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1. En base a los comentarios emitidos por la Unidad Ambiental del IDAAN, a través de Nota 

No. 119-DEPROCA-2021, se indica “Favor presentar una nueva certificación emitida por 

IDAAN con fecha actualizada ya que la presentada hasta el momento (Nota No.002-DI-

DPH) está vencida, y que la misma cuente con el nombre del proyecto y el promotor 

señalado en el estudio”, por lo que se solicita: 

a. Presentar la nota señalada, atendiendo los comentarios citados. 

Respuesta: Se presenta en el anexo N°1, Nota No. 032-DI-DPH emitida por la 

Institución de Acueductos y Alcantarillados Nacionales, con fecha actualizada. Dicha 

nota indica el nombre del proyecto “Residencial Los Caobos”, así como también el 

promotor el Sr. Oscar Elías Rodríguez.  

2. Los comentarios emitidos por la Dirección Política Ambiental (DIPA) a través de nota 

DIPA-173-2021, indican lo siguiente “Hemos observado que han sido atendidas las 

recomendaciones el 05 de mayo de 2021 por la Dirección de Política Ambiental, respecto a 

dicho ajuste económico por externalidades sociales y ambientales y análisis de costo-

beneficio final. Sin embargo, los indicadores de viabilidad socioeconómico y ambiental 

estimados con los costos y beneficios proporcionados por el consultor (Valor Actual Neto 

Económico, Relación Beneficio Costo y Tasa Interna de Retorno Económico) resultan 

negativos y demasiado bajos (como se puede apreciar en el Anexo 1); lo que implicaría el 

rechazo del proyecto. Pero, según nuestra apreciación, lo anterior se debe principalmente a 

que hubo una subestimación de los beneficios del proyecto, por lo que recomendamos lo 

siguiente: 

• Reestimar los ingresos del proyecto pro ventas de productos o servicios 

• Reestimar el valor monetario de los impactos sociales positivos del proyecto. 

• Revisar los costos de operación del proyecto. 

Respuesta: Se aclara lo siguiente: 

- Se ha tomado en cuenta lo manifestado en la nota de solicitud de información 

complementaria sobre la reestimación de los ingresos por ventas de productos o 

servicios. Sin embargo, se informa que en este aspecto especifico no es posible 

realizar este ejercicio toda vez que debido al valor por la venta de las viviendas es 
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un precio fijo al ser un proyecto de interés social y no se ofrecen servicios 

adicionales como podría ser ingresos por alquiler de infraestructura de uso 

comercial o uso recreativo.  

Es importante recordar que el fin mismo, es ofrecer un producto de interés social 

que va en función directa de realizar la valoración técnico-económica de todos 

aquellos factores que puedan tener incidencia en el incremento del valor de estas y 

causar un impacto negativo al poder adquisitivo para la población que desee tener 

acceso a las soluciones habitacionales.  

- En el mismo orden de ideas del punto anterior, no se puede reestimar el valor 

monetario de los impactos sociales positivos del proyecto, porque la estimación del 

impacto social positivo del proyecto se hizo con el  objetivo de darle un valor 

económico a los impactos ocasionados por el proyecto y de cuantificarlos a través 

de la unidad comercial que en este caso, es el valor a pagar para la adquisición de 

servicios de mano de obra para la construcción y esto se encuentra regulado por las 

normas del código de trabajo y en nuestro rubro particular por la Convención 

Colectiva CAPAC - SUNTRACCS 2019. Por tanto, se debe regir por costos fijos 

para los colaboradores directos y con respecto al tema de los empleos indirectos, se 

basó en el factor de contratación indirecta según estudios realizados por la industria 

de la construcción de Panamá en el mercado laboral nacional que tuvieron como 

insumo base los cuadros de oferta y utilización generados por el Instituto Nacional 

de Estadística y Censo (INEC) de la Contraloría General de la República. Por ende, 

se ha tomado como una referencia válida para la estimación actual, recalcando que 

este valor positivo para la población laboralmente activa nos parece de suma 

importancia en este momento de reactivación económica posterior a los efectos de 

depresión económica por pandemia.  

- En cuanto a la revisión de los costos operativos entre otros puntos a verificar se 

puede mencionar que se realizaron los ajustes correspondientes, los cuales fueron 

reevaluados en función al ejercicio de valoración técnico-económica de todos 

aquellos factores que puedan tener incidencia en el costo de la realización de las 

unidades habitacionales dentro del concepto de proyecto de interés social. Con 

estos nuevos valores, se realizó el cuadro de flujo de fondos e indicadores de 
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viabilidad socio económica y ambiental, manifestando una vez más que el interés 

del proyecto es ofrecer un producto de calidad a un costo de interés social para la 

población que requiere estas soluciones de vivienda con el menor impacto posible 

al ambiente y permeando el gasto de inversión a la clase trabajadora como un 

beneficio social, al crear puestos de trabajo tanto directos como indirectos, en una 

contextualización real integrando las consideraciones conceptuales de la propia 

valoración ambiental-económica-social del proyecto. 
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Beneficios/Costos 

Años 

0 1 2 3 4 5 

Balboas 

1. Beneficios  B/.0.00 B/.2,727,795.84 B/.907,795.84 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

1.1. Ingresos por Venta de productos 

o servicios  B/.0.00 B/.2,450,000.00 B/.630,000.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

1.2. Valor Monetario de Impacto 

Sociales Positivos B/.0.00 
B/.277,795.84 B/.277,795.84 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

1.3. Valor Monetario de Impacto 

Ambientales Positivos B/.0.00 
B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

1.4. Otros Beneficios B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

2. Costos B/.2,400,000.00 B/.465,452.59 B/.231,799.24 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

2.1. Costos de Inversión B/.2,400,000.00           

2.2. Costos de Operación   B/.200,565.00 B/.105,369.19 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

2.3. Costos de Mantenimiento   B/.0.00 B/.21,750.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

2.4. Costos de la Gestión Ambiental   B/.28,350.00 B/.28,350.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

2.5. Valor Monetarios de Impactos 

Ambientales Negativos   
B/.160,207.54 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

2.6. Valor Monetarios de Impactos 

Sociales Negativos   
B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

2.7. Otros Costos   B/.76,330.05 B/.76,330.05 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

FLUJO DE FONDOS -B/.2,400,000.00 B/.2,262,343.25 B/.675,996.60 B/.0.00 B/.0.00 B/.0.00 

 

VANE= B/.215,350.56  TIR= 18%  RBC= 1.071433298    
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3. En base a la nota CM-1719-21, Naturgy remite sus comentarios en los que indica que 

“tenemos a bien comunicarle que actualmente este proyecto se encuentra en el trámite de 

aprobación de los planos eléctricos, en espera que el Promotor nos entregue de vuelta dicho 

plano con las correcciones solicitadas por nuestra parte, en base a los parámetros y 

normativas eléctricas vigentes para su aprobación final, a quien además se le ha indicado la 

existencia de la red de media tensión que discurre en su proyecto…Por consiguiente, 

cumpliendo con las normativas de EDEMET,S.A., y la legislación vigente en materia de 

electricidad, la instalación del servicio eléctrico para el desarrollo y suministro del proyecto 

no es factible, hasta tanto se apruebe el plano del proyecto y se garantice las distancias de 

seguridad que exige la regulación panameña”, por lo que se solicita: 

a. Presentar los planos con la aprobación por parte de NATURGY. 

Respuesta: Se presenta en el Anexo N°2, los planos con la aprobación por parte de 

NATURGY. Adicional, en el Anexo N°3, se presenta Nota N°025-21, emitida por la 

Dirección de Ingeniería Municipal del Municipio de Chitré, en donde se menciona que 

las líneas eléctricas de alta tensión y media tensión no se encuentran dentro del Plan 

Normativo. Adicional, en Anexo N°4, se presenta nota explicativa sobre la línea 

eléctrica de media tensión que atraviesa el proyecto. 

4. En base a la pregunta anterior, en caso de existir variaciones a lo planteado en el alcance del 

EsIA, se solicita: 

a. Presentar información detallada de los cambios a realizar tomando en consideración 

(descripción, alcance, línea base coordenadas, impactos, medidas de mitigación, entre 

otros). 

Respuesta: no se pretende realizar cambios al alcance del proyecto. 

5. En respuesta a la pregunta 9 de la Nota DEIA-DEEIA-AC-0089-2005-2021, se presenta 

Memoria Técnica de Pavimentos Flexible-Prueba de percolación (CBR), y Memorias de 

cálculo de sistema de acueducto, sistema de manejo de aguas residuales y sistema pluvial; 

sin embargo, los mismo son copias simples. Por lo que se solicita: 

a. Informes correspondientes con firma y sello fresco o copia autenticada del idóneo que 

los elaboró. 
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Respuesta: Se presenta en el Anexo N°5, el informe de Memoria Técnica de 

Pavimentos Flexible- Prueba de Percolación (CBR), con la firma del idóneo que elaboró 

el documento (formato original) y en el Anexo N°6, se presenta Memorias de cálculo 

de sistema de acueducto, sistema de manejo de aguas residuales y sistema pluvial 

(formato original). 

6. En base a la respuesta de la pregunta 7, se presenta nota de aceptación de Fondo Solidario 

de vivienda por el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial y el plano presentado 

no cuenta con sello de revisión de la Dirección Nacional de ventilla única del MIVIOT. Por 

lo que se solicita: 

a.  Presentar certificación de uso de suelo de la finca donde se pretende desarrollar el 

proyecto. 

b. Presentar Plano con sello de revisión de la Dirección Nacional de Ventanilla única del 

MIVIOT 

Respuesta a punto a: Se presenta en el Anexo N°7, La certificación de uso de suelo 

otorgado por el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT) de la 

finca donde se pretende desarrollar el proyecto. 

Respuesta a punto b:  Se presenta en el Anexo N°8, Se presentan los planos del 

anteproyecto con el sello de revisión de la Dirección Nacional de Ventanilla única del 

MIVIOT. 
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Anexo N°1. Nota No. 032-DI-DPH del Instituto de Acueductos y Alcantarillados 

Nacionales 
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Anexo N°2. Planos del Proyecto aprobado por Naturgy 
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Anexo N°3. Nota N°025-21, emitida por la Dirección de Ingeniería Municipal del 

Municipio de Chitré 
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Anexo N°4. Nota Explicativa sobre la línea eléctrica de media tensión que atraviesa el proyecto 
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Anexo N°5. Memoria Técnica de Pavimentos Flexible- Prueba de Percolación (CBR) 
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Anexo N°6. Memorias de cálculo de sistema de acueducto, sistema de manejo de aguas residuales 

y sistema pluvial 
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Anexo N°7. La certificación de uso de suelo otorgado por el Ministerio de Vivienda y 

Ordenamiento Territorial (MIVIOT) 
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Anexo N°8. Planos del anteproyecto con el sello de revisión de la Dirección Nacional de 

Ventanilla única del MIVIOT 
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