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Coronadﬁlida

En los primeros afios de la Republica, Don Gustave Eisenmann y Don Carlos Eleta, decidieron

INTRODUCCION

invertir en la compra de una gran cantidad de hectareas frente a la playa en el Océano Pacifico.

En 1941, el hijo de Gustave, Bob Eisenmann, un hombre con gran visién, les compré una

porcion de la tierra para desarrollar su suefio de la primera ciudad recreativa de la Republica.

Bob se imagin6 importantes edificios frente al mar y familias disfrutando de todo lo que la

naturaleza nos brinda.

Al final de los afos 60, su hijo Roberto “Bobby” Eisenmann tomé las riendas y logré la
construccion y venta del primer proyecto de Propiedad Horizontal de la Republica, llamado
Condominios Coronado, el cual contaba con 174 unidades unifamiliares. Poco después
contactd y convencio a los sefiores George y Tom Fazio, los hoy disefiadores nimero 1 de
canchas de golf, para que construyeran la cancha de golf del nuevo Club de Golf de Playa

Coronado; hoy considerada una de las mejores canchas de Centro y Sur Ameérica.

Para los afios 90, Coronado se convierte en la comunidad de playa mas importante del pais y
de alguna manera les abrira la puerta a otros desarrollos, impulsando que se genere lo que hoy

conocemos como la Riviera del Pacifico.

En el afio de 1993, el MIVIOT aprueba la Resolucion 130-93 (1ro. de junio de 1993), la cual

establece el Plan Maestro de la primera urbanizacion de playa del pais: Coronado

Los momentos que se vivieron durante esas épocas, motivaron a que en 1998 se hiciera una
revision a las normas y se emitiera la Resolucién 27-98 (del 15 de junio de 1998), mediante la
cual se crean nuevos codigos de Uso Residencial. En base al analisis del area de estudio, se
estima que el Uso de Suelo Residencial es predominante en el sector, con planta baja mas un
alto y en ciertos sectores apartamentos de varios pisos; este hecho conlleva a determinar la
necesidad de diseflar una nueva norma de baja densidad, que se ajuste al desarrollo
caracteristico del sector de Playa Coronado, que permita promover el turismo y las inversiones,
con edificaciones que no afecten el medio ambiente ni desmejoren la calidad de vida de sus

residentes.

La Direccién General de Desarrollo Urbano, considera factible la asignacion de un nuevo cédigo
de zona, localizados en pequefios globos adyacentes a las altas densidades existentes, con

restricciones de la altura y su densidad, de manera tal que no perjudique a las otras areas.



Para los afios 90, Coronado se convierte en la “comunidad” de playa mas importante del pais.

Con la entrada del nuevo siglo, Panama se transforma en uno de los destinos para “retirados”
en el mundo, por excelencia, para la inversion inmobiliaria. Su posicidn geogréafica lo ha
convertido en el hub de Las Américas. La ampliacion del canal, los puertos, el desarrollo de su
infraestructura, que, acompafada de las ventajas econdémicas, han brindado a lo largo de todo

el pais un interés por la creacién de un gran namero de proyectos inmobiliarios.

En los ultimos afios hemos observado que esta area de playa, pionera en su momento, se ha
visto impactada con cambios puntuales de Uso de Suelo, que han alterado, en ciertas areas, la
homogeneidad establecida. Adicionalmente, el desarrollo individual de diversas urbanizaciones,
generaron solapamientos y aumentos excesivos en las areas de uso publico, que amparan al
Plan Maestro originalmente concebido. Corregir y ajustar los metros cuadrados destinados al

uso publico del Plan Maestro se convierte en uno de los objetivos de esta actualizacion.

Por otra parte, con el paso de los afos se dieron cambios de Uso de Suelo de manera individual,
alterando en ciertas areas la homogeneidad establecida. Otro de los objetivos de esta
actualizacion es considerar estos cambios individuales y analizarlos en funcién de su entorno
para ajustar los usos circundantes y producir entornos mas consonos con la nueva realidad del

area.

Por otro lado, reconocemos que a lo largo del tiempo las condiciones y realidades espaciales
de una comunidad cambian, ya sea en interés, aumenta el valor de la tierra y surgen nuevas
oportunidades que deben ser consideradas en su presente y futuro, para mantener el interés

por el uso y disfrute de esos proyectos, de manera que puedan mantener vigencia en el tiempo.

Es por ello, que, ante estas realidades, se hace necesario actualizar el Plan Maestro de

Coronado, tomando en cuenta que su Ultima revision data de hace unos 20 afios.

Para esta nueva Actualizacion al Plan Maestro de Coronado 2018, se analizaran datos
histéricos de su crecimiento y evolucién, datos especificos; como su aspecto urbano y
poblacional, a nivel general de la provincia, distrito, corregimiento y en especifico para

Coronado.

Con todo esto expresado, se recolectara toda la informacidon necesaria que sustentara la

relevancia de ajustar a la fecha y a largo plazo la urbanizacion.

Lo que persigue esta revision es uniformar los usos que han variado a lo largo del tiempo, a
manera de producir transiciones “contenidas” para que no se presenten cambios abruptos entre
los usos establecidos, ademas de, definir la cantidad de uso publico que requiere el area, toda
vez que con el tiempo se han solapado usos, producto de nuevas urbanizaciones aprobadas en

el area.



Mantener la visidbn de conjunto del Plan Maestro original, utilizando los cédigos de zona
existentes, pero generando “transiciones” que promuevan desarrollos mas cénsonos a las
nuevas formas de vida y acorde a nuevos conceptos inmobiliarios, los cuales van variando con

el paso de los afos, se convierten en la razon primordial de la presente actualizacion.



1)

2)

3)

ANTECENDETES HISTORICOS

El distrito de Chame fue fundado el 18 de septiembre de 1855. Este distrito cuenta con
una poblacién de $24,471 habitantes segun los datos registrados en el censo de

poblacién 2010, con una densidad promedio de 64.96 hab/km2.

El distrito tiene una superficie de 376 km2 y lo conforman 5 distritos, la capital del distrito
es Chame y esta cuenta de 11 corregimientos, Chame, Bejuco, Buenos Aires, Cabuya,

Chicd, El Libano, Las Lajas, Nueva Gorgona, Punta Chame, Sajalices y Sora.

Este corregimiento posee una superficie de 13,3 km2, con una poblacion de 3,431
habitantes y una densidad poblacional de 258,4 hab/km2. Habitantes. Limita al norte con
el corregimiento de Gorgona y Cabuya, al sur con el distrito de San Carlos, al oeste con
el distrito de San Carlos y con el corregimiento de Cabuya, al este con el Océano

Pacifico.



OBJETIVOS GENERALES:

Actualizar el Plan Maestro de Coronado y garantizar a futuro un desarrollo ordenado
resolviendo cambios abruptos ocurridos en los ultimos 20 afios.

Proponer usos de suelo que complementen los existentes y que a su vez incidan en el
fortalecimiento funcional y atractivo de la zona.

Implementar proyectos residenciales que contribuyan a motivar nuevas inversiones en el
area, reactivando una comunidad de playa que tiene un potencial especial en
matrimonios maduros, retirados y tercera edad.

Mostrar de forma ordenada, planificada y congruente las distintas etapas de desarrollo
del proyecto.

Explotar el interés inmobiliario actual mediante la realizacibn de proyectos que
contribuyan al desarrollo integral de la zona.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

1.

Cohesionar nuevamente zonas impactadas por cambios individuales.

2. Ajustar los metros cuadrados de uso publico.

3. Considerar nuevos estilos de vida y proyectos para ajustarlos a las realidades presentes

y futuras de nuevos desarrollos.
ALCANCES:

1. Reconocer la pertinencia de Coronado, sobre el area de incidencia directa e indirecta.

2. Proponer mediante el proyecto en Coronado, usos de suelo que complementen los
existentes en la zona y que a su vez estimulen el crecimiento y desarrollo de los mismos
de forma sustentable.

3. Promover aportes a la comunidad por parte de los inversionistas de los proyectos.

10



DIAGNOSTICO

1. AREA DE ESTUDIO:

El area de estudio incluida en esta Actualizacién del Plan Maestro, comprende el area
urbana del lugar poblado de Coronado, perteneciente al corregimiento de Las Lajas,
distrito de Chame, provincia de Panama Oeste.

llustracién 1 — Localizacién General de Playa Coronado

Tal y como se podra observar en la localizacién general, el marco de estudio delimitado
por la poligonal roja, abarca el area urbana de los poblados mas cercanos al lugar del

proyecto.
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1.1 SITUACION FiSICO — GEOGRAFICO Y AMBIENTAL :

HIDROGRAFIA

El distrito de Chame esta influenciado por algunos rios y varias quebradas, que debido a

la posicion geografica de Chame, estos desembocan en las costas del Oceéano Pacifico.

Entre los rios existentes en el distrito de Chame se puede destacar, el Rio Chame (que
practicamente atraviesa todo el distrito y es considerado el mas caudaloso de esta
region) y su afluente el Rio Maria; también esta el Rio Sajalices (limite natural entre el
distrito de Chame y el distrito de Capira); el Rio Lagarto y el Rio Lajas.

Entre las quebradas que se hallan en el distrito de Chame estan: Quebrada Piedra,
Quebrada La Cabuya, Quebrada Tranquila, Quebrada José Aralz, Quebrada de Cafio
Sucio, Quebrada de Agua Sucia, Quebrada Agua Mina y Quebrada Los Nisperos, que

alimenta los lagos de la cancha de Golf de la comunidad de Coronado.

llustracién 2 - Hidrografia del area de estudio

Fuente: Sistema Nacional de Informacién Ambiental
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TOPOGRAFIA

El distrito de Chame posee un relieve pronunciado en toda la zona noroeste, debido a la

morfologia propia del Valle de Antdn. Los niveles topogréaficos descienden a medida que

se aproxima la costa del Pacifico, donde desembocan algunos rios del distrito.

Topograficamente hablando, el punto mas representativo del distrito es el Cerro Chame,

el cual se encuentra a unos 560 metros sobre el Océano Pacifico.

En el distrito de Chame existen otros cerros de menor altura, entre los cuales se pueden

mencionar:

Cerro Ortiz y Cerro Tigre (ambos ubicados en el corregimiento de Chame
Cabecera),

Cerro Chorcha (en el corregimiento de Buenos Aires),

Cerro Chiquito (en el corregimiento de Cabuya),

Cerro Campanita y Cerro Pefidn (ambos ubicados en el corregimiento de
Sajalices),

Cerro de La Zona (en la desembocadura del Rio Lagarto en el corregimiento de
Bejuco).

llustraciéon 3 - Topografia del area de estudio
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Fuente: Google Maps
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COBERTURA BOSCOSA Y USO DE SUELO:

Segun informes del Sistema Nacional de Informacién Ambiental, para el afio 2012, la cobertura
boscosa en el distrito de Chame estaba compuesta mayormente por pastos y bosque, también
se observan areas en color rojo que representa la infraestructura existente en las areas
pobladas del distrito (Ver ilustracion 4).

En el corregimiento de Las Lajas, la cobertura boscosa es escasa y la existente se compone
mayormente de pastos. Esto se debe a que este corregimiento es uno de los més poblados del
distrito de Chame, por lo que existe un mayor desarrollo en lo que a infraestructura se refiere.

llustracion 4: Cobertura Boscosa del area de estudio

Cobertura y uso de la tierra

Cobertura y uso de la tierra
. Bosque maduro [@ Otros cultivos permanentes [l Bosque piantado de latfoliados
. Bosque secundario [[] Bosque de catvo [] superticie de aguas
- Rastrojo y arbusto [[] Paswos . Bosque de rafia
D \kgetacion herbacea natural . Cate . Bosque de orey
[0 \egetacion baja inundable [0 eriaanomanano [l Aveas heterogéneas
D Afloramientos rocosos |_| Salineras Explotacion minera
D Pastos . Bosque plantado de coniferas . Infraestructura
- Area poblada D Playas y arenales naturales D Palma aceitera
- Bosque de manglar - Otros cultivos anuales

El Parque Nacional Altos de Campana fue el primer parque nacional creado en la Republica de
Panama, en 1966 y este cuenta con 4,925 ha. Cabe sefialar que este se extiende mas alla de
los limites del distrito de Capira, ya que abarca ciertas zonas al norte de los corregimientos de

Chica, Buenos Aires, Sajalices y Bejuco.

Sin embargo, no existen areas protegidas, ni otros parques nacionales o reservas forestales en
el corregimiento de Las Lajas, por consiguiente, el Proyecto Nuevo Coronado no afectara areas

protegidas, como manglares o reservas naturales de flores y fauna.

14



1.2 SITUACION SOCIO — ECONOMICA DEL AREA:

Para obtener informacion relevante sobre el indice de ocupacion laboral y la calidad de vida de
las comunidades del area de estudio, hemos utilizado informacién proveniente de la Contraloria

General de la Republica, Censo del afio 2010 y algunos datos del censo del 2000.

De acuerdo al censo del 2000, la provincia de Panama presentaba un porcentaje de
analfabetismo del 2.78%, el distrito de Chame un 3.45%, el corregimiento de Las Lajas 2.98%

y el lugar poblado de Playa Coronado 2.08%.

Cuadro 1: Principales indicadores sociales segun provincia, distrito, corregimiento,
lugar poblado: Censo 2000

PROMEDIO DE PORCENTAJE DE PORCENTAJE DE
PROVINCIA, DISTRITO, ARNOS ANALFABETAS DESOCUPADOS
CORREGIMIENTO APROBADOS (POBLACION DE 10 (POBLACION DE
Y LUGAR POBLADO (GRADO MAS ALTO ANOS Y MAS) 10 ANOS Y MAS)
APROBADO)
PANAMA (PROVINCIA) 8.7 2.78 13.19
CHAME (DISTRITO) 7.1 3.45 8.84
LAS LAJAS (CORREGIMIENTO 7.6 2.98 8.50
PLAYA CORONADO
(LUGAR POBLADO) 9.5 2.08 4.98
NUEVA GORGONA 7.9 2.61 7.87

Fuente: Contraloria General de la Republica

El censo del 2010 reflejé que en la provincia de Panama el promedio de afios aprobado es de
9.5%, en el distrito de Chame es de 7.9%, en el corregimiento de Las Lajas es de 8.6% y en

lugar poblado de Playa Coronado es de 10.9%

Del afio 2000 a 2010, el promedio de afios aprobados aumentd, en tanto que el porcentaje de
analfabetismo y de personas desocupadas mostro una significativa disminuciéon. Esto implica

el aumento del nivel educativo de la poblacion de estas regiones.

El 5.23% de la poblacién del distrito de Chame posee preparacion académica de nivel superior,

en tanto que en el corregimiento de Las Lajas el 7.76%.
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Cuadro 2: Niveles de estudios alcanzados en el distrito de Chame: Censo del 2010.

NIVEL DE INSTRUCCION RECODIFICADO CASOS
Ningan grado 1,170
Pre — escolar 604
Primeria incompleta 4,162
Primaria completa 5,797
Primaria no declarada 5
Secundaria incompleta 4,885
Secundaria completa 3,315
Secundaria no declarada 6
Universitaria hasta 3 767
Universitaria 4 y mas 1,188
Especialidad (post-grado) 56
Maestria 152
Doctorado 25
Superior no universitaria 171
Vocacional 310
Ensefianza especial a7
No declarado 49
Total 22,709

Fuente: http//estadisticas.contraloria.gob.pa

Cuadro 3: Niveles de estudios alcanzados en el corregimiento de Las Lajas: Censo del 2010.

NIVEL DE INSTRUCCION RECODIFICADO CASOS

Ningan grado 129
Pre — escolar 69
Primeria incompleta 466
Primaria completa 697
Secundaria incompleta 657
Secundaria completa 473
Secundaria no declarada 2
Universitaria hasta 3 119
Universitaria 4 y mas 230
Especialidad (post-grado) 18
Maestria 33
Doctorado 8
Superior no universitaria 23
Vocacional 35
Ensefianza especial 7
No declarado 6
Total 2,972

Fuente: http//estadisticas.contraloria.gob.pa
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1.2 SITUACION SOCIO — ECONOMICA DEL AREA:

Cuadro 4: Principales indicadores econémicos del corregimiento de Las Lajas: censo 2010

ACTIVIDAD RECODIFICADA TIENE INGRESO

Sitiene | No tiene No Total
Construccion 292 20 312
Actividades de los hogares en calidad de 262 2 6 270
Comercio al por mayor y al por menos (incluye 162 7 9 178
Hoteles y Restaurantes 149 1 8 158
Actividades administrativas y servicios de apoyo 103 1 6 110
Industrias Manufactureras 69 2 3 74
Administracion Publica y defesa; planes de 50 1 2 53
Ensefianza 45 4 49
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura, pescay 47 1 48
Actividades inmobiliarias 40 2 42
Transporte, almacenamiento y correo 40 1 41
Servicios sociales y relacionados con la Salud 34 34
Otras actividades de servicio 29 1 1 31
Actividades profesionales, cientifica y técnicas 24 1 1 26
Actividades financieras y seguros 23 23
Artes, entretenimiento y creatividad 11 2 13
Actividades de organizaciones y 6rganos 8 1 1 10
Suministro de agua, Alcantarillado, gestion de desechos y 9 9
actividades de saneamiento
Informacion y comunicacion 7 1 8
Explotaciéon de minas y canteras 3 3
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado 2 2
Total 1,409 17 68 1,494

Fuente: http//estadisticas.contraloria.gob.pa

La economia de Las Lajas y Nueva Gorgona esta basada tradicionalmente en actividades
relacionadas con la construccion, seguido de actividades de los hogares en calidad de
empleadores, actividades indiferenciadas de produccién de bienes y servicios de los hogares
para uso propio.

Las actividades de comercio al por mayor y al por menor, reparacién de los vehiculos de motor
y motocicletas; servicios de hoteles y restaurantes; y actividades administrativas y de servicios

de apoyo, también registran un importante aporte a la actividad econémica del corregimiento.

En un segundo plano estan las actividades relacionadas a las industrias manufactureras,
administracion publica y defensa; ensefianza; y la agricultura, ganaderia, caza, silvicultura,

pesca y actividades de servicios conexas.
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1.2.1 DINAMICA POBLACIONAL:

Segun datos obtenidos de los censos de los afios 1990, 2000 y 2010, el distrito de Chame a
través de los afios ha mostrado una dindmica poblacional ascendente y esto esta

proporcionalmente relacionado con el aumento en la densidad poblacional del distrito.

Cuadro 5: Poblacion y densidad, segun provincia, distrito y corregimiento: censo de 1990 a 2010.

POBLACION DE HABITANTES DENSIDAD DE POBLACION
PROVINCIA, DISTRITO SEGUN CENSOS (HAB/KM?2)
CORREGIMIENTO 1990 2000 2010 1990 2000 2010
Panama (Provincia) 1,072,127 | 1,388,357 | 1,713,070 95 123 152
Chame (Distrito) 15,152 19,625 24,471 58.5 70.5 78.1
Las Lajas/corregimiento 1,602 2,531 3,431 120.7 190.6 258.4
Nueva Gorgona 1,980 3,140 4,075 99.5 157.9 204.9

Fuente: http//www.contraloria.gob.pa

Entre el afio 2000 y el 2010, la poblacién del distrito de Chame crecié con mas de 300,000
habitantes y se registr6 una densidad de 152 personas por km? para el afio 2010. Cabe
mencionar que el corregimiento de Las Lajas posee mayor densidad poblacional que el distrito

de Chame, con 258.4 habitantes por kmz.

Cuadro 6: Poblacion segun provincia, distrito, corregimiento y lugar poblado: censo 2010.

PROVINCIA, DISTRITO
CORREGIMIENTO Y LUGAR POBLACION
POBLADO TOTAL HOMBRES MUJERES DE 18 ANOS Y MAS EDAD

Panama (Provincia) 1,713,070 849,077 863,993 1,183,209
Chame (Distrito) 24,471 12,705 11,766 16,739
Las Lajas (Corregimiento) 3,431 1,777 1,654 2,380
Playa Coronado (Lugar Poblado) 453 253 200 349
Nueva Gorgona 4,075 2,127 1,948 2,686

Fuente: http//www.contraloria.gob.pa

De acuerdo con las cifras registradas en el censo 2010, en el distrito de Chame existe un
51.92% de hombres y un 48.08% de mujeres, en tanto que en el corregimiento de Las Lajas
51.79% son

hombres y el 48.21% mujeres; en el lugar poblado Playa Coronado, el 55.85% son hombres y
44.15% mujeres.

En cuanto a la edad, aproximadamente el 68.4% de la poblacion del distrito de Chame, el
69.37% del corregimiento de Las Lajas y el 77.04% del lugar poblado de Playa Coronado, son

mayores de 18 afios.
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1.2.2 ACTIVIDAD COMERCIAL E INDUSTRIAL:

En el distrito de Chame convergen diversos tipos de actividades econdmicas, siendo el primer
lugar para actividades primarias como la ganaderia, la pesca artesanal y la agricultura. En
segundo lugar, estan las actividades comerciales y la prestacion de servicios, principalmente
orientados al turismo y al servicio hotelero; este fuerte comercial en Chame se debe a su
ubicacién geografica que le provee de hermosos paisajes de playas y montafas, siendo Chame

un destino perfecto para los miles de turistas que recibe cada afio.

En el distrito existe un gran numero de establecimientos comerciales, desde quioscos,
abarroterias, restaurantes, hasta hoteles, entre otras categorias de comercio. A estos se le
suman importantes centros comerciales como: The Village Shopping Center (que cuenta con
70 locales comerciales). Coronado Mall (con 30 locales comerciales), Plaza Las Pérgolas y
Plaza Farallones; estas plazas cuentan con supermercados, bancos y veterinarias, que suple

aproximadamente a 90,000 habitantes.

Las actividades industriales también forman parte de la economia del distrito, destacandose las

industrias metalurgicas, petroquimicas, alimentaria y de fabricacion de textiles.

Foto 2: The Village Shopping Center
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1.2.3 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA:

Para obtener informacion relevante sobre el indice de ocupacion laboral y la calidad de vida de
los habitantes de distrito de Chame y especificamente de las comunidades cercanas al proyecto
en Coronado, pertenecientes al corregimiento de Las Lajas, se utilizaron los datos del censo
del 2010.

Cuadro 7: Poblacion econ6micamente activa segun provincia, distrito, corregimiento y lugar poblado: censo de 2010.

PROVINCIA, DISTRITO ECONOMICAMENTE NO ECONOMIC. POBLACION
CORREGIMIENTO ACTIVOS ACTIVOS DESOCUPADOS TOTAL
Panama (Provincia) 745,383 601,237 53,948 1,713,070
Chame (Distrito) 9,504 9,890 709 24,471
La Lajas (Corregimiento) 1,421 1,281 93 3,431
Nueva Gorgona 1,651 1,499 141 4,075

Fuente: http//www.contraloria.gob.pa

De acuerdo con datos del censo del 2010, en el distrito de Chame existe un total de 24,471
habitantes, de los cuales 9,504 son econémicamente activos, cifra que representa un 38.84%

de la poblacion total del distrito.

Por otra parte, el corregimiento de Las Lajas posee un total de 3,431 habitantes, de los cuales
1,421 son econOmicamente activos, lo que representa el 41.21% de la poblacién total de dicho

corregimiento.

La situacion ha variado en estos ultimos afios con el crecimiento en el sector de la construccion,
lo cual se ha reflejado tanto a lo largo de la Carretera Panamericana como en la zona sur del

distrito de Chame.

Estos sectores muestran un mayor desarrollo urbano, el cual se puede apreciar a través de las
distintas plazas comerciales, hoteles y resorts, nuevos residenciales y mejoras en

infraestructura, donde tanto habitantes como visitantes se ven grandemente beneficiados.
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Cuadro 8: Principales actividades que generen ingresos en el distrito de Chame: censo 2010.

CULTIVO DE CEREALES, LEGUMBRES, SEMILLAS OLEAGINOSAS, ARROZ, VEGETALES, RATCES, OTROS PRODUCTOS NO PERENNES, FRUTAS, PLANTAS AROMATICAS, MEDICINALES Y ESPECIAS 2340
PROPAGACION DE PLANTAS 1,702
CRiA DE GANADO VACUNO, CABALLOS Y OTROS EQUINOS, OVEJAS, CABRAS, CERDOS/ PUERCOS, AVES DE CORRALY OBTENCIGN DE SUBPRODUCTOS 1008
EXPLOTACION MIXTA 73
ACTIVIDADES DEAPOYO A LOS CULTIVOS Y POSTERIORES A LA COSECHA Y GANADERIA P
SILVICULTURA, SERVICIOS DE APOYO Y OTRAS ACTIVIDADES RELACIONADAS. 416
EXTRACCION DE MADERA 377
PESCA MARITIMA OCEANICAS O COSTERAS, ACUICULTURA MARITIMA Y DE AGUA DULCE 306
EXTRACCION Y AGLOMERACION DE CARBON DE PIEDRA, OTROS MINERALES METALIFEROS NO FERROSOS, PIEDRA, ARENA Y ARCILLA 91
EXPLOTACIGN DE OTRAS MINAS Y CANTERAS, Y APOYO A LA MISMA 5
PROCESAMIENTO Y CONSERVACION DE CARNE, PESCADOS, CRUSTACEQS, MOLUSCOS, FRUTAS Y VEGETALES 210
ELABORACION DE ACEITES Y GRASAS DE ORIGEN VEGETAL Y ANIMAL PRODUCTOS LACTEOS, DE MOLINERIA, PANADERIA, AZUCAR, COMIDAS Y PLATOS PREPARADOS, OTROS PRODUCTOS -
ALIMENTICIOS, BEDIDAS MALTEADAS ¥ NO ALCOHOLICAS, AGUAS MINERALES Y EMBOTELLADA

PREPARACION E HILDADURA DE FIBRAS TEXTILES Y SERIGRAFIA. 150
FABRICACION DE PRENDAS DE VESTIR, MALETAS, BOLSOS DE MANO, Y OTROS TEXTILES 14
FABRICACIGN DE PARTES Y PIEZAS DE MADERA, ARTICULOS DE CORCHO, PAJA, PULPA, PAPELY CARTON . 132
ACTIVIDADES DE IMPRESION (PERIODICOS, REVISTAS Y OTROS) 130
FABRICACION DE PRODUCTOS DE LA REFINACION DEL PETROLEO, SUSTANCIAS QUIMICAS, PINTURAS, BARNICES, JABONES, DETERGENTES, PRODUCTOS FARMACEUTICOS, PRODUCTOS BOTANICOS Y 0
OTROS PRODUCTOS QUIMICOS

FABRICACION DE CUBIERTAS, PRODUCTOS PLASTICOS/ VIDRIO, MATERIALES DE ARCILLA PARA LA CONSTRUCCIGN, PRODUCTOS REFRACTARIOS, CEMENTO, CALY YESO, ARTICULOS DE HORMIGON, -
HIERRO, ACERO, ARTICULOS DE FERRETERIA, FUNDICION DE HIERRO Y ACERO

FABRICACION DE DISPOSITIVOS DE CABLEADO, PARTES Y ACCESORIOS PARA MOTORES DE VEHICULOS, CONSTRUCCION DE BUSQUES Y ESTRUCTURAS FLOTANTES, AERONAVES Y NAVES ESPACIALES 90
FABRICACION DE MUEBLES Y COLCHONES, JOYAS DE IMITACION, INSTRUMENTOS Y SUMINISTROS MEDICOS ¥ DENTALES 88
REPARACION Y MANTENIMIENTO DE MAQUINARIA Y EQUIPO ELECTRONICO, ELECTRICO, OPTICO Y DE TRANSPORTE 64
GENERACION, TRANSMISION Y DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA, FABRICACION Y DISTRIBUCION DE COMBUSTIBLES GASEOSOS, SUMINISTRO DE VAPOR, AIRE ACONDICIONADO, CAPTACION, o
TRATAMIENTO Y SUMINISTRO DE AGUA

ALCANTARILLADO, RECOLECCION DE DESECHOS NO PELIGROSOS, TRATAMIENTO Y ELIMINACIGN DE LOS MISMOS, PROCESAMIENTO Y RECUPERACION DE MATERIALES, ACTIVIDADES DE 0
SANEAMIENTO Y OTROS SERVICIOS DE GESTION DE DESECHOS

CONSTRUCCIGN DE EDIFICIOS, CAMINOS Y VIAS FERREAS, SERVICIOS PUBLICOS, PROYECTOS DE INGENIERIA CIVIL, DEMOLICION, PREPARACIGN DELTERRENO, INSTALACION ELECTRICA, 59
COMERCIO AL POR MAYOR Y ALPOR MENOR (INCLUYE ZONAS FRANCAS), REPARACION Y MANTENIMIENTO DE VEHICULOS AUTOMOTORES 51
TRANSPORTE TERRESTRE DE PASAJEROS, DE CARGA POR CARRETERA, POR TUBERIAS, MARITIMO Y ACTIVIDADES DE SERVICIO SECUNDARIA POR ViA TERRESTRE, ACUATICA Y AEREA 4
DEPOSITO Y ALMACENAJE, MANIPULACION DE CARGA, AUTORIDAD DEL CANALDE PANAMA, Y OTRAS ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS DE TRANSPORTE IT;
CORREO Y SERVICIO DE MENSAJERIA a5
ACTIVIDADES DE ALOJAMIENTO TEMPORALES, TERRENOS PARA ACAMPAR, RESTAURANTES, VENTAS DE ALIMENTOS EN ViA PUBLICA Y SERVICIO DE BEBIDAS I
EDICIGN DE LIBROS, PERIGDICOS Y PROGRAMAS INFORMATICOS, PRODUCCIGN DE PELICULAS, VIDEO, PROYECCION DE PELICULAS, DIFUSIGN DE RADIO Y TELEVISION, ACTIVIDADES DE M
TELECOMUNICACIONES

PROGRAMACION INFORMATICA, INTERMEDIACION MONERATIA, TIPOS DE CREDITO, SEGUROS, FONDOS DE PENSIGN Y OTROS SERVICIOS FINANCIEROS 40
EVALUACION DE RIESGOS Y DARIOS, ADMINISTRACION DE FONDOS, INMOBILIARIAS DE BIENES PROPIOS, ACTIVIDADES JURIDICAS, OFICINAS CENTRALES, ADMINISTRACION DE EMPRESAS, 34
ACTIVIDADES ESPECIALIZADAS DE DISENO, FOTOGRAF{A, CIENTIFICAS Y TECNICAS 3
RENTA Y ALQUILER DE VEHICULOS, EQUIPO DE RECREQ, ENSERES DOMESTICOS Y CUALQUIER OTRO TIPO DE MAQUINARIA »
ACTIVIDADES DE AGENCIAS DEVIAJE Y OPERACIONES TURISTICAS %
ACTIVIDADES DE SERVICIO SISTEMAS DE SEGURIDAD %
SERVICIO DE MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS Y PAISAJES 3
ADVINISTRATIVOS DE OFICNA, FOTOCOPIADO, CENTRO DE LLAVIADAS, ACTIVIDADES DE ENVASE Y ENPAQLE, ADMINISTRACION PUBLICA EN GENERAL, RELACIONES EXTERIORES Y .
MANTENIMIENTO DEL ORDEN PUBLICO

ENSENANZA PREPRIMARIA, PRIMARIA, SECUNDARIA, SUPERIOR, DEPORTIVA Y RECREATIVA, CULTURAL, SERVICIOS DE APOYO EDUCATIVO 2
ACTIVIDADES DE HOSPITALES, MEDICOS Y ODONTOLOGIA 2
ACTIVIDADES DE ARTE, ENTRETENIMIENTO, BIBLIOTECAS, JARDINES BOTANICOS, ADMINSITRACION DE INTALACIONES DEPORTIVAS Y OTRAS 2
ACTIVIDADES DE ORGANIZACIONES PROFESIONALES, RELIGIOSAS Y OTRAS 13
REPARACION Y MANTENIMIENTO DE COMPUTADORAS, EQUIPOS COMUNICACIONALES, APARATOS DOMESTICOS, BIENES PERSONALES 11
ACTIVIDADES DE PELUQUERIA Y OTROS TRATAMIENTOS DE BELLEZA 11
FUNERALES Y OTROS SERVICIOS 8
ACTIVIDADES DE LOS HOGARES EN CALIDAD DE EMPLEADORES DE PERSONAL DOMESTICO 6
ACTIVIDADES DE ORGANIZACIONES Y GRGANOS EXTRATERRITORIALES 5
ACTIVIDADES NO DECLARADAS O NO BIEN ESPECIFICADAS 2
TOTAL 10,028

Fuente: http/estadistica.contraloria.gob.pa

En el distrito de Chame las actividades que mayor ingreso aportan son las siguientes: el 23.33%
estan relacionadas al cultivo, el 16.97% con la propagacion de plantas, el 10.05% con la cria de
ganado, aves y cerdos, el 7.11% proviene de la explotaciéon mixta, entre otras.
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1.3 AREA URBANA

1.3.1 USO DE SUELO URBANO EXISTENTE:

La comunidad de Playa Coronado cuenta con una variedad de usos del suelo, segun el Plan
Maestro aprobado mediante la Resolucion 130-93, de 1 de junio de 1993, entre los que se
encuentran: residencial rural, residencial de baja densidad, mediana y alta densidad, usos

institucionales y culturales, comercios, entre otros, términos que se explicaran a continuacion:

e NORMA RESIDENCIAL RURAL R-R: Construccion, reconstruccion o modificacién de
edificios destinados a viviendas unifamiliares aisladas y los usos complementarios a la
actividad agricola de la zona (ejemplos: graneros, casetas, establos, gallineros, tanques
de agua, pozos, piscinas, bohios, pequefos depdsitos), siempre que dichos usos y sus
estructuras no constituyan perjuicios a los vecinos o afecten en forma adversa el caracter
residencial agricola de la zona.

Se incluye cualquier otro uso similar.

¢ NORMA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD R1-BD: Construccién, reconstruccion o
modificacion de edificios destinados a viviendas unifamiliares aisladas, bifamiliares, sus
usos complementarios (ejemplos: bohios, tanques de agua, pequefios depositos,
casetas, piscinas), siempre que dichos usos y sus estructuras no constituyan perjuicios
a los vecinos o afecten en forma adversa el caracter residencial de la zona.

Se incluye cualquier otro uso similar.

¢ NORMA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD R2-BD: Construccion, reconstruccion o
modificacion de edificios destinados a viviendas unifamiliares aisladas, bifamiliares,
apartamentos y sus usos complementarios (ejemplos: bohios, pequefios depdsitos,
casetas, tanques de agua, piscinas), siempre que dichos usos y sus estructuras no
constituyan perjuicios a los vecinos o afecten en forma adversa el caracter residencial de
la zona.

Se incluye cualquier otro uso similar.

¢ NORMA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD R3-BD: Construccion, reconstruccion o
modificacion de edificios destinados a viviendas unifamiliares, bifamiliares, apartamentos
y sus usos complementarios (ejemplos: bohios, pequefios depositos, casetas, tanques
de agua, piscinas), siempre que dichos usos y sus estructuras no constituyan perjuicios
a los vecinos o afecten en forma adversa el caracter residencial de la zona.

Se incluye cualquier otro uso similar.

e NORMA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD RM-1: Construccion, reconstruccion o
modificacion de edificios multifamiliares, viviendas bifamiliares, casas en hilera y sus
usos complementarios (ejemplos: bohios, pequefios depdsitos, casetas, piscinas),
edificios docentes, religiosos, institucionales, culturales, filantropicos, asistenciales,
oficinas, siempre que dichos usos y sus estructuras no constituyan perjuicios a los
vecinos o afecten en forma adversa el caracter residencial multifamiliar de la zona. Se
permite locales comerciales en la planta baja de los edificios para el expendio de articulos
de consumo en general.

e NORMA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD RM-2:  Construccion, reconstruccion o
modificacion de edificios multifamiliares, viviendas bifamiliares, casas en hilera y sus
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usos complementarios (ejemplos: bohios, pequefios depdsitos, casetas, piscinas)
edificios docentes, religiosos, institucionales, culturales, filantropicos, asistenciales,
oficinas, siempre que dichos usos y sus estructuras no constituyan perjuicios a los
vecinos o afecten en forma adversa el caracter residencial multifamiliar de la zona. Se
permite locales comerciales en la planta baja de los edificios para el expendio de articulos
de consumo en general.

NORMA RESIDENCIAL DE CONJUNTO R-C: El desarrollo Residencial de conjunto
se permitird en todas las areas con zonificacion residencial, con previa autorizacion de
la Direccion de Control y Orientacion del Desarrollo, del Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial (MIVIOT).

Se permitira la construccién de edificios unifamiliares aislados, bifamiliares, casas en
hileras, casas de apartamentos, y para sus usos complementarios. En los casos donde
se propongan lotes independientes, el tamafio de los mismos podré ser reducido de lo
exigido por la zonificacion del area, hasta ser una superficie que sea aceptada por el
MIVIOT, de acuerdo a los méritos del proyecto. Estos lotes o unidades de viviendas
pueden ser agrupados o aislados, para logar el mejor funcionamiento del conjunto,
siempre y cuando, el area restante sea usada como area verde y/o recreativa para las
familias residentes dentro del conjunto, cuyo mantenimiento correra por cuenta de los
propietarios.

NORMA COMERCIAL DE INTENSIDAD BAJA O BARRIAL C1. Instalaciones
comerciales y de servicios en general, relacionadas con las actividades mercantiles y
profesionales de la vecindad o del barrio, siempre y cuando no afecten o perjudiquen el
area residencial establecida.

El uso comercial o residencial se podra dar en forma combinada o independiente, de
acuerdo a la norma residencial de la zona.

NORMA COMERCIAL DE INTENSIDAD ALTA O CENTRAL C2: Instalaciones
comerciales y de servicios en general, relacionadas a las actividades mercantiles y
profesionales del centro urbano. La actividad comercial incluira el manejo,
almacenamiento y distribucién de mercancias.

Se permitira ademas el uso residencial multifamiliar de alta densidad (RM-1y RM-2), asi

como los usos complementarios a la actividad de habitar, ya sea en forma combinada o
independiente.
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1.3.2 ANALISIS CATASTRAL DE AREA URBANA:

En el distrito de Chame el precio de la tierra ha aumentado, debido al gran desarrollo comercial
y residencial que se ha presentado en los ultimos afios. Actualmente, el costo para la titulacion

de tierras en este sector va desde B/.100.00 a B/. 200.00 el metro cuadrado.

Se estima que el costo del metro cuadrado de tierra aumente en los proximos afos, cuando se
mejore la infraestructura de la zona. (agua potable, luz eléctrica, vias de acceso y carreteras)

y se expandan alin mas a nivel comercial, residencial e industrial.
1.3.3 INVENTARIA URBANO:

Playa Coronado cuenta con diversos usos de suelo, por lo cual se desarrollan diversas
actividades, las cuales estan relacionadas con aspectos como la tipologia y volumetria de las

edificaciones, entre otros detalles que se ampliaran a continuacion.
1.3.3.1 USO DE SUELO URBANO EXISTENTE:

El uso de suelo existente en el area de estudio es diverso, lo mas comunes son vivienda de

baja densidad y comercio tipo vecinal y urbano.

Cuadro 9: Usos de suelo (Cantidad de Edificaciones)

Correg. Pobla- | Resid. Res. de Resid. de | Comerc | Comerc | Institu- | Indus- | Par- Abando- | Total
cion Rural Baja conjunto | de central cional trial ques | nadaso Edifi- de
Densidad Barrio condena- | caciones
das
Las
Lajas 3,431 1,044 1,452 52 62 64 28 6 7 8 2,716

Fuente: Datos de la Contraloria General de la Republica de Panama y datos campo — febrero 2016
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1.3.3.2 MATERIALES DE CONSTRUCCION:

Las edificaciones en el lugar poblado de Playa Coronado, estan construidas casi en su totalidad

de paredes de bloques de cemento, ladrillo, piedra o concreto y con techo de teja.

Como se observa en el cuadro 9, la mayoria de las edificaciones son viviendas de baja
densidad, las cuales van desde unidades sencillas sin grandes detalles arquitectonicos, hasta

casas de dos y tres plantas ubicadas en areas residenciales de clase media y alta.

Cuadro 10: Materiales de construccion (Paredes)

Material de las Paredes

Blogue, Madera Metal, Palma,

Lugar Poblado Ladrillo, (Tablas, | Quincha, | (zinc, Paja, penca, | Otros Sin Total
Piedra, Troza) Adobe Aluminio, | Cafia, palos | Materiales | Paredes
Concreto etc.)

Playa Coronado
Lugar Poblado 178 1 179
Fuente: http//: estadisticas.contraloria.gob.pa

Cuadro 11: Materiales de construccidn (Techo)

Lugar Poblado Losa de Otro tipo de Metal, (zinc,
Concreto Teja Tejas Aluminio, etc.) Total
(Tejalit, Panalit,
Techolit)

Playa Coronado
Lugar Poblado 21 85 35 38 179

Fuente: http//: estadisticas.contraloria.gob.pa

Cuatro 12: Materiales de construccion (Piso)

Mosaico,

Lugar Poblado | Baldosa,
Marmol, Pavimento Madera Total
Parquet

Playa Coronado

Lugar Poblado 21 85 35 141

Fuente: http//: estadisticas.contraloria.gob.pa
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1.3.3.2 MATERIALES DE CONSTRUCCION:

Foto 3 — Casa de Bloques de cemento (Paseo Las Quintas)

Foto 5 — Casas de bloques de cemento (Calle del IDAAN)
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1.3.3.3 VOLUMETRIA:

En la volumetria hacemos referencia mas que nada a la cantidad de niveles que presentan las

edificaciones existentes en el poblado de Playa Coronado.

En el estudio se identifico que el 89.9% de las edificaciones se desarrollan en planta baja, el

9.6% en planta baja mas un alto, el 0.3% en planta baja mas dos altos y 0.2% en edificaciones

gue superan las tres plantas de altura.

Cuadro 13: Volumetria de las edificaciones del corregimiento de (Las Lajas)

ALTURA CANTIDAD DE EDIFICACIONES %
Planta Baja 2,325 89.9
Planta Baja + 1 Alto 247 9.6
Planta Baja + 2 Altos 8 0.3
Planta Baja + N Altos 6 0.2

Fuente: Datos recolectados en campo febrero 2017

Foto 7 - Casa de planta baja y 1 alto (Avenida Boulevard) Foto 8 - Ph Coronado Bay (Paseo Los Pioneros)
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1.3.3.4 TIPOLOGIA:

El lugar poblado de Playa Coronado presenta una tipologia de edificaciébn caracteristica,
constituida por residencias de playa, construidas de mamposteria y techos de tejas. También
se encontraron edificios de apartamentos construidos de forma tradicional, que utilizan pilotes,
estructura de concreto, losas postensadas en un formato que repite la “tradicién” constructiva
de la ciudad de Panam&’. De acuerdo con las observaciones de campo, las edificaciones
responden a las condiciones socio-economicas de la poblacion. La mayoria de las edificaciones

se desarrollan en planta baja, con paredes de bloques y techo de teja.

Las viviendas existentes en el area estudiada se caracterizan por ser de tipo unifamiliar aislado,

ya que la mayoria de etas son una segunda residencia de playa o campo.

Cuadro 14: Caracteristicas de viviendas particulares ocupadas segun provincia,
distrito, corregimiento y lugar poblado: censo 2010

Provincia,

Distrito, Viviendas Particulares Ocupadas/

Correg. Algunas caracteristicas de las Viviendas

Y lugar

poblado
Con Sin Sin Sin luz Cocina | Cocina Sin Sin Sin
piso agua servicio con Con TV Radio Tel.

Total de potable | sanitario Eléctrica lefia carbén Res.

tierra

Panaméa

(Provincia) 470,465 | 15,001 6,576 7,181 12,948 | 13,870 58 | 36,828 | 132,014 | 264,088

Chame

(Distrito) 6,924 391 222 166 597 372 4 1,038 2,273 5,571

Las Lajas

(corregim.) 1,006 20 29 12 41 28 0 121 324 770

Playa

Coronado 179 0 14 0 1 1 0 10 36 87

(lugar

poblado)

Fuente: http//estadisticas.contraloria.gob.pa

1.3.3.5 AREAS DE INFLUENCIA:

Playa Coronado tiene gran influencia en comunidades como Las Lajas, La Laguna y gran parte

de la via Panamericana y Gorgona.
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1.4 INFRAESTRUCTURA URBANA:

Playa Coronado presenta un creciente desarrollo en infraestructura urbana, el cual incide de

manera directa y positiva en los otros lugares poblados del corregimiento de Las Lajas.

Algunos datos estadisticos recopilados del censo 2010, indican algunas tendencias en la
distribucion de servicios como el alcantarillado sanitario, el acueducto publico, el suministro de

energia eléctrica, redes de comunicaciones, entre otros.
1.4.1. ALCANTARILLADO SANITARIO:

Aproximadamente el 10.06% de las viviendas existentes en el lugar poblado de Playa Coronado
cuentan con servicio sanitario; ya que 257 edificaciones estan conectadas al sistema. En tanto
que, aproximadamente el 20% utiliza tanques sépticos y un 7.9%, letrinas.

En algunos casos, dependiendo del tamafio y la ubicacidn de los nuevos proyectos urbanisticos,

se les esta exigiendo planta de tratamiento.

Cuadro 15: Tipo de servicio sanitario segun provincia, distrito, corregimiento y lugar poblado: censo 2010

Provincia, distrito,

Corregimiento y Conectado a Conectado a No Tiene
Lugar poblado De Hueco o Alcantarillado Tanque
Letrina Séptico

Panama (provincia)

112,240 241,519 109,526 7,181
Chame (distrito)
2,870 356 3,532 166
Las Lajas (corregim.)
351 43 600 12

Playa Coronado
(Lugar poblado) 27 18 134 179
Fuente: http//estadisticas.contraloria.gob.pa
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1.4.2 ACUEDUCTO PUBLICO:

En la comunidad de Playa Coronado, el Instituto de Acueductos y Alcantarillados Nacionales
(IDAAN) se encarga del suministro de agua potable. De acuerdo con datos del censo 2010, el
84.92% de las viviendas ocupadas reciben el servicio de agua potable a través del acueducto

de dicha institucion.

Cuadro 16 — Caracteristicas de la distribucién de agua segin Provincia, Distrito,
Corregimiento y Lugar Poblado: censo del 2010.

Provincia, Acueducto | Acueducto Rio Carro

distrito, Publico Publico de | Acueducto Pozo Pozo Quebrada | Cisterna | Otros
Corregimiento del Comunidad | Particular | Sanitario | Superfi. o Lago

y IDAAN

Lugar poblado
Panama
(provincia) 420,837 33,602 2,373 2,492 1,260 1,814 5,822 400
Chame
(distrito) 3,118 3,426 108 121 29 47 1 15
Las Lajas
(corregimiento) 404 556 8 23 3
Playa
Coronado 152 10 12 1
(Lugar poblado)

Foto 10 — Tanque de agua

31



1.4.3 SISTEMA PLUVIAL:

Las calles del lugar poblado de Playa Coronado, cuentan en su mayoria, con sistema de

recoleccion de aguas pluviales, por medio de cuentas abiertas o zanjas. En la via principal hay

lugares en donde los sistemas se han combinado.

Foto 11: Corddén cuneta Foto 12: Cuneta

Foto 13: Cuneta Foto 14: Zanja
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1.4.4 SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA:

En la actualidad el suministro de energia eléctrica es brindado por la Empresa Gas Natural
Fenosa, la cual tiene una planta de generacion en el distrito de Capira. Esta Central Térmica

esta formada por 3 motores de combustion interna y posee una capacidad neta total de 5.5 MW.

Por otra parte, de acuerdo con los datos recopilados en el censo 2010, aproximadamente el
98.32% de las viviendas ocupadas de Playa Coronado reciben energia eléctrica suministrada

por la Empresa Gas Natural Fenosa.

Cuadro 17 — Caracteristicas de suministro de energia eléctrica segln provincia, distrito, corregimiento y lugar poblado:
censo del 2010.

Provincia, Compafiia Propia
distrito, Distribucién | (Planta Querosin/ Velas Paneles Otros
Corregimiento y Privada Eléctrica) Diesel Solares
Lugar poblado
Panama
(provincia) 453,283 1,010 7,253 145 1,020 1,538
Chame
(distrito) 6,243 54 298 237 21 56
Las Lajas
(corregimiento) 1,086 7 31 29 1 13
Playa Coronado
(Lugar poblado) 176 2 1

Fuente: http//estadisticas.contraloria.gob.pa

1.4.5 COMUNICACIONES:

Segun datos de Contraloria del censo 2010, el 51.38% de las viviendas de Playa Coronado
poseen linea telefonica residencial y un 96.13% de la poblacion posee servicio de telefonia

celular.

En Coronado se encuentran sitios de transmisién de comunicacién que prestan sus Sservicios,
como: Cable & Wireless, Movistar, Claro, Torres Troncales y Digicel. Algunos dispositivos que
estén conectados a dicha redes también cuentan con sefial de radio, television, asi como

telefonia celular e internet.

Foto 15: Teléfonos publicos Foto 16: Antena de transmision

33



1.4.6 SISTEMA DE TRANSPORTE:

En Playa Coronado el transporte se da principalmente por medio de taxis y busitos, que
transportan a los habitantes de las comunidades de las zonas norte y sur a la via Panamericana.
También existe en el sector chivas y vehiculos tipo pickup que brindan el servicio hasta las
comunidades mas distantes de la via principal.

Algunos habitantes del area se movilizan en bicicleta e incluso hay quienes se desplazan a pie

0 a caballo.

Foto 17: Transporte particular (Playa Coronado Foto 18: Transporte - Bicicleta

1.4.7 SISTEMA DE RECOLECCION DE DESECHOS SOLIDOS:

El Municipio le otorg6 a la empresa Limpieza y Mantenimiento Enterprise, S.A, la concesion
para la recoleccion de los desechos solidos en el sector comercial y residencial cerrado del

sector de Playa Coronado.

Cuadro 18 — Caracteristicas de desechos sdlidos segun provincia, distrito, corregimiento y lugar poblado:
censo del 2010

CARACTERISTICAS DE DESECHOS SOLIDOS
Provincia,
distrito, Carro Incineracién | Terreno, Rio/
Corregimiento y Recolector 0 Baldio Entierro | Quebrada Otros
Lugar poblado Quema Lago/Mar
Pablico | Privado
Panama
(provincia) 258,928 | 135,251 68,044 2,651 3,799 773 1,020
Chame
(distrito) 518 2.484 3,572 44 279 6 21
Las Lajas
(corregimiento) 101 458 413 3 29 2
Playa Coronado
(Lugar poblado) 45 113 13 1 7

Fuente: http//estadisticas.contraloria.gob.pa
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1.4.8 VIALIDAD:

El sistema vial de Las Lajas se basa en un eje principal constituido por dos vias secundarias,
gue vinculan el flujo vehicular hacia las comunidades del sector a través de una serie de vias

colectores y locales. Estas ultimas no son de alto tréfico.
1.4.8.1 CLASIFICACION DEL SISTEMA VIAL (JERARQUIA):

Via principal: Conecta a nivel regional, formando una red nacional y urbana que moviliza un alto
volumen de transito a velocidades altas. En el caso de Coronado la Unica via que corresponde
a la descripcién de esta categoria es la Carretera Panamericana.

Foto 19: Carretera Panamericana

Via Secundaria: Distribuye el transito desde las arterias primarias hacia las diferentes
actividades de uso de suelo. En esta categoria podemos ubicar la Avenida Roberto Eisenmann,
gue vincula el flujo vehicular de la carretera Panamericana hacia la zona de Playa Coronado.
La carretera de Las Lajas, también pertenece a esta categoria y conecta la carretera

Panamericana con el sector de Las Lajas.

Foto 20: Ave. Roberto Eisenmann Foto 21: Carretera Las Lajas — La Laguna
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1.4.8 VIALIDAD:

Via Colectora: Une las arterias secundarias con las vias locales y proporciona acceso directo
a los desarrollos localizados a lo largo de las vias. Entre las cuales podemos mencionar:

avenida Boulevard, avenida Soledad, avenida Punta Prieta, avenida de Las Acacias, calle
IDAAN

Foto 22: Avenida Punta Prieta

Foto 23: Ave. Las Acacias
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1.4.8 VIALIDAD:

Via Local: Disefiadas especificamente para permitir el acceso a los desarrollos particulares

(viviendas, negocios, etc.) y conecta el transito que estos generan con las calles colectoras. El

énfasis se hace en la integracion con el uso del suelo.

Foto 24 — Paseo Las Quintas

Foto 25: Calle s/n
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1.5 EQUIPAMIENTO COMUNITARIO:

Playa Coronado cuenta con algunas instalaciones de equipamiento comunitario que le brindan

a los visitantes y a los habitantes de la comunidad los servicios que estos necesitan.
1.5.1 MERCADOS:

En la actualidad el lugar poblado de Playa Coronado no cuenta con instalaciones de este tipo,
pero si existen “ventas” de productos agrarios en las areas de acceso principal, donde los

vendedores ofrecen sus productos a la comunidad.
1.5.2 SISTEMAS DE ESPACIOS ABIERTOS:

El corregimiento de Las Lajas, cuenta con limitados espacios de recreacion y esparcimiento

para sus habitantes.

GgRay

gLl

Foto 26: Parque Infantil — Sector de Las Lajas

Foto 27: Parque Infantil — Calle El Chorro (Las Lajas)
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1.5.3 INSTALACIONES INSTITUCIONALES Y DE SEGURIDAD:

El corregimiento de Las Lajas cuenta con las siguientes instalaciones de caracter institucional
0 gubernamental: La Estacion de Bomberos de Coronado, la 19va. Zona policial de Chame y

una Infoplaza, ubicada frente a la Escuela Primaria de Las Lajas.

DE BOMBEROS

ADA
BRIG ' CORONADO )

Foto 28: Infoplaza (Carretera Las Lajas — La Laguna Foto 29: Brigada de Bomberos de Coronado
(Av. Roberto Eisenmann)

1.5.4 INSTALACIONES DE SALUD:

En cuanto a instalaciones de salud, el lugar poblado de Playa Coronado cuenta con la Clinica

Hospital San Fernando y Clinica Médica Dr. Montenegro.

Otras instalaciones de salud que podemos mencionar son: los Consultorios Médicos Coronado,

la Clinica Dental Coronado y la Optica Sosa y Arango.

Foto 30: Clinica Hospital San Fernando
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1.5.5 INSTALACIONES DE EDUCACION:

En el distrito de Chame existen algunos planteles educativos, tales son: el Colegio Harmodio
Arias Madrid, el Instituto Pedagogico Felix Adams, el Centro Educativo Rafael Maduro
Garibaldo, la Escuela Coloncito, entre otros. Ademas, la Universidad de Panama ubic6 desde
el 2011, una extension universitaria en las instalaciones del Colegio Harmodio Arias Madrid
para cubrir la oferta académica de Chame y San Carlos.

Por su parte, el corregimiento de Las Lajas cuenta con escasas instalaciones educativas,
incluyendo el Centro Educativo Roberto Eisenmann, Escuela Primaria de Las Lajas y el
Coronado International School.

Foto 31 — Coronado International School

1.5.6 INSTALACIONES RELIGIOSAS:

En el corregimiento de Las Lajas hay instalaciones pertenecientes a distintas denominaciones
religiosas; siendo la catdlica la religiéon predominante, con la Capilla de Coronado, la capilla
Sagrado Corazon de Jesus — Espavecito, la Iglesia Pentecostal, Sinagogas, entre otras.

Foto 32: Capilla de Coronado
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TENDENCIA DE CRECIMIENTO URBANO
(ESTIMACIONES EN UN HORIZONTE DE 5, 10 Y 15 ANOS)

1-POBLACION:

Basados en los censos de poblacion de afios anteriores, la Contraloria General de la Republica
ha elaborado proyecciones para los afios 2010, 2015, 2020, que se presentan en el siguiente

cuadro para el distrito de Chame y el corregimiento de Las Lajas.

Cuadro 19 — Estimacién de la poblacion en el distrito de Chame y corregimiento de Las Lajas>: afios 2010-2020

Corregimiento, Lugar,

Poblado y Sexo 2010 2015 2020
Chame (distrito) 24,471 29,195 31,898
Hombres 12,705 15,346 16,949
Mujeres 11,766 13,849 14,949

Las Lajas (corregimiento 3,431 4,202 4,602
Hombres 1,777 2,212 2,448
Mujeres 1,654 1,990 2,154

Nueva Gorgona 4,379 4,915 5,353
Hombres 2,314 2,608 2,880
Mujeres 2,065 2,307 2,473

Fuente: http//estadisticas.contraloria.gob.pa

Para el afilo 2020, se espera que la poblacion del corregimiento de Las Lajas tenga un

crecimiento ascendente como se muestra en la siguiente gréfica.

llustracion 5 — Grafica de proyeccion poblacional del corregimiento de Las Lajas
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TENDENCIA DE CRECIMIENTO URBANO ~
(ESTIMACIONES EN UN HORIZONTE DE 5, 10, Y 15 ANOS)

2 - VIVIENDA:

De acuerdo al censo del afio 2010, en el distrito de Chame habia 6,924 viviendas;
en el corregimiento de Las Lajas 1,006 y en Playa Coronado 179. Segun Contraloria

en el corregimiento de Las Lajas existe un promedio de 3.3 habitantes por vivencia.

llustracién 6 — Gréafica de estimaciones de viviendas en el distrito de Chame:
afios 2010-2020 (falta grafica)
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3 — COMERCIO:

El distrito de Chame cuenta con una gran cantidad de usos de suelo destinados a

residencias y comercios.

En el corregimiento de Las Lajas, aproximadamente el 5% de las edificaciones estan

destinadas para actividades comerciales.

Actualmente, Las Lajas cuenta con gran actividad comercial y con el auge que estan
teniendo las zonas costeras de Panama Oeste, se espera que la actividad comercial
crezca, sobre todo inclinada al area de bienes raices, la construccion de viviendas,

residenciales de playa, hoteles y resorts.
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ANALISIS Y PROPUESTA
1. ANALISIS TECNICO:

A casi mas de una hora en auto desde la ciudad de Panama, en el distrito de Chame
y cerca del corregimiento de Las Lajas se encuentra la poblacion de Playa

Coronado.

Entre los lugares mas poblados del distrito de Chame se encuentran los

corregimientos de Bejuco, Nueva Gorgona y Las Lajas (Playa Coronado).

Estos corregimientos estan conformados mayormente por viviendas de baja,

mediana densidad, alta densidades y comercios vecinales.

Foto 33: Clinica Hospital San Fernando Coronado

2. IDENTIFICACION DE AREAS CRITICAS:

Playa Coronado no cuenta con areas criticas. Dentro del sector se delimitaron zonas
de servidumbres correspondientes a quebradas existentes. Manteniendo estas
servidumbres y creando espacios recreativos a sus alrededores, permitimos que el

proyecto se enriquezca y a su vez conservamos parte de la vegetacion existente.
2.1 CARACTERIZACION DE LOS RIESGOS:

En el poligono no existen zonas de exclusion, riesgos no mitigables o factores de
vulnerabilidad que puedan influir o causar algun tipo de perjuicio al nuevo ajuste del

Plan Maestro de Playa Coronado.

De acuerdo con la “Base de Datos Desinventar”, en el corregimiento de Las Lajas y
Nueva Gorgona no existe registro alguno de evento de caracter destructivo como
inundaciones, é&reas de derrumbes y/o deslizamientos de tierra, tornados,

vendaval/vientos fuertes, entre otros fenédmenos naturales.
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ANALISIS Y PROPUESTA

3. IDENTIFICACION DE AREAS DE CONSERVACION, HISTORICA,
PATRIMONIAL O AMBIENTAL.:
Playa Coronado no cuenta con elementos de conservacion historica, patrimonial o
de caracter ambiental que puedan considerarse como areas en riesgo y/o

vulnerabilidad fisico o social que puedan requerir de medidas de mitigacion.
4. TRAZADO URBANO:

Playa Coronado es un proyecto urbanistico de caracter mayormente residencial,
con usos complementarios al mismo. Los distintos globos residenciales de esta
propuesta de disefio urbano, se distribuyen a lo largo de un eje central, ya que, de
esta manera, se aprovecha mejor el espacio disponible en el poligono.

4.1 VIALIDAD E INFRAESTRUCTURA:

Playa Coronado se encuentra dentro del corregimiento de Las Lajas y Nueva
Gorgona, en el lugar poblado de Playa Coronado. Al entrar al corregimiento, el
recorrido se realiza a través de la carretera Panamericana y al lugar poblado se

accede a través de la Avenida Roberto Eisenmann.

La carretera Panamericana posee dos pafios en ambas direcciones, en tanto que la

Avenida Roberto Eisenmann posee un pafio en cada direccion.

Por otra parte, el sector cuenta con tendido eléctrico y es llevado a través de postes.

Foto 34: Tendido eléctrico (Ave. Roberto Eisenmann
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ANALISIS Y PROPUESTA
5. PLAN MAESTRO:

Este proyecto de Playa Coronado es una propuesta de Actualizacion al Plan
Maestro original, en el cual se han considerado estudios realizados en el area,
donde se recopild informacién actualizada con la tendencia de crecimiento que
estan vinculadas con las comunidades de mayor incidencia y desarrollo que estan

registradas en el Estudio.

Con esta propuesta se busca actualizar los Usos de Suelos existentes, consonos al
desarrollo, que, al pasar de los afios desde su elaboracion y aprobacién por primera
vez, no se ha realizado de manera conjunta, para asi poder continuar con una
transformacion ordenada y balanceada del uso original, en favor del

engrandecimiento local y regional del corregimiento.

Consideramos que esta propuesta sea una actualizacion a las Normas de Uso de
Suelo actuales en sectores especificos y realizando un ajuste a futuro, que sea de
provecho para reactivar el potencial econémico del area y que se adapte a la
busqueda de nuevos proyectos residenciales, los cuales se ajusten a la necesidad
actual de la poblacion adulta, de tercera edad y al publico nacional y extranjero,
qguienes buscan residencias de retiro mas seguras, utilizando el concepto de

comunidades cerradas (tipo clusters ) o edificios de apartamentos.

45



46



.
o

T | ——————— 1 !

ZONIFICACION DE PLAYA CORONADO

ba r ;"M'lm:nliulllllfllll'u,x T L
% | 3 z 4
. ; A VT
\ Y

yavemat 1L AR IR PRI L Aot

- - ”"i'”'

=
SEZ

]

|

VW BINY,
LR
4

oYy,

bl 111}

Thoers:

Yy, Wid
f"ll}"'/
W

LU LI

W O R e

FANE IASINOALE RAM CATCAE " e
!

SRRt b e AR

HEE P AR E
MO0 O AW O e 2 ,'3’\35;"'1“!.""\'}."\
\ '--l!!-'a"f,
| motomcnmoe - & h :(‘ “\lr. :l!g ‘,.le TiRs 1500 1Y
o o N\ o AR RIS /AT o
. W, s |ITETI R ARy ok 11 F A ) / ‘hmm. 2138
e B e 8 eV \\. {,\ g“.l,‘m“u' -;{}ll\'w!'.l}.b"* .2;5{"‘ I NN Pt ot W e
€ VISOLCE LDV l'| X R WHERH 3’0;2*‘ - ’t" e o ‘l-- w: =
Y& ) . <5 wt | #1020 SU0h 41 DU AARELLD L
P Ldydie el s ommetd ﬁi‘ o | A= T J
§ Py i I\

_ N X ‘ 3 v ) 'i' b,lnm

L1
H b L T =) €55 1N 800

opEE

O JCEIET

PLAN MAESTRO ORIGINAL APROBADO MEDIANTE RESOL. 27-08

47
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PLAN MAESTRO ORIGINAL APROBADO MEDIANTE RESOL. 27488
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ANALISIS Y PROPUESTA
6. PROPUESTA DE ZONIFICACION Y PLAN NORMATIVO:

Para esta actualizacidén nos estamos apegando a las Normativas actuales que rigen

a Coronado en la actualidad.

Lo que se busca es que las fincas que a la fecha hayan realizado un cambio de
zonificacion de forma individual, a la que tenian originalmente, homogenizar los
cadigos a otras fincas, siguiendo el mismo trazado original sin que esto sea un
estancamiento, sino una visién a futuro y que se puedan hacer los ajustes de

infraestructura a tiempo y evitar inconvenientes a futuros proyectos.
6.1 NORMATIVAS RESIDENCIALES:

En playa Coronado se estan actualizando los Usos Residenciales mayormente, con
los cddigos originalmente aprobados, dejando las éareas de alta densidad
originalmente donde fueron aprobadas en el estudio original, solamente ampliando
su area de intervencion como ha estado pasando a lo largo de los afios. Dejando
intacta las areas de Uso Recreativo y Uso Verde que fueron aprobadas
originalmente y que sustentan los usos residenciales y comerciales que se

proponen.
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ANALISIS Y PROPUESTA
6.2 USO PUBLICO:

Se propone mantener las mismas areas que se tienen como: disefio paisajistico,
gue estd compuesto por aproximadamente un 20% de areas verdes para usos
recreativos, esto incluye espacios para senderos, equipamiento en general, area de

juegos para nifios, lugares de resguardo, entre otro.

Playa Coronado busca mantener la vida en comunidad a través de la maximizacién
de las &reas verdes; y la conservacion ambiental a través del concepto de minimizar

las &reas impermeables.

Tomando en cuenta la conformacién del proyecto se generaron distintas areas de
parques, cada una con usos diversos, las cuales se interconectan visualmente para

complementarse e integrarse en su funcion ambiental y paisajistica.

A lo largo del tiempo y por la construccion de algunas urbanizaciones, el area de

uso publico fue variando, aumentando en cantidad lo originalmente considerado.

Corregir estos solapamientos traslapes en el uso publico son parte de los objetivos

de esta propuesta de actualizacion.
6.3 AREAS BALDIAS PARA FUTURA EXPANSION:

Playa Coronado es un proyecto pensado como un conjunto urbanistico de caracter
integral. Cuenta con dos fases de desarrollo. El presente estudio es una
actualizacion del Plan Maestro considerado en la primera etapa o etapa original. La

fase dos serd parte de otros estudios.
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ANALISIS Y PROPUESTA

7. PROPUESTA DE PROYECTOS DE DESARROLLO URBANO:

El desarrollo de proyectos residenciales esta impulsando la economia de distintas
zonas del interior de nuestro pais. El sector de Playa Coronado ha experimentado
un gran crecimiento en los ultimos afios, con el aumento del comercio, la
construccion de plazas comerciales y hoteles de playa en la zona, sin embargo,
dada la aparicion de otros proyectos de playa, se hace necesario revisar y actualizar
la oferta de usos, para dar nuevas opciones a futuros proyectos dentro de los usos

contenidos en el Plan Maestro original.

El lugar poblado de Playa Coronado se encuentra en la zona costera del
corregimiento de Las Lajas, conocido por sus playas bafadas por el Océano

Pacifico y las crecientes inversiones para el desarrollo hotelero y turistico.

Para los promotores de este proyecto, Playa Coronado, representa un area de gran
interés por todas las facilidades que ofrece para su desarrollo y atractivo turistico
relacionado a las actividades de mar. La inversién actual, en las areas cercanas, ha
permitido una oferta completa de servicios e infraestructura, ideal para fomentar el

crecimiento. Por otro lado, el valor potencial del paisaje y la conservacion de areas

verdes representan aspectos ponderados por quienes buscan su nueva residencia.

Esta actualizacion al Plan Maestro original, no solo va a revitalizar el area del
corregimiento de Las Lajas, sino que ademas va a convertirse en una fuente de
empleos a corto y largo plazo, para los habitantes de la zona. Por ser en su mayoria
residencias permanentes, se requerira de cuidado y mantenimiento de las mismas
durante todo el afio. Asi como se intenta que nuevos emprendimientos fomenten
la inversidn en nuevas infraestructuras, que mejoren la calidad de vida de los que

residen en esta area.

Estos mismos argumentos juntos a otras caracteristicas favorables como: facil
acceso, cercania con la carretera Panamericana, la infraestructura y equipamiento
comunitario existentes, hacen que Coronado siga siendo uno de los mejores

proyectos de playa, para panamefos y extranjeros, sobre todo de tercera edad.
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ANALISIS Y PROPUESTA
8. PROPUESTA:

El area de estudio delimitada en esta Actualizacion del Plan Maestro, incluye los
lugares poblados pertenecientes al corregimiento de Las Lajas y Nueva Gorgona,
donde predominan proyectos residenciales con viviendas de poca altura,

edificaciones de caracter comercial y complejos turisticos.

El Plan Maestro actualizado brinda una vision integral tanto de su zona de influencia
directa como de las necesidades urbanisticas y expectativas arquitectonicas futuras

del corregimiento de Las Lajas y sus alrededores.

Mediante los usos de suelo propuestos se busca invertir en el desarrollo residencial
y comercial de Las Lajas. De igual modo, los usos de suelo propuestos deben

complementar los usos existentes en el corregimiento y de los poblados cercanos.

La existencia de areas verdes, asi como espacios destinados para el esparcimiento
y fortalecimiento de la vida en comunidad, contribuyen a generar corredores
naturales que aportan a la regeneracion del ecosistema y la vinculacion entre
parques. Es por ello que, esta actualizacion al Plan Maestro, cuenta con el disefio
paisajistico de areas verdes para usos recreativos, espacios para senderos, area

de juegos para nifios, lugares de resguardo, entre otros.

Los usos de suelo propuestos toman como referencia los marcos normativos del
sector de Coronado (Resolucién No. 130-93) y los de Ciudad Jardin de la ciudad de
Panama, (Resolucion No. 160-2002); sabiendo de antemano que la intencion que
persigue esta Actualizacion al Plan Maestro es el de crear un marco de referencia

gue realce el conjunto arquitecténico dentro de un paisaje natural, renovado.

55



. -
PLAN MAESTRO ACTUALIZADO e RO

AREATIT AR AT AT HA AN Tt

56



Nota G anead

Arexa g 24 han Mpando sigdends of Flan Naatn
Odghnal, tomands an cuenta |xx atigracionas purntusier
e ocurienron Ak g del terpa

PLAN MAESTRO ACTUALIZADO

NOMENCLATURA

I e s s ey
[ G,
[ [ ——
[ [RI—
D--——-—m-.«u.._..
[ T —

[ R
[ i e

AREASCE LSO PELID
prwces |

MEAIEUSICOANTARO

 NERIRETPEI

Dosn siaw cun

A M PO, KAETE e
[ TS

[ T

P

I (S

P v
S
A RORCE . dan BIA
Ve

ANRATIT R BT AR 83T HAT N Tt

57



Nots Ganeral
Aoasx qua 2a han oiads dgdends o Flan Masstro
Orignal. tomando an asnta bax seignaciones pundusies
e acurtanen alolago deltierpa

[l = s v v » v

| s

AREAS DE LSO PCELIOD
s,

() 48 0w 8 A T
O a3 v smacaniiee e D

O B 3 S S
oy

O a rseibim b e

D o i mpororcn Y LA

() n st Cowatn r0r as

Q un e s rartu
e N T
D e v e

O ua iy rawvan su0 as

@ uaniw’ ware s v

©) im0 i e s

O n G ware s -

MR §IHAZITE Ve

AREASCE LSO OMNTRAD

@ a2 b
b rTr——

0 Nh W e
‘.lbn-‘«udn-

MEATOW. AT KD MAS < AW It

58



Nota G ared
Araxs que 3a hoan Mpatvdo sigdends of Fln Maatn
Otghnal, tomands an cuenta | saignacionas puntusies
e ocurienron ko lago del termpo

PLAN MAESTRO ACTUALIZADO

S 08 LOR Lonc =T

59

[

[ [ ————
[ [ —
[ L ———
[ T
.
[

[ —

rou, - aiae
v

- el
e T
Mrsin




MEASIEUSICOANTRO

a4
P, -
b A Pk, KT 4t
ok
O mi wma
.3

Nota G anmad
Araxt qua 24 han spaindo aigdends e Pl Msatn

Otgral tomando an cusnta | saignaciones purtusies MO b A S
dal tiarrpa T b
-

qua ocurienron alb lego
PLAN MAESTRO ACTUALIZADO Samnases . s 1ee
AREAYITA FRET ACT =0 X WAL A WD Thet

SRR TIVO 36 L O30 L0 MRS AL S (3 BAA © SACE0AL )

60



PLAN MAESTRO ACTUALIZADO

Pk ot
o gtz

S i i
S e s i
i i pwaviieeeit

o s o

L R L

o st g

= st

AR | AL T Ve

NEASEUSICOMNTRO

Quin i b
P Y

L NERY A

61

T
Pt
(o B

32 e

L S pTE—

ARE AT R BRI W AT HA AT Tt




PLAN MAESTRO ACTUALIZADO

[ VRS &

62

N Y
O A -
A ST
e L T
. B AR
A AT
]
0 i A O

. G -

AR A0 T T

MEASEUSICOMNTRO

) PP

[ r—

1 A S P, TR o 0

o e i

O R e
e300 3 AT

T G AR A
P

WG R . e
RS . WA AT

AREATITA REET AT 8T AL AN Tt



2. NORMAS RESIDENCIALES

(SEGUN RESOLUCION No. 130-93 DE 1°. DE JUNIO DE 1993)

2.1 NORMA RESIDENCIAL RURAL R-R:

Usos Permitidos:

Densidad Neta:

Area Minima de Lote:
Frente Minimo de Lote:
Fondo Minimo de Lote:

Altura Maxima;

Area de Ocupacion Maxima:

Area Libre Minima:

Linea de Construccion:

Retiro Lateral:
Retiro Posterior:

Estacionamiento:

Construccion, reconstruccion o modificacion de edificios
destinados a viviendas unifamiliares aisladas y los usos
complementarios a la actividad agricola de la zona (ejemplos:
graneros, casetas, establos, gallineros, tanques de agua,
pozos, piscinas, bohios, pequefios depdsitos), siempre que
dichos usos y sus estructuras no constituyan perjuicios a los
vecinos o afecten en forma adversa el caracter residencial
agricola de la zona.

Se incluye cualquier otro uso similar.

Hasta 50 personas/hectareas (10 unidades de

vivienda/hectarea).

1,000 m2 vivienda unifamiliar.
20 ml

Libre

Planta Baja y Dos Altos.
50% del area del lote.

50% de area del lote.

La establecida o 5.00 ml minimo a partir de la linea de
propiedad.

3ml
6 mi

Un (1) espacio dentro de la propiedad por unidad de vivienda.

NOTA: Todas las areas habitables requieren ventilacion directa hacia el exterior o hacia
un patio interior con un area minima de 6 mz.
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2.2 NORMA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD R1-BD:

Usos Permitidos:

Densidad Neta:

Area Minima de Lote:

Frente Minimo de Lote:
Fondo Minimo de Lote:

Altura Maxima:

Area de Ocupacion Maxima:

Area Libre Minima:

Linea de Construccion:

Retiro Lateral:
Retiro Posterior:

Estacionamiento:

NOTA:

Construccion, reconstruccion o modificacion de edificios
destinados a viviendas unifamiliares aisladas, bifamiliares, sus
usos complementarios (ejemplos: casetas, tanques de agua,
piscinas, bohios, pequefios depdsitos), siempre que dichos
USOS y sus estructuras no constituyan perjuicios a los vecinos
o afecten en forma adversa el caracter residencial de la zona.
Se incluye cualquier otro uso similar.

Hasta 50  personas/hectarea
vivienda/hectéarea).

(10  unidades de
800 m?2 vivienda unifamiliar.

(1 unidad por cada 800 m2).

20 ml

Libre

Planta Baja y Dos Altos.

30% del area del lote.

70% de area del lote.

La establecida o 5.00 ml minimo a partir de la linea de
propiedad.

3.00 mi
6.00 mi

Un (1) espacio dentro de la propiedad por unidad de vivienda.

a) Todas las areas habitadas requieren ventilacién directa hacia el exterior o0 hacia un
patio interior con un area minima de 6 mz2.

b) La edificacion no debe obstruir la visibilidad de casas existentes.

c) El area del lote debera arborizarse un 15% minimo de superficie.

64



2.3 NORMA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD R2-BD:

Usos Permitidos:

Densidad Neta:

Area Minima de Lote:
Frente Minimo de Lote:
Fondo Minimo de Lote:

Altura Maxima:

Area de Ocupacion Maxima:

Area Libre Minima:

Linea de Construccion:

Retiro Lateral:
Retiro Posterior:

Estacionamiento:

NOTA:

Construccion, reconstruccion o modificacion de edificios
destinados a viviendas unifamiliares aisladas, bifamiliare,
apartamentos y sus usos complementarios (ejemplos: bohios,
pequefios depdsitos, casetas, tanques de agua, piscinas),
siempre que dichos usos y sus estructuras no constituyan
perjuicios a los vecinos o afecten en forma adversa el caracter
residencial de la zona. Se incluye cualquier otro uso similar.

Hasta 80  personas/hectarea
vivienda/hectéarea).

(16  unidades de

De 1000 m2 hasta 600 m2 (1) una vivienda unifamiliar.
20 ml vivienda unifamiliar.

Libre

4 Plantas (Planta Baja y 3 Altos).

30% del area del lote.

70% de area del lote.

La establecida o 5.00 ml minimo a partir de la linea de
propiedad.

3.00 ml
6.00 mts

Un (1) espacio dentro de la propiedad por unidad de vivienda.

a) Todas las areas habitables requieren ventilacion directa hacia el exterior o hacia
un patio interior con un area minima de 6 mz.

b) La edificacion no debe obstruir la visibilidad de casas existentes.

c) El area del lote debera arborizarse un 25% minimo de superficie.

(1) Cuando se trate de unir 2 0 mas lotes, se permitira una (1) unidad de vivienda cada

600 m2.
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2.4 NORMA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD R3-BD:

Usos Permitidos:

Densidad Neta:

Area Minima de Lote:
Frente Minimo de Lote:
Fondo Minimo de Lote:
Altura Maxima:

Area de Ocupacion Maxima:
Area Libre Minima:

Linea de Construccion:

Retiro Lateral:
Retiro Posterior:

Estacionamiento:

Construccion, reconstruccion o modificacion de edificios
destinados a viviendas unifamiliares, bifamiliares,
apartamentos y sus usos complementarios (ejemplos: bohios,
pequefios depdsitos, casetas, tanques de agua, piscinas),
siempre que dichos usos y sus estructuras no constituyan
perjuicios a los vecinos o afecten en forma adversa el caracter
residencial de la zona. Se incluye cualquier otro uso similar.

Hasta 200 personas/hectarea (40 unidades de
vivienda/hectéarea).

1000 m?

20 ml

Libre

4 Plantas (Planta Baja y 3 Altos).
30% del area del lote.

70% de area del lote.

La establecida o 5.00 ml minimo a partir de la linea de
propiedad.

3.00 mi
6.00 mi

Dos (2) espacios dentro de la propiedad por unidad de
vivienda.

a) Todas las areas habitables requieren ventilacién directa hacia el exterior o hacia un
patio interior con un area minima de 6 m2.

b) El area del lote debera arborizarse un 25% minimo de su superficie.

c) Toda edificacion debe cumplir con un sistema de tratamientos residuales, el cual
debe cumplir con los requisitos y normas del Ministerio de Salud.
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2.5 NORMA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD RM-1:

Usos Permitidos: Construccién, reconstruccién o modificacién de edificios
multifamiliares, viviendas bifamiliares, casas en hilera y
sus usos complementarios (ejemplos: bohios, pequefios

depositos, casetas, piscinas)

docentes,

religiosos, institucionales, culturales,
asistenciales, oficinas, siempre que dichos usos y sus
estructuras no constituyan perjuicios a los vecinos o
afecten en forma adversa el
multifamiliar de la zona. Se permite locales comerciales
en la planta baja de los edificios para el expendio de

articulos de consumo en general.

filantrépicos,

residencial

Densidad Neta: Hasta 750 personas/hectarea (150 unidades de
vivienda/hectarea).

Area Minima de Lote: 600 m?2 apartamentos.

Frente Minimo de Lote: 20 ml

Fondo Minimo de Lote: 30 mts

Altura Maxima: Segun densidad.

Area de Ocupacion Maxima: 100% del area de construccion por retiros (en planta

baja).
Area Libre Minima: La que resulte al aplicar los retiros.
Retiro Lateral: Ninguno: En planta baja y tres altos con pared ciega

acabada hacia el vecino.
1.50 ml: Area de servicio.
2.50 ml: Area Habitable

Retiro Posterior: Ninguno: En planta Baja y tres altos con pared ciega

acabada hacia el vecino.
5ml: Torre

Cuando colinda con zonificacion residencial: Aplicar las

opciones ilustradas.

Estacionamiento: Hasta 125 m2: 1/vivienda
Hasta 160 m2; 1.25/vivienda
Hasta 200 mz: 1.5/vivienda
Hasta 300 mz: 2/viviendas
Hasta 400 mz: 2.5/viviendas
Hasta 500 mz: 3/viviendas

Mas de 500 m2:

3.5/viviendas

Los niveles de estacionamiento en area cerrada tendran ventilacion, ya sea horizontal o
vertical través de pozos o rejillas en los pisos.

NOTA: Todas las areas habitables requieren ventilacion directa hacia el exterior o hacia
un patio interior con un area minima de 6 mz2.
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2.6 NORMA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD RM-2:

Usos Permitidos:

Densidad Neta:

Area Minima de Lote:
Frente Minimo de Lote:
Fondo Minimo de Lote:

Altura Maxima:

Area de Ocupacién Maxima:
Area Libre Minima:

Retiro Lateral:

Retiro Posterior:

Estacionamiento:

Construccion, reconstruccion o modificacion de edificios
multifamiliares, viviendas bifamiliares, casas en hilera y
sus usos complementarios (ejemplos: bohios, pequefios
depésitos, casetas, piscinas) edificios docentes,
religiosos, institucionales, culturales, filantropicos,
asistenciales, oficinas, siempre que dichos usos y sus
estructuras no constituyan perjuicios a los vecinos o
afecten en forma adversa el caracter residencial
multifamiliar de la zona. Se permite locales comerciales
en la planta baja de los edificios para el expendio de
articulos de consumo en general.

Hasta 1,000 personas/hectarea (200 unidades de
vivienda/hectéarea).

800 m? apartamentos.

20.00 mi

40.00 ml

Segun densidad y restricciones establecidas por
Aeronautica Civil (aeropuertos).

Area de construccion por retiros (en planta baja).

La que resulte al aplicar los retiros.

Ninguno: en Planta Baja y cuatro Altos con pared ciega.

1.50 mi: Area de servicio o pared ciega.
2.50 ml: Area Habitable

5.00 ml: Torre

Hasta 125 m2: 1/vivienda
Hasta 160 m2; 1.25/vivienda
Hasta 200 m2: 1.5/vivienda
Hasta 300 m2; 2/viviendas
Hasta 400 m2: 2.5/viviendas
Hasta 500 m2; 3/viviendas
Mas de 500 m2; 3.5/viviendas

Los niveles de estacionamiento en area cerrada tendran ventilacion, ya sea horizontal o
vertical a través de pozos o rejillas en los pisos.

NOTA: Todas las areas habitables requieren ventilacion directa hacia el exterior o hacia
un patio interior con un area minima de 6 m2.
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2.7 NORMA RESIDENCIAL DE CONJUNTO R-C:
a. PROPOSITOS:

Con el propésito de obtener un ambiente residencial mas agradable, a través de la
conservacion del medio ambiente natural y para lograr una adecuada convivencia
entre vecinos, se promoveran los conjuntos residenciales, como una apropiada
solucion a los problemas de contaminacion y al aislamiento en que viven los
residentes de una misma comunidad.

Este tipo de proyecto debera favorecer un desarrollo mas estético y creativo;
obtener un uso mas racional de la tierra y permitir, de ser el caso, una variedad en
los tipos de estructuras residenciales, sin alterar la densidad estipulada en el area.
Estos desarrollos podran lograr economias considerables al minimizar la
infraestructura de calles, acueducto, alcantarillado, electricidad, teléfono y el
movimiento de tierra; promueve la creacion de espacios comunes de esparcimiento
y facilita y abarata, por tanto, la dotacion de facilidades que dificiimente pueden
brindarse en forma individual, tales como piscinas, cancha de tenis, siembras, etc.

b. REQUISITOS:

Contar con un area de terreno que por sus caracteristicas permita el desarrollo de
un residencial de conjunto (R-C). El terreno debera contar con acceso publico.

El R-C contara con un sistema privado de circulacién interior vehicular y/o personal,
en material duro compactado, tales como: concreto, asfalto, grava, tosca. Areas de
esparcimiento comunes, tales como: areas de juego, plazoletas, piscinas, canchas,
etc.

El conjunto sera presentado en forma integral, mediante un anteproyecto que
incluya lotes, viviendas, areas comunales y areas verdes o recreativas. Debera
proponer no menos de un arbol por familia.

Este tipo de desarrollo se organizara bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, de
Cooperativas de Vivienda o bajo una sola finca que pertenezca a persona natural o
juridica.

Para los efectos de tramitacion, el proyecto sera aprobado por Ingenieria Municipal,
previo analisis y aprobacion del MIVIOT; por tanto, no seguira el procedimiento de
urbanizacién. En caso de que el proyecto presente vias con caracteristicas que
requieran su unién con otras vias publicas existentes por construir, sera tramitado
como urbanizacion solo la parte correspondiente a tales nuevas vias. El MIVIOT
establecera tal condicion cuando se presente.

c. USOS PERMITIDOS:

El desarrollo Residencial de conjunto se permitira en todas las é&reas con
zonificacion residencial, con previa autorizacion de la Direccion de Control y
Orientacion del Desarrollo, del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial
(MIVIOT).

Se permitira la construccion de edificios unifamiliares aislados, bifamiliares, casas
en hileras, casas de apartamentos, y para sus usos complementarios. En los casos
donde se propongan lotes independientes, el tamafio de los mismos podra ser
reducido de lo exigido por la zonificacion del area, hasta ser una superficie que sea
aceptada por el MIVIOT, de acuerdo a los méritos del proyecto. Estos lotes o
unidades de viviendas pueden ser agrupados o aislados, para logar el mejor
funcionamiento del conjunto, siempre y cuando, el area restante sea usada como
area verde y/o recreativa para las familias residentes dentro del conjunto, cuyo
mantenimiento correrd por cuenta de los propietarios.
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d. Densidad Neta (*):

e. AreaMinimadela
unidad de vivienda:

f. Altura Maxima:

g. Area Recreativa,
social, area verde
o de jardineria
para uso comunal:

h. Retiro Lateral:

i. Retiro Posterior:

j. Estacionamiento:

La que permita la zonificacion del area y las densidades
adicionales que puedan obtenerse por el uso de la norma
de bonificacion.

25 m2 de construccion. Para casos especiales, segun
aprobacion del MIVIOT.

Planta baja y tres altos en vivienda unifamiliar, bifamiliar
y casas en hilera. En casa de apartamentos varia, segun
la densidad.

25 m2 por unidad/vivienda.

Segun zonificacion vigente, en fincas colindantes al
conjunto. En vivienda unifamiliar, bifamiliar, casas en
hilera y de apartamentos hasta 3 plantas: 3 mts. entre
unidades, siempre y cuando, por lo menos una pared sea
ciega.

Retiros entre edificios del proyecto de mas de (3) plantas,
seran los siguientes: entre dos paredes sélidas o una de
ellas con ventanas: 3 mts.; entre paredes con ventanas:
6 mts.

Segun zonificacion vigente en fincas colindantes al
Conjunto.

El nUmero de estacionamientos sera determinado de
acuerdo a su ubicacion segun las normas vigentes.

(*) La densidad se calcula en base a la superficie total del terreno.

NOTA: Todas las areas habitables requieren ventilacion directa hacia el exterior o hacia

un patio interior con un area minima de 6 mz.
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2.8NORMA COMERCIAL DE INTENSIDAD BAJA O BARRIAL C1:

Usos Permitidos:

Area Minima de lote:
Frente Minimo de lote:
Fondo Minimo de lote:
Area libre Minima de lote:

Linea de construccidn:

Area de Ocupacién Méxima:

Altura Maxima:

Retiro Lateral:

Retiro Posterior:

Estacionamientos:

Instalaciones comerciales y de servicios en
general relacionadas con las actividades
mercantiles y profesionales de la vecindad o del
barrio, siempre y cuando no afecten o perjudiguen
el area residencial establecida.

El uso comercial o residencial se podra dar en
forma combinada o independiente, de acuerdo a
la norma residencial de la zona.

1,500.00 m2

20.00 ml.

Libre

40% del area del lote

La establecida o 2.50 ml. minimo a partir de la
linea de propiedad.

60% del area del lote.
Sera determinada por el cbédigo de zona
predominante en el sector. Se aplican

restricciones de Aeronautica Civil (aeropuerto).

En el caso de que se utilicen aberturas, el retiro
lateral minimo sera de 2.50 ml.

5.00 ml.

Un (1) espacio por cada 60.00 m? de uso
comercial u oficina.
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2.9 NORMA COMERCIAL DE INTENSIDAD ALTA O CENTRAL C2:

1. Usos Permitidos: Instalaciones comerciales y de servicios en
general, relacionadas a las actividades
mercantiles y profesionales del centro urbano. La
actividad comercial incluira el manejo,
almacenamiento y distribucién de mercancias.

En esta zona se permitirA ademas el uso
residencial multifamiliar de alta densidad (RM-1y
RM-2), asi como los usos complementarios a la
actividad de habitar, ya sea en forma combinada
o independiente.

2.Normas de Desarrollo:

Area Minima de lote: 3,000.00 m?

Frente Minimo de lote: 40.00 ml

Fondo Minimo de lote: 75.00 ml

Area libre Minima: La que resulte al aplicar los retiros.

Linea de construccion: La establecida o 5.00 ml. minimo a partir de la

linea de propiedad.

Area de Ocupacién Maxima: 100% del area construible por retiros (en planta
baja).

Altura Maxima: Sera determinada por el cédigo de zona
predominante en el sector. Se aplican
restricciones establecidas por Aeronautica Civil
(aeropuerto).

Retiro Lateral: 2.50 con aberturas.

1.50 con pared ciega

Retiro Posterior: Ninguno en planta baja, cuatro y cinco altos con
pared ciega, acabada hacia el vecino. Cuando
colinde con Residencial de Alta Densidad RM1 y
RM2, respectivamente, cuando colinde con
residencial de baja y mediana densidad, aplicar
las opciones ilustradas. 5.00 ml

Estacionamientos: Un (1) espacio por cada 150.00 m2 en depdsitos.
Un (1) espacio por cada 60.00 m?2 de uso
comercial u oficina

ESTIPULACIONES GENERALES
e Ladimension minima para los espacios de estacionamientos serd de 2.50 ml. X 5.00 ml.

e Todas las actividades de carga, descarga, almacenamiento, mercadeo o maniobra, deberdn
realizarse dentro de los limites de la propiedad.

e Los edificios comerciales, deberan contar con un alero corrido o elemento estructural, el
cual estard a una altura libre maxima de 3.50 mts., medida desde el nivel superior de la
acera y con una cobertura del 75% de la acera, sin que necesariamente sea mayor de 2.50
mts., previendo una distancia libre de 0.25 cm., minimo, medido desde el cordén de la
acera.

e El adrea de lote privara sobre el frente y el fondo minimo del lote.
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2.10 CODIGO P (FACILIDADES PUBLICAS Y COMUNALES)

En todas las urbanizaciones, ya sean en areas urbanas o rurales, se cedera
gratuitamente al Estado las areas necesarias para el sistema vial, acueducto,
pluvial, sanitario, estacionamientos para la playa, lagos o rios y cualquiera otra que
por razones especiales sea necesario, incluyendo las areas destinadas para
tanques sépticos y de almacenamiento de agua potable.

Se cedera igualmente, terrenos para uso publico, exclusivamente para areas verdes
o jardines, zonas deportivas, de recreo y de expansion, en la proporcion que se
establece a continuacion:

a. Urbanizaciones de baja densidad de poblacion:
De 25 hab./ha. a 400 hab./ha.
Zonificacion R-R, R1-BD, R2-BD
5% del area util de lotes.

b. Urbanizaciones de alta densidad de poblacion:
De 750 hab./ha. a 1,500 hab./ha.
Zonificacion RM-1, RM-2, RM-3
10% del area util de lotes.

El uso comercial (C-2) se computara con la densidad mas alta circundante al
proyecto. En caso de que se demuestre que el uso C-2 sera utilizado
Gnicamente como uso comercial, el area a ceder para uso publico se
computara con un 5% del area util de lotes.

Todas las areas de parques y recreo que se establezcan en las urbanizaciones,
deberan ser respetadas y en ningun caso el Estado u entidad gubernamental podré
utilizarlas para otros fines.

PARAGRAFO:

Solamente en aquellas urbanizaciones menores de dos (2) hectareas, quedara a
criterio del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT), la superficie
por ceder para areas verdes o jardines, la cual nunca sera superior a los porcentajes
establecidos (detallados arriba) salvo propuesta del propietario.

Para cualquier aumento en las densidades de poblacion establecidas en las
urbanizaciones aprobadas o en proceso de construccion, las areas verdes y de
recreo para uso comun se adicionaran a razén de 10.00 m? por unidad de vivienda
adicional.

Los cambios de zonificacion de baja densidad a alta densidad, deberan ser
compensados por un area de esparcimiento de uso comun dentro de la propiedad,
debidamente habilitada, equivalente a 10.00 m2 por unidad de vivienda adicional.

En las areas cedidas, cualquier uso contrario al especificado en el Cédigo P, tendra
gue ser sometido al Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT).

En las urbanizaciones cuyo desarrollo se realice por etapas, previa consulta con el
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT), se dejara un area de
uso publico (provisional o permanente) que corresponderd proporcionalmente al
area (til de lotes de la etapa que se desarrolla. Este criterio se aplicara igualmente
a todas las etapas sucesivas. Las areas de uso pubico provisional de cada etapa
podran ser utilizadas para otros usos, siempre y cuando, se aprueben nuevas areas
de uso publico que correspondan proporcionalmente al total de areas util de lotes
desarrollados hasta esa etapa o al &rea de uso publico originalmente propuesto para
toda la urbanizacion.
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2.11 CODIGO F (FACILIDAD COMUNITARIA)

Este codigo permite aquellas actividades recreativas, deportivas, o de expansion
(Ejemplos: parques, canchas de golf, canchas de tenis, club ecuestre o

caballeriza), cuyo uso es comunitario, pero restringido y no para uso publico.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

1. CONCLUSIONES:

Es necesario que las normativas de zonificacion vigentes en Playa Coronado sean
revisadas y modificadas de modo que sean de mayor beneficio para el crecimiento
urbano ordenado.

El area de estudio posee una ubicacién de gran valor y cierto nivel de desarrollo
urbano. El auge de la construccion residencial y hotelera, de afios pasados, es un
factor que ha incrementado el costo de la vivienda en el sector y predice un mayor
incremento en los préximos afos, siempre y cuando, se revitalice el Plan con una
revision como la que estamos presentando, por lo que es buen momento para
invertir en un proyecto de caracter residencial.

Las tendencias de expansién sugieren que un mayor nimero de usos de suelo
puedan implementarse en la zona. El Plan Maestro Actualizado se acoge a esto, ya
que propone adaptacién y la mejora de las perspectivas de desarrollo del area.

El Plan Maestro Actualizado representara para el corregimiento de Las Lajas una
muestra de crecimiento ordenado y planificado, e integralmente favorable para la
zona; representando una mejora para la economia de los pobladores, gracias a la
creacion de empleos directos e indirectos que favoreceran también a las

comunidades cercanas.

2. RECOMENDACIONES:

El estudio que se ha realizado mediante la actualizacion de este Plan Maestro,
considera imperativo estructurar la zonificacién del corregimiento de Las Lajas,
como herramienta para impulsar el crecimiento urbano ordenado y predecir su futura
infraestructura.

Se sugiere tomar en cuentas el desarrollo residencial, comercial y turistico de la
zona, de forma tal que se puedan complementar con los usos de suelo propuestos
en el proyecto.

Aumentar la densidad de algunas areas es imprescindible para mejorar la oferta, y
asi evitar la expansion residencial actual con proyectos de un m2 menor que
propicien la vida en comunidad y hagan mas accesible a los compradores y evitar

la expansion del ejido que atenta contra la conservacién ambiental de la zona.
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FOTOS DEL AREA DE ESTUDIO:

Foto 35: Supermercado Rey (Entrada de Playa Coronado)

Foto 36: Puente Peatonal (carretera Panamericana)

Foto 37: Cuneta (carretera Panamericana)
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FOTOS DEL AREA DE ESTUDIO:

Foto 38: Coronado Mall (Entrada de Playa Coronado)

Foto 39 - Planta de Gas Natural Fenosa (Ave. R. Eisenmann)

Foto 40: Caseta de I.D.A.A.N (Paseo Las Quintas)
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FOTOS DEL AREA DE ESTUDIO:

Foto 41: S/M La Cosita (Ave. R. Eisenmann)

Foto 42: Entrada a la finca del proyecto

78



79



