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l. INTRODUCCION

Como consecuencia de la creacian del Parguea Macional Chagres, mediante

gl Decreto Ejecutivo N* 73 del 2 de octubre de 1984, Grupo Melo S.A ze

vio en la necesidad de buscar una formula que le parmitiera, de acuerdo II
con un plan da manejo, continuar con sus actividades de parealacion de

lotes destinados a vivienda campestre en el predio de Cerro Azul. Para tal

afecto, el Grupo auspicid y colabord con la fundacion ANCON y con &l
Institutn de Recursos Malurales Rencovables (hoy AMNAM) en |3 elabe- F
racion del documento titulado "Estudio sobre la conservacion y desarrollo

de los terrenos del Grupo Melo dentro del Parque Nacional Chagres”. De

este estudio surgid un acuerdo entre el Grupo Malo, INRENARE v la i
Asnclacion Nacional para la Conservacion de la Naturaleza (ANCON).
Dicho acuerdo reconocid la importancia de conservar y proteger la
Cuenca del Canal de Panama y los terrenns inmersos en el Parque
Nacional Chagres. Reconocid también el inmenso valor blologico,
ecalogico e hidrica de este Parque de importancia nacional & internacicnal,
El Grupo Melo aceptd las recomendaciones emanadas del estudio man-
cionado y las autoridades ambientales se comprometieron a dar
seguimiento y apoyo al convenio, adelantar acciones de coordinacion,
seguimiento y estructuracion de un programa de conservacion de los
recursos nalurales renovables del Pargue Macional Chagres.

El estudio mencionado aceptd que el desarrollo de las casas campestres
"axplota” solamente el bienestar climatico, las vistas ascénicas y las 0Dor-
tunidades recreativas del area, y aungque fuese una ocupacion ¥ explo-
lacitn, no liene impactos significatives sobre el medio ambiente. Sugiric
restringir el desarrollo urbanistico propussto por el Grupo Melo a las areas
degradadas por usos pasados. También recomendd el uso clentifico,
educativo, recreativo y turlstico de las tierras boscosas del Grupo I'u'I-ﬂl:r:
siempre que no causen un Impacto significative sobre el medic Hmhhﬂﬁ
Sumadn con el Estudio referido, el plan de manejo y ahora el Ma]'lu_ﬂ da
Propistarios se busca establecer las condiciones para el uso, disfrute,
cuidado y conservacion de los suelos, aguas, flora y fauna iﬂm
calidades estéticas y otros recursos del drea segun los objetivos ¥ dispos|
ciones del Pargue Nacional Chagres (PNCH), de la Asociacidn de
v el Administrader del Residencial de Montafia Los Altos de Ce
las normas:para la. ubicacion y disefio arquitectdnico de casas,

m u(j“mnml:hl:[nl por la nutnrfdad Macional del Ambients a la

Il. GENERALIDADES

Todo propietano v toda construccidn en los lotes que se encuantran dentro
del Residencial de Montafias Los Altos de Cerro Azul, deben conocer y
cumplir con las normas ambientales vigentes de la Republica de Panama
y sequir con lo dispuesto por las autoridades competentes.

El Residencial de Montaria Los Altos de Cerro Azul se encuentra dentro
dal Pargue Nacienal Chagres, 2 cual esta catalogado como Area Prote-
gida, por lo gue se debe cumplir con las normas y planes establecidos
para esla Area,

El Residencial de Montafia Los Allos de Cermo Azul es considerado dentro
del Plan de Manejo del Parque Macicnal Chagres coma Zona Cultural
Activa, !

Cada propietario reconcce y acepta formar parte de una Asociacion de
Propietarios. La Asociacion de Propietarios tendrd el derecho de nombrar
a un Administrador del Residencial quien serd el responsable de
comunicar y hacer cumplir &l presente Manual Ambiental de Propietarios.

El Estadn panamefio por medio de la Autoridad Macional del Ambiente
(ANAMY v el Pargue Nacicnal Chagres, reconocen la propiedad y los
derechos de los propietanos del Residencial de Montafia Los Altos de
Cerro Azul, mediante &l Convenio Sobre la Conservacion y el Desarrollo
de los Terrenos del Grupo Melo en el Parque Nacional Chagres de 26 de
agosto da 1986.

Todas las aclividades gue se realicen con fines recreativos, educativo,
clentifico y de investigacion se ajustara al régimen administrative del
Pargue Macional Chagres.

Este manual podrd ser madificado al momento de cualguier ajuste o
actualizacién que se realice al Plan de Mangjo del Parque Nacional

'BMgmn,rala normativa ambiental vigente en &l Pargue Macional Chagres

oa h normas ambientales de la Replblica de Panama, los cuales
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IIl. USOS, NORMAS Y PROCEDIMIENTOS

3.1 USO DE SUELO

El uso del suelo se enmarca en las normas de desarrollo urbano del
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Teritorial en la catego ria de
Zonificacion” Residencial Rural® (R-R) v las que se indican dentro del Plan
de Manejo del Parque Nacional Chagres, cuyas caracleristicas san las
giguientes:

Usos permitidos:
s Viviendas unifamiliares aisladas e instalaciones complementarias
{gazebos, bohios, piscinas, etc.) slempre Gue dichos usos y SUS
estructuras no constituyan perjuicios a los vecinos o afecten an farma
adversa el caracter residencial de la urbanizacion.
& Tamafo minimo de los lotes; En general, 1,000m2, perc [as areas con
hosgue primario o cercanas a las fuentes de agua, deben ser da un
tamano mayor.
o Altura maxima: Casas no mas de 2 plantas a partir del nivel de! susto,
& No se permitird construcciones en &reas crilicas gue puetan praduair
fendmenas de erosion, contaminacion de las aguas fluviales, lacusires
yio subterraneas, la frag mentacion de habitat e intercepcion de especies
clave, asi como tampoco el desmejoramiento de la calidad del paisaje
» Densidad neta: Entre 4 y 10 unidades de vivienda (5 a 30 pErS0NAs)
por hectarea, dependiendn dal sector o categoria de urbanizacion.
e Area de goupacion maxima: Entre 25% y 50 % del area del lote,
dependiendo de! seclor o categoria de urbanizacion. El resto lo
conforma el area libre.
e Linea de construccion: 5.00 m, a partic de la linea de propiedad
* Rotiro lateral: 3.00 m
» Retiro posterior: 6,00 m
s Estacionamientas: Dos (2) espacios dentro de la propledad por unidad
de wivianda.

La nivelacién del terreno debe complementar la topografia natural y no
deben introducirse variantas en los patrones naturales de drenaje, los
cuales, de sor nqmmimb-rln astar -n'.ut:m y cublartos can

al

grama, respelando las pendientes requeridas. Las construccionas gue
requieran nivelacidn del tarreno y Ia tala o remocidn de arboles, deberan
contar con el permiso comespondiente de ANARM.

Las dreas gue sean objelo de remocion o el resultado de construcciones
(taludes), no deben tener inclinaciones mayores de 45% y -deben recibir
tratamiento de estabilizacion (conservacion de suelos). ®

Usos No permitidos:

La Zonificacién "Residencial Rural® ro permite el uso da tierras o
construcciones en las mismas para fines comerciales, indusiriales o
agropecuarios comerciales, ni para infraeslructuras de orgamizacicnes
religiosas, asistenciales, filantropicas, etc.

3.2 USO DEL AGUA y DISPOSICION DE AGUAS SERVIDAS

39 encuentra prohibida el uso de letrinas en los loles vy la contaminacion
da |las afiuentes naturalas del sactor.

La letrina mavil solo se podra utllizar al momento de la construccion y
asta podra mantenerse hasta gue se habilite el sistema sanitario.

El Propletaric debera gestionar por su cuenta la aprobacion y WMHJE
cidn del plano del sistema sanitaric ante |as instancias parfinanies
someter también dichos planos al visto bueno de Altos da Vistam re
Hnﬁrtﬂ,ﬁlﬂﬂ rserva el derecho da inspaccionar la reaflzacitn dﬁﬁﬁhm

con ol I:lbpi!iﬂu uu giu-urniut &l fiel ﬁumprlmm de los plan
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y del manejo y disposicién de las aguas servidas.

Para el disefio del sislema sanitario y su sistema de percolacion, se
debera realizar la prueba de percolacidn al lerrenc (a cargo de ia UTP a
alguna compafila reconocida) y presentar los célculos de disefic del
miemo 3 Altos de Vistamares, 5.4, previa aprobacion del plano por pane
del Ministerio de Salud. Los sistemas sanitarios y sistemas de percolacidn
deberin ubicarse a una distancia no menor de 30 metros de una fusnte de
agua.

El uso de los rios, riachuelos, lagos o cualguier masa de agua gue se
encuentran dentro del Residencial, deberd hacersa de manera prudente y
garantizando la no contaminacién de las aguas.

Mo es permitida la explotacion privada o inclusion en lotes pa iculares la
servidumbre ecoldgica de los rlos y quebradas, tala de Dosques de
galeria o cualguier otra disposicion de este patrimonio del estade, previa
avaluacion y autorizacion de la Auteridad Nacional del Ambienta.

Madie puede desviar el curso de rios o quebradas. ni tampoco podran
hacer embalses en fuentes hidrcas naturales con fines recreativos
{piscinas o estanques de peces)

3.3. FLORA, FAUNA Y MANEJO AMBIENTAL *

Excepte en el casa da estudio cientifico, previe permiso de las auton-
dades competentes, estd prohibido la caza, |1a pesca, o extracoion de
animales silvesiras nativos del drea

En &l cazo de observar animales silvestres potencialmente peligrosos, se
dabera comunicar de inmediato con la Administracion o con la Autoridad
Maclonal del Ambiente-Farque Nacional Chagres.

En caso del aprovechamiento doméstico del terreno, se debera seguir los
canales correspondientas can la Autoridad Macional del Ambiente-Harque
Macional Chagres. La autoridad hara la inspeccién para determinar la
viabilidad del apravechamlento. ¥

Para prevenir incendios forestales, se prohiben la quema, ¥ al uso de
fuegos artificlales. En cazo de detectar algun incendio forastal, sa debe
reportar a la Administracion o a la Autoridad Nacional del Ambiente-
Parque Macional Chagres.

En caso de la urgente necesidad de remover una especie de flora
endémica, denfro del area del propsetario, debara hacer las gestionas anta
la Autoridad Nacional del Ambienta-Parque Nacional Chagres y cumpiir
con o que esta establazca.

Cada propletaric debe manejar su lote en forma tal que el impacto sobre
la flora y fauna s minimicen, y que se evite la erosion y la degradacion de
las tierras.

Mo es permitida la introduccion de especias exdticas, salvo las estableci
das. En su lugar, la Autoridad Nacional dal Ambiante, a través del Pargue
Macional Chagres, facilitarq de manera ordenada previa solicitud del
propietario, 1a tala de espacies exdlicas para su aprovechamiento y susfi-
tuir |8 cantidad aprovechada por especias nativas.

De acuerdo a la norma de creacidn del Pargue Nacional Chagres, no e
permite la eliminacion de la vegetacion natural en pendientes mayores de
25% de alavacidn axceplo en las cercanias de la casa.

J‘Iiﬁ&h ol Ly | ke A ke Teleerg die |94y H:uﬂJulﬁ e Juinis Drectben Mi, D590 de 22 e enem
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s La presencia de animales domésticos sin controles adecuados presenta
un grave peligro para la fauna, flora del drea, asi como para 105
propletarics en general, por lo gue los duefios de estos animales
domésticos deberan garantizar los controles respectivos

® La Administracion esta facultada para recoger y/o disponer de los
animales doméslicos en soltura o que, en alguna forma, reprasente un
peligro para los propietarios o el medicambiente. Dicha disposicion no
debe contravenir el eddige penal de la Republica de Panama o cualguier
ofra ley que garantice la proteccién de los animales.

s Para los efectos de propietarios que mantengan en su haber fauna
proveniente del medie silvestre como mascota, deberan efactuar los
procedimientos establecidos para el ragistro an la Autonidac Macional del
Ambiante. De igual torma todas las mascolas exoticas, debera, lener un

Se prohibe el uso de plaguicidas, insecticidas y herbicidas para la
limpieza de loles u otras actividades, dentro de los limites dal Parque
Naclonal Chagres, salva el use que por la condicidn del bien inmuebie
raquiera tratamiento, previa autorzacion de la Autoridad Macianal del
Amblente, Pars este efecto se realzard una lista de productos parmisibles
duntro del Aren protegida,

esiricto sontrol para evitar fugas y hagan impactos scbre &l madia natural.

3.4 CALIDAD ESTETICA

El Residencial de Montafia Los Allos de Cerro Azul, tens un gran valor
aslélico. Las Zonas donde se encuentra tienen un clima favorable, vistas
panaramicas sobresalientes y muchos puntos de interés local tales como
ring, satlos de agua y bosque tropical crcundante.

La prasencia de residencias e infraestruciuras en un paisaje previamente
natural reduce significativamente la calidad estética del misme, razon por
la cual los propietarios deben disefiar, ubicar y conslruir sus viviendas
acordes con &l anlgmig.

1.5 RESIDENCIAS Y CONSTRUCCIONES COMPLEMENTARIAS °

Antas de iniciar cualquier construccion, los planos de la residencia y
gamis instalaciones debaran obtener &l visto busno de la administracion
¥, te acuerdo a lo que establecen las leyes nacionalas plan de manejo del
Pargun Macional Chagres y deben ser aprobados por la Direccion
Naclanil de Areas Protegldas y Vida Silvestre de la Autoridad Nacicnal del
Amblente ¥ ser aprobados por las  coficings  corespondientes

|l A r.luu Rl |4 TR NLETIO e GO s s g | AT ias S R aneuanir i el
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{Ministerio de Salud, Cusrpo de Bomberos e Ingenieria Municipal v
cualguier otra dependencia u oficing del Estado que zea necesaria). Asi
migmo, los pemmisos de construccian v ooupacion recibiran a2 aprmobadcion
del Cuempo de Bomberas e Ingenieria Municipal.

& E| astilo arquilectanico de les residencias deba manlanar una ammania
con el entomo y deban tener el visto bueno de ALTOS DE
YISTAMARES, 5.A. Por encontrarse dentro de un area protegida, reco-
mendamos, que la arquitaclura de las viviendas se basa an bos lineamian-
tos de construccidn verde o sostenible:

% Los techos de las residencias ¥ demas insialaciones deben lener una
pendiente minma de 20% v se recomienda gue el disefo =e base en la
arquitectura verde.

* Las construcciones complemeantarias, como gazebos, ranchos, bohlos,
alc., deben armonizar con el diseno de la residencia & igual se recomienda
que se base en arquitectura verde. Estas construcciones deberan seguir
bas mismos procedimientos que cualguier consruccidn [solicitar permizocs,
et

# |as instalaciones complementanas de gas y las que requieran al fundonamianio
de las piscinas, fuentes de agua v caldas artificiales de agua no deben ser
visibles desde la calle ni desde los lotes colindantes y deber@n cumplir con
las normas de seguridad correspondientes.

® | az ventanas de las residencias deben armonizar con €l estilo de esta,
por lo gue no podran instalarse aquellas construidas con materiales de
bloques crmamentales. 3¢ recomienda que no sean de vidrio en su tokali-
dad o en caso ial, recomendamos colooar alge-a los vidrios para evitar
gue las aves 52 galpean con las venlanas.

® Mo ze podrdn instalar viviendas mdviles {carmos casas, contenedores o
cualquier otra estructura de caracter termporal)

* Las cercas invaden el paizaje del area, perdiendo el atractivio vy [as
bellezas escénicas. Recomendamos evitar la construccion de cercas,

* De ser necesaria la cerca, estas deben parmitic ver a traves de las
mismas, &l paso da animales pequafios, el paso de ventilacidn y que sea
semiabiena. La altura maxma debera ser 1, 20 metros, excepto el porfdn
de acceso,

® Podran construirse muros de contencion, siempre ¥ cuando S&an come
patibles con el disafio arguitectdnico de la residancia v ae intagron al
Blomo axlstents,

- Matenales: Cemento, madera, piedra, laja, o una combinacion de
estos matenales con acaro o aluminio. Se podran construirse cercas de
alambre de malla de ciclon, sin fundacion de cemento. Mo se podran
construir con alambre de paas o liso, ni de cadenas, ni concerting.

3.6 ASPECTOS VARIOS

* Mo se podra instalar ningdn tipo de torre para antenas de comunicacion,
repetidoras y transmisidn de caracter comercial, forres para energia edlica
prévia autorizacion de la Autoridad Macional del Ambiente), excepto las de
I&levizion residencial.

& No se podrd almacenar materiales de construccion ni realizarse mezclas
di cemento fuera de la linea de propiedad. Se recomienda el uso de la
gula da produccitn mas limpia en el sector construcciin.

® No se podrd depositar basura o desperdicios provenientes de las
pOnstrucciones en las argas sociales, comunes o publicas, en terrenos o
fingas privadas colindanies, en los colectores de basura doméstica del
mnitlancial o @n las zonas naturales que rodean la zona urbanizada.

' L basura domeéstica debe ser debidamente sellada en bolsas por cada
ey dp;qqnldl an ol Iug_-r I_mllnndn par I Administracion. Sa




recomienda separar los articulos y materiales que pueden reciclarse para
depositarios en un centro de coleccidn de los mismos, Se prohibe daposi-
tar cualguier clase de basura en las dreas comunas (calles, parques,
senderos, etc.) o en areas privadas. La administraciin se ancargara de
recoger v llevar la basura doméstica a un silio fuera del area del residen-
cial, especialmente habilitado para su disposicion.

* | a3 aguas que, por razones atibuiblez a la topografia del tereno,
drenen hacia los lotes colindantes, no deben canalizarse direclaments
hacia estos, sino gue requieren ser canalizadas o entubadas y ubicadas
de mutuo acuerds con el propietario colindants.,

# El disefic de enirada a |a residencia no debe obstaculizar el drenaje de
las aguas pluviales superficiales, ni la rodadura de la calle de la urhani-
Zacion, ni la visibilidad hacia la calle.

* Los lotes en que no s& hayan realizado construccién alguna, asi como
las areas no utlizadas para estos fines en los mismos, deban mantanarsea
limpios de herbazales.

* Los loles, una vez adquiridos por el propietario, no podran ser objeto de
sagragacion,

* Al momanla del traspaso, compra y venta de la propiedad a otra
persona, se debera cumplir con los reguisitos y procedimientos estableci-
dos para la compra v venia de lierras dentro de areaz protegidas enla
Dirgccidn Nacional de Areas Protegidas y Vida Silvestre de la Autoridac
Macional del Ambiente y notificar a la Administracidn del Residencial..

® La Administracidn dal Residencial de Montafia Los Altos de Cerro Azul,
cobrard una Tasa de Servicio y Mantenimiente [TSM), utilizada para repa-
rar y mantener los caminos, atractivos y demas instalaciones complemen-
tarias del Proyecto, y para sufragar los gastos de control de entrada,
|ardineria y estética del mismo.

* Cueda prohibido producir ruidos, gue por su naturaleza o inoportunidad,

perturoen o pudieran perlurbar ia salud, &l raposo o la tranguilidad de los

miembros de las comunidades, o le causen perulclo materal v

- RIS, S T fe— =

IV. ANEXO

4.1 ZONA CULTURAL ACTIVA *

Esta conformada por los lugares pablados, 1as dreas residenciales y las
comunidades indigenas localizados dentro del PNCH, establecidos
antes de la existencia del arsa protegida wo o auiorizados por la
administracion del PNCH.

4.1.1 Objetivos

Establecer gl ordenamients de los ferritorios ocupados v autorizados
para fines residenciales dentro dal PMCH. procurando el
mejoramiento de la calidad de wida de los pobladores, en
concordandia con e mantenimiento de la integridad da los procesos
ecoldgicos que se desarrollan en el entorng del drea cocupada.

4.1.2 Localizacidn

Se trata de centros poblados con diferantes  caracteristicas
estructurales, pero gue cuentan con una infraestructura basica
comunitaria, entre ellas, escuela, centro de salud v agua potable, vy
que se agrupan segun la actividad productive dominante, ya sea la
agricultura, ganaderia, ecolurismo, o de tipo residencial-recreacional.
Estos centros poblados cuentan con acceso ferrestre o acuatico
dentro del PNCH.

4,1.3 Mormativas

4. Los centros poblados seran clazificados segun el ndmers de
habitantes, servicios basicos existentes y superficle por
habitante, a fin de establecer las corespondlentes normalivas de
desarrollo semiurbano y rural, asi como el drea de expansidn vy
desarrollo de cada poblacidn.

b. Mo sa permiliran casas en dreas residenciales con mas de 2
plantas a partir ded nival del suele, ni aguellas situadas en areas
oriticas gue puedan producic fenomenos de  erosion,
‘comaminacion de las aguas fluviales, lacusires o subleraneas,
la fragmentacién de habitat & intercepaién de especies clave, asl
‘gomo ampocs el desmejoramiento de la calidad del paisaje netural,

v ..l..l:-p“



¢. Las relaciones de compra-venta de los terrenos residenciales a
cualquier tiulo, estardn sujelas al cumplimiento de la normativa
aprobada para la Zona Cultural Activa del PNCH.

d. Las accionas de mejoramiento, remodelacidn, reconstruceian y
construccion de cualquier tipo de infraestructura, estaran sujetas
al cumplimiento de la normativa existente en la zana y a la apro-
bacidn par parte de la administracidon del PNCH,

e. La normativa establecida para la Zona Cultural Activa del
PNCH no estard sujeta a olras disposicionss urbanisticas y de
desarrollo en contrario, promulgadas por acuerdos municipales
y'o nacionales.

f. Los infraclores de las normalivas de ordenamiento del espacio
semiurbanc y rural del PNCH estaran sujetos a sanclones qus
impondra la ANAM, incluyendo la remocidn de las infragstruc-
turas afectadas por parte del infractor de las nommativas vigen-
las.

g- No se permitiran extensiones nl expansionss adicionales a las
areas praviamente establecidas y aprobadas,

h. Se mantendrd el cardcter estictaments rural de 1as localidades
ubicadas dentro del PHNCH,

I. Se permitird solamante &l mejoramiento, reconstruccidn y
ampliacién de las viviendas existentes en los centros poblados.

J- Se permiliran instalaciones de servicio domicilianio (luz, agua
potable y alcantarillado),

K. Se permitira el equipamiento de servicios comunitarios (salud y
aducacian),

m. No se permitird el establecimiento de nuevos proyectos de
urbanizaciones.

n. Se prohibe la construccion de nuevas vias de acceso dentro de
s limites dal PNCH,

0. Se prohibe la construccion de adificaciones fuera de los limites
aprobados al asentamiento peblacional,




