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1. INTRODUCCION

Como parte del Diagnóstico Territorial del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de la Ciudad de Panamá (en su elaboración final)[footnoteRef:1], en relación con el corregimiento de Juan Díaz se destacan una serie de problemas en materia de inclusión social y territorial relacionados con problemas de conectividad y ausencia al acceso a espacios públicos y áreas verdes de calidad.  [1:  MUPA, 2018. “Síntesis del Diagnóstico Territorial. Plan Estratégico Distrital” (en elaboración final).] 


Con respecto a la conectividad, el POT señala la necesidad de potenciar la movilidad sostenible aprovechando la expansión del Metro de Panamá, cuyo uso óptimo requiere un mayor y más fácil acceso desde los barrios colindantes. En el caso de la cuenca baja del río Juan Díaz, esta prioridad municipal se traduce en asegurar una mayor integración de zonas de ingresos menores y altamente vulnerables, particularmente los barrios de Francisco Arias y Ciudad Radial, las cuales actualmente carecen de un acceso directo en un eje norte-sur a la Avenida Domingo Díaz, sobre la cual se establecerá la línea 2 del Metro, que ubica dos estaciones en esta Avenida en las proximidades de los barrios pero separados físicamente por el río Juan Díaz (ver figura 1).

Con respecto a la calidad de y acceso a espacios públicos y áreas verdes, el Diagnóstico Territorial destaca una gama de problemas por abordar, incluyendo el efecto “isla de calor” que se genera en zonas con poca permeabilidad del suelo y poca sombra, la invasión del espacio público como consecuencia de estacionamientos, déficit de equipamientos culturales y dispersión, y sobre todo la incompatibilidad de usos de suelo dentro del territorio. Si bien las respuestas de política son varias y dependen de la situación local, se destacan como prioridades establecidas: contrarrestar altos niveles de deforestación y la falta de protección ecológica a través de la delimitación de cinturones y áreas verdes protección; generar proyectos de arborización y paisajismo para aumentar la permeabilización del suelo; y revitalizar y facilitar el acceso a áreas verdes existentes y generar incentivos para que promotores incorporen áreas verdes en los nuevos desarrollos.

En este sentido, el proyecto de mitigación de las inundaciones en la Cuenca Baja del Río Juan Díaz (Componente 1) constituye una gran oportunidad para contribuir mediante intervenciones complementarias con la mejora en materia de conectividad y de disponibilidad de espacios públicos verdes. En las zonas donde se prevé desarrollar la infraestructura de mitigación, el Componente 2 propone establecer un corredor verde a lo largo de las márgenes del río, el cual aumentará de manera significativa el área disponible de espacio público verde de calidad, al tiempo que delimitará zonas de protección críticas para la mitigación de inundaciones. Por otro lado, el Componente incluye el desarrollo de puntos de acceso a dichas áreas verdes, incluyendo pasarelas que conectan las dos riberas del río que hoy se presentan como dos zonas desconectadas por la presencia de un curso de agua al que la ciudad le da la espalda (Fig. 1).

 


Figura 1
Mapa del Diágnostico actual de Conectividad Ciudad Radial y Barrios contiguos:
Barrios Aislados y Ciudad de espalda al Rio Juan Diaz
[image: ]

De esta manera, este Componente tendrá un alto impacto a nivel de los barrios de la cuenca baja del Rio Juan Diaz, y particularmente en zonas de bajos ingresos y vulnerables como Ciudad Radial y barrios aledaños, mejoren sustancialmente su conectividad con la red de transporte público y los centros e infraestructura de servicios básicos y comerciales localizados sobre el importante eje vial que representa la Avda. Domingo Díaz, al tiempo que se aumenta la disponibilidad y acceso a espacios públicos claves para la mitigación del riesgo de inundación. 

A continuación, se presenta el detalle específico de las intervenciones del Componente. Se incluyen dos tipos de intervención:

· Ampliación de la dotación de espacios verdes cualificados en las zonas de protección y espacios inundables por la crecida de periodo de retorno de T=100 años (denominadas “lagunas” en el Proyecto y en el Componente 1). 
· En su totalidad, el establecimiento de estas zonas permitirá un aumento en la disponibilidad de 3 hectáreas a 50 hectáreas. 
· Dentro de cada espacio público, se desarrollará paisajismo permeable en conjunto, pasarelas de conectividad interna, así como espacios de productividad para la agricultura urbana a gestionar por la comunidad. 
· En los puntos de acceso, se desarrollarán cuatro equipamientos tipo pabellón que incluye señalización, información sobre el ecosistema del Río Juan Díaz, servicios básicos como baños y fuentes de agua, y funcionan como entrada pública a los parques. Serán distribuidos uno en cada zona: Tramo Bajo río Juan Díaz, Laguna Pailón 1, Laguna Pailón 2 y Laguna San Antonio, en los puntos cercanos a las pasarelas.

Figura 2.
Impacto a nivel de la Población residente de la ampliación de Áreas Verdes
[image: ]

· Mejora de Conectividad y un Rio Juan Diaz integrado a la Ciudad. 

De modo asociado, cada intervención contempla un número de puntos de acceso que conectan a los espacios públicos con la red vial y de veredas existentes, así como puentes peatonales (cuatro en total, de entre 55 y 104 metros lineales) por encima del río, que, en su totalidad, incrementarán sustancialmente la conectividad, particularmente a lo largo del eje norte-sur que permitirá a las poblaciones locales tener un acceso directo a la línea 2 del Metro y servicios básicos y comerciales aledaños.

Además de estas intervenciones, se contempla además contribuir a una mayor conectividad y calidad de espacio público, a través de la construcción de sendas peatonales y ciclovías por encima de las zonas del río que serán encauzadas (Componente 1, 5.3 km lineales). Estas sendas maximizan la utilización de los diques al tiempo que ofrecen una salida peatonal y ciclable a las calles que hasta ahora culminaban contra el cauce.

La red peatonal se complementa sobre determinadas calles dentro de Francisco Arias y Ciudad radial, mediante reformas en el pavimento y tratamiento superficial de las mismas, permitiendo llegar hasta el límite con la futura urbanización de Metropark, ofreciendo un mayor alcance a las redes de transporte y centros comerciales a las zonas más alejadas de estos barrios, conectando a su vez incluso equipamientos como el Instituto de Francisco Arias.
 

Figura 3.
[image: ]Mapa con ilustración de Visión de Mediano Plazo en relación a una Conectividad Sostenible

Figura 4
Impacto a nivel de la Población residente de la mejora de la Conectividad
[image: ]


2. [bookmark: _Toc528491272]COSTOS DE INVERSION Y MANTENIMIENTO DE LAS INTERVENCIONES DE MEJORA URBANA EN EL PROYECTO DE LA CUENCA BAJA DEL RIO JUAN DIAZ.

[bookmark: _Toc528491273]2.1 Costos de Inversión de la Componente de Mejora Urbana (Componente 2)

En esta sección se describen los costos de inversión de cada uno de los dos subcomponentes de la propuesta de Mejora Urbana del Programa las cuales apuntan a: 
· mejorar la conectividad con el principal centro de actividades comerciales y servicios básicos de las áreas que están en el margen izquierdo del Rio a la altura de Ciudad Radial y su entorno urbano 
· incrementar sensiblemente las áreas verdes y de esparcimiento en las mismas zonas donde se realizarán obras de mitigación y prevención de inundaciones del Rio Juan Diaz y su entorno próximo.
En el Anexo 2 se detalla los costos unitarios y cantidades de ítems que son incluidos en  la construcción de Parques fluviales e infraestructura de conectividad  que mejora vías peatonales y ciclovías como pasarelas y puentes que permitirán en varios sitios el cruce del Rio Juan Díaz y el canal de drenaje paralelo a la Calle 22 para peatones y ciclistas.
Las obras de este componente se reagrupan en 2 zonas: (1) aquellas intervenciones próximas a las lagunas de retención (mitigación de inundaciones)   y (2) las otras intervenciones en la Cuenca Baja del Rio y las específicas en los Barrios.

Tabla 1.
Costos Directos de las Intervenciones para la Mejora Urbana de la Cuenca baja del Rio Juan Diaz
(en US$ dólares a precio de mercado)
[image: ]
 
El total de las intervenciones por parte del sector público representan $14.2 millones de los cuales $12.6 millones son costos directos y $1.6 millones son costos indirectos ( incluyen un % de imprevistos e impuestos).
En la tabla 2.a se desglosa el total de la inversión pública del componente de mejora urbana por grandes rubros, también se incluye la inversión privada a realizar por el sector privado en Metropark-Los Pueblos.

Tabla 2.a Costos totales de Inversión de la Mejora Urbana prevista en Proyecto Cuenca Juan Diaz
Por grandes Rubros (en US$ a precio de mercado)
[image: ]
Fuente: WE Architects

La Tabla 2.b presenta el total de la inversión del componente de mejora urbana del Proyecto según zonas. 

Tabla 2.b
Costos de Inversión pública de la Mejora Urbana - Proyecto Cuenca Juan Diaz según zona
(en US$ a precio de mercado)
[image: ]
Fuente : WE Architects


2.2 [bookmark: _Toc528491274]Costos de Mantenimiento

Se realizó una estimación por parte de WE Architects los costos de mantenimiento anuales de las mejoras a realizar en este componente. La Tabla 3 resume estos costos por grandes rubros. El total del mantenimiento ha sido estimado en $1.4 millones que incluye los costos directos $1.2 millones y los costos indirectos.

Tabla 3 Costos Mantenimiento de las obras de Mejora Urbana en Proyecto Cuenca Juan Diaz
(en US$/año  a precio de mercado)
[image: ]
Fuente: Elaboración propia en base a información aportada por WE Architects



3. [bookmark: _Toc528491275]COSTOS DEL COMPONENTE DE FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL

El Programa incluye un componente de fortalecimiento institucional que contribuye con el objetivo de sostenibilidad de las intervenciones previstas de mitigación de inundaciones de la cuenca baja del Rio Juan Diaz y las mejoras urbanas de Ciudad Radial y barrios contiguos en áreas actualmente inundables.
Este componente incluye la preparación, diseño, equipamiento y puesta en marcha de los siguientes instrumentos de planificación y de fortalecimiento del actual sistema de operación y mantenimiento y del servicio de emergencia en caso de inundaciones:
i. Plan de Gestión de la Cuenca del Río Juan Díaz con enfoque de cambio climático
ii. Plan de Desarrollo Organizacional del MUPA 
iii. Capacitación y entrenamiento en Operación y Mantenimiento de los sistemas de drenaje realizada
iv. Equipamiento para la O&M de las obras del Programa
v. Estudios y Diseños de Obras Hidráulicas
vi. Plan parcial para Francisco Arias y Ciudad Radial
vii. Sistema de Alerta Temprana

La Tabla 4 resume los costos asociados con las actividades de fortalecimiento institucional del sistema actual de gestión de la cuenca del Rio Juan Diaz.


Tabla 4
Costos del Componente Fortalecimiento Institucional
( en US$ a precio de mercado)
[image: ]

4. [bookmark: _Toc528491276]ESTIMACIÓN DEL IMPACTO ECONÓMICO DE LA MEJORA URBANA PREVISTA EN EL PROYECTO DE CUENCA JUAN DIAZ

[bookmark: _Toc528491277]4.1 Metodología empleada.

A falta de información específica sobre el potencial impacto económicos de las obras de mejora urbana prevista en el Programa Juan Diaz se ha empleado información disponible relevada en Estudio anterior a nivel de Programas de Mejora de Barrios y mitigación de eventos de inundación en la ciudad de San Salvador (HRoche 2009 y 2011). 
En dicho Estudio se realizó un análisis del impacto económico de un “mix” de intervenciones de tipo Programa de Mejora de Barrios en El Salvador Programa de Vivienda y Mejoramiento Integral de Asentamientos Precarios Fase- II (ESL1022) y Programa Comunidades Solidarias Urbanas en el Área Metropolitana de San Salvador (AMSS) (ES-L1016) [footnoteRef:2]. Para ello se consideraron los costos de inversión, de operación y mantenimiento y del beneficio económico asociado a las acciones a ser implementadas por el Proyecto. [2:  ROCHE. H (2009, 2011) Análisis del Impacto Económico del Componente de Mejoramiento de Barrios. Valuación de las Propiedades (Lote y Vivienda) y aplicación del Modelo Hedónico. BID, El Salvador.] 

El impacto económico de dichos Proyectos se estimó a partir de la metodología de los Precios Hedónicos la cual permite comparar el valor total de mercado de las propiedades inmobiliarias (terreno y vivienda) comparando dos escenarios alternativos: la Situación SIN Proyecto y la Situación CON Proyecto. 
Los Proyectos de Mejoramiento de Barrios a nivel de este Programa consiste en la implementación de múltiples intervenciones que tienen como objetivo obtener mejoras urbanas significativas a nivel del Asentamiento y que pueden incluir en cada caso de:
· la mejora de los sistemas de abastecimiento de agua potable a nivel de la Colonia y de las viviendas
· la mejora de la pavimentación de las calles de acceso a las viviendas
· la construcción y/o mejora en los sistemas de drenaje de agua de lluvia a nivel de la Colonia
· la construcción y/o mejora de los servicios sanitarios a nivel de las viviendas de la Colonia que no cuentas con un servicio adecuado
·  la construcción y/o mejora del sistema de drenaje de aguas negras en la Colonia
·  La mejora de la infraestructura urbana y del equipamiento social en la Colonia (Plazas, Espacios de esparcimiento; Unidades de Salud y Centros Educativos)
· Mejora en los accesos a Centros de Servicios públicos (Centro Comunal, Centro Deportivos, Centros de Salud, Centros de Educación, etc.…) y a centros comerciales.

En el Anexo 6 se presenta la Ficha de Avalúa empleada en el relevamiento de la información y una breve descripción de las variables empleadas en la Valuación de las propiedades inmobiliarias.  Dos ítems importantes son a destacar por la relevancia para el análisis del Componente de mejora Urbana en barrios de la Cuenca Baja del Río Juan Díaz (Ciudad de Panamá):
i. Equipamiento Social en el Barrio (disponibilidad y estado de conservación del mismo)
ii. Disponibilidad y acceso a Plazas Públicas o espacios de esparcimiento al aire libre
Estas dos variables que buscan caracterizar la calidad del entorno urbano y la accesibilidad al centro urbano con servicios básicos y comerciales de la propiedad inmobiliaria son factores clave en el protocolo de valuación y tasación de bienes raíces. En particular la accesibilidad al centro urbano es un factor decisivo particularmente en el caso de Barrios o Asentamientos de hogares de ingresos bajos o medio-bajos, que por lo general se sitúa en áreas suburbanas y/o periféricas y cuya baja accesibilidad para personas que se desplazan a pie.
En el caso de la muestra de Barrios o Asentamientos en El Salvador (2009-2011) en la Ficha de Avalúo se señala como indicador de Centro Urbano los siguientes servicios básicos:  Centro de Salud, Casa Comunal, Centro Deportivo y Guardería Infantil. Estos servicios en los Municipios analizados en el programa de El Salvador (San Miguel, La Libertad, Nueva Concepción, San Martin, Atiquisaya) se localizan en el centro urbano del municipio, allí donde se desarrolla la actividad comercial y donde están emplazados las terminales de transporte urbano regional.
Se asume en este Análisis Económico del Componente de Mejora Urbana que el impacto económico de los 2 subcomponentes clave (i) Mejora en la conectividad y (ii) ampliación de los espacios verdes de Ciudad Radial y Barrios conexos puede ser estimado de manera tentativa y ex ante a partir del impacto de estos los dos principales rubros que caracterizan la calidad del entorno urbano en los Asentamientos estudiados en El Salvador (2009-2011):
· Accesibilidad al Equipamiento Social en el Barrio (a menos de 15 minutos a pie) 
· Disponibilidad de Plazas publicas y sitios de esparcimiento al aire libre (a menos de 15 minutos a pie)
En el estudio de El Salvador (2009-2011) la comparación entre las dos situaciones alternativas CON y SIN Proyecto, se realizó a partir de una muestra de viviendas a nivel de una selección de Proyectos en la cual exista una cuantificación de viviendas con diferentes características estructurales y diferentes entornos inmediatos que reflejen la situación antes y después de implementar las acciones de los Proyectos de Mejoramiento de Barrios. 
A partir de la información de encuesta se estimó un modelo econométrico de Precios Hedónicos a partir del cual se realizó: 
- un análisis econométrico del impacto de cada una de las características de la vivienda, del Lote y su entorno en  el valor de mercado del mismo 
- el cálculo del precio implícito de cada uno de los factores clave del Lote y su entorno en términos de su impacto a nivel del valor económico de la propiedad inmobiliaria analizada (Lote y vivienda), en particular 
- el cálculo del impacto económico global de un Proyecto específico en función del mix de intervenciones del tipo Mejoramiento de Barrios.

[bookmark: _Toc528491278][bookmark: _Toc526934970]4.2	El Modelo Precios Hedónico y principales resultados 

La especificación del Modelo de Precios Hedónicos empleado en el análisis e impacto económico de un MIAUP en 2009 puede ser representada por la siguiente expresión 

donde,
P: Valor de la Vivienda asignado por los entrevistados en US$
Xi: Variables Continúas relacionadas con los atributos o características de la vivienda, el barrio o el entorno de la vivienda.
Di: Variables Binarias (Dummies) relacionada con un atributo o característica específica de la vivienda, de la Colonia o del entorno de la vivienda

   Constante del Modelo/Ecuación

    Coeficiente/Parámetro de la Variable explicativa Xi

    Coeficiente de la variable explicativa Dj	

 	Residuos estocásticos del Modelo econométrico

El Modelo Precio Hedónico estimado en 2009 a partir de los resultados de la Encuesta realizada en los 9 Asentamientos Precarios estudiados



Tabla 4. 
Variables incluidas en el Modelo de Precios Hedónicos (2009)
[image: ]
La Tabla siguiente resume el resultado de la estimación de los parámetros del modelo hedónico y los estadísticos correspondientes:

Tabla 6.
 Resultado estadístico de la estimación de los coeficientes 
de las Variables incluidas en el Modelo de Precios Hedónicos (2009)
[image: ]





Tabla 7. 
Estadísticos de la Estimación del Modelo de Precios Hedónicos (2009/2011)
[image: ]

[bookmark: _Toc526934971][bookmark: _Toc528491279]4.3	Beneficio económico de un Proyecto de Mejoramiento de Barrio (AMSS) y de Mejora Integral MIAUP (VMVDU)  y Precio Implícito de las Intervenciones clave ( estimaciones 2009/2011)

El Modelo de Precios Hedónicos postula que el valor económico de los terrenos y las viviendas depende de sus atributos respectivos y de las características específicas de su entorno. El valor de las propiedades (Lote y vivienda) utilizado en el análisis del Programa de El Salvador fue obtenido a partir del análisis de valuación realizado por un Perito tasador aplicado a una muestra de 300 viviendas de 9 Colonias localizadas en áreas urbanas de 6 Departamentos a nivel de todo el país. 

A partir de los parámetros del Modelo Hedónico, se calculó el impacto económico de las acciones que forman parte de un Proyecto tipo de Mejoramiento Barrial, considerando las dos dimensiones de dicho impacto:
1. los precios implícitos o efectos marginales de cada una de las principales acciones incluidas en los proyectos de Mejoramiento de Barrio. 
1. el impacto económico global de un Proyecto tipo de Mejora Barrial, en base a calcular el incremento del valor económico de las propiedades individuales como consecuencia de la ejecución de un Proyecto de Mejoramiento de Barrio



En ese análisis se consideraron las siguientes acciones:
1. mejorar la infraestructura vial de acceso al Barrio y en el entorno de la vivienda
1. solucionar los problemas de inundación mediante la mejora o la construcción de cordón cunetas y de infraestructura de Drenaje Pluvial.
1. Construir un sistema adecuado de Saneamiento de aguas negras 
1. Construcción y mejora de Servicios Sanitarios en aquellas viviendas que no disponen de servicios adecuados
1. Construcción y Mejora de la infraestructura urbana en la Colonia (Plazas y Espacios de esparcimiento para jóvenes)
1. mejorar y adecuar la infraestructura de Equipamiento social en la Colonia 

[bookmark: _Toc528491280][bookmark: _Toc526934972]4.4	Actualización del Modelo y estimación del impacto económico a nivel de una vivienda promedio de la mejora de conectividad y creación de áreas verdes y de esparcimiento a nivel de la Cuenca baja del Rio Juan Diaz-Panamá. 

A partir del Modelo Hedónico estimado en 2009/2011 se procedió a ajustar el Modelo para tomar en cuenta que los valores en el mercado inmobiliario del Corregimiento Juan Diaz-Panamá presentan valores inmobiliarios de compra-venta superiores a los observados en estas comunidades de El Salvador.   En una segunda instancia se simuló el Modelo Hedónico para calcular el impacto de ambas intervenciones por separado y a nivel de 3 tipos de beneficiarios potenciales según nivel de impacto: alto, medio y bajo.
La Tabla siguiente resume los parámetros del Modelo Hedónico empleado en las simulaciones de las intervenciones de mejora urbana en la Cuenca Juan Diaz. En el mismo se presenta la simulación del impacto económico sobre el valor inmobiliario en una vivienda promedio del Corregimiento de Juan Diaz, en el caso que se implementase la mejora en la Accesibilidad a Centros con Servicios Públicos y Comerciales y la mejora en la accesibilidad a Áreas Verdes. En este caso el impacto de ambas intervenciones representa un incremento en el valor inmobiliario de una vivienda promedio equivalente a $7,626[footnoteRef:3]. [3:  Este incremento de $ 7,626 surge como la diferencia en el valor de la Vivienda en el escenario Situación CON PROYCTO  ($87,471) en relación al valor de la misma Vivienda en el escenario de la Situacion SIN PROYECTO o LINEA de BASE ($79,845 ).] 


 


Tabla 8.
  Simulación de los Escenarios Con y Sin Proyectos  - Cuenca Juan Diaz
a partir del Modelo de Precios Hedónicos (actualizado 2018)
[image: ]

A partir de este Modelo Hedónico se simularon los impactos de estas 2 intervenciones a nivel de 3 tipos de beneficiarios. En la Tabla siguiente se resume el resultado de las simulaciones, donde se puede observar que el impacto por mejora en conectividad y por disponibilidad de nuevos espacios verdes representan $3,033 y $2,625 respectivamente a nivel de una vivienda promedio en Corregimiento Juan Diaz.  Para ello se asumió los diferentes supuestos en relación con los niveles de satisfacción de un indicador de bienestar asociado a cada variable. 
En el caso de Accesibilidad a Centros de Servicios Públicos y Comerciales se ha asumido que el nivel máximo factible con las intervenciones previstas es 0.75 en relación al máximo de 1.00, y dependiendo del tipo de beneficiario (que depende de su localización en el territorio) puede ser 0.25, 0.33 o 0.50  
De manera similar se han manejado 3 diferentes niveles de impacto de la mejora en la disponibilidad de Áreas Verdes y de esparcimiento tomando en cuenta la localización del inmueble en el territorio. En este caso se ha asumido que inicialmente no se dispone de Áreas Verdes y de Esparcimiento en el área del Proyecto y que las intervenciones previstas con el Proyecto generarán una mejora en el indicador de 0.50, 0.33 y 0.25 respectivamente.
La Tabla 9 resume las estimaciones de Beneficio económico según el tipo de intervención (mejora de Conectividad o Ampliación de Áreas Verdes) y según el nivel de indicador de bienestar en función de la localización del Hogar (intensidad del impacto de tipo I, II o III).
En promedio el impacto de la mejora en conectividad y accesibilidad a centro urbano (Via Domingo Diaz y su entorno) se estima en un monto aproximado a US$ 2,760 por Hogar. En el caso de la mejora en disponibilidad de Áreas Verdes el impacto se estima en un monto $2,625 por Hogar. De esta manera el impacto económico global de la mejora urbana de los Barrios Ciudad Radial y Barrios aledaños representa aproximadamente un 6% del valor actual de una propiedad inmobiliaria promedio en Ciudad Radial. En este Estudio hemos asumido que en estas áreas de la ciudad de ingresos promedio $600 y de Pobreza moderada[footnoteRef:4] el valor de mercado de una vivienda estándar es de US$ 85,000 [4:  Ver Anexo 6 se resume los indicadores de Pobreza para Ciudad de Panamá (MEF 2017) y específicamente para el Corregimiento de Juan Diaz. De acuerdo con estaos datos el total del Corregimiento presenta una Pobreza moderada (5.2%) y un nivel de Ingresos económicos por hogar promedio de $623 por mes. Este resultado es un promedio para todo el Corregimiento, sin embargo, Ciudad Barrial y Barrios Aledaños de la Cuenca Baja del Juan Diaz son barrios de población de ingresos bajos y medio-bajos. Ver Anexo 4 Figura A.4.1.] 

En promedio para Juan Días se estima que los valores de compra-venta de viviendas en áreas urbanas consolidadas de los barrios de Juan Diaz se han ido alinenando en promedio en el entorno de $90,000[footnoteRef:5]. Existe una gran dispersión de precios de mercado y valores de referencia debido a la evolución reciente. Los precios de oferta en Ciudad Radial de una vivienda estándar de 200 mts cuadrados de Lote y área construida se está ofreciendo en $90,000.  [5:  En Anexo 5 se resume información del Mercado de Bienes Raíces de Juan Diaz y se aportan indicadores de valores de oferta actual de viviendas.] 


Tabla 9.
Impacto Económico de las Mejoras Urbanas previstas en el Programa Cuenca Juan Diaz
( en US$ por Hogar/Vivienda) 
[image: ]

[bookmark: _Toc528491281]4.5	Total de Beneficiarios de la Mejora Urbana en la Cuenca Baja del Rio Juan Díaz

Como se ha descrito anteriormente se ha identificado una tipología de beneficiarios en cada modalidad de intervención mejora en la conectividad y mejora en la disponibilidad de áreas verdes y de esparcimiento.
Las Figura 5 describe la localización en el territorio de los 3 tipos de beneficiarios en relación con la Mejora de la Conectividad.



Figura 5 Zona de influencia del Componente de Mejora en la Conectividad
[image: ]
Fuente: WE Architects

La Figura 2 identifica la localización en el territorio de los 3 tipos de beneficiarios en relación con la Mejora en la disponibilidad de Ares verdes y de esparcimiento.

Figura 6.  Zona de Influencia del Componente mejora en la disponibilidad 
de Áreas Verdes y de Esparcimiento
[image: ]
Fuente: WE Architects

A partir de la información del Censo del 2010 se calculó la cantidad de Hogares por tipo de Beneficiario. La Tabla siguiente describe el total de beneficiarios por Componente y por tipo.
La tabla 10 resume la información del total de beneficiarios por tipo de intervención y de acuerdo a la intensidad del impacto (Tipo I Alto; Tipo II Medio; Tipo III Bajo).
Tabla 10.
 Total de Beneficiarios de Mejora Urbana Cuenca Juan Diaz por Componente y por Tipo
[image: ]
Fuente: Elaboración propia a partir del Censo  y zonificación realizada por WE Architects 

[bookmark: _Toc528491282]4.6	Total de Beneficios Económicos de la Mejora Urbana en la Cuenca Baja del Rio Juan Díaz: estimación a partir del Modelo Hedónico


En la Tabla 11 se resume la información disponible sobre el potencial impacto económico de las intervenciones previstas en el Componente de Mejora Urbana. Esto representa una revalorización inmobiliaria equivalente a $41.7 millones a nivel de 7,738 Hogares potencialmente beneficiarios de las intervenciones propuestas lo que representa un beneficio promedio de $5,385 por Hogar.

Tabla 11.
Beneficio Económico de las intervenciones de mejora urbana a nivel  de la Cuenca Rio Juan Diaz
[image: ]
Fuente: Elaboración propia a partir de la información disponible 



5. [bookmark: _Toc528491283]ANALISIS ECONOMICO DE LA RENTABILIDAD DEL COMPONENTE DE MEJORA URBANA DEL PROYECTO 

[bookmark: _Toc528491284]5.1 Parámetros y supuestos básicos del Análisis Costo-Beneficio

A partir de la información de costos y beneficios se calculó la rentabilidad económica del componente de mejora urbana. Se han Asumido los siguientes supuestos en el análisis:
1. tasa social de descuento = 12%
1. [bookmark: _GoBack]horizonte de vida útil del proyecto 20 años.
1. los precios sociales se calcularon a partir de la información de costos a precio de mercado y se ajustaron con un Factor de Conversión equivalente a FC = 0.891
1. los costos del componente Fortalecimiento institucional se ajustaron con Facto de Conversión estándar FC=0.935 
1. el cronograma de inversiones del Componente II (Mejora Urbana) se asumió equivalente a:  3% el 1er año, 1% el 2do año, 16% el 3er año, el 28% el 4to año, 39% el 5to año y el 12% el 6to año
1. el cronograma de inversiones del Componente III (Fortalecimiento Institucional) se asumió equivalente a:  53% el 1er año, 28% el 2do año, 9% el 3er año, el 5% el 4to año, 4% el 5to año y el 1% el 6to año
1. los Costos de Mantenimiento se inician desde el año 2 en función del cronograma de inversiones
1. los beneficios económicos que representan el impacto de las mejoras urbanas a nivel del valor inmobiliario se distribuyeron en el tiempo en función del avance de las obras: 48% a partir del 4to año, el 39% el 6to año y 13% el 7to año
1. se incluye la inversión privada prevista en Metropark y Los Pueblos necesaria para alcanzar los objetivos de conectividad al sur de Ciudad Radial.
1. El beneficio económico del componente de Fortalecimiento Institucional tiene que ver con la sostenibilidad de las mejoras aportadas por el Programa y se ha considerado incluido en el beneficio económico de la mejora urbana del mismo

[bookmark: _Toc528491285]5.2  Rentabilidad Económica del Componente Mejora Urbana y Fortalecimiento Institucional

La Tabla 12 describe los flujos de Costos de Inversión y de Mantenimiento a precios sociales y los beneficios económicos.


La Mejora Urbana a realizarse en Ciudad Radial y Barrios aledaños generará un impacto significativo a nivel de revalorización inmobiliaria que complementará el impacto asociado a la mitigación de los efectos de inundaciones en la cuenca baja del Rio Juan Diaz. Estos beneficios considerados en esta capitulo están directamente relacionados con las mejoras urbanas previstas y son independientes del impacto por mitigación de inundaciones. Este componente presenta una rentabilidad económica significativa que se refleja en los indicadores siguientes:  Valor Presente Neto (tasa social de descuento 12%) = $ 12.6 millones.
Se ha realizado una estimación alternativa considerando un supuesto más realista en relación del timing del impacto del Proyecto de Mejora urbana sobre el valor de las propiedades inmobiliarias. En esta 2da alternativa se ha considerado que el impacto se realiza una vez finalizada las obras a, es decir a partir del 4to año. Esta alternativa “más realista”  presenta una rentabilidad económica significativa pero algo menor :  Valor Presente Neto (tasa social de descuento 12%) = $ 8.9 millones, una TIR de 55%.
Tabla 12  
Flujo de Costos y Beneficios a precio sociales del Componente Mejora Urbana
[image: ]


[bookmark: _Toc528491286]5.3 Análisis de Sensibilidad del Análisis Costo-Beneficio del Componente Mejora Urbana y Fortalecimiento Institucional.

La rentabilidad económica del Proyecto presenta una sensibilidad baja a nivel de costos de capital (CAPEX) y de costos de operación y mantenimiento (OPEX). El Valor de Corte de rentabilidad mínima (TIR=12% o VPN=0) para el CAPEX es de +33% y de +56% para el OPEX. 

Tabla 13. Sensibilidad de la Rentabilidad del Proyecto para modificaciones en el CAPEX y OPEX
[image: ]

El Proyecto es sensible a una disminución de los Beneficios, el Valor de Corte de rentabilidad mínima (TIR=12% o VPN=0)  es una reducción de los Beneficios económicos del Proyecto del orden de  -13%.

Tabla 14.  Sensibilidad de la Rentabilidad del Proyecto para modificaciones en los Beneficios 
[image: ] 
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[bookmark: _Toc528491288]ANEXO 1 :  PRESUPUESTO DE LOS COMPONENTES DE MEJORA URBANA (II) Y DE FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL (III)



[image: ]


[bookmark: _Toc528491289]ANEXO 2 : COSTOS DE INVERSION Y MANTENIMIENTO – COMPONENTE MEJORA URBANA PROYECTO JUAN DIAZ

[image: ][image: ] 
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[bookmark: _Toc528491290]ANEXO 3  : BENEFICIARIOS POR AMPLIACION DE AREAS VERDES 
[bookmark: _Toc528491291]Y POR LAS MEJORAS EN LA CONECTIVIDAD

TABLA A.3.1 
Población y Vivienda Beneficiarios por Ampliación de Áreas Verdes
según tipo de impacto ( 1= Alto, 2= Medio, 3 = Bajo
[image: ]


TABLA A.3.2
Población y Vivienda Beneficiarios por Mejora de Conectividad
según tipo de impacto ( 1= Alto, 2= Medio, 3 = Bajo
[image: ]



FIGURA A.3.1 
BARRIOS EN CUENCA BAJA DEL RIO JUAN DIAZ
 
[image: ]

FIGURA A.3.2
BARRIOS EN CUENCA BAJA DEL RIO JUAN DIAZ
TIPOLOGIA DE IMPACTO POR AMPLIACION DE AREAS VERDES

[image: ]
Fuente : WE Architects

FIGURA A.3.3
BARRIOS EN CUENCA BAJA DEL RIO JUAN DIAZ
TIPOLOGIA DE IMPACTO POR MEJORA EN LA CONECTIVIDAD
[image: ]
Fuente : WE Architects


[bookmark: _Toc528491292]ANEXO 4 : INDICADORES DE POBREZA
TABLA A.4.1  NIVELES DE POBREZA , INGRESOS FAMILIARES ($/MES) Y OTROS INDICADORES
DISTRITOS DE PANAMA Y SAN MIGUELTO por Corregimientos Años 2015 y 2016
[image: ]
Fuente  :    MEF (2017) Pobreza y Desigualdad en Panamá.

[image: ]FIGURA A.4.1 MAPA DE CUENCA JUAN DIAZ E INDICADORES DE NIVEL DE INGRESO FAMILIAR ($/MES POR HOGAR)
Fuente :  Metromapas (2016, noviembre) “ Cuenca del Río Juan Díaz: dinámicas demográficas y urbanas en la configuración de la  vulnerabilidad ante desastres relacionados a amenazas naturales” 


[bookmark: _Toc528491293]ANEXO 5:   SECTOR BIENES RAICES CORREGIMIENTO JUAN DIAZ


VALORES PROMEDIOS DE COMPRA-VENTA  DE VIVIENDAS RESIENCIALES 
EN CORREGIMIENTO JUAN DIAZ[footnoteRef:6] [6:  G. Espinosa Pousa (2017) Análisis del Sector Inmobiliario en Panamá. Barcelona (Escuela Politécnica Superior de Edificación de Barcelona) ] 


TABLA A.5.1
[image: ]TOTAL UNIDADES Y VALORES DE COMPRA VENTA


Tabla A.5.2
Valores de Compra-Venta promedio por Vivienda
[image: ]











A.5.1	VALUACION  INMOBILIARIA CALLE-22 

VIVIENDA   CIUDAD RADIAL - CALLE  22  - En Area  próxima a MetroPark
AREA del TERRENO 600 m2 
AREA CONSTRUIDA 200 m2

[image: ]Valor de Mercado (“Valor Venta Rapida)   año  2015 :    $171,000 

A.5.2. PRECIO DE OFERTA: JUAN DIAZ-1

VIVIENDA   JUAN DIAZ – DON BOSCO
AREA del TERRENO 250 m2 
AREA CONSTRUIDA 250 m2

[image: ]Precio de Oferta : $ 99,000

A.5.3. PRECIO DE OFERTA: CIUDAD RADIAL-1

VIVIENDA   CIUDAD RADIAL
AREA del TERRENO 300 m2 
AREA CONSTRUIDA 300 m2

Precio de Oferta : $ 95,000
[image: https://maps.googleapis.com/maps/api/staticmap?size=640x256&zoom=15&scale=2&client=gme-olxglobalbv&channel=olx-latam-ar-web-prod&v=3&language=es&markers=9.04699993133545%2C-79.43199920654297&signature=_AjmWKO2gm6rye2oG9Rg2rtVm5I=]
[image: ]

4. PRECIO DE OFERTA: CIUDAD RADIAL-2

VIVIENDA   CIUDAD RADIAL
AREA del TERRENO 220 m2 
AREA CONSTRUIDA 220 m2

Precio de Oferta : $ 90,000

[image: ]















[bookmark: _Toc528491294]ANEXO 6 : FICHA DE AVALUO PROGRAMA VMVDU-EL SALVADOR(2009-2011)

FICHA DE AVALÚO INMOBILIARIO EMPEADA EN PROGRAMA DE VIVIENDA Y  MEJORAMIENTO INTEGRAL DE ASENTAMIENTOS URBANOS PRECARIOS - El Salvador

Tabla A.6.1 
Descripción de la Información empleada en el Avalúo de Propiedades Inmobiliarias de la Muestra
[image: ]
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Laguna Pailón 1 $2,088,900 Parque lineal tramo bajo $2,185,700

Parque Fluvial $860,000 Parque Fluvial $2,040,000

Accesos $450,000 Ciclovias y conectividad

Ciclovias y conectividad $748,900 Ciclovia y senda peatonal sobre dique $99,700

Mobiliario y señalética $30,000 Equipamientos 

Laguna Pailón 2 $4,358,400 Mobiliario y señalética $30,000

Parque Fluvial $2,780,000 Muelles Mirador $16,000

Agricultura Urbana $104,500 Intervencion F. Arias y Ciudad Radial $964,500

Accesos $830,400 Parques Ciudad Radial $577,500

Ciclovias y conectividad $597,500 Drenaje

Equipamientos  Drenaje Sostenible Francisco Arias $240,000

Mobiliario y señalética $30,000 Drenaje sostenible Ciudad Radial $147,000

Muelles Mirador $16,000 Intervencion Canal Metropark $401,840

Laguna San Antonio $2,569,250 Parque lineal del canal de Metro Park $65,000

Parque Fluvial $2,025,000 Ciclovia y senda peatonal $336,840

Accesos $250,000

Ciclovias y conectividad $248,250

Equipamientos 

Mobiliario y señalética $30,000

Muelles Mirador $16,000

ZONA 1 - LAGUNAS DE RETENCIÓN ZONA 2 - CUENCA BAJA E INTERVENCIONES EN BARRIOS
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INVERSION

Parque fluvial $8,452,000

Accesos $1,188,400

Nuevo acceso $342,000

Ciclovias y conectividad $2,031,190

Equipamientos  $168,000

Drenaje sostenible $387,000

TOTAL $12,568,590

Conexion Metropark - Los Pueblos 1,632,600.00     

TOTAL + Inversion Privada Metropark $14,201,190
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Directo Indirecto TOTAL

ZONA 1 : LAGUNA DE RETENCION $9,016,550 $1,172,152 $10,188,702

ZONA 2: CUENCA BAJA Y MEJORA DE BARRIOS $3,552,040 $461,765 $4,013,805

COSTO TOTAL $12,568,590 $1,633,917 $14,202,507

COSTO de INVERSION
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MANTENIMIENTO

Anual

Parque fluvial $728,700

Accesos $17,826

Nuevo acceso $5,130

Ciclovias y conectividad $135,576

Equipamientos  $16,800

Drenaje sostenible $11,610

Costos Directos $915,642

Conexion Metropark - Los Pueblos $183,600

TOTAL Directo + Inversion Privada Metropark $1,099,242

Costos Indirectos $142,901

Costos Totales de Mantenimiento

$1,242,143
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Productos Costo

i. y ii.Plan de Gestión de la Cuenca del Río Juan Díaz con enfoque de cambio climático $3,100,000

iii.

  

Plan de Desarrollo Organizacional del MUPA $300,000

iv.

 

Capacitación y entrenamiento en Operación y Mantenimiento de los sistemas de drenaje $100,000

v.

  

Equipamiento para la O&M de las obras del Programa $100,000

vi.

 

Estudios y Diseños de Obras Hidráulicas $2,020,000

vii.

 

Plan parcial para Francisco Arias y Ciudad Radial $300,000

viii.

 

Sistema de Alerta Temprana  $800,000

Total Componente III - Fortalecimiento Institucional $6,720,000
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Equipamiento Urbano Accesibilidad a Equipamiento Urbano (Plazas, Terreno p/entetenimiento)

D1

Servicios Publicos 

Accesibilidad a Centro de Servicios Publicos

D2

Agua Potable

Sistema inadecuado de Agua Potable

D3

Vialidad

Calles c/pavimento adecuado y cordón cuneta

D4

Drenaje

Drenaje Saneamiento inadecuado

D5

Uso del Lote

Lote Terreno Baldio

D6

Vivienda: calidad constructiva

Vivienda materiales precarios

D7

Tren de aseo satisfactorio

D8

SiN Servicio de tren de aseo

D9

Superficie del Terreno

Area del Lote

X1

Area Construida

Area construida

X2

Servicio recoleccion

 Residuos sólidos

VARIABLES
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Coeficientes Err. Estand.

Sistema inadecuado de Agua Potable

D

1

-0.138715 0.029772

Calles c/pavimento adecuado y cordón cuneta

D2

0.120082 0.040268

Drenaje Saneamiento inadecuado

D3

-0.063555 0.029453

SS Letrina inadecuado

D4

-0.031778 0.016159

Equipamiento Social

D5

0.070096 0.017132

Lote Terreno Baldio

D6

-0.943005 0.166875

Vivienda materiales precarios

D7

-0.246359 0.047926

Tren de aseo satisfactorio

D8

0.201664 0.032972

SiN Servicio de tren de aseo

D9

-0.250394 0.106686

Area del Lote

X1

0.001109 0.000131

Area construida

X2

0.007081 0.00033

Constante del Modelo

α

8.710582 0.047969

VARIABLES

MODELO


image16.png
Dependent Variable: L_VALOR_TOTAL

Method: Least Squares

Date: 11/27/09 Time: 01:13

Sample: 1 300

Included obsenvations: 300
White Heteroskedasticity-Consistent Standard Errors & Covariance

Variable Coeficient ~ Std. Error  t-Statistic ~ Prob.
AREA_LOTE 0.000859  0.000203 4237670  0.0000
AREA_CONSTR  0.006893  0.000454 1519111  0.0000
BALDIO 0.914621 0184249  4.964053  0.0000
CHAMPA 0276032 0.067954 -4.062017  0.0001
A_BASURA3 0203269 0038925 5222082  0.0000
A_BASURAD 0238575 0113656 2099094  0.0367
C_PLAZA 0095931 0.040790 2351826  0.0194
A_DOWICIIA REG  -0.143272  0.037447 -3.825979  0.0002
AASFALTO B 0078235 0050523 1548498  0.1226
ADRENAJELM 0175401 0049391 3551281  0.0004
C_SALPLB 0086503  0.048262 1792350  0.0741
3 8756320  0.060695 1442656  0.0000
Resquared 0865852 Mean dependentvar  9.622522
Adjusted Rsquared ~ 0.860728 S.D. dependentvar 0652188
SE. of regression 0243391 Akaike info criterion  0.050884.
Sum squared resid 17.06090  Schwarz criterion 0199035
Log likelihood 4367433 F-statistic 168.9888
Durbin-Watson stat ~ 1.960949  Prob(F-statistic) 0.000000
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MODELO

Coeficientes Muestra Unidades

Accesibilidad a Equipamiento Urbano (Plazas, Terreno p/entetenimiento) 0.095931 61% % del total 0.0% 50.0%

Accesibilidad a Centro de Servicios Publicos 0.086503 30% % del total 25.0% 75.0%

Sistema inadecuado de Agua Potable -0.143272 36% % del total 36% 36%

Calles c/pavimento adecuado y cordón cuneta 0.078235 10% % del total 10% 10%

Drenaje Saneamiento inadecuado -0.175401 9% % del total 9% 9%

Lote Terreno Baldio -0.914621 2% m2 2% 2%

Vivienda materiales precarios -0.276032 13% m2 13% 13%

Tren de aseo satisfactorio 0.203269 60% % del total 60% 60%

SiN Servicio de tren de aseo -0.238575 3% % del total 3% 3%

Area del Lote 0.000859 242.10 m2 242.10 242.10

Area construida 0.006893 82.90 m2 82.90 82.90

Constante del Modelo 10.285070 1.00 1.00 1.00

VALOR de la VIVIENDA (Simulación) $ 69,673.4 $ 65,448.5 $ 71,699.3

Factor Sesgo Transformación Logarítmico (FSTL) 1.21997841 1.21997841 1.21997841

$ 85,000.0 $ 79,845.7 $ 87,471.5

Otras Variables del 

Modelo Hedonico

VALOR de la VIVIENDA (Simulación) ajustada por FSTL 

Corregida por FSTL

ESTIMACION DEL IMPACTO ECONOMICO DE LA MEJORA DE BARRIO EN UNA AUP  

(no se cnsideran acciones de Mitigación por Inundacion o Derrumbes)

$ 7,625.8

SIMULACION DE ESCENARIOS

VARIABLES

Valor Promedio de la Variable

LINEA DE BASE ESCENARIO C/P

Variables de 

CONTROL

(PROYECTO)
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S/P C/P

Tipo I  $3,742 0.25 0.75

Tipo II $3,154 0.33 0.75

Tipo III $1,891 0.50 0.75

Tipo I $3,940 0.00 0.50

Tipo II $2,579 0.00 0.33

Tipo III $1,947 0.00 0.25

$/Vivienda

$2,760

$2,625

Impacto 

Economico

Indicador Bienestar

[ 0.0 - 1.0]

ACCESIBILIDAD A SERVICIO PUBLICOS  

- CENTROS  COMERCIALES

DISPONIBILIDAD DE 

ESPACIOS VERDES - AREAS 

ESPARCIMIENTO

Beneficiario

Tipologia
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TIPO POBLACION VIVIENDA Hab/Vivienda

i 4,374 1,373 3.2

ii 11,046 3,313 3.3

iii 10,479 3,052 3.4

i 5,566 1,742 3.2

ii 9,177 2,814 3.3

iii 11,156 3,182 3.5

25,899 7,738 3.3

MEJORA EN LA 

CONECTIVIDAD

MEJORA  EN

LA DISPONIBILIDAD

DE AREAS VERDES

TOTAL
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TOTAL

Beneficiarios

por Intervención y

Tipologia

Tipo I  $3,742 1,373 $5,137,629

Tipo II $3,154 3,313 $10,449,202

Tipo III $1,891 3,052 $5,771,942

Tipo I $3,940 1,742 $6,863,480

Tipo II $2,579 2,814 $7,257,306

Tipo III $1,947 3,182 $6,193,763

TOTAL 7,738 $41,673,322 $2,693

Impacto 

Economico

$/Vivienda

$2,760

$2,625

BENEFICIOS 

ECONOMICOS

por Intervención y

Tipologia

$21,358,773

$20,314,549



ACCESIBILIDAD A SERVICIO PUBLICOS  

- CENTROS  COMERCIALES

DISPONIBILIDAD DE 

ESPACIOS VERDES - AREAS 

ESPARCIMIENTO

Beneficiario

Tipologia
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Años

CAPEX 

(Comp 2)

Apoyo

Gestion Cuenca

OPEX

(Comp 2)

COSTOS

(2) + (3) 

ACB Ben-Cst

1 $423,077 $3,306,541 $3,729,618 -$3,729,618

2 $172,202 $1,781,308 $32,822 $1,986,332 -$1,986,332

3 $2,245,635 $575,701 $46,181 $2,867,517 -$2,867,517

4 $4,047,700 $330,841 $220,394 $4,598,935   -$4,598,935

5 $5,628,381 $228,037 $534,410 $6,390,828 48.2% $20,077,476 $13,686,648

6 $1,781,188 $57,944 $971,052 $2,810,184 39.4% $16,404,415 $13,594,231

7 $1,109,234 $1,109,234 12.5% $5,191,431 $4,082,197

8 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

9 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

10 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

11 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

12 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

13 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

14 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

15 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

16 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

17 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

18 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

19 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

20 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

21 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

22 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

23 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

24 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

25 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

26 $1,109,234 $1,109,234 -$1,109,234

VPN (12%) $9,835,740.83 $5,814,957.29 $21,419,923.67 $3,278,121 VPN (12%)

1.62

RBC 

Ratio Beneficios / Costos 

27% TIR

Beneficios

Económicos

$34,698,975.19
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+25% 18.0% +25% 25.0%

+15% 22.0% +15% 26.0%

+10% 24.0% +10% 26.0%

0 27.0% 0 27.0%

-5% 29.0% -5% 38.0%

-10% 31.0% -10% 28.0%

+33% 12% +56% 12%

Valor de Corte Valor de Corte

CAPEX OPEX


image25.emf
+15% 36.0%

+10% 34.0%

0 27.0%

-5% 24.0%

-10% 19.0%

-25% < 12%

-13% 12%

BENEFICIOS

Valor de Corte
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1 2 3 4 5 6

2.1 Producto 4: Parque fluvial construido y equipado $341,280 $151,320 $2,231,000 $3,265,500 $4,332,000 $1,263,900 $11,585,000

2.2 Producto 5: Ciclovías y sendas peatonales construidas $79,040 $19,760   $755,820 $1,259,700 $505,680 $2,620,000

$420,320 $171,080 $2,231,000 $4,021,320 $5,591,700 $1,769,580 $14,205,000

1 2 3 4 5 6

3.1

Producto 6: Plan de Gestión de la Cuenca del Río Juan Díaz 

con enfoque de cambio climático aprobado 

$1,488,000 $992,000 $2,480,000

3.2

Producto 7: Actividades del Plan de Gestión de la Cuenca 

del Río Juan Díaz implementadas

$0 $124,000 $186,000 $124,000 $124,000 $62,000 $620,000

3.3

Producto 8: Plan de Desarrollo Organizacional del MUPA 

diseñado 

$180,000 $120,000 $300,000

3.4

Producto 9: Capacitación y entrenamiento en Operación y 

Mantenimiento de los sistemas de drenaje realizada

$0 $20,000 $30,000 $30,000 $20,000 $100,000

3.5

Producto 10: Equipamiento para la O&M de las obras del 

Programa adquirido

$0 $100,000 $100,000

3.6

Producto 11: Estudios y Diseños de Obras Hidráulicas 

elaborados

$1,750,000 $270,000 $2,020,000

3.7

Producto 12: Plan parcial para Francisco Arias y Ciudad 

Radial validado

$120,000 $180,000 $300,000

3.8 Producto 13: Sistema de Alerta Temprana operando $0 $200,000 $400,000 $200,000 $800,000

$3,538,000 $1,906,000 $616,000 $354,000 $244,000 $62,000 $6,720,000

 TOTAL 

 TOTAL 

$14,205,000

$6,720,000

$20,925,000

TOTAL Componente 2

$2,077,080 $2,847,000 $4,375,320 $5,835,700 $1,831,580

TOTAL Componente 3

Componente 2: Mejora de la calidad de espacios públicos

AÑOS

Componente 3: Apoyo a la gestión de cuencas

AÑOS

TOTAL Componentes 2 y 3 $3,958,320
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ACTUACIÓN

 COSTO DE 

EJECUCIÓN                        

(en dólares) 

 COSTO ANUAL DE 

MANTENIMIENTO 

(en dólares) 

ZONA 1 - LAGUNAS DE RETENCIÓN

Laguna Pailón 1 $2,088,900 $105,762

Parque Fluvial

Parque Fluvial $860,000 $77,400

Agricultura Urbana

Zona de actividades lúdicas

Caminos $0

Accesos

Calle 138 este $90,000 $1,350

Calle 138 A este $90,000 $1,350

Calle 137 oeste $90,000 $1,350

Calle 137 A oeste $90,000 $1,350

Acceso Norte $90,000 $1,350

Ciclovias y conectividad

Acceso peatonal/ Ciclable  Av D. Diaz 1 $27,000 $243

Ciclovia y senda peatonal sobre dique $38,000 $6,840

Ciclovia y senda peatonal sobre MURO $533,900 $2,529

Pasarela 1 $150,000 $9,000

Equipamientos 

Mobiliario y señalética $30,000 $3,000

Laguna Pailón 2 $4,358,400 $316,126

Parque Fluvial

Parque Fluvial $2,780,000 $250,200

Agricultura Urbana $104,500

Zona de actividades lúdicas

Caminos $0

Accesos

Calle 140 E $90,000 $1,350

Calle 141 E $90,000 $1,350

Nuevo ACCESO Ciudad Radial $180,000 $2,700

Nuevo ACCESO Ciudad Radial $162,000 $2,430

Calle 132 $90,000 $1,350

Calle 133W $90,000 $1,350

Calle 134W $90,000 $1,350

Acceso peatonal/ Ciclable  Av D. Diaz 2 $38,400 $576

Ciclovias y conectividad

Ciclovia y senda peatonal sobre dique $108,500 $19,530

Pasarela 1 $177,000 $10,620

Pasarela 2 $312,000 $18,720

Equipamientos 

Mobiliario y señalética $30,000 $3,000

Muelles Mirador $16,000 $1,600

Laguna San Antonio $2,569,250 $200,635

Parque Fluvial

Parque Fluvial $1,860,000 $167,400

Agricultura Urbana $165,000

Zona de actividades lúdicas

Caminos $0

Accesos

Calle Las Vegas $0 $0

Calle 136 W $90,000 $1,350

Accesos Norte $160,000 $2,400

Ciclovias y conectividad

Ciclovia y senda peatonal sobre dique $83,250 $14,985

Pasarela 4 $165,000 $9,900

Equipamientos 

Mobiliario y señalética $30,000 $3,000

Muelles Mirador $16,000 $1,600
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ACTUACIÓN

 COSTO DE 

EJECUCIÓN                        

(en dólares) 

 COSTO ANUAL DE 

MANTENIMIENTO 

(en dólares) 

ZONA 2 - Cuenca Baja e Intevenciones en Barrio

Parque lineal tramo bajo $2,185,700 $206,146

Parque Fluvial

Parque Fluvial $2,040,000 $183,600

Zona de actividades lúdicas

Caminos $0

Accesos

Conexion Metropark - Los Pueblos

Ciclovias y conectividad

Ciclovia y senda peatonal sobre dique $99,700 $17,946

Equipamientos 

Mobiliario y señalética $30,000 $3,000

Muelles Mirador $16,000 $1,600

Intervencion F. Arias y Ciudad Radial $964,500 $52,710

Parque

Parques Ciudad Radial $577,500 $41,100

Drenaje

Drenaje Sostenible Francisco Arias $240,000 $7,200

Drenaje sostenible Ciudad Radial $147,000 $4,410

Intervencion Canal Metropark $401,840 $34,263

Parque lineal del canal de Metro Park $65,000 $9,000

Ciclovia y senda peatonal $336,840 $25,263
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ACTUACIÓN

 COSTO DE 

EJECUCIÓN                        

(en dólares) 

 COSTO ANUAL DE 

MANTENIMIENTO 

(en dólares) 

Costo Directo Total $12,568,590 $915,642

Costo Indirecto Total $1,633,917 $119,033

COSTO TOTAL  $14,202,507 $1,034,675
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Barriada

Areas

verdes

pob2010 viv2010 hab/viv has hab_ha

BOSQUES DE ALTAMIRA 1 63 14 4.50 0.4 153.6

CIUDAD RADIAL 1 8814 2810 3.14 172.9 46.2

GUAYABITO No.1 1 111 38 2.92 7.2 15.5

GUAYABITO No.2 1 490 139 3.53 9.3 52.7

RESIDENCIAL COLINAS DEL CARMEN 1 50 15 3.33 0.3 174.6

URBANIZACION ANAYANSI 1 185 55 3.36 2.2 22.5

URBANIZACION COLINAS DEL CARMEN 1 195 59 3.31 2.4 81.2

URBANIZACION EL CHIMBORAZO 1 65 23 2.83 2.0 32.2

URBANIZACION EL ENCANTO 1 81 36 2.25 0.9 162.5

URBANIZACION EL MILAGRO 1 120 35 3.43 1.3 89.8

URBANIZACION EL PALMAR 1 123 34 3.62 1.8 29.6

URBANIZACION LA ARBOLEDA 1 214 61 3.51 1.5 140.9

URBANIZACION LA PONDEROSA 1 64 24 2.67 1.4 45.3

URBANIZACION NUEVA CALIFORNIA 1 453 154 2.94 5.9 76.4

URBANIZACION PEDREGALITO 1 127 47 2.70 5.2 24.4

URBANIZACION ROSA MOSTICA 1 58 17 3.41 0.6 90.2

URBANIZACION VILLA SERENA 1 91 22 4.14 1.2 155.3

VILLA CHARLOT 1 138 32 4.31 1.0 141.7

FRANCISCO ARIAS PAREDES 2 1051 314 3.35 22.7 155.1

JUAN DIAZ 2 1583 513 3.09 70.3 208.0

NUEVO PORVENIR 2 1331 345 3.86 8.2 121.3

RESIDENCIAL ALFA 2 77 24 3.21 2.6 95.5

URBANIZACION EL TREBOL 2 169 45 3.76 1.1 108.5

VILLA ALEGRE 2 257 82 3.13 1.7 87.0

VILLA ESPERANZA 2 302 86 3.51 1.5 130.6

BARRIADA DE LOS GUARDIAS 3 446 111 4.02 3.7 51.0

CONCEPCION MUNICIPAL 3 3378 987 3.42 35.4 51.0

EL PAILON 3 319 104 3.07 15.2 21.0

NUEVA CONCEPCION 3 3513 938 3.75 32.4 138.1

PARQUE INDUSTRIAL 3 104 43 2.42 129.8 0.8

PORTOBELO 5 3 81 31 2.61 0.9 83.1

RESIDENCIAL CAROLINA 3 49 16 3.06 0.7 71.9

RESIDENCIAL JUAN DIAZ 3 335 99 3.38 16.3 20.5

RESIDENCIAL MARIABE 3 19 5 3.80 0.1 75.7

RESIDENCIAL SANTA INES 3 336 86 3.91 3.0 112.8

URBANIZACION JOSO REMOM CANTERA 3 296 87 3.40 3.6 81.5

URBANIZACION PASES 3 744 187 3.98 5.7 92.5

URBANIZACION VILLA BONITA 3 67 20 3.35 0.6 107.0

TOTALES 25899 7738 3.35 556.6 46.5
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Barriada conect pob2010 viv2010 hab/viv has hab_ha

CIUDAD RADIAL 1 8814 2810 3.14 172.9 51.0

EL PAILON 1 319 104 3.07 15.2 21.0

GUAYABITO No.1 1 111 38 2.92 7.2 15.5

GUAYABITO No.2 1 490 139 3.53 9.3 52.7

JUAN DIAZ 1 1583 513 3.09 70.3 22.5

RESIDENCIAL ALFA 1 77 24 3.21 2.6 29.6

RESIDENCIAL COLINAS DEL CARMEN 1 50 15 3.33 0.3 174.6

RESIDENCIAL JUAN DIAZ 1 335 99 3.38 16.3 20.5

URBANIZACION COLINAS DEL CARMEN 1 195 59 3.31 2.4 81.2

URBANIZACION EL CHIMBORAZO 1 65 23 2.83 2.0 32.2

URBANIZACION EL MILAGRO 1 120 35 3.43 1.3 89.8

URBANIZACION JOSO REMOM CANTERA 1 296 87 3.40 3.6 81.5

URBANIZACION LA PONDEROSA 1 64 24 2.67 1.4 45.3

URBANIZACION NUEVA CALIFORNIA 1 453 154 2.94 5.9 76.4

URBANIZACION ROSA MOSTICA 1 58 17 3.41 0.6 90.2

URBANIZACION VILLA BONITA 1 67 20 3.35 0.6 107.0

URBANIZACION VILLA SERENA 1 91 22 4.14 1.2 75.7

BOSQUES DE ALTAMIRA 2 63 14 4.50 0.4 153.6

FRANCISCO ARIAS PAREDES 2 1051 314 3.35 22.7 46.2

NUEVO PORVENIR 2 1331 345 3.86 8.2 162.5

RESIDENCIAL CAROLINA 2 49 16 3.06 0.7 71.9

RESIDENCIAL SANTA INES 2 336 86 3.91 3.0 112.8

URBANIZACION ANAYANSI 2 185 55 3.36 2.2 83.1

URBANIZACION EL ENCANTO 2 81 36 2.25 0.9 92.5

URBANIZACION EL PALMAR 2 123 34 3.62 1.8 70.2

URBANIZACION EL TREBOL 2 169 45 3.76 1.1 155.3

URBANIZACION LA ARBOLEDA 2 214 61 3.51 1.5 140.9

URBANIZACION PASES 2 744 187 3.98 5.7 130.6

URBANIZACION PEDREGALITO 2 127 47 2.70 5.2 24.4

VILLA ALEGRE 2 257 82 3.13 1.7 155.1

VILLA CHARLOT 2 138 32 4.31 1.0 141.7

VILLA ESPERANZA 2 302 86 3.51 1.5 208.0

BARRIADA DE LOS GUARDIAS 3 446 111 4.02 3.7 121.3

CONCEPCION MUNICIPAL 3 3378 987 3.42 35.4 95.5

NUEVA CONCEPCION 3 3513 938 3.75 32.4 108.5

PARQUE INDUSTRIAL 3 104 43 2.42 129.8 0.8

PORTOBELO 5 3 81 31 2.61 0.9 87.0

RESIDENCIAL MARIABE 3 19 5 3.80 0.1 138.1

TOTALES 25899 7738 3.35 573 45.2
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Provincias, comarcas 

Indígenas, distritos y 

corregimientos

Población 

a 2015a/

Panamá                                      1,098,068 13.0 1.1 0.2 147,519 2.5 0.2 0.0 29,059 0.47 $537 14,457 1,712 2,899 118,990 67 148 6.2 Moderada

24 de Diciembre 93,791 20.4 1.7 0.3 19,133 3.9 0.3 0.0 3,623 0.38 $312 1,176 111 300 13,362 4 9 5.8 Moderada

Alcalde Díaz 57,142 17.1 1.5 0.2 9,796 3.2 0.3 0.0 1,833 0.38 $351 0 0 228 0 1 3 5.8 Moderada

Ancón 44,677 5.6 0.5 0.1 2,509 1.3 0.1 0.0 577 0.47 $1,039 175 54 48 2,198 7 5 17.3 Alta

Bella Vista 33,045 0.9 0.1 0.0 309 0.1 0.0 0.0 45 0.39 $1,247 62 0 10 910 4 1 0.0 Sin datos

Betania 50,398 2.0 0.1 0.0 1,028 0.3 0.0 0.0 128 0.40 $968 354 1 58 7,375 5 8 2.6 Moderada

Chilibre 73,833 23.1 2.1 0.3 17,027 5.3 0.5 0.1 3,939 0.40 $290 1,368 359 306 7,327 3 21 4.5 Moderada

Curundú 17,247 25.9 2.5 0.4 4,466 6.2 0.5 0.1 1,069 0.40 $300 337 46 70 3,129 1 3 5.3 Moderada

El Chorrillo 19,361 18.3 1.7 0.3 3,544 3.9 0.3 0.1 760 0.40 $365 471 38 147 1,239 1 3 6.2 Moderada

Ernesto Córdoba 

Campos

76,550 15.7 1.4 0.2 12,030 3.0 0.3 0.0 2,326 0.41 $396 349 0 133 0 0 3 6.0 Moderada

Juan Díaz 110,985 5.2 0.4 0.1 5,801 0.7 0.1 0.0 820 0.39 $623 1,528 24 257 10,635 3 14 2.7 Moderada

La Exposición o 

Calidonia

20,527 5.1 0.4 0.1 1,051 0.8 0.1 0.0 161 0.41 $692 279 13 56 3,195 4 5 9.4 Alta

Las Cumbres 45,187 21.1 1.9 0.3 9,512 4.4 0.4 0.1 1,992 0.40 $332 1,722 377 119 17,548 1 4 4.7 Moderada

Las Mañanitas 56,928 17.3 1.5 0.2 9,848 3.3 0.3 0.0 1,892 0.39 $363 667 94 142 5,295 2 5 6.8 Moderada

Pacora 67,120 25.5 2.4 0.4 17,127 5.8 0.5 0.1 3,899 0.40 $289 1,002 222 270 11,831 4 14 7.0 Moderada

Parque Lefevre 40,183 3.8 0.3 0.0 1,522 0.5 0.0 0.0 220 0.41 $781 514 23 64 4,707 2 7 1.9 Baja

Pedregal 56,266 17.9 1.5 0.2 10,075 3.4 0.3 0.0 1,933 0.39 $351 1,324 119 185 6,009 2 9 6.8 Moderada

Pueblo Nuevo 20,668 2.3 0.2 0.0 476 0.3 0.0 0.0 65 0.40 $910 194 11 31 3,581 3 3 5.1 Moderada

Río Abajo 28,589 7.4 0.6 0.1 2,112 1.3 0.1 0.0 367 0.40 $569 502 16 59 632 3 3 4.1 Moderada

San Felipe 3,255 9.5 0.8 0.1 308 1.8 0.2 0.0 57 0.44 $608 83 4 9 1,037 2 3 1.9 Baja

San Francisco 48,971 1.5 0.1 0.0 711 0.2 0.0 0.0 94 0.39 $1,066 242 0 34 4,916 4 8 5.6 Moderada

San Martín 6,028 16.5 1.2 0.2 992 3.1 0.2 0.0 184 0.40 $271 224 38 25 637 4 7 6.9 Moderada

Santa Ana 19,348 10.4 0.8 0.1 2,007 1.8 0.1 0.0 351 0.39 $470 375 17 58 1,872 3 3 7.4 Moderada

Tocumen 107,969 14.9 1.2 0.2 16,136 2.5 0.2 0.0 2,724 0.38 $371 1,509 145 290 11,555 4 7 10.2 Alta

San Miguelito 355,429 12.7 1.1 0.2 44,135 2.4 0.2 0.0 8,408 0.45 $512 6,871 660 1,175 38,442 13 46 5.2 Baja

Amelia Denis de Icaza 41,323 9.0 0.7 0.1 3,700 1.4 0.1 0.0 567 0.41 $517 992 38 138 3,702 1 6 5.5 Moderada

Arnulfo Arias 35,056 25.5 2.4 0.4 8,954 5.7 0.5 0.1 1,983 0.37 $280 476 254 145 2,200 1 3 8.5 Alta

Belisario Frías 48,560 19.3 1.7 0.3 9,372 3.8 0.3 0.0 1,841 0.38 $331 1,088 131 276 8,062 3 8 4.7 Moderada

Belisario Porras 54,356 22.0 2.0 0.3 11,985 4.6 0.4 0.1 2,528 0.38 $313 1,486 151 229 7,718 2 7 5.4 Moderada

José Domingo Espinar 52,211 3.9 0.3 0.0 2,048 0.6 0.0 0.0 303 0.39 $744 585 33 76 3,784 1 4 4.7 Moderada

Mateo Iturralde 12,474 12.5 1.0 0.2 1,565 2.2 0.2 0.0 276 0.39 $422 415 2 56 2,189 1 3 2.8 Moderada

Omar Torrijos 40,024 9.5 0.7 0.1 3,810 1.2 0.1 0.0 475 0.33 $389 1,025 37 148 6,309 3 8 3.4 Moderada

Rufina Alfaro 54,242 1.4 0.1 0.0 748 0.2 0.0 0.0 94 0.38 $996 327 8 42 438 0 4 9.5 Alta

Victoriano Lorenzo 17,183 11.4 0.9 0.1 1,952 2.0 0.2 0.0 341 0.41 $472 477 6 65 4,040 1 3 3.7 Moderada

Ángel 

Guardián

Porcentaje 

de 

prevalencia 

de baja talla

Tipo de calificación

Pobreza 

extrema 

(%)

Brecha 

de 

pobreza

Seve- 

ridad de 

pobreza

Persona

s en 

pobreza 

extrema

Programa 

120 a

los 65

Red de 

Oportuni- 

dades

instala- ciones 

de educativas 

(CEFACEI,

primaria,

premedia y 

media): 

MEDUCA

año 2015d/

Censo de talla de escolares de 

primer grado de las escuelas 

oficiales :

Año 2013f/ Indicadores de pobreza general Indicadores de pobreza extrema

Coefi- 

ciente de 

GINI

Promedio 

del ingreso 

per cápita 

(B/.)

Pobreza 

general 

(%)

Brecha 

de 

pobreza

Seve- 

ridad de 

pobreza

Persona

s en 

pobreza 

general



Niveles de pobreza y desigualdad por ingreso: Año 2015

Beneficiarios de los principales 

programas de transferencia 

condicionada: MIDES 2016b/

Total de 

estudiantes 

beneficiados 

por la beca 

Universal: 

IFARHU año

2016c/

instala- 

ciones de 

Salud que 

atienden 

pacientes: 

MINSA

año 2015d/
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Monto Total

Unidades

Monto Total

Unidades

Monto Total

Unidades

Chilibre $3,016,349 55 $1,568,231 9 $32,792,806 394

Chorrillo $593,656 7

Juan Díaz $40,569,284 239 $54,881,261 385 $10,272,067 123

Las Cumbres $45,148,196 930 $48,736,341 498 $4,745,769 57

Tocumen $12,582,427 308 $18,518,361 370 $51,647,606 620

Total $221,539,179 2772 $258,948,095 2982 $264,872,528 3179

Año 2013 Año 2014

Montos y unidades de casas unifamiliares vendidas: años 2013-15

Corregimiento

Año 2015
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Año 2013 Año 2014 Año 2015

Chilibre $54,843 $174,248 $83,230

Chorrillo $84,808

Juan Díaz $169,746 $142,549 $83,513

Las Cumbres $48,546 $97,864 $83,259

Tocumen $40,852 $50,050 $83,303

Total $79,920 $86,837 $83,319

Corregimiento

$/ Vivienda  promedio
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Focha de Soliciud: 11 de Jumo de 2015
Fecha de Inspeccion: 15 o e e 20
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Valor real actualdelterreno y la consiruccidn: B/ 20420255
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Localizacion: Urbanizacion Don Bosco

Precio B/.99,000.00FTIT=LEZ)

Precio/M? de B/.396.00
construccion:

Precio/M? de terreno: B/.396.00
Recamaras: 3
Barios: 2
M? de construccion: 250
Tamafio del lote: 250
Parking: 2

Don Boscol|Colonias del
Pradol[Vaciol|OLLUC_1313

Ubicado en la urbanizacién Don Bosco, cerca de
Via Tocumen, es una zona que esta creciendo y
tiene muchos comercios, cerca de la linea 2 del
metro.

Te puede ser muy beneficioso una casa con esta
cantidad de recamaras en una excelente zona; sin
duda es una excelente zona para vivir. Estarias
rodeado de restaurantes, supermercados
{SuperExtra, Super 99 a solo unos pasos),
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M 1 bafio, 2 recamaras, lavanderia techada, 2 estacionamientos. Cerca de la salida del Corredor Sur, ' Procura realizar el pago contra entrega
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72 words

&

Spanish (Spain)

Centro Comercial Plaza Versalles, Bancos, Clinicas, escuelas publicas y privadas

-

06:53PM

w2rs T

Estacionamiento: si

Cuartos de bafo: i

Se vende casa tipo ddplex en Juan Diaz, Ciudad Radial, calle 11. Cuentta con sala comedor, cocina, 1 bafo, 2 recémaras,

Tipo de Vendedor:

Cuartos:

Iavanderia techada, 2 estacionamientos.

Maneja con Uber

Gana dinero extra manejando
con Uber para la casa que

Cerca dela salida el Corredor Sur, Centro Comercial Plaza Versalies, Bancos, Clinicas, escuelas pablicas y privadas.

SS!

susettesousa

Duefio Directo

R

Rie

PIENSAS COMPRAR UNA
CASA?TU FUTURO
COMIENZA AQUII

Obtén tw Hipoteca sin costo,
en menos de 72 horas recibe
preaprobacion de tu

LA UCU,
TU MEJOR

escas buscando.
06:53PM

10/24/2018
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LONGITUD  (X) y LATITUD  (Y)

DEPARTAMENTO

MUNICIPIO

COMUNIDAD

AREA DE CONSTRUCCION EN LOTE (m²)

SUPERFICIE DEL LOTE O TERRENO (m2)

EDIFICACION EN EL LOTE

USO DE LA EDIFICACION EN EL LOTE

Total de  Plantas

EDAD DE CONSTRUCCION EN AÑOS

MATERIAL DEL TECHO

CIELO FALSO

MATERIAL PREDOMINANTE EN PAREDES EXTERIORES

MATERIAL PREDOMINANTE EN EL PISO

CANTIDAD DE HABITACIONES

CANTIDAD DE HAB. EXCLUSIVAMENTE COMO DORMITORIOS

SISTEMA DE ABASTECIMIENTO

FRECUENCIA DEL SERVICIO DIAS (SEMANA; DIA)

SISTEMA DE ALMACENAMIENTO

ESTADO DEL SERVICIO

DISPONIBILIDAD DEL SERVICIO ELECTRICO Y CONEXIÓN

DISTANCIA ESTIMADA A LA RED ELECTRICA 

TIPO SERVICIO SANITARIOS:

SISTEMA DE ELIMINACION DE EXCRETAS

ESTADO DE INFRAESTRUCTURA SANITARIA

TIPO DE ACCESO (ANCHO Y MATERIAL PREDOMINANTE)

ESTADO DE CONSERVACION DE LA CALLE

EXISTENCIA DE RIESGOS DE LA EDIFICACION EN MUROS 

(INUNDACION; TALUD)

EXISTENCIA DE INFRAESTRUCTURA DE DRENAJE DE AGUAS 

LLUVIAS

RECOLECCION DE RESIDUOS SOLIDOS  A MAS DE 50 MTS

TREN DE ASEO (DISPONIBILIDAD Y FRECUENCIA) 

EQUIPAMIENTO SOCIAL EN EL BARRIO (DISPONIBILIDAD Y 

ESTADO DE CONSERVACION)

PLAZAS O ESPARCIMIENTO PARA JOVENES (DISPONIBILIDAD 

Y ESTADO DE CONSERVACION)

VALOR DEL TERRENO

VALOR DE REPOSICIÓN

DEPRECIACIÓN

VALOR DE LA CONSTRUCCION

VALOR TOTAL DEL AVALÚO

VALORACION

CARACTERISITICAS ESTRUCTURALES 

DE LA CONSTRUCCION O  DE EDIFICACION

SERVICIOS DISPONIBLES ACTUALMENTE 

EN LA EDIFICACION

PRINCIPALES CARACTERISTICAS 

DEL ENTORNO DEL LOTE

LOCALIZACION DEL LOTE

SUPERFICIE DEL TERRENO Y 

AREA CONSTRUIDA
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I

NOMBRE DE: PROPIETARIO (A) GLORIA ELSY ROMERO 

CÓNYUGE -

II

DIRECCION DEL LOTE: COL.  PANAMERICANA CALLE PERU CASA #1

1)

COORDENADA GEODESICA: LONGITUD  (X) =

LATITUD  (Y) =

2)

UBICACIÓN (DEPTO. / CIUDAD / COLONIA): / /

3)

ACCESO: CALLE PRINCIPAL AVENIDA CALLE INTERIOR X SENDA O PASAJE

ANCHO DE CALLE MTS

MATERIAL ACCESO:

ASAFALTO

X

CONCRETO

ADOQUIN

BALASTO TIERRA

X

MTS

______________________________________________________________________________________________

OTROS

ESTADO DE CONSERVACION DE LA CALLE: X

III

AREA DE CONSTRUCCION EN LOTE M²: MTS. SUPERFICIE DEL LOTE O TERRENO

M²

EQUIVAL.

V²

IV

TIPO DE EDIFICACION EN EL LOTE:

CASA INDIVIDUAL

X APARTAMENTO OTRO

No. DE PLANTAS 1

V

USO DE LA EDIFICACION EN EL LOTE: HABITACIONAL X

COMERCIAL OTRO

VI

EDAD DE CONSTRUCCION EN AÑOS 25

VII

MATERIAL DE LA EDIFICACION QUE EXISTE EN EL LOTE:

1) ASBESTO CEMENTO TEJA LAM. GALVANIZADA LAM. DE ALUMINIO

X

OTRO

CIELO FALSO: LAMINILLA ASBESTO CEMENTO TABLA ROCA

PLYWOD

OTRO

2) MATERIAL PREDOMINANTE EN PAREDES EXTERIORES:

LADRILLO DE OBRA

BLOQUE DE CR.

X

LOSETAS DE CR

PREFABRICADO OTRO

3) MATERIAL PREDOMINANTE EN EL PISO: CERAMICA X

TERRAZO TIERRA

X

OTRO

VIII

ESPACIOS AL INTERIOR DE LA EDIFICACION:

1) CANTIDAD DE HABITACIONES 4 2) CANTIDAD DE HAB. EXCLUSIVAMENTE COMO DORMITORIOS 3

IX

SERVICIOS DISPONIBLES ACTUALMENTE EN LA EDIFICACION:

1. AGUA:

a. SISTEMA DE ABASTECIMIENTO:

ACOMETIDA DOMICILIAR

X CANTARERA POZO x

OTRO NO ESTA CONECTADO 

FRECUENCIA DEL SERVICIO: CUANTOS DIAS A LA SEMANA 7 CUANTAS HORAS/DIA 24

b. SISTEMA DE ALMACENAMIENTO:

TANQUE PLASTICO

CISTERNA PILA COMUN X OTRO

c. ESTADO DEL SERVICIO: BUENO REGULAR

X

MALO

2.  ENERGIA ELECTRICA

a.

DISPONIBILIDAD DEL SERVICIO:

SI

X NO

b.

CONECTADO

SI

X

NO

C. DISTANCIA ESTIMADA A LA RED ELECTRICA  MTS ALUMBRADO PUBLICO

3. SERVICIO SANITARIOS:

a. TIPO: DE LAVAR X LETRINA HOYO SECO LETRINA ABONERA OTRO

b. SISTEMA DE ELIMINACION DE EXCRETAS DRENAJE A. NEGRAS X FOSA SEPTICA X OTRO

c.

ESTADO DE INFRAESTRUCTURA SANITARIA BUENO X REGULAR MALO

X

PRINCIPALES CARACTERISTICAS DEL ENTORNO DEL LOTE

1.  EXISTENCIA DE RIESGOS DE LA EDIFICACION

  a. EN MUROS SI NO X ALTURA MTS. S.N. CALLE B.N. CALLE

a. RIESGOS DE INUNDACION ORILLA DE RIO ORILLA DE ESTERO ORILLA DE BOCANA

FRECUENTE DE VEZ EN CUANDO NUNCA X

c. RISGOS POR TALUD: UBICADO AL PIE DEL TALUD UBICADO ARRIBA DEL TALUD

ALTURA MTS.

NINGUNO X

2..

EXISTENCIA DE INFRAESTRUCTURA DE DRENAJE DE AGUAS LLUVIAS

CORDON CUNETA CON DRENAJE

X

CORDON CUNETA SUPERFICIAL

OTROS



REGULAR MALO



489,33                 



342,00               

1



Lic. José Guadalupe Molina López



AREA:

FECHA:



FONAVIPO-VMVDU

SOLICITADO POR:

AVALUO No.    

23-oct-09



ENCEMENTADO



SAN MIGUEL  SAN MIGUEL COL. EL TESORO I

LADRILLO DE CEMENTO



256,45

589218

260419

6,00       

5,00               

MATERIAL DEL TECHO:

BUENO
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3. DISPONIBILIDAD DE SERVICIO DE RECOLECCION DE RESIDUOS SOLIDOS (BASURA) EN EL BARRIO Y/O EN LA PROXIMIDAD DE LA VIVIENDA A MENOS

DE 50 MTS. SI NO

X

A MAS DE MTS.

PASA TREN DE ASEO SI X NO CON QUE FRECUENCIA 3 DIAS POR SEMANA

4. DISPONIBILIDAD DE EQUIPAMIENTO SOCIAL EN EL BARRIO (A MENOS DE 15 MINUTOS A PIE)

UNIDAD DE SALUD GUARDERIA INFALTIL CASA COMUNAL CENTRO EDUCATIVO X

PLAZAS O ESPARCIMIENTO PARA JOVENES X

ESTADO DE CONSERVACION BUENO X REGULAR MALO

XI

VALORACION

VALORACION

TERRENO: v² X =

DEPRECIACIÓN

CONST. AREA VALOR/M² NUEVO TASA VALOR

PRINCIPAL m² X = 20 %

SERVICIOS m² X = %

TERRAZA m² X = 20 %

COCHERA m² X = 20 %

CISTERNA m² X = %

OTROS m² X = %

OTROS m² X = %

A. CONSTRUIDA

m²

VALOR DE REPOSICIÓN: 

$

MENOS DEPRECIACIÓN: $

VALOR DE LA CONSTRUCCION: $

EL VALOR TOTAL DEL AVALÚO ES $

XII

DIBUJO DE PLANTA Y UBICACIÓN (SIN ESCALA)

DIBUJO DE PLANTA DIAGRAMA DE UBICACIÓN

CONCLUSION: 

EL PRESENTE VALUO ES DE TREINTA Y NUEVE MIL CIENTO SIETE 09/100 DOLARES.

REALIZÓ: JOSE GUADALUPE MOLINA LOPEZ FIRMA:

Consultor

Visto Bueno: ING. JULIO ALFREDO SAMAYOA ESCRICH FIRMA:

VMVDU

$39.107,09

489,33     

15,00



$5.809,50

$23.238,00

60,00



$32,43

130,00 195,15



46,30 60,00



$29.047,50

$15.869,09

0,00

0,00

0,00

25.369,50

0,00

2.778,00

900,00

0,00

180,00

0,00

5.073,90

0,00

555,60

0,00

256,45



OBSERVACIONES:



1- VIVIENDA EN REGULARES CONDICIONES DE 

MANTENIMIENTO.



2- EL AREA UTILIZADA EN EL VALUO HA SIDO 

DETERMINADA CON MEDIDAS DE CAMPO.



3- PARA VALUAR ESTE INMUEBLE SE HAN 

INVESTIGADO VALORES EN LA ZONA Y CORREGIDAS 

CON FACTOR AREA. 

18.5

8.0

TERRAZA

4.9

19.0

14.1

9.0

2.0

18.0

5.0

5.0

4.0

17.6

5.0

3.0

2.1

8.0

Patio de tierra

3.0

N

1

INMUEBLE

VALUADO


