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RESUMEN EJECUTIVO



1.1

BREVE DESCRIPCION DEL PROYECTO

Con el desarrollo y ejecuciéon de un gran namero de proyectos de inversion de
tipo residencial en el Sector Este en la Provincia de Panamd, se ha producido
un incremento en la demanda de residencias familiares en zonas periféricas a la
ciudad de Panama. Por lo que la empresa promotora PANAMA LAND
COMPANY, S.A., se propone desarrollar un terreno con excelente ubicaciéon y
aptitud como éarea de uso residencial, con la finalidad de ofrecer a los
interesados una opcién viable de acuerdo a su poder adquisitivo.

El proyecto “Urbanizacién VILLAS DEL ROSARIO” es una urbanizacién a
desarrollar en una superficie de 47 hectareas + 0934.645 m2 situada en el area
de Felipillo, Corregimiento “24 de Diciembre”, Distrito y Provincia de Panama,
en el en la cual se construiran residencias modernas, a fin de satisfacer la gran
demanda de viviendas en la region.

El mismo tiene como objetivo principal disefiar y construir una urbanizacion
ambientalmente equilibrada y sostenible que ofrezca a los residentes del sector
este de la ciudad, viviendas familiares de alta calidad en diversos estilos.

El area del proyecto se localiza en el Corregimiento de “24 de Diciembre”
Distrito de Panamda, Provincia de Panama. En la Finca N° 142371, Rollo
1217333, Documento 7, como consta en el Registro de la Propiedad del
Registro Publico de la Provincia de Panama. Su promotor y propietario es la
sociedad PANAMA LAND COMPANY, S.A. La localizacion geogréafica esta
comprendida entre las coordenadas 09°05 58.6" Latitud Norte (UTM 0684520
L/ N) y 79° 13' 15.6" Longitud Oeste (UTM 1006294 L/ E).

La misma sera utilizada en su totalidad para desarrollar el proyecto residencial.
Los linderos del terreno son los siguientes:

Norte: Carretera PANAMERICANA direccion y sentido hacia Pacora

Sur: Urbanizacion “Prados del Este”.

Este.  Servidumbre Privada del Rio Cabra, propiedad del Haras del Rosario.
Oeste: Casco Urbano de Felipillo.

Obras Fisicas y disefio del Proyecto

El desarrollo de este proyecto incluye la lotificaciéon del terreno con sus
desgloses de areas respectivas y la construcciéon de las residencias y
acondicionamiento e instalaciobn de los servicios basicos. Todas estas
actividades se desarrollaran en dos fases:

e Primerafase
La primera fase implica el desarrollo del anteproyecto con su prefactibilidad
técnica y financiera. Luego se sigue con el desarrollo del proyecto.



Este proyecto contempla la construccion de una urbanizacién de mediana y
alta densidad, la cual sera desarrollada de la siguiente  manera:

Al eliminarse la cobertura vegetal y escombros existentes, se inicia el
movimiento de tierra, para el relleno y nivelacion del terreno.

La cantidad de metros cubicos de corte y relleno que se realizardn sera de
aproximadamente 800,000 m3 (ochocientos mil m3), el material utilizado sera el

mismo removido dentro del terreno y también importado desde canteras o
fuentes de materiales debidamente autorizadas por las instancias
competentes.

Posteriormente se lleva a cabo la lotificacion de la cual se obtendran:

1, 583 lotes residenciales. (Tipo a - f)

1 area para planta de tratamiento

1 &reas de uso publico ( parque y areas verdes).
Area de calles (calles principal demas secundaria)

Las calles a construir tendran una rodadura de pavimento de hormigén con
corddn de cuneta de 1.20 m de ancho, pavimento de hormigdn con espesor de
7.5 cm, modulo de ruptura 2,000 lbs/pulg, en flexion a los 28 dias, pendiente
de la corona 2%, pendiente de la cuneta 5%. Base: espesor de material
selecto de 0.20 m, compactacion al 100% (A.A.S.H.T.O. T-99). Alineamiento:
pendiente minima 0.5%, pendiente maxima 1.6%. Acera: hormigon de 2,000
Ibs/pulg., espesor de 0.10 m, compactacion 90% (A.A.S.H.T.O T-99). Sub -
rasante: compactacién al 955 (A.A.S.H.T.O T-99-74). Ademas constara de
areas verdes con grama en calles y avenidas principales.

e Segunda fase

Esta fase comprende la construccion de 1,583 residencias, y las
instalaciones de los servicios béasicos (servicios de agua potable, energia

eléctrica, servicios telefonicos, sistemas sanitarios, etc.).
Las residencias seran de un solo nivel y cuya division sera la siguiente:

- Residencias : constaran de sala, comedor, cocina, lavanderia, un
servicio sanitario individual (inodoro, bafio y lavamanos), dos o tres
recaAmaras con su closets, area de estacionamiento, terraza, area
de tinaquera, area verde.

Las viviendas consistiran de paredes de bloques con repello liso en ambas
caras, estructuras de concreto, cimientos tipo zapatas, techo de zinc, etc.
Los acabados incluyen pisos y z6calo en el interior de la residencia con
baldosas de ceramica, pisos y zo6calos de azulejos en los servicios



sanitarios, cielo raso suspendido, mobiliario de cocina, y bafios, closets en
recamaras, etc.

1.2. Tamaio de la Obra Fisica

La lotificacién de este proyecto se realizara en un terreno con superficie de 47
has + 0993.934.645, cuyo desglose de areas es el siguiente:

- Area de Lotes 26,509.856 mz
- Area abierta de lote 6.96 m2.
- Area cerrada de lote 48.50 m2
- Pavimento en lote 12.85 m2
- Area Total de construcciéon por lote 68.31 m2
- Area Total de construccion 5,191.56 m2
- Area de calles 8,573.73 m2
- Servidumbre de calles 8,787.85 m2
' Servidumbre Pluvial 208.80 m2
- Area de uso publico 2,888.62 m2.
- Planta de Tratamiento 515.25 m2
-Tanque de Agua 203.74 m2

1.3. Descripcion Cronoldgica de las Etapas del Proyecto

La vida util del proyecto “Villas del Rosario” se estima en aproximadamente
50 afios, siempre y cuando se le brinde un mantenimiento adecuado y
peribdico a las estructuras, accidon que es responsabilidad de los futuros
propietarios y residentes del lugar.

1.3.1. Descripciéon Cronoldégica de las Etapas de la Obra.

Este obra comprende cuatro etapas operativas importantes para su
desarrollo, a mencionar:

< Planificacion - Levantamiento de Informacion en el Terreno.
Esta etapa incluye el estudio de factibilidad, presupuesto,
financiamiento, disefio de los planos del proyecto (arquitectura,
estructura y divisiones internas de las residencias, electricidad,
plomeria, etc.), la elaboracibn de estudio de impacto ambiental
categoria Il y la aprobaciéon de los documentos por las entidades
competentes (Ministerio de Vivienda, Autoridad del Ambiente,
Ministerio de Obras Pdublicas, (MOP) Ministerio de Salud, (MINSA)
Ministerio de Comercio e Industrias (MICI), Oficina de Seguridad del
Benemérito Cuerpo de Bomberos y Municipio de Panama, etc.).
Esta etapa dura aproximadamente tres (3) meses. La inversion del
proyecto es de VEINTICINCO MILLONES CUATROCIENTOS
CINCUENTA MIL BALBOAS / DOLARES (B/. 25,450,000.00)



Construccion.

Abarca la limpieza del terreno con la eliminacién de algunas especies
vegetativas tipo gramineas, herbaceas y arbustos dispersos, el
movimiento aproximado de un volumen de 800,000.m3 de material
selecto para la nivelacion y relleno del mismo. Posteriormente se
procede a la lotificacion del terreno segun los desgloses y tamafios
correspondientes.

En esta etapa se llevard a cabo la construccion de las residencias, el
establecimiento de las areas recreativas, areas verdes y la instalacion
de los respectivos servicios basicos, tales como: sistemas de energia
eléctrica, sistema para el abastecimiento de agua potable, servicios
telefénicos, sistemas de tratamiento para las aguas residuales (plantas
de tratamiento de Agua Potable y Residual tipo UASB/O). De igual
manera se deben efectuar las obras civiles de proteccién y control de
inundaciones en los sitios identificados por el estudio hidroldégico e
hidraulico y de acuerdo a los planos disefiados para tales efectos. Esta
etapa se propone realizarla en un periodo estimado de dos (2) afos.

Operacioén

Esta etapa consiste en la culminacion de las obras del proyecto,
incluyendo todos los acabados de las residencias (pinturas, puertas,
mueble de cocinas, closets, plomeria, etc.), acondicionamiento y
mantenimiento de las areas verdes y la limpieza de los desechos
resultantes de la construccion. En esta etapa le compete al promotor
dar la aprobacion de la obra, para recibirla a satisfaccion, asi iniciar la
venta de las residencias y entrega de las llaves a los futuros
propietarios. El periodo de duracibn de esta etapa, dara inicio
después de la construccion de la obra, con la compra de las
residencias y ocupacion de las mismas por los futuros propietarios,
hasta la etapa de abandono al hacerse obsoletas dichas
infraestructuras, (el tiempo de duracién de esta etapa es indefinido).

Abandono

Por tratarse de un proyecto residencial, donde cada vivienda
residencial tendra su propietario, éstos son los responsables de darle
el mantenimiento adecuado a las infraestructuras. Por lo que, no se
podria catalogar como una fase de abandono, ya que son los
propietarios de dichas viviendas los responsables directos de evitar
que estas se hagan obsoletas y se tengan que abandonar.

Sin embargo, de haber un abandono futuro se tomaran las medidas
necesarias para la demolicion y disposicion adecuada en el relleno
sanitario de Cerro Patacén o el que exista en ese tiempo, los desechos
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resultantes que consistirAn en mayor parte de material de construccién
y los cuales no contienen elementos toxicos lo que implica que no
habra afectacion del ambiente. El cuadro de desarrollo cronoldgico del
proyecto es el siguiente:

DESCRIPCION CRONOLOGICA DE LAS ACTIVIDADES DEL PROYECTO URBANISTICO
RESIDENCIAL “VILLAS del ROSARIO” CUYO PROMOTOR ES LA SOCIEDAD PANAMA LAND

COMPANY. S. A

ETAPA ACTIVIDAD DURACION
(mes)
Planificacién 1 Elaboracion del estudio de factibilidad 4
1 Elaboraciéon del Anteproyecto técnico. 6
1 Elaboracién del estudio de impacto 5
ambiental categoria |l
1 Aprobacion de planos 3
Subtotal 18 meses
Construccién 1 Limpieza del area 3
1 Nivelacion del terreno (principalmente 6
relleno).
1 Lotificaciobn y marcado de sitios de 3
construccion.
1 Construccion de Infraestructuras como 24

Operacion

Abandono

residencias, calles, sistemas de
alcantarillados sanitarios con su planta
de tratamiento y red pluvial, instalaciéon
de postes para el servicio de
electricidad y telefénico, otros servicios.

1 Implementacién de areas 6
de uso publico y areas
verdes.
Subtotal 42 meses
1 Ocupacion de las viviendas y uso de Duracion
infraestructuras y servicios basicos, estimada
areas de uso publico y areas verdes. 48 meses
Subtotal 48 meses
e Se estima la vida util en 50 afios Duracién
indefinida
Tota, 108 meses



1.4 LINEABASE

CUADRO DE LINEA BASE DEL SITIO DEL PROYECTO

Elemento Ambiental
Uso actual del suelo

Tenencia de la tierra

Capacidad de uso del
suelo y aptitud

Topografia

Areas protegidas

Elemento Ambiental

Plan de ordenamiento
territorial
Vegetacion

Infraestructura basica
existente
Fauna silvestre

Flora y Fauna
acuatica.

Clima

Geologia y Morfologia

Estado Actual
En la actualidad los suelos del sitio del proyecto, estan
baldios, no hay actividad en ellos, los colindantes y dentro
del area de influencia estan urbanizados y poblados.
El régimen de propiedad es de tenencia privada, su
propietario es la empresa promotora del desarrollo
residencial, es propiedad de Panama Land Company..
Los suelos del sitio del proyecto son de capacidad
agrolégica de Clase Ill, son aptos para cultivos
mecanizados y extensivos, granos, forestales, bosques de
proteccion y de conservacion.
Son terrenos de pendientes suaves y continuas, son de
formas explanadas o glacis, superficie inclinada, sobre el
cual cruzan varias comentes, superficies continentales de
pendientes suaves, donde el relieve local es de altitudes
menores a los 50 m.s.n.m.
No hay ningun régimen de area protegida en el area del
proyecto

Estado Actual

El area donde se desarrollard el proyecto no esti regida
por plan de ordenamiento territorial alguno.

La vegetacion predominante en el sitio no es de relevancia
ambiental, pues dominan las especies herbaceas vy
arbustivas. Existen bosques de galeria poco desarrollados a
lo largo del rio Cabra.

En el lote para el proyecto no hay ninglin tipo de
infraestructura, es terreno baldio.

Solo se observaron especies de aves en vuelos transitorios
y de descanso, en numero moderado, insectos, muy
escasos reptiles y mamiferos menores

En el rio Cabra solo se observaron peces pequefios como
parivivos, chogorros y mojarras, del género Sardinops. Se
carecen de datos para definir la ictiofauna de este cuerpo
de agua, no existen parametros comparativos para esta
definicion. Los macro invertebrados acuaticos presentes,
dan referencia de la mala calidad del agua.

Segun la clasificacion de Koppen, el clima es Tropical
hdmedo (Ami) es caluroso con temperatura promedio anual
de 33.4° C

Segun la geomorfologia se ubica el area dentro de las
acumulaciones de pie de Monte del sistema de colinas que
drenan hacia el rio Cabra, nos dicen de planicies con
pendientes suaves, donde el relieve es menor de 50
m.s.n.m. territorios de poca diferencia altitudinal, pueden ser
inclinados, ondulados, escalonados y horizontales.



Elemento Ambiental Estado Actual

Hidrologia. El rio Cabra presenta un cauce permanente, que recogen
las escorrentias pluviales de los terrenos adyacentes

durante la época lluviosa.
La cuenca del rio Cabra es de 58.69 Km2 en su totalidad,

para el punto de desarrollo del lote del proyecto el area es
de 22.56 Km2

Calidad del Agua La calidad natural de las aguas del rio Cabra, se han
alterado de manera moderada, contaminacién moderada
por desechos sélidos, y presencia de otros materiales en su
cauce.

Ruido y radiaciones ruidos significativos por transito vehicular por la carretera,
los registros van desde 50 dB en centro del sitio y hasta 70
dB y 90 dB por los camiones y buses.

La radiacién es de 388.4 cal /cm.2/dia,

Calidad del Aire No se observaron fuentes de posibles emisiones, por lo que
se mantiene una buena calidad del aire.

Poblacién En el area de influencia se encuentran varias comunidades
y nucleos poblados

Patrimonio cultural y En los linderos del sector Sur del proyecto, se encontraron

fragmentos de ceramica en lugares de ocurrencia
arqueoldégica, sin decoracion alguna, con signos de erosién
en sus caras. No es culturalmente significativo el sitio.
Paisaje Se define como area de baja conformacion y que es parte
de la planicie costera de la Bahia de Panama, ambiente
perturbado por acciones antropicas, que limitan los
elementos y valores naturales, que mantienen un grado
relativo para la zona de la bahia.
Arqueologia. Por estudio arqueolégico realizado en el sitio, se
determinaron 2 puntos de ocurrencia arqueoldgica,
encontrandose fragmentos de ceramica sin decoracion y
caras erosionadas. Punto uno (1) con 10 fragmentos
hallados en nivel de superficie. Punto dos (2) con siete (7)
fragmentos hallados con iguales condiciones y detalles que
los anteriores. Es una zona “culturalmente” estéril.

natural

CARACTERISTICAS DEL AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

Factores Fisicos y Bioldgicos

El proyecto limita en sus alrededores con un entorno urbano y semiurbano, que
posee un creciente e intensivo crecimiento poblacional y residencial de
mediana y alta densidad, considerando que el area cuenta con todos los
servicios basicos necesarios para sustentar este desarrollo. Su ubicacién es en
el sector de Felipillo, Corregimiento de “24 de Diciembre”, Distrito y Provincia
de Panama. (Este corregimiento es de reciente creaciéon: Febrero de 2002.
Antes era parte del Corregimiento de Pacora).



Su acceso es factible a través de la Via Panamericana (Carretera Panama -
Darién) que es de hormigdén, posteriormente se tiene acceso por la calle
lateral del casco urbano de Felipillo, a su mano izquierda se ubica el proyecto.

Las vias de acceso estan en buenas condiciones pues estan cubiertas de
asfalto y hormigén y son transitables durante todo el afio.

Las caracteristicas topograficas del terreno corresponde a una superficie plana,
con pendientes suaves, por lo que su uso para la construccion de
infraestructuras es apropiado. La elevacién maxima en el sitio del proyecto no
supera los 50 metros sobre el nivel del mar, es asi que se denominan como
formas de explanadas o glacis.

Las tierras que comprenden el area del proyecto, se localizan dentro de las
tierras con acumulaciones de pie de Monte del sistema de colinas que drena
hacia el Rio Cabra, bajas a moderadas del Este de la Provincia de Panama.
Estos terrenos hacen parte de la planicie de desbordamiento de este rio y estan
incluidas las Morfocliméticas; ya que son deposiciones que derivan en cambios
varios. La litografia de estas areas es de origen sedimentario, de la Era
Cenozoica y del cuaternario reciente ( de suelos de aluviones) y el terciario
superior de rocas clasificadas como calizas, limolitas, lutitas, areniscas,
tobaceas. (Fuente. Atlas de Panama, 1998).

El area donde se desarrollard el proyecto, se localiza en la zona de vida
denominada “Bosque humedo tropical’ (Bht), segun los datos del diagrama para
la clasificacion de zonas de vida del Dr. Leslie R. Holdridge.

Los aspectos que caracterizan esta zona de vida son el clima hiumedo - lluvioso
(A-mi segun la Clasificacién de Képpen). La precipitacion promedio anual es de
1,937 mm.; la temperatura promedio anual registradas en la estacion
meteorologica 26 °C. y la radiacion solar promedio de la zona en dicha estacion
es de 323 cal/cm2/dia.. (Fuente: Los datos meteoroldgicos corresponden a los
de la estaciéon de Tocumen - AAC).

El suelo en el area del proyecto, presenta textura franco arcilloso - arenoso, de
coloracion pardo oscura, con una profundidad aproximada de 1.35 metros, sin
presencia de rocas sobre la superficie. Taxondmicamente los suelos se
clasifican en el orden Inseptisoles pocos profundos. (Segun clasificacion del
USDA., Séptima aproximacion). Son suelos de Clase lll (segun clasificacion del
Soils Conservaron Service de USA), los cuales son apropiados para cultivos
permanentes como forestales, frutales y areas de bosques secundarios.

En estos suelos pueden realizarse practicas mecanizadas de cultivos de pastos,
producciones forestales, vida silvestre, proteccién y actividades recreativas.

El terreno es Optimo para desarrollo residencial y comercial utilizando sistemas
de drenaje eficientes y con rellenos apropiados. Se debe resaltar que en el
sector del lote para el proyecto, es amenazada por inundaciones generadas por



posibles crecidas del rio CABRA y la escorrentia directa de la cuenca del sector
de las Barriadas circunvecinas y del mismo Felipillo.

La fuente hidrica existente se localiza en él limite Este del proyecto, y
corresponde a un cuerpo de agua, calificado como rio. Se caracteriza por ser
una fuente de caudal permanente, que recoge aguas de escorrentias pluviales
de terrenos adyacentes, durante la estacion lluviosa. Este caudal disminuye y se
mantiene a bajos niveles en época de verano. De acuerdo al andlisis quimico de
las muestras de agua, por presencia de Coliformes fecales, indica que recibe
descargas de aguas servidas, no tratadas de nucleos poblacionales, asentados
en sus riveras, aguas arriba del sitio del nuestro proyecto.

La vegetacion identificada en el sitio es escasa y corresponde a un remanente
de especies gramineas, herbaceas y arbustos dispersos en el terreno.

La vegetacion ubicada en las riveras del rio, que corresponde a bosque de
galeria, no sera alterada por acciones efectuadas por el proyecto. En cuanto a
la fauna por la cercania de areas intervenidas no es factible distinguir especies
de fauna superior, solo algunos ejemplares de insectos, aves que vuelan
transitoriamente y en forma muy escasa reptiles, anfibios y mamiferos menores
gue transitan eventualmente en el area.

Factores Socioeconémicos

Los factores socioecondémicos del area estan definidos por los datos de los
Censos Nacionales del 2000 de la Contraloria general de la Republica, para
el Corregimiento de Pacora, Distrito y Provincia de Panama.

El corregimiento de Pacora, tiene una extension de 479.4 km2 con una
poblacion de 57,323 habitantes, cuya densidad de poblacion es de 479.4
habitantes/km2. En el mes de Febrero del afio 2002, ocurre la creacion del
corregimiento “24 de Diciembre” cuyo territorio es segregado del Corregimiento
de Pacora.

La economia del distrito estad influenciada principalmente por el desarrollo de
actividades comerciales, agropecuarias, educativas, industriales y de servicios.
Ademdas han influido grandemente en su crecimiento las obras de construccion,
principalmente los proyectos residenciales que han dado buena acogida en la
economia del corregimiento y sus alrededores, generando nuevas fuentes de
empleo y por lo tanto del incrementando los servicios y el comercio.

El servicio de transporte al nivel del corregimiento de “24 de Diciembre” es a
través de buses que recorren los diferentes sectores y calles, (Rutas de Pacora
y Felipillo) ademas por su ubicacidon cercana a vias principales como la Via
Panamericana, el transito de vehiculos (particulares y comerciales) es
constante, debido a la alta cobertura de la red vial y de las buenas condiciones



que estas calles presentan, lo que facilita el transporte hasta el proyecto. Existen
servicios de taxis que laboran las 24 horas del dia.

El sistema basico de agua potable en este sector presenta buena cobertura, por
lo que el proyecto se vera beneficiado, ya que esta en funcionamiento la nueva
Planta Potabilizadora de Pacora . Es de sefalar que las viviendas e instituciones
circundantes al proyecto cuentan con este servicio brindado por el Instituto de
Acueductos y Alcantarillados Nacionales (IDAAN).

La energia eléctrica en la regidon es suministrada por la empresa ELECTRA
NORESTE, S.A., la cual suple de energia a los desarrollos adyacentes y cuenta
con un sistema de distribucién éptimo.

El sistema de comunicacion telefénica es brindado por la empresa CABLE &
WIRELESS Panamd, el cual cuenta con sistemas telefénicos residenciales y
publicos, adicionalmente de la telefonia mavil. (Celulares)

En cuanto a educaciéon el area cuenta con escuelas primarias y secundarias,
entre las cuales se puede mencionar al IPT Agropecuario México - Panama que
es la mas cercana al desarrollo del proyecto. Referente a los centros
universitarios el mas cercano es la Extension de Tocumen de la Universidad
Tecnolégica de Panaméa y los demas centros universitarios se ubican a 50
minutos del sector.

Cerca del area de proyecto se localizan el Centros de Salud de Pacora y
Clinicas Particulares, lo que hace factible las atenciones médicas, incluso es
viable acceder a los que se encuentran en los corregimientos circunvecinos.

La mayoria de las personas profesan la religion catélica y en el area se localizan
templos de la iglesia catblica y pequefos centros de culto de otras religiones
evangélicas.

INFORMACION MAS RELEVANTE SOBRE PROBLEMAS AMBIENTALES
CRITICOS A GENERARSE POR EL PROYECTO.

El Proyecto Urbanizacion “VILLAS del ROSARIO” es una urbanizacién
propuesta para una zonificacion R - E (Residencial especial de alta densidad),
proyectada a desarrollarse en una superficie de 52 hectareas + 5,741.91 m2
situada en el area de Felipillo, Sector Este de la Provincia de Panama, en el
Corregimiento de “24 de Diciembre”, en la cual se construiran 1,583 residencias
modernas, a fin de satisfacer la gran demanda de viviendas en la region.

Se propone un desarrollo urbanistico, aprovechando las condiciones naturales
del area, mejorando las condiciones ambientales existentes y aplicando
tecnologias limpias, lo que se traducira en la no-contaminacién del entorno
ambiental, ya que todas las actividades y los productos de desechos que
puedan ser resultantes, como los desechos soélidos o basuras, aguas residuales

10



4.1.

y otros seran debidamente controlados, mediante la aplicacion de planes y
sistemas de mitigacién 6ptimos y los cuales seran periédicamente verificados y
auditados para comprobar su eficiencia ambiental.

Esto implica que no habré salida de contaminantes hacia el ambiente externo al
proyecto, ya que las aguas residuales seran debidamente tratadas y manejadas
en una planta de tratamiento y los desechos so6lidos o basuras seran
debidamente recolectados por la DIMAUD del Municipio de Panama y llevados
para su disposicién final en el Relleno Sanitario de Cerro Patacén. No habra
contaminacién significativa por emisiones gaseosas de las maquinarias y
vehiculos que se utilicen en el proyecto. Este proyecto tal como se describe, no
generard problemas ambientales criticos o significativos, en ninguna etapa de
desarrollo.

BREVE DESCRIPCION DE LOS IMPACTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS
GENERADOS POR EL PROYECTO

Se generaran impactos positivos significativos asi como impactos negativos
minimos y no significativos.

Los mismos se detallan a continuacion.
Impactos positivos y negativos

IMPACTOS POSITIVOS IMPACTOS NEGATIVOS
Mejoramiento de las actividades Impactos sobre los recursos escénicos.
econdmicas en el area y lugares < Modificacion del paisaje

Vecinos. e Transformacion del paisaje.
Creacion de méas de 350 puestos de Impactos sobre la calidad del aire.
trabajo temporales. * Generacion y dispersion de particulas

de polvo en suspension generados
por las labores de limpieza, relleno,
nivelacion y construccion.

e« Emisibn de gases de hidrocarburos
por uso de equipo pesado y vehiculos
en el sitio del proyecto.
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IMPACTOS POSITIVOS
Mejoramiento de los  servicios
publicos en el sitio del proyecto.

IMPACTOS NEGATIVOS
Impactos sobre el suelo

e Erosion hidrica  potencial  por
eliminacién de cobertura vegetal del
suelo.

e Pavimentaciébn y compactacion del
suelo lo que incrementa la
escorrentia hacia el rio Cabra

e Impactos sobre los recursos hidricos

e Afectaciéon de la calidad del agua

del rio Cabra por sedimentos.

e Afectaciéon de la calidad del agua del
rio Cabra por las aguas residuales
domésticas procedentes de la
urbanizacion.

Incremento del caudal del rio Cabra
en estacion lluviosa lo que causa
inundaciones en sus riberas.

Impactos por ruido

e Incremento de los niveles de ruido en

el sitio por movimiento de camiones
de equipo pesado vy vehiculos
utilizados en labores de limpieza y
construccion.

e Incremento de los niveles de ruido en

el sitio por movimiento de vehiculos

utilizados por residentes,
comerciantes que llegan al sitio.
Ademas por aires acondicionados,
equipos de sonido y

electrodomésticos.

Impactos sobre la vegetacion

e Eliminacion de la cobertura vegetal de
gramineas y herbaceas existentes en
el sitio.

Impactos sobre la fauna terrestre y

acuatica.
. Perturbaciéon de la fauna terrestre
existente.

. Disminucion de las
acuaticas existentes.

especies
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IMPACTOS POSITIVOS IMPACTOS NEGATIVOS
Impactos sobre los habitat terrestres y
acuaticos
e Eliminacion de los habitat de
algunas especies de insectos Yy
aves.

Impactos sobre la Salud Publica

« Afectaciébn de la salud publica de
moradores por ruidos y humo y
afectacion del transito en la Via
Panamericana por camiones Yy
vehiculos del proyecto y que pueden
ocasionar accidentes.

CRITERIO DE PROTECCION AMBIENTAL (articulo 18 del Decreto Ejecutivo
Ns 59 del 16 de marzo de 2000), PARA DETERMINAR LA CATEGORIA A LA
QUE SE ADSCRIBE EL PROYECTO.

El analisis para la determinacion de la Categoria del Estudio de Impacto
Ambiental se realiz6 describiendo los cinco (5) Criterios de Proteccion
Ambiental, procediéndose luego a calificar si el proyecto genera o presenta
alguno de los efectos, caracteristicas o circunstancias previstas en uno 0 mas
de estos criterios identificados en el Articulo 18 del Decreto Ejecutivo N° 59 *
del 16 de marzo de 2000.
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Cuadro de Analisis de los 5 Criterios Ambientales

Criterio

CRITERIO 1: Riesao cara la salud de la ooblacion. flora v
fauna y sobre el ambiente en general

a) La generacion, reciclaje, recoleccion, almacenamiento,
transporte o disposicién de residuos industriales, atendida su
composicion , peligrosidad, cantidad y concentracion;
incluyendo materias inflamables, toxicas, corrosivas Yy
radioactivas a ser utilizadas en las diferentes etapas de la
accion propuesta.

b) La generacion de efluentes liquidos, gaseosos o0 sus
combinaciones cuyas concentraciones superen las normas
de calidad ambiental primarias establecidas en la legislacion
ambiental vigente.

c¢) Los niveles, frecuencias y duracion de ruidos, vibraciones y
radiaciones.

d) La produccion, generacion, reciclaje, recoleccidon y
disposicidon de residuos domésticos o domiciliarios que por
sus caracteristicas constituyan un peligro sanitario a la
poblacion expuesta.

e) La composicion, cantidad y calidad de las emisiones
fugitivas de gases o particulas generadas en las diferentes
etapas de desarrollo de la accién propuesta.

f) El riesgo de la proliferacién de patégenos y vectores
sanitarios como consecuencia de la ejecucion o aplicacion de
planes, programas o proyectos de inversion.

g) La generacién o promocién de descargas de residuos
solidos cuyas concentraciones sobrepasen las normas
secundarias de calidad o emision correspondiente.

CRITERIO 2: Alteraciones significativas sobre la cantidad v
calidad del suelo, flora, fauna. Alteracion de la diversidad
biolégica y territorios recursos patrimoniales

a) Nivel de alteracion del estado de conservacién de los
suelos.

b) Alteracion de suelos fragiles.

NO Ocurre

Negativo

Directo
Indirecto

Acumulativo

Sinérgico

Categoria
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Cuadro de Anaélisis de los 5 Criterios Ambientales

Criterio

CRITERIO 2: Alteraciones sianificativas sobre la cantidad v
calidad del suelo, flora, fauna. Alteraciéon de la diversidad
biolégica y territorios recursos patrimoniales

¢) Generacion o incremento de procesos erosivos al corto,
mediano y largo plazo.

d) Pérdida de la fertilidad en los suelos adyacentes a la
accion propuesta.

e) La induccién al deterioro del suelo por desertificacion o
avance de dunas o acidificacion.

f) Acumulacion de sales y/o vertido de contaminantes.

g) La alteracion de flora y fauna vulnerables, raras,
insuficientemente conocidas o en peligro de extincion.

h) La alteracién del estado de conservacién de especies de
flora y fauna.

i) La introduccion de flora y fauna exaticas.

j) La promocion de actividades extractivas, de explotaciéon o
manejo de la fauna, flora y otros recursos.

k) La presentacion o generacion de algun efecto adverso
sobre la biota, especialmente la endémica.
1) La induccién a la tala de bosques nativos.

m) El reemplazo de especies endémicas o relictas.

n) La alteracién de la representatividad de las formaciones
vegetales y ecosistemas a nivel local, regional o nacional.

0) La extraccién, explotacion o manejo de fauna nativa.

p) Los efectos sobre la diversidad biologica y biotecnologia.

g)La alteracion de cuerpos o cursos receptores de agua, por
sobre caudales ecoldgicos.

) La alteracion de los parametros fisicos, quimicos y

biolégicos del agua.

s) La modificacion de los usos actuales del agua.

t) La alteracion de cursos o cuerpos de aguas subterraneas.

NO Ocurre

Directo

Negativo

Indirecto

Acumulativo

Sinérgico

Categoria
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Cuadro de Andlisis de los 5 Criterios Ambientales

Criterio

CRITERIO 2: Alteraciones sianificativas sobre la cantidad v
calidad del suelo, flora, fauna. Alteracion de la diversidad
bioldgica y territorios recursos patrimoniales

u) La alteracion de la calidad del agua superficial, continental
0 maritima y subterranea.

CRITERIO 3: Este criterio se define cuando el orovecto
genera o presenta alteraciones significativas sobre atributos ,
areas protegidas o valor paisajistico y estético de una zona.
a) La afectacion, intervencién o explotacion de recursos
naturales en areas protegidas.

b) Generacidn de nuevas areas protegidas.

¢) Modificacién de antiguas areas protegidas.
d) La pérdida de ambientes representativos y protegidos.

e) La afectacidn, intervencidn o explotacion de territorios con
valor paisajisticos y/o turisticos.

f) La obstruccion de la visibilidad a zonas de valor
paisajistico.

g) La modificacién en la composicion del paisaje.

h) La promocién de la explotacién de la belleza escénica.

i) El fomento al desarrollo de actividades recreativas y/o
turisticas.

CRITERIO 4: Se define cuando se aenera reasentamiento,
desplazamientos de comunidades humanas y alteraciones
significativas sobre los ecosistemas de vida.

a) La induccion de comunidades humanas que se encuentren
en el area de influencia del proyecto a reasentarse o
reubicarse, temporal o permanentemente.

b)La afectacion de grupos humanos protegidos por
disposiciones especiales.

¢) La transformacion de actividades econdmicas, sociales y
culturales con base ambiental del grupo humano.

d) La obstruccién al acceso a recursos naturales que sirven
de base a las comunidades aledafias.

e) La generacion de procesos de ruptura de redes o alianzas
sociales.

f) Cambios en la estructura demogréfica local.

g) La alteracién de sistemas de vida de grupos étnicos con
valor cultural.

h) La generacion de nuevas condiciones para los grupos o
comunidades humanas.

NO Ocurre

X X X X X

x

x

Directo

Negativo

Indirecto

Acumulativo

Sinérgico
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Cuadro de Andlisis de los 5 Criterios Ambientales
Negativo Categoria

Criterio

NO Ocurre
Directo
Indirecto
Acumulativo
Sinérgico

CRITERIO 5: Se define cuando el provecto aenera o0 X
presenta alteraciones sobre monumentos, sitios con valor
antropoldgico , arqueoldgico e histdrico.

a) Afectacion, modificacion y deterioro de un monumento X
histérico, arquitecténico, publico y arqueolégico.

al) Afectacibn de una zona tipica o santuario de la X
naturaleza.

b) Extraccién de piezas de construccién con valor histérico, X
arquitecténico o arqueoldgico.

c) Afectacidon de recursos arqueldgicos en cualquiera de las X
formas.

5.1. Fundamentacidon Técnica para la Seleccion de la Categoria del Estudio

de Impacto Ambiental

El analisis técnico para seleccionar la categoria del estudio de impacto
ambiental se fundamenta en la posibilidad de ocurrencia de los impactos
directos significativos sobre los Criterios 1 y 2 producto del analisis de los
mismos versus las acciones del proyecto y ademas se comprueba que no
afecta los Criterios 3, 4 y 5. Se cataloga entonces el proyecto como
Categoria Il sobre la base del siguiente andlisis técnico:

e En lo que respecta al andlisis de efectos tomando como referencia el
Criterio N° 1 se tiene que las actividades el proyecto residencial pueden
afectar el acapite b que se refiere a la generacion de efluentes liquidos
como aguas residuales domésticas que pueden alterar la calidad del
agua del rio Cabra, también el acéapite c en donde pueden haber
afectaciones de los niveles de ruido ambiental en el sitio por el uso de
equipo pesado y otros vehiculos y maquinarias en las labores de
movimiento y construccion de estructuras, también se afecta el acapite
d porque el proyecto puede generar residuos solidos domésticos que
pueden afectar la salud en el sitio. En cuanto al acapite e se establece
que puede haber afectacidon del area por la generacién de emisiones de
gases de hidrocarburos del equipo y maquinaria de construccion y
particulas de polvo producto del movimiento de tierra. En cuanto al
acapite g puede haber afectacion por la descarga o generacion de
desechos soélidos en el sitio por la concentracién excesiva de los mismos.
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e En cuanto al Criterio N° 2 determina que las actividades del proyecto
pueden afectar el acapite a que se refiere al nivel de conservacién de los
suelos como producto de las acciones de movimiento de tierra, limpieza de
la cobertura vegetal, construccion de estructuras y pavimentacion de las
superficie de los mismos lo que conlleva una alteraciéon de la condicién
actual del suelo. Ademas se pueden dar procesos en donde se incremente el
proceso erosivo en el sitio por las acciones antes descritas lo que afecta el
acapite c. El acapite r que se refiere a la alteracién de los parametros
fisicos, quimicos y bacterioldgicos que determinan la calidad del agua
pueden ser afectados por los procesos erosivos, las descargas de aguas
residuales domésticas y la proliferacion de desechos sélidos domésticos que
pueden ser llevados por las escorrentias pluviales hacia el cauce del rio. El
consultor ambiental ha considerado que una vez realizada la caracterizacién
del area en donde se desarrollara el Proyecto y tomando como base el
Articulo 18 del Decreto Ejecutivo N° 59 que reglamenta el Proceso de
Evaluacion de Impactos Ambientales, la realizacion de las actividades de
este proyecto puede afectar los criterios No.1 y 2, en este caso se
considerd la siguiente caracterizacion y determinacion de impactos sobre los
criterios ambientales:

BREVE DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS DE MITIGACION, SEGUIMIENTO,
VIGILANCIA Y CONTROL PREVISTAS PARA CADA TIPO DE IMPACTO
AMBIENTAL IDENTIFICADO.

El proyecto URBANIZACION VILLAS DEL ROSARIO tal como se describe y
por su clasificacibn como residencial de alta densidad, no generard impactos
ambientales significativos en el lugar y aquellos impactos que genere seran de
baja magnitud, considerando que el sitio del proyecto esta ubicado en un area
cuyo alrededor esta sometido a una creciente presion para el desarrollo de
proyectos residenciales.

Las acciones de control y mitigacion que se efectuaran para contrarrestar los
posibles impactos ambientales en el area se detallan en el cuadro siguiente:
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Medidas de mitigaciéon de los impactos que puedan ocurrir sobre los
siguientes factores en las Diferentes Etapas o Fases del Proyecto
URBANIZACION VILLAS DEL ROSARIO

IMPACTO AMBIENTAL

e Modificacion de los recursos e
escénicos o del paisaje por
remocioén de la vegetacion, relleno y
nivelacién del terreno y construccion e
de las infraestructuras y residencias.

» Afectacion de la calidad del aire por 1
generacion de polvo y gases de
hidrocarburos.

e Erosion del suelo por labores de &
limpieza y nivelacion (relleno) del
terreno.

MEDIDA DE MITIGACION

Recoleccion de los desechos soélidos
de la  construccion (fase de
Planificacién y construccion).
Establecimiento y mantenimiento de
areas verdes con gramas y plantas
ornamentales de gran atractivo,
arbustos ornamentales y frutales, en
aceras de calles, areas de parques y
uso publico. Siembra de arbustos y
arboles maderables y frutales en la
servidumbre del Rio Cabra (fases de
construccién y operacion).

Humedecer la superficie del suelo con
agua al trabajar en épocas secas para
evitar la generaciéon de polvo.
Mantener en Optimas condiciones
mecéanicas los camiones, vehiculos y

equipo pesado utilizados en la
construccion 'y otras labores del
proyecto.

Establecimiento de medidas de

conservacion de suelos tales como
siembra de gramas y especies de
arbustos (frutales y ornamentales)

vistosos, para controlar la erosiéon
hidrica (fases de construccion vy
operacion).

Construir  drenajes, cunetas y

pavimentos para el desalojo 6ptimo

de las aguas de escorrentia en el
sitio, (fases de construcciéon vy
operacion).

19



IMPACTO AMBIENTAL MEDIDA DE MITIGACION

» Afectacion potencial de los recursos ¢ Recoleccion Optima de desechos
hidricos por la generacion de solidos.

desechos solidos y liquidos. < Recolecciéon y tratamiento eficiente de
Ademas de los efectos por las aguas residuales procedentes de la
inundaciones del rio Cabra. operacion de las residencias (fase de

construccion y operacion). Se

construird una planta de tratamiento y
este sistema cumplira con o
establecido en el Reglamento Técnico
de Agua DGNTI-COPANIT 35-2000.
Dragado y limpieza de un tramo de 800
metros del rio Cabra. Ademas de la
construcciéon de obras de proteccién del
talud del cauce del rio a través de
colchonetas tipo TENSAR.
Relleno del terreno a una altura de
2.00 metros lo que da un total a rellenar
de 800,000 m3 para evitar las
inundaciones.
Establecer una servidumbre de 50
metros de ancho como area de
amortiguamiento y seguridad. Ademas
se propone la construccién de una calle
de mantenimiento para poder realizar
los trabajos de limpieza y dragado
periddicos del rio Cabra (fases de
construccion y operacion).

» Alteracion de los niveles de ruido = Mantener equipos pesados, vehiculos,
ambiental, por utilizacion de maquinarias y equipos de construccion
maquinarias y por vehiculos que en Optimas condiciones mecanicas, a
llegan al sitio y los de los futuros través de un mantenimiento periédico
residentes. (principalmente  de  sistemas de

emisiones gaseosas = silenciadores).
(fases de construcciéon y operacion).

e Establecer horarios de trabajo segun
normativas laborales, especialmente
tratar que se realicen en horario diurno.
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IMPACTO AMBIENTAL MEDIDA DE MITIGACION

e Eliminacién de la vegetacion y e Establecimiento de area verdes (con
cobertura vegetal existente en el plantas arbustivas, arbéreas y grama)
sitio tales como gramineas Yy en aceras de calles, areas de parques
herbaceas. y uso publico, ademas en riberas del

rio Cabra.

» Afectacion de la Fauna terrestre y « En caso de encontrarse alguna
acuatica. especie transitoria, coordinar con la
ANAM para la reubicaciéon de la misma.

* No arrojar desechos solidos, ni drenar
aguas residuales sin tratar al cauce del
rio Cabra.

e Establecer las areas verdes que
serviran de habitat a las aves
transitorias por el lugar.

» Afectacion de habitat terrestres. e Establecimiento de &areas verdes para
mejorar los habitat que pueden ser
utilizados por especies de fauna
terrestre transitoria que pasa por el

sitio.
» Afectacion de la seguridad e e Brindar todos los aspectos y medidas
higiene de los trabajadores que aseguren la higiene y seguridad

laboral de los trabajadores en base a
las normativas existentes.

e Regular la circulacibn de camiones,
equipo pesado y vehiculos en el sitio
utilizando los servicios de agentes de
transito y sefalizaciones de las areas
de trabajo.

PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA.

El plan la participacion constituye un derecho ciudadano que, ejecutado
sistematica y responsablemente, permite prevenir la existencia de
confrontaciones y la polarizacién en posiciones irreconciliables que terminan
por justificar intereses de diversa indole detras de aparentes argumentos
ambientales, o bien resolver conflictos de manera satisfactoria para todas las
partes en disputa.

El proyecto de URBANIZACION Villas del Rosario, se ubica en el sector de
Felipillo, Corregimiento de “24 de Diciembre”, Distrito y Provincia de Panama y
se describe como una urbanizacion bien disefiada, ambientalmente equilibrada
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y sostenible que ofrecera a los residentes del sector de Panaméa Este, 1,583
viviendas familiares de alta calidad en diversos estilos y en un sitio seguro en el
cual se han tomado las medidas necesarias para la proteccion contra los casos
de inundaciones frecuentes por causa del rio Cabra.

El corregimiento de Pacora, tiene una extension de 479.4 km2 con una
poblacion de 57,323 habitantes, cuya densidad de poblacion es de 119.6
habitantes/km2. (se toma Pacora ya que el nuevo corregimiento de la 24 de
diciembre es de reciente creacién después de efectuado el censo en el afio
2000).

El método utilizado para realizar la consulta ciudadana, es de la clase no
formal, consistié en la identificacién de los actores potencialmente afectados
por el proyecto y se procedié a realizar las entrevistas de manera individual,
por medio de un cuestionario Tipo “Sondeo de Opinidbn”, con formato no-
estructurado, tratando de recoger las inquietudes de las diversas personas
involucradas en el quehacer cotidiano del area, en especial los actores
involucrados en las actividades socioeconémicas y culturales de la localidad
cercana al proyecto.

En este sentido, se procedié a identificar e integrar dentro del estudio de
impacto ambiental, a los actores que en su momento se veran afectados de
una u otra forma por el desarrollo del Proyecto “URBANIZACION VILLAS
DEL ROSARIO” Es por ello que se tomé en cuenta a las personas que
ocupan las viviendas cercanas al area, que transitan por el sitio colindante al
proyecto como es la entrada de Felipillo, Nueva Esperanza, Barriada Arnulfo
Arias y sitios aledafios.

Tal como lo establecen las normas que regulan los estudios de impacto
ambiental en la Republica de Panama, los estudio de Impacto Ambiental

categoria Il deben tomar en consideracion la participacion ciudadana “Que
demuestre el involucramiento informado de la comunidad en las diferentes
etapas de elaboracion del estudio de impacto ambiental. Para tales fines, el
estudio de impacto ambiental debe contener, ademas, las observaciones que
haya formulado la ciudadania durante la realizacién del mismo, destacando la
forma en que se le dieron respuesta en el estudio, y los mecanismos
utilizados para involucrar a la comunidad durante esta etapa. Debido a esto se
procedi6 a aplicar la encuesta, a unas 30 personas, de los actores
involucrados, por su cercania al proyecto, el martes 30 de agosto de 2005, a
las 10:00 a.m.
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8.1. Resultados del Estudio

De los 30 actores entrevistados, 10 (33.33%) eran del sexo masculino y 20
(66.67%) del sexo femenino. Las ocupaciones tal como corresponderia a una
zona como esta era de profesionales, educadores, administradores, amas de
casa, trabajadores manuales, etc. Se procurd entrevistar a representantes de
cada segmento de la poblacion.

En cuanto a la pregunta N° 1, ¢ha escuchado usted sobre la construcciéon de
la URBANIZACION "VILLAS DEL ROSARIO” El 6.67% (2 personas) de los
entrevistados dijo haber escuchado sobre la construccién del mismo y un
93.33% (28 personas) dijo no haberlo escuchado.

La pregunta N° 2 por su parte, permite que las personas emitan su opinién
sobre la construccion de la URBANIZACION *“Villas del Rosario” y su posible
beneficio o no, para la comunidad. ElI 63.33% (19 personas) de los
entrevistados (as) dijo que la construccibn de este proyecto traeria algun
beneficio, contra un 36.670% (11 personas) que lo considera negativo.

La pregunta N° 3, esta relacionada por su parte, al conocimiento que tienen
las personas del lugar donde serd construido el proyecto. El 53.33% (16
personas) de los entrevistados dijo conocer donde se construira el proyecto,
mientras que un 46.67% (14 personas) dijo no saber donde sera construido el
proyecto.

La pregunta N° 4, ¢Cree usted, que este proyecto le puede afectar (en su
actividad comercial, negocio, trabajo, vivienda, etc.)?. El 86.67% (26
personas) de los entrevistados coincidié en que el proyecto en si no les
afectara en nada, mientras que un 13.33% (4 personas) de los entrevistados
dijo que les afectaria un poco.

En la pregunta N° 5 relacionada con si cree el entrevistado que el proyecto
puede afectar significativamente el ambiente y los recursos naturales del area,
el 100% de los entrevistados (30 personas) considera que no lo afecta.

En la pregunta N° 6 se pregunta al entrevistado si considera gue se ha
brindado buena informacién sobre el proyecto, el total de los 100% (30
personas) coincidié en que se debe brindar mas informacion, por parte de los
propietarios o duefios del proyecto “Urbanizaciéon Villas del Rosario”

Consideramos que es muy importante la divulgacion de este proyecto y que
es necesario, mantener informada a las barriadas aledafnas de la realizacidon
del mismo, asi como acoger sus inquietudes, de tal forma que haya una
buena relacion (Proyecto - Comunidad).
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Es importante resaltar que como parte de la participacion ciudadana, la
empresa promotora esta dispuesta a mantener reuniones informativas y de
coordinacibn con organizaciones comunitarias, autoridades locales vy
organizaciones conservacionistas, y demostrar que el proyecto no ocasionara
dafios ambientales de gran magnitud.
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ESTUDIO DE
IMPACTO AMBIENTAL



INTRODUCCION

El presente Estudio de Impacto Ambiental Categoria |Il, del proyecto
“URBANIZACION VILLAS DEL ROSARIO”, cuyo promotor es la empresa PANAMA

LAND COMPANY, S. A., se lleva a efecto tomando como base los términos de
referencia y criterios establecidos en el Decreto Ejecutivo N°59 del 16 de marzo del
2000 “Por la cual se Reglamenta el Capitulo Il del Titulo IV de la Ley 41 del 1° de
julio de 1998, General del Ambiente de la Republica de Panama” por la Autoridad
Nacional del Ambiente, a través de la DIRECCION NACIONAL DE EVALUACION
Y ORDENAMIENTO AMBIENTAL.

Los estudios técnicos de campo, analisis y edicion del Estudio de Impacto Ambiental
Categoria Il del Proyecto, fueron realizados por la empresa CONSULTORES EN
AMBIENTE Y DESARROLLO, S.A.; legalmente inscrita en A.N.A.M., mediante la
Resolucién IRC-028-2003, que la habilita para la realizacion de Estudios de Impacto
Ambiental.

En este documento, se presenta la informacion correspondiente sobre la descripcion
general del area y el estado ambiental del sitio antes de iniciar labores civiles, la
prediccién de posibles impactos potenciales ambientales, sociales, econémicos y a
la salud publica, y otros aspectos prioritarios que aseguren la viabilidad ambiental del
proyecto.

El desarrollo de la informacion basica y su analisis técnico fue realizado por un
equipo interdisciplinario de especialistas profesionales en las disciplinas ambientales,
y personal de apoyo en otras disciplinas como arquedélogos, ingeniero civil y trabajo
Social, a través de giras técnicas de reconocimiento y estudio, que incluye muestreo
de elementos en el sitio, y entrevistas a los moradores del area circundante al
Proyecto, para determinar el estado ambiental del lugar del pre-proyecto.

Para clasificar el presente estudio como Categoria Il, se determind, sobre la base
del analisis del articulo 18 en cuanto a los criterios de proteccién ambiental que el
mismo afectard los criterios 1 y 2. Por localizarse en una area semiurbana, con un
creciente y progresivo desarrollo poblacional, residencial y comercial en la periferia
de la ciudad de Panama, especificamente en el sector de Felipillo, cuyos recursos
naturales se hallan alterados e impactados por las actividades antropogénicas,
incluyendo el sitio donde se har& este proyecto.

Por requerirse de la lotificacion y construccion de residencias, sobre la base del
criterio N°2 que sefala que cuando el proyecto genera o presenta alteraciones
significativas sobre la cantidad y calidad de los recursos naturales (suelo, agua, flora
y fauna), en este caso, este sitio ha sido trabajado por contratistas de un proyecto
anterior, con la ejecucion de acciones de limpieza y eliminacion de la cobertura de la
vegetacion nativa existente en aquel entonces y la alteracion del estado de
conservacion de suelos, afectado por las actividades de movimiento de tierra y de
nivelacion al que fue sometido dicho terreno. Actualmente solo hay presencia de
vegetacion sin valor ambiental significativo, ni comercial, ya que son especies de
herbaceas y gramineas en regeneracion, entre otras.



La fuente hidrica (Rio Cabra) que colinda con el proyecto, no serd impactada
negativamente, por contemplarse acciones de manejo pertinentes. Puede tener
impactos ambientales de caracter significativos que afectan parcialmente el
ambiente, los cuales pueden ser eliminados o mitigados con medidas conocidas y
facilmente aplicables a fin de cumplir con la normativa ambiental vigente, como se
contempla en los cinco criterios de Proteccion Ambiental en las Categorias de
Estudio de Impacto Ambiental.

Es importante sefialar que el area del terreno (servidumbre) que limita con el Rio
Cabra es un sitio de alto riesgo por ser propenso a sufrir los efectos de inundaciones
extremas en donde la altura de la lamina de agua puede alcanzar hasta 1.70m sobre
el terreno en el area de la servidumbre fluvial (estas inundaciones maximas tienen
periodos de retorno de 20, 50 y 100 afios). Este es el caso de la reciente inundacion
ocurrida el 17 de septiembre de 2004 y que representa una de las maximas
inundaciones que han ocurrido y que tiene un periodo de retorno de 50 afios y en
donde fueron afectados muchas personas que vivian en areas cercanas al rio,
falleciendo, inclusive un numero plural de personas.

Las opiniones y acepciones técnicas expuestas en el presente documento del
Estudio de Impacto Ambiental Categoria Il, son responsabilidad exclusiva del equipo
interdisciplinario de la empresa consultora.



DESCRIPCION DEL PROYECTO.
1.1. Antecedentes Generales

Con el desarrollo y ejecucién de un gran numero de proyectos de inversién en
la provincia de Panamda, se ha producido un incremento en la demanda de
residencias familiares en zonas cercanas al area metropolitana, especialmente
en el area este, que en la Ultima década ha tenido un crecimiento significativo
en lo que se refiere a nuevos asentamientos humanos.

Por lo que la empresa promotora acogiéndose a este sentir, se propone
desarrollar un poligono como area de uso residencial, con la finalidad de
ofrecer a los interesados una opcion viable de acuerdo a su poder adquisitivo.

Vale la pena indicar que la planificacion del proyecto desde sus inicios ha
sufrido variaciones en cuanto al nombre designado y promotor. Asi tenemos
que, inicialmente se identifico como la Urbanizacion Villa Suiza cuyo promotor
era Condesa Group y bajo esta denominacién se realizaron los estudios de
disefio de cimentacion de viviendas y estructuras de pavimento de la
urbanizacion.

Finalmente se decidi6 por denominarle proyecto “Urbanizacion Villas del
Rosario” bajo responsabilidad del promotor Panama Land Company, S.A.. El
mismo corresponde a una urbanizacién que se propone desarrollar en una
finca con superficie de 47 hectareas + 0934.645 m2 (470,934.645 m2). Esta
area se ubica en la periferia del area metropolitana de la ciudad de Panama,
en el corregimiento de “24 de Diciembre”. La propiedad ha sido utilizada por
mucho tiempo para el desarrollo de actividades agricolas.

Este proyecto urbanistico ha sido preparado para que cumpla con los requisitos
de la norma zonificacidon vigente en la zona R - E, (Residencial especial de
mediana y alta densidad) ademas se fundamenta en los términos legales
descritos en la Ley # 9, de 25 de enero de 1973, que a la letra dice "Por la cual
se faculta al Ministerio de Vivienda para establecer la Politica Nacional de
Vivienda y Desarrollo Urbano” también del Decreto # 36 de 31 de Agosto de
1998, “Por la cual se adopta el Reglamento Nacional de Urbanizaciones, de
forzosa aplicacion en todo el territorio de la Republica de Panamd&”, mediante la
cual se reglamentan todos los aspectos referentes a zonificaciones,
lotificaciones, urbanizaciones, mapas oficiales que se requieran para planificar
las ciudades, con la cooperacion de los Municipios distritales y otras entidades,
este reglamento en su articulo 12 ordena que todo proyecto urbanistico debe
acompafarse de un estudio sobre su influencia en el medio natural.

Esta fundamentado también en el Acuerdo N° 116 de 9 de Julio de 1996, en el
cual se dictan disposiciones sobre "construccion, mejoras, adiciones de
estructuras, demoliciones y movimientos de tierra en el Distrito de Panama”,
ademas de acuerdo a parametros dictaminados por la Direccion General de



1.2.

1.3.

Desarrollo Urbano del MIVI, por otras dependencias oficiales como el MICI y
Municipio de Panama (Direccion de Obras e Ingenieria). Esta norma establece
el disefio de viviendas unifamiliares, bifamiliares, en hileras, apartamentos y
usos complementarios, lotes residenciales densidad neta de hasta 500
personas /hectareas.

Dentro del mismo ademas, se contempla establecer la lotificacion de un globo
de terreno, para la obtencibn de areas de lotes residenciales, areas
comerciales, areas de uso publico e institucional, areas de calles, area de
servidumbre fluvial y para planta de tratamiento de aguas residuales. Ademas
se incluyen la construccidon de viviendas de una sola planta e instalacion de
servicios basicos necesarios para su ocupacion, tales como servicios de
energia eléctrica, redes del servicio telefénico, red de conexion del agua
potable, alcantarillado pluvial y un sistema de alcantarillado sanitario para la
recoleccion de aguas residuales cuyos efluentes seran drenados hacia la
planta de tratamiento de aguas residuales del proyecto “Villas del Rosario”.

El concepto de recreacion y de espacio abierto del proyecto se ha disefiado
para aprovechar al méaximo la topografia natural del entorno. Contempla el
cumplimiento de las disposiciones existentes sobre el porcentaje de terreno
que debera ser incluida como areas verdes dentro del disefio del proyecto. Se
han disefiado tres parques estratégicamente ubicados en puntos equidistante
dentro de la urbanizacion.

GENERALES DEL PROYECTO

Nombre del Proyecto: Urbanizacion “Villas del Rosario”.
Promotor: “PANAMA LAND COMPANY, S. A’
Representante Legal: JOSE FRITZ BRETON BADEL. (Céd. N° 19-1596)

Objetivo del Proyecto.

El objetivo principal de este proyecto es construir una urbanizacién residencial
que cumpla con las normativas que regulan este tipo de Proyectos, respetando
el concepto de calidad ambiental y ofrecer a los futuros residentes un sitio
seguro y libre de riesgos con espacios habitables que brinden una 6ptima
calidad de vida.

Localizacion Geogréfica y Politica - Administrativa,

El area del proyecto se localiza en el sector de Felipillo, en el Corregimiento de
24 de Diciembre, Distrito de Panamd, Provincia de Panama. (Nota; este
corregimiento es de reciente creacion mediante Ley N° 13, del 06 de Feb. de
2002, segregado del corregimiento de Pacora)
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Su localizacion comprende las siguientes coordenadas geograficas:

1. Norte 09° 05758.6” y Oeste 79° 13'15.6 " (UTM 0684520 L/N) y (UTM
1006294 L/E). Elevacion 48 m.s.n.m.(area frontal frente a Felipillo y
carretera Interamericana)

2. Norte 09° 05 31.5”" y Oeste 79° 19 16.1”. (UTM 0684511 LZN) y (UTM
1005457 L/E) Elevacion 36 m.s.n.m., al inicio de Prado del Este.

3. Norte 09° 05" 30.5” y Oeste 79° 19 0.3””. (UTM 0684809 L/N)y (UTM
1005432 L/E). Elevacion 37 m.s.n.m. en ribera rio Cabra y Prado del Este.

4. Norte 09° 05 58.2" vy oeste 79° 19 2.49”. (UTM 0684925 L/N) y
(UTM1006232 L/E) Elevacion 37 m.s.n.m. Limite con el puente sobre el rio
Cabra carretera Panamericana (Panama-Darién)

La obra a desarrollar se encuentra en la Finca N° 142371, Rollo 17333,
Documento 7, como consta en el Registro Publico de la Republica de Panama.
Su promotor es la sociedad PANAMA LAND COMPANY, S. A. Esta finca esta
constituida por una superficie de 47 Hectareas + 0934.645 m2 (470934.645 m2)
para desarrollar el proyecto residencial.

NOTA: La empresa promotora se encuentra actualmente realizando los
tramites correspondientes con Haras El Rosario S.A. para la adquisicién de
esta finca (mediante una operacion de compra - venta)..

Los linderos del terreno son los siguientes:

Norte: Carretera Panamericana, direccion y sentido hacia Pacora.

Sur::  Urbanizacién “Prados del Este”. (En proceso desalojo por inhabitable).
Este: Servidumbre Rio Cabra. Propiedad “Haras del Rosario”

Oeste: Casco urbano de Felipillo.

1.4. Justificacion de la Localizaciéon del proyecto.

La localizacién geogréafica de este proyecto se ubica en el sector de Felipillo,
Corregimiento de 24 de Diciembre, Distrito de Panama, zona Este de la
provincia de Panamd, que actualmente mantiene un proceso intensivo de
constante crecimiento poblacional, lo que se traduce en una gran demanda
espacial de viviendas por estar ubicado en un sitio cercano al area
metropolitana. Es por lo tanto, un area importante de desarrollo urbano y
comercial, y una alternativa de expansiéon viable que contribuira grandemente
con el desarrollo socioeconémico de la region.

Este sitio tiene un gran potencial, razén por la cual se estan desarrollando otros
proyectos con el mismo fin, en los alrededores del area. Actualmente se cuenta
con la Planta Potabilizadora de Pacora, asegurando asi la provision de agua
potable para todos los usuarios del area vecina y al mismo proyecto (Se
proyecta la ampliacion de la carretera en tramo comprendido desde La Siesta -
cruce con Barriada “24 de Diciembre”).
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1.5. Identificaciéon de las Partes del Proyecto.

El proyecto “Villas del Rosario” presentan un uso que incluye un centro
comunitario, una variedad de casas residenciales, parques vecinales y de uso
para instituciones oficiales.

Areas de uso publico institucional.

Sitio en que se ubicara la planta de tratamiento de aguas servidas (808.328

m2), el centro de salud (347.40m2) y el lote para escuela (5,779.20m2) de
instruccién primaria. Area total 6,926.928m2

Area (til de lotes:

1,583 lotes residenciales divididos en:

Lotes A: 306; lotes B: 242; lotes C: 230, lotes D: 309, Ilotes E: 205, lotes F;
291, para un area total de 265432.740 m2, y 2 lotes comerciales (31,453.677
m2)

Area de uso publico:

son areas para recreacion - area de parques 24,115.919 m2 - y areas verdes
2435.302 m2 Area total 26,551.221 m2  Ademas se tiene un area de
servidumbre fluvial entre el canal del rio y el proyecto de 50 metros (2 veces el
ancho del rio que es de 25 metros).

Areas de calles:
El area total de calles es de 140,570.079 m2.

El proyecto propone tres parques con espacios verdes y representa 5.64% del
area total de la urbanizacion “Villas del Rosario” El area de servidumbre
ubicada en las riveras del rio Cabra forma también un area de valor paisajistico

y recreativo para los residentes del proyecto. El remanente del bosque de
galeria en las riveras del rio debe ser protegido e incrementado para permitir a

los futuros residentes experimentar la belleza escénica del sitio.

El centro comercial constituido por los dos (2) lotes comerciales, estara situado
en el sector norte de la futura comunidad, y esta disefiado para ser ubicado en
un sitio muy accesible a los residentes sea esto de tipo peatonal, ciclista y
vehicular.

En el sector comercial el uso futuro puede ser para oficinas de servicios, asi
Como comercios, supermercados y otras instalaciones de uso comercial.
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