
mercado de vivienda en panamá:
Estatus de la oferta de vivienda vertical y horizontal al término del 2020
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

existen proyectos en el mercado que se encuentran 
suspendidos o cancelados
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activos
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Estatus
Cantidad de 
proyectos

Porcentaje

Activos 424 73 %

Cancelados 10 2 %

No se obtuvo 
información

19 3 %

Suspendido 30 5 %

Vendido 95 16 %

Total contactados 578 100 %

471

-10.0%

-9.4%

-10.3%

Para el año 2019 se levantaron 471 proyectos Verticales y Horizontales, este año se elevó ese número a 
578 proyectos, sin embargo, se estima que exista una totalidad de aproximadamente 630 proyectos, que se 
estarán agregando y comparando en el próximo corte de levantamiento. Para este estudio, se detectaron 10 
proyectos cancelados, 30 suspendidos y 19 de los cuales no se pudo actualizar información debido a que el 
equipo comercial no podía ser contactado. Se asume que esos proyectos también pudieran haberse 
cancelado o suspendido. Lo anterior describe parte del impacto generado por la pandemia y la 
desaceleración consiguiente del mercado. Se detectaron por el contrario, 424 proyectos activos. Cabe 
mencionar que en cualquier momento se podrían reactivar los proyectos no activos, e incrementar el número 
de proyectos en el mercado.
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

comparativo de unidades en el mercado 
2019 - 2020
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9,292

15,304

24,951

25,212

34,243

40,048

10,138
14,507

27,175
33,85737,313

48,232

Unidades totales 
2019

45 %
55 %

Unidades totales 
2020

48 % 52 %

-6%

0%

-20%

88,280

59,069

52,126

19,430

En general se puede observar una disminución en unidades 
totales, unidades vendidas y unidades en inventario. Si bien se 
pudiera observar una disminución proporcionalmente mayor en 
inventario, esto no necesariamente se debe a un mercado 
favorable, sino al efecto de la disminución en proyectos nuevos 
que en una situación normal hubieran salido al mercado. 
Delineadas en rojo se encuentran además las unidades que se 
encuentran canceladas, suspendidas o de las que no se pudo 
actualizar información a través de medios comerciales.

Unidades 
totales

Unidades 
vendidas

Unidades en 
inventario

2,752
1,601

23,783
29,811

2,259

4,637

59,022

5,011

6,238

71,556

82,805

Delimitadas en rojo se encuentran las unidades de aquellos proyectos que a raíz de la pandemia se cancelaron, se suspendieron o dejaron de brindar información comercial.

Vertical            Horizontal

Vertical            Horizontal

Sin embargo, las unidades que no salieron en preventa este año arroja un panorama favorable para el mercado, ya que de haber salido a comercialización estos proyectos, los números fuesen 
aún más alarmante en cuanto a inventario activo, recordemos que anualmente se absorben en promedio 11,000 unidades según el seguimiento a la oferta comercial activa y según las 
propiedades horizontales hipotecadas en el Registro Público. Para el año 2020 hubo una disminución del 52% de las ventas lo que implica un rezago considerable de unidades en inventario 
para el año en curso. 
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

2019

2020

Unidades
0 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000 30,000

2,747

10,179

10,456

9,780

6,227

8,244

Construido En Construcción Preventa

1,5842,353416
Cancelado
Suspendido
No se obtuvo información

Unidades en inventario

-24% +7% -73%

29,811

23,783

Construidos En construcción
construidos 

+ en construcción

2019 8,244 9,780 18,024

2020 6,227 10,456 16,683

Variación -24 % 7 % -7 %

19,430

-20%

el inventario en preventa fue el que disminuyó más en 
proporción, además existe inventario que podría 

regresar al mercado

De las unidades en inventario que disminuyeron respecto al año anterior, la mayoría corresponden a unidades en preventa 
que no salieron al mercado un total de 4,353, debido a la situación de pandemia. Existen 416 unidades detectadas de 
proyectos cancelados, 2,353 unidades de proyectos suspendidos, y 1,584 que no se pudieron confirmar si se encuentran 
canceladas o suspendidas, pero que no se encontraron activas. Dichas unidades representan inventario que en cualquier 
momento podría regresar al mercado.

2%
10%

7%
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.
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2,001
3,117
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26,597
29,224

2,470

2,512

1,213

9,006
11,163

7661,329

6,0386,333

1,0871,108

19,203

24,571

Unidades totales de vivienda

N/D

 en todas las zonas de panamá existe una disminución 
generalizada de unidades totales respecto al 2019

La disminución de unidades totales se registró de manera 
generalizada en todas las zonas de la ciudad. La zona centro 
que concentra la mayoría de las unidades verticales disminuyó 
sus unidades totales de 29,224 a 26,597, mientras que la 
zona oeste que concentra la mayor parte de las unidades 
horizontales disminuyó sus unidades totales de 24,571 a 
19,203.

Unidades totales 
2019

45 %
55 %

Unidades totales 
2020

48 % 52 %

Vertical            Horizontal

Vertical            Horizontal
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

Proyectos totales

9 %

37 % 54 %
Construido
En Construcción
En Preventa

Inventario total

7 %

60 %

33 % Construido
En Construcción
En Preventa

Proyectos 
Horizontal

8 %

59 %

33 % Construido
En Construcción
En Preventa

Inventario 
Horizontal

9 %

74 %

17 %
Construido
En Construcción
En Preventa

Proyectos 
Vertical

10 %

26 %
64 %

Construido
En Construcción
En Preventa

Inventario 
Vertical

20 %

33 %

47 %
Construido
En Construcción
En Preventa

horizontal

Vertical

Total

Cantidad de Proyectos unidades en Inventario

composición del producto por etapa de construcción

Para la vivienda horizontal el 74% del 
inventario activo se encuentra en construcción, 
mientras que un 17% se encuentra construido. 
Para la vivienda vertical el 47% del inventario 
activo se encuentra construido, mientras que 
un 33% se encuentra en construcción.

En la vivienda 
horizontal 

predomina el 
inventario en 

construcción, 
mientras que en la 

vivienda vertical 
predomina el 

inventario 
construido

1,996
8,687

1,057

8,951
6,285

3,808
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

horizontal

la composición del inventario varía en las 
diferentes zonas de la ciudad

0 %

10 %

20 %

30 %

40 %

50 %

60 %

70 %

80 %

90 %

100 %

O
es

te

C
en

tro

N
or

te

Sa
n 

M
ig

ue
lit

o

Es
te

Pl
ay

a

5 %

36 %29 %

6 %

86 %82 %
84 %

55 %

38 %
71 %

14 %13 %16 %
9 %

32 %
23 %

Inventario construido Inventario en construcción Inventario en preventa

0 %

10 %

20 %

30 %

40 %

50 %

60 %

70 %

80 %

90 %

100 %

O
es

te

C
en

tro

N
or

te

Sa
n 

M
ig

ue
lit

o

Es
te

Pl
ay

a

27 %

5 %
19 %

49 %

14 %

72 %

7 %

62 %35 %
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86 %

1 %

93 %

33 %
46 %

26 %

Vertical

La estructura del inventario varía por tipo de vivienda y por zona. En Playas del Pacífico y San Miguelito el inventario horizontal se encuentra en su mayoría en construcción, y el 
inventario vertical se encuentra en su mayoría construido. En la zona Centro y Norte existe una parte importante de inventario horizontal en preventa. En la zona Oeste existe una parte 
importante de inventario vertical en preventa.
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

Horizontal 2019

Horizontal 2020

Vertical 2019

Vertical 2020

Unidades en inventario
0 3,500 7,000 10,500 14,000

647

993

1,359

1,776

2,416

2,346

1,399

2,583

1,655

2,433

1,355

2,004

1,441

2,184

1,996

3,139

1,064

2,286

826

1,549

825

1,240

1,496

1,759

1,744

1,681

<2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

unidades en INVENTARIO vs Año de inicio de comercialización

Unidades en 
Inventario 2020

79 %

21 %

2015 o antes
Recientes

Proyectos 2020

61 %
39 %

2015 o antes
Recientes

el inventario que ingresó en 2019 al mercado tuvo poco 
movimiento, en 2020 entraron menos unidades

El inventario activo de proyectos que empezaron a comercializar en 2019 no sufrió mucho cambio en el 2020, a diferencia del inventario de años 
anteriores, cuyos niveles sí disminuyeron en mayor medida. El inventario que ingresó al mercado en 2014 o antes tampoco sufrió un cambio 
considerable, indicando que el inventario de mayor antigüedad muestra rezago en términos de ventas. Dichas inventario representa aquellas últimas 
unidades de muchos proyectos antiguos. Al momento del levantamiento se detectaron menos de 1,000 unidades de horizontal y menos de 650 unidades 
de vertical que ingresaron al mercado en 2020, números considerablemente más bajos que inclusive el inventario aún existente que se comenzó a 
comercializar en el 2019, signo de la contracción de los proyectos nuevos.
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La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate. Fuente: INEC 

Distribución de los niveles socioeconómicos fueron realizados por 4S Real Estate con metodología propia.

Para realizar el análisis de niveles socioeconómicos de la zona, se tomaron en cuenta los distritos ubicados en las provincias 
de Panamá y Panamá Oeste dividido en 5 zonas. Con base en la información del censo 2010, y las tasas de crecimiento al 
2020, se presenta un total de 460,689 hogares, de los cuales 158,281 hogares (34.4%) representan el segmento Medio 
Bajo, seguido de 127,059 hogares (27.6%) representando el segmento Medio. 

análisis de segmentos socioeconómicos de la zona

NSE Vivienda valor vivienda (USD) hogares %

A+ Muy Alto +$500,000 11,656 2.53 %

A Alto $300,001 - $500,000 48,752 10.58 %

MA Medio Alto $180,001 - $300,000 82,731 17.96 %

M Medio $120,001 - $180,000 127,059 27.58 %

MB Medio Bajo $60,000 - $120,000 158,281 34.36 %

B Bajo -$60,000 32,210 6.99 %

TNH Área de usos mixtos (comercio, ofricinas. industria) 460,689

Playas del 
Pacífico

Panamá 
Oeste Panamá 

Centro

Panamá EstePanamá Norte

San Miguelito

PANAMÁ | 4Q 2020 | RESUMEN EJECUTIVO  | ESTUDIO DE OFERTA

análisis de la zona: 
condiciones socioeconómicas



PANAMÁ | 4Q 2020 | RESUMEN EJECUTIVO  | ESTUDIO DE OFERTA

RE
A

L 
ES

TA
TE

 F
O

R
ES

IG
H

T
4

SR
EA

LE
ST

A
TE

:C
O

M

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

PANAMÁ

46%

NSE

PIRÁMIDE DE NIVELES SOCIOECONÓMICOS

¿CÓMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?

NSE

A+ (+$500,000) 3 %

A ($300,001 - $500,000) 11 %

MA ($180,001 - $300,000) 18 %

M ($120,001 - $180,000) 28 %

MB ($60,000 - $120,000) 34 %

B (-$60,000) 7 %

14%

Sociedad del Rombo vertical

A+/A

MA/M

MB/B

INVENTARIO

67%

Incluye Playas del Pacífico

41%

Muy Alto y 
Alto

13%Medio Bajo y 
Bajo

Medio Alto y 
Medio

20%

Existen segmentos que se 
encuentran más desalineados 
con el mercado que otros
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

PANAMÁ
NSE

Muy Alto y 
Alto

¿CÓMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?

Sociedad de la pirámide horizontal

A+/A

MA/M

MB/B

INVENTARIO

5%

5%

Incluye Playas del Pacífico

90%Medio Bajo y 
Bajo

Medio Alto y 
Medio46%

14%

41%

PIRÁMIDE DE NIVELES SOCIOECONÓMICOS

Existen segmentos que se 
encuentran más desalineados 
con el mercado que otros

NSE

A+ (+$500,000) 3 %

A ($300,001 - $500,000) 11 %

MA ($180,001 - $300,000) 18 %

M ($120,001 - $180,000) 28 %

MB ($60,000 - $120,000) 34 %

B (-$60,000) 7 %
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análisis de la zona: condiciones socioeconómicas
Características Demográficas

Zona

Población Hogares

Total
0 a 14 
años

15 a 29 
años

30 a 59 
años

Más 60 
años

Total
Muy Alto 

(A+)
Alto 
(A)

Medio 
Alto 
(MA)

Medio 
(M)

Medio 
Bajo 
(MB)

Bajo 
(B)

Panamá 
Oeste

421,407 117,286 108,831 160,068 35,217 111,801 285 27 15,396 33,423 50,570 12,100

- 27.83 % 25.83 % 37.98 % 8.36 % - 0.25 % 0.02 % 13.77 % 29.89 % 45.23 % 10.82 %

Panamá 
Centro

418,844 77,865 98,391 176,533 65,449 127,530 10,580 43,824 33,527 26,715 12,885 -

- 18.59 % 23.49 % 42.15 % 15.63 % - 8.30 % 34.36 % 26.29 % 20.95 % 10.10 % -

Panamá 
Norte

110,800 32,776 28,670 41,705 7,646 29,213 - - 2,599 4,929 17,966 3,719

- 29.58 % 25.88 % 37.64 % 6.90 % - - - 8.90 % 16.87 % 61.50 % 12.73 %

San 
Miguelito

373,350 92,883 96,315 143,491 40,659 98,909 370 4,594 19,161 33,105 35,343 6,335

- 24.88 % 25.80 % 38.43 % 10.89 % - 0.37 % 4.64 % 19.37 % 33.47 % 35.73 % 6.41 %

Panamá Este
330,921 99,679 90,659 119,111 21,455 88,511 - - 11,070 27,525 40,186 9,731

- 30.12 % 27.40 % 35.99 % 6.48 % - - - 12.51 % 31.10 % 45.40 % 10.99 %

Playas del 
Pacífico

16,842 4,415 3,942 6,306 2,179 4,724 422 306 979 1,363 1,331 323

- 26.21 % 23.41 % 37.44 % 12.94 % - 8.92 % 6.49 % 20.71 % 28.86 % 28.18 % 6.84 %

TOTALES 1,672,164 460,688

La siguiente tabla muestra el total de población y hogares divido por zonas. La población se divide por grandes grupos, 
donde la mayoría de la población se concentra en el rango de 30 a 59 años. En cuanto a los hogares, se observa una gran 
concentración de hogares en el segmento Medio (M), a excepción de Panamá Centro donde los segmentos Alto (A) y Medio 
Alto (MA) son los de mayor representación.

Distribución de la oferta 
por segmento

Vertical Horizontal

8 %
35 %

36 %

13 %
8 %

6 %10 %

53 %

30 %
2 %

1 %
33 %

30 %
19 %

14 %3 %

36 %

36 %

21 %
2 %5 %

35 %

34 %

31 %

99 %

1 %

41 %
51 %

1 %4 %3 %

56 % 44 %

27.1 %
4 %

28 %

41 %

15 %

69 %

8 %7 %

19 %
4 %

16 % 45 %

15 %

19 %

56 %

15 %
10 %
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

Las 
absorciones se 
vieron 
disminuidas en 
todos los 
segmentos A
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De manera generalizada los niveles 
de absorción se vieron disminuidos en 
comparación con los niveles del 
2019. Segmentos como el Alto 
mostraban absorciones promedio de 
1.87 unidades al mes por proyecto, 
pasando a niveles de 1.18 en el 
2020. A nivel global el segmento 
Medio Alto pasó de colocar 220 
unidades por mes en 2019 a 199 
unidades por mes en 2020.

Vertical - absorciones promedio y totales
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.
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Las 
absorciones se 
vieron 
disminuidas en 
todos los 
segmentos
De manera generalizada los niveles 
de absorción se vieron disminuidos en 
comparación con los niveles del 
2019. Segmentos como el Medio Alto 
mostraban absorciones promedio de 
2.34 unidades al mes por proyecto, 
pasando a niveles de 1.71 en el 
2020. A nivel global el segmento 
Medio Bajo pasó de colocar 477.06 
unidades por mes en 2019 a 291 
unidades por mes en 2020.

Horizontal - absorciones promedio y totales
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

Años en el mercado
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3.83.9
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5.24.9

6.9

Horizontal
Vertical

Bajo 
(-$60,000)

Medio bajo 
($60,000 - $120,000)

Medio 
($120,001 - $180,000)

Medio alto 
($180,001 - $300,000)

alto 
($300,001 - $500,000)

muy alto 
(+$500,000)

Los proyectos tienen un tiempo promedio en el mercado de 
4.55 años

El promedio de edad de los proyectos se encuentra en 4.55 años. Segmentos como el de vivienda vertical baja muestra un promedio de 3 años en el mercado, siendo el más bajo entre 
todos los segmentos, mientras que segmentos como el de vivienda horizontal alta muestra un promedio de 6.9 años en el mercado, siendo éste último el más alto entre los segmentos.
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

DAdo el nivel de ventas registrado en el año, se 
proyecta un promedio de 4 años de inventario

Cambio en inventario 
2019-2020

U
n
id

a
d
es
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5,000

10,000

15,000
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30,000

35,000

2019 2020

6,028

23,783

29,811

Inventario final en el mercado Inventario que sale de mercado en el año (ventas)

Proyección del inventario (sin proyectos nuevos)
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6,028
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-329

5,699

11,727

17,755

23,783

29,811

23,784 ÷ 6,028 = 
4 años

El cambio en inventario entre el 2019 y 2020 resultó de 6,028 unidades. Asumiendo un ritmo de ventas similar, y el nivel de 23,783 unidades de inventario al finalizar 2020, se proyectan 
4 años de inventario, lo que indicaría que para el año 2024 se terminaría el inventario. Para dicho cálculo se asume la no entrada de nuevos proyectos, para fines de simplificación.
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

Zona Cantidad de 
proyectos

Absorción 
Histórica

Promedio 
Absorción 
Histórica

Unidades 
totales

Unidades 
vendidas

Unidades en 
inventario

Precio de 
inventario Metraje total Metraje de 

inventario
Precio por m2 
de inventario

Oeste 28 55.72 1.99 2,788 1,909 879 $203,091 82 86 $1,696
Centro 233 402.58 1.73 30,200 20,847 9,353 $315,126 119 123 $2,475
Norte 11 17.07 1.55 776 442 334 $144,512 73 74 $1,850

San Miguelito 17 31.31 1.84 2,415 1,764 651 $227,454 101 103 $1,960
Este 6 15.15 2.53 880 553 327 $231,626 99 103 $1,748

Playa 29 27.10 0.93 2,195 1,695 500 $311,590 132 132 $2,303
Promedio 91.49 1.76 $295,065 115 118 $2,346

Suma 324 548.93 39,254 27,210 12,044

Los datos de la tabla representan los indicadores promedio de las diferentes zonas de la ciudad provenientes 
de los proyectos con inventario disponible.

2020

2019 

Zona Cantidad de 
proyectos

Absorción 
Histórica

Promedio 
Absorción 
Histórica

Unidades 
totales

Unidades 
vendidas

Unidades en 
inventario

Precio de 
inventario Metraje total Metraje de 

inventario
Precio por m2 
de inventario

Oeste 23 32.27 1.40 2,512 1,220 1,292 $126,369 75 77 $1,561

Centro 225 533.95 2.37 29,224 19,602 10,102 $319,561 121 143 $2,415

Norte 11 15.45 1.40 725 408 317 $133,612 76 77 $1,657

San Miguelito 19 44.58 2.35 3,117 1,603 1,514 $182,271 89 89 $2,062

Este 3 13.70 4.57 468 325 143 $75,532 55 57 $1,289

Promedio 127.99 2.42 $278,320 113 128 $2,262

Suma 281 639.95 36,046 23,158 13,368

Vertical - indicadores promedio por zonas
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

NSE Valor de la Vivienda Cantidad de 
proyectos

Absorción 
Histórica

Promedio 
Absorción 
Histórica

Unidades 
totales

Unidades 
vendidas

Unidades en 
inventario

Precio de 
inventario Metraje total Metraje de 

inventario
Precio por m2 
de inventario

A+ +$500,000 36 31.69 0.88 2,932 2,213 719 $929,299 293 306 $2,960
A $300,001 - $500,000 56 66.32 1.18 6,126 4,294 1,832 $385,607 147 153 $2,725

MA $180,001 - $300,000 96 199.06 2.07 14,122 10,194 3,928 $234,894 97 99 $2,394
M $120,001 - $180,000 87 172.44 1.98 11,407 7,488 3,919 $147,238 68 69 $2,172
MB $60,000 - $120,000 47 76.04 1.62 4,511 2,886 1,625 $95,243 61 60 $1,598
B -$60,000 2 3.39 1.69 156 135 21 $54,166 56 57 $952

Promedio 91.49 1.57 $251,594 107 104 $2,296
Suma 324 548.94 39,254 27,210 12,044

Los datos de la tabla representan los indicadores promedio de los diferentes NSE´s provenientes de los 
proyectos con inventario disponible.

2020

2019 

NSE Valor de la Vivienda Cantidad de 
proyectos

Absorción 
Histórica

Promedio 
Absorción 
Histórica

Unidades 
totales

Unidades 
vendidas

Unidades en 
inventario

Precio de 
inventario Metraje total Metraje de 

inventario
Precio por m2 
de inventario

A+ +$500,000 32 30.79 0.96 2,493 1,728 765 $940,685 313 327 $2,898
A $300,001 - $500,000 42 78.43 1.87 5,192 3,591 1,601 $381,484 140 157 $2,700

MA $180,001 - $300,000 78 220.45 2.83 12,293 8,810 3,483 $226,753 94 182 $2,398
M $120,001 - $180,000 80 212.51 2.66 10,623 6,080 4,543 $144,644 68 68 $2,155
MB $60,000 - $120,000 46 86.08 1.87 5,089 2,694 2,875 $96,009 61 62 $1,561
B -$60,000 3 11.69 3.90 356 255 101 $56,109 52 53 $1,073

Promedio 106.66 2.35 $228,828 103 122 $2,190
Suma 281 639.95 36,046 23,158 13,368

Vertical - indicadores promedio por nse´s
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

Zona Cantidad de 
proyectos

Absorción 
Histórica

Promedio 
Absorción 
Histórica

Unidades 
totales

Unidades 
vendidas

Unidades en 
inventario

Precio de 
inventario Metraje total Metraje de 

inventario
Precio por m2 
de inventario

Oeste 88 355.29 4.08 24,557 18,820 5,737 $110,316 104 106 $968
Este 28 135.30 4.83 9,090 5,342 3,748 $69,072 75 76 $965

Norte 14 83.95 6.00 6,325 4,879 1,446 $166,274 117 120 $1,280
Centro 14 12.28 0.88 1,192 909 283 $618,069 290 292 $2,016

San Miguelito 8 24.95 3.12 1,174 1,051 123 $177,285 131 129 $1,271
Playa 7 17.34 2.48 1,213 811 402 $215,759 152 161 $1,558

Promedio 104.85 3.57 $120,594 107 105 $1,054
Suma 159 629.11 43,551 31,812 11,739

Los datos de la tabla representan los indicadores promedio de las diferentes zonas de la ciudad provenientes 
de los proyectos con inventario disponible.

Zona Cantidad de 
proyectos

Absorción 
Histórica

Promedio 
Absorción 
Histórica

Unidades 
totales

Unidades 
vendidas

Unidades en 
inventario

Precio de 
inventario Metraje total Metraje de 

inventario
Precio por m2 
de inventario

Oeste 74 500.72 6.77 24,571 18,901 5,670 $115,740 106 108 $1,000

Este 29 270.75 9.34 11,163 6,861 4,302 $70,488 75 75 $953

Centro 13 13.54 1.04 1,108 816 292 $663,736 308 311 $2,058

Norte 14 105.89 7.56 6,333 4,665 1,668 $161,347 125 125 $1,186

San Miguelito 10 43.02 3.91 1,329 1,090 239 $190,346 146 146 $1,259

Promedio 186.78 5.72 $120,608 107 104 $1,039

Suma 140 933.92 44,504 32,333 12,171

2020

2019 

Horizontal - indicadores promedio por zonas
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran aún en comercialización.

NSE Valor de la Vivienda Cantidad de 
proyectos

Absorción 
Histórica

Promedio 
Absorción 
Histórica

Unidades 
totales

Unidades 
vendidas

Unidades en 
inventario

Precio de 
inventario Metraje total Metraje de 

inventario
Precio por m2 
de inventario

A+ +$500,000 9 7.27 0.81 726 596 130 $806,588 333 333 $2,392
A $300,001 - $500,000 12 18.35 1.53 1,414 1,059 355 $394,137 247 263 $1,523

MA $180,001 - $300,000 17 29.13 1.71 2,095 1,698 397 $239,757 165 167 $1,503
M $120,001 - $180,000 10 10.72 1.07 801 628 173 $145,361 123 129 $1,159
MB $60,000 - $120,000 72 291.83 4.05 19,966 14,322 5,644 $83,591 88 89 $982
B -$60,000 38 271.83 7.15 18,423 13,509 4,914 $50,103 69 69 $810

Promedio 104.86 2.72 $93,266 94 92 $962
Suma 158 629.13 43,425 31,812 11,613

Los datos de la tabla representan los indicadores promedio de los diferentes NSE´s provenientes de los 
proyectos con inventario disponible.

2020

2019 

NSE Valor de la Vivienda Cantidad de 
proyectos

Absorción 
Histórica

Promedio 
Absorción 
Histórica

Unidades 
totales

Unidades 
vendidas

Unidades en 
inventario

Precio de 
inventario Metraje total Metraje de 

inventario
Precio por m2 
de inventario

A+ +$500,000 10 10.42 1.04 904 689 215 $783,328 344 345 $2,238
A $300,001 - $500,000 10 17.90 1.79 1,031 623 408 $378,476 242 249 $1,554

MA $180,001 - $300,000 13 30.47 2.34 1,989 1,444 545 $240,604 175 179 $1,362
M $120,001 - $180,000 9 17.05 1.70 947 787 160 $146,064 113 118 $1,264
MB $60,000 - $120,000 65 477.06 7.34 22,657 16,909 5,748 $85,089 90 90 $962
B -$60,000 33 381.03 11.55 16,976 11,881 5,095 $54,803 66 66 $851

Promedio 155.66 4.29 $102,345 94 94 $980
Suma 140 933.93 44,504 32,333 12,171

Horizontal - indicadores promedio por nse´s
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La información de anuncios proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raíces en línea. 
Información de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

MLS  
Acobir

Otros 
Sitios

Panamá 272 4,231

Panamá Oeste 37 146

Coclé 11 67

Colón 5 5

Los Santos 0 3

Herrera 0 2

Bocas del Toro 1 2

Chiriqui 4 1

330 4,457

Panamá

Panamá Oeste

Coclé

Colón

Los Santos

Herrara

Chiriqui

Bocas del Toro

oferta formal (mls acobir) vs oferta informal (otros sitios)
La siguiente gráfica muestra la oferta de vivienda vertical en el país de Panamá. La oferte está compuesta por la 
publicada en MLS Acobir y de otros sitios de bienes raíces. Las burbujas muestran la densidad de las propiedades 
por provincia.

análisis de vivienda VERTICAl en venta
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oferta formal (mls acobir) vs oferta informal (otros sitios)

La información de anuncios proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raíces en línea. 
Información de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

MLS  
Acobir

Otros 
Sitios

Panamá $339,620 $399,755

Panamá Oeste $268,738 $291,639

Coclé $252,627 $523,869

Colón $151,760 $138,500

Los Santos - $284,667

Herrera - $162,500

Bocas del Toro $75,000 $192,000

Chiriqui $248,250 $120,000

$222,666 $264,116

Panamá

Panamá 
Oeste

Coclé

Colón

Los Santos

Herrara

Chiriqui

Bocas del Toro

Continuando con la misma dinámica, se presenta la información de precio de venta por provincia. Las 
burbujas dentro del mapa representa el precio promedio de las propiedades dentro de la provincia. análisis de vivienda VERTICAl en venta
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panamá playas del pacífico

San miguelitopanamá pacífico

Otros Sitios

MLS Acobir

Otros Sitios

MLS Acobir

Otros Sitios

MLS Acobir

Otros Sitios

MLS Acobir

La información de anuncios proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raíces en línea. 
Información de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

Utilizando la misma dinámica, destacan las propiedades por debajo de los 300 m2 sin importar la zona 
donde se ubican. La mayoría de las propiedades en al zona se encuentran debajo de los $500K USD, 
mientras que en la zona de Panamá llegan hasta los $2,000K USD. 

análisis de vivienda VERTICAl en venta
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Corregimiento Número 
Anuncios

Precio 
(USD)

Precio por M2 
(USD)

Superficie 
(M2)

1 San Francisco 90 $326,589 $1,804 185.1

2 Bella Vista 39 $318,854 $1,773 184.4

3 Parque Lefevre 32 $482,053 $2,079 230.8

4 Betania 24 $227,533 $1,746 137.2

5 Pueblo Nuevo 20 $211,400 $1,823 120.5

6 Ancón 15 $238,200 $1,787 129.7

7 Río Abajo 12 $131,333 $1,479 90.0

8 Juan Díaz 8 $508,862 $2,041 211.0

1

2

3

4
5

6

7

8

La información de anuncios proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raíces en línea. 
Información de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

El siguiente mapa muestra los corregimientos del Distrito de Panamá. Se presentan el total de anuncios 
publicados en MLS Acobir: precio promedio, precio por metro cuadrado, y superficie. Las burbujas en el 
mapa muestran la densidad de anuncios por corregimiento.

análisis de vivienda VERTICAl en venta
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análisis de vivienda horizontal en venta

La información de anuncios proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raíces en línea. 
Información de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

MLS  
Acobir

Otros 
Sitios

Panamá 82 1,565

Panamá Oeste 71 402

Coclé 16 110

Chiriqui 75 80

Colón 3 18

Los Santos 5 18

Veraguas 1 13

Herrera 0 12

Bocas del Toro 4 0

257 2,218

Panamá

Panamá Oeste

Coclé

Colón

Los Santos

Herrara

Chiriqui

Bocas del Toro

Veraguas

La siguiente gráfica muestra la oferta de vivienda horizontal en el país de Panamá. La oferte está compuesta 
por la publicada en MLS Acobir y de otros sitios de bienes raíces. Las burbujas muestran la densidad de las 
propiedades por provincia.
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La información de anuncios proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raíces en línea. 
Información de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

Panamá

Panamá 
Oeste

Coclé

Colón

Los Santos

Herrara

Chiriqui

Bocas del Toro

MLS  
Acobir

Otros 
Sitios

Panamá $583,951 $553,898

Panamá Oeste $325,216 $276,334

Coclé $515,188 $525,772

Chiriqui $395,620 $162,250

Colón $369,000 $210,139

Los Santos $227,740 $238,611

Veraguas $70,000 $150,023

Herrera - $117,750

Bocas del Toro $257,250 -

$342,996 $279,347

Veraguas

Continuando con la misma dinámica, se presenta la información de precio de venta por provincia. Las 
burbujas dentro del mapa representa el precio promedio de las propiedades dentro de la provincia. 

análisis de vivienda horizontal en venta
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200 400 600 800 1,000 1,200 1,400 1,600 1,800 2,000 200 400 600 800 1,000 1,200 1,400 1,600 1,800 2,000

panamá playas del pacífico

San miguelitopanamá pacífico

Otros Sitios

MLS Acobir

Otros Sitios

MLS Acobir

Otros Sitios

MLS Acobir

Otros Sitios

MLS Acobir

La información de anuncios proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raíces en línea. 
Información de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

Utilizando la misma dinámica, destacan las propiedades por debajo de los 600 m2 sin importar la zona 
donde se ubican. Las propiedades en Panamá Pacífico y San Miguelito se encuentran debajo de los $500K 
USD, mientras que las propiedades en Panamá y Playas del Pacífico se distribuyen hasta los $4,000K USD.

análisis de vivienda horizontal en venta
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La información de anuncios proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raíces en línea. 
Información de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

Corregimiento Número 
Anuncios

Precio 
(USD)

Precio por M2 
(USD)

Superficie 
(M2)

1 Juan Díaz 72 $812,556 $1,951 410.1

2 Ancón 13 $549,615 $1,560 359.2

3 Bella Vista 12 $603,917 $2,142 284.0

4 San Francisco 6 $900,583 $1,978 474.2

5 Parque Lefevre 5 $623,000 $1,519 379.6

6 Betania 2 $837,500 $1,362 609.5

7 Pueblo Nuevo 2 $490,000 $1,412 356.0

8 Río Abajo 0 #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

4

3

5

5
6

2

7

1

El siguiente mapa muestra los corregimientos del Distrito de Panamá. Se presentan el total de anuncios 
publicados en MLS Acobir: precio promedio, precio por metro cuadrado, y superficie. Las burbujas en el 
mapa muestran la densidad de anuncios por corregimiento.
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Big Data: análisis de residencias en alquiler

Corregimiento Número 
Anuncios

Precio 
(USD)

Precio por M2 
(USD)

Superficie 
(M2)

1 San Francisco 28 $1,802 $9.5 202.6

2 Bella Vista 28 $1,325 $8.5 173.5

3 Ancón 18 $2,097 $9.2 240.0

4 Parque Lefevre 9 $2,006 $9.5 214.7

5 Pueblo Nuevo 9 $1,133 $9.0 129.1

6 Juan Díaz 9 $2,367 $8.6 279.4

7 Río Abajo 7 $736 $9.3 80.3

8 Betania 4 $1,038 $7.7 223.3

Promedio / Total 112 $1,563 $8.9 193

1

2

3

4
5

6

7

8

Corregimiento Número 
Anuncios

Precio 
(USD)

Precio por M2 
(USD)

Superficie 
(M2)

1 San Francisco 272 $1,660 $10.1 180.8

2 Ancón 220 $2,007 $9.6 237.9

3 Parque Lefevre 205 $2,102 $10.0 235.0

4 Bella Vista 142 $1,641 $10.6 187.5

5 Pueblo Nuevo 136 $1,026 $10.0 114.5

6 Juan Díaz 124 $2,147 $8.6 319.3

7 Betania 109 $1,090 $8.8 154.7

8 Río Abajo 73 $812 $9.4 103.2

Promedio / Total 1,281 $1,561 $9.6 192

1

2

3

4

5
8

7

6

La información de anuncios proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raíces en línea. 
Información de las propiedades a la cuarta semana de Mayo 2021

El siguiente mapa muestra los corregimientos del Distrito de Panamá. Se presentan el total de anuncios publicados en MLS Acobir y en otros sitios, así como el precio promedio, precio 
por metro cuadrado, y superficie. Las burbujas en el mapa muestran la densidad de anuncios por corregimiento. Los anuncios publicados en MLS Acobir presentan un promedio de 
$1,563 con un precio por metro cuadrado de $8.9, mientras que los anuncios publicados en otros sitios presentan un promedio de $1,561 con un precio por metro cuadrado de $9.6.
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Proyectos alquiler con opción a compra

La información proviene de una encuesta digital aplicada en el mes de julio a una muestra de 30 desarrolladores y promotores de Panamá.

22 proyectos verticales 
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Las 890 unidades en inventario identificadas ya se encuentran totalmente construidas, principalmente de la zona centro, san 
Miguelito, zonas que presentaban mayor % en estado construido y salieron antes del año 2017. 
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72 %

Centro
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riesgo financiero del alquiler con opción a compra

La información proviene de una encuesta digital aplicada en el mes de julio a una muestra de 30 desarrolladores y promotores de Panamá.

Para evaluar la percepción general como desarrollador/promotor se envió una pequeña encuesta que resume los principales riesgos que podría asumir o podrían generarse de vender 
unidades bajo el esquema de alquiler con opción a compra. A grandes rasgos, para los desarrolladores es una opción negativa porque el esquema no representa una venta segura, y sí 
representa un potencial deterioro del inmueble, del que luego se generaría un alto costo para arreglar, mientras que el apartamento no se vendería como nuevo. El mayor riesgo 
percibido es no poder desalojar si el inquilino no va a comprar ya que el gobierno ampara al inquilino. El riesgo de daños al inmueble se evaluó como el segundo mayor riesgo.

12 %
20 %

68 %

No
Sí, unidades
Sí, proyectos

¿Actualmente tiene proyectos u unidades 
en Alquiler con opción a compra?
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1. Existen proyectos en el mercado que se encuentran suspendidos o cancelados, que el año pasado sí se encontraban activos. El mercado 
tiene que estar al pendiente de la reactivación de muchos de estos proyectos. 

2. En general se puede observar una disminución en unidades totales, unidades vendidas y unidades en inventario con respecto al año 
pasado. 

3. En relación al inventario construido y en construcción, el inventario en preventa fue el que disminuyó más en proporción, en gran medida 
por proyectos que detuvieron su lanzamiento a mercado debido a la pandemia. 

4. La disminución de unidades totales respecto al año 2019 es generalizado en todas las zonas de Panamá, y no se concentra en alguna 
zona en específica. 

5. En la vivienda horizontal predomina el inventario en construcción, mientras que en la vivienda vertical predomina el inventario construido. 
La composición del inventario varía en las diferentes zonas de la ciudad. 

6. El inventario que ingresó en 2019 al mercado tuvo poco desplazamiento durante el 2020. En 2020 entraron significativamente menos 
unidades que en el 2019. 

7. Existen segmentos que se encuentran más desalineados con el mercado que otros, al comparar el inventario que existe en diferentes 
rangos de precios y la composición de niveles socioeconómicos que predominan en la ciudad. 

8. De manera generalizada los niveles de absorción se vieron disminuidos en comparación con los niveles del 2019. Segmentos como el Alto 
en vivienda vertical mostraban absorciones promedio de 1.87 unidades al mes por proyecto, pasando a niveles de 1.18 en el 2020. 

9. Los proyectos tienen un tiempo promedio en el mercado de 4.55 años con segmentos que muestran niveles más elevados, como los 
segmentos altos. 

10. Dado el nivel de ventas registrado en el año, se proyecta un promedio de 4 años de inventario bajo el supuesto de un ritmo de ventas 
constante y de que no entraran más proyectos. Dicha proyección pudiera cambiar por cambios en la demanda. 

11. La opción del alquiler con opción a compra es un esquema que representa riesgo para los desarrolladores, incentiva la no compra de 
unidades y además genera costos extras y deterioro de las unidades. 

12. Los anuncios de departamentos en alquiler publicados en MLS Acobir presentan un promedio de $1,563 con un precio por metro 
cuadrado de $8.9, mientras que los anuncios publicados en otros sitios presentan un promedio de $1,561 con un precio por metro 
cuadrado de $9.6.
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