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RESUMEN

El presente estudio tiene como finalidad evaluar la prefactibilidad para la creacion
de una empresa enfocada en la compra, renovacion y venta (flipping) de inmuebles
en la ciudad de Panama, lo que contribuye a la revitalizacion de zonas urbanas y
ofrece propiedades modernizadas con mayor potencial de valorizacion.

Asimismo, se busca responder ante el déficit habitacional que enfrenta la ciudad
integrando disefios funcionales, acabados modernos y soluciones que optimicen el
uso de los espacios. Con ello, el proyecto no solo se alinea a las tendencias actuales
del mercado inmobiliario, sino que también plantea un modelo de inversion
estructurado maximizando los retornos.

Este estudio se basa en la metodologia de prefactibilidad de proyectos propuesta
por la Organizacion de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial (ONUDI),
utilizando fuentes secundarias y terciarias, lo cual permite obtener un analisis
completo y sistémico a través de siete subestudios, con el fin de determinar la
viabilidad integral del proyecto.

De esta manera, en caso de resultar viable, el proyecto podra ser ejecutado y
presentado a potenciales inversionistas, constituyéndose como una alternativa
rentable y sostenible que, ademas de generar oportunidades econdmicas,
contribuya al fortalecimiento del sector inmobiliario en la ciudad de Panama.

Palabras clave: Prefactibilidad, Compra, Renovacion, Venta, Inmuebles,
Factibilidad, Viabilidad, Estudio de inversién, Negociacién, Adquisicidon, Inversion,
Restauracion, Reforma, Remodelacion, Modernizacion, Reparacion,
Reacondicionamiento, Comercializacion, Promocion, Traspaso, Bienes raices,
Propiedades, Activos inmobiliarios, Vivienda.



ABSTRACT

The purpose of this study is to evaluate the prefeasibility of creating a company
focused on the purchase, renovation, and sale (flipping) of real estate in Panama
City, contributing to the revitalization of urban areas and offering modernized
properties with greater appreciation potential.

Likewise, the project seeks to address the housing deficit faced by the city by
integrating functional designs, modern finishes, and solutions that optimize the use
of space. In doing so, the project not only aligns with current trends in the real estate
market but also proposes a structured investment model that maximizes returns.

This study is based on the prefeasibility project methodology proposed by the United
Nations Industrial Development Organization (UNIDO), using secondary and tertiary
sources, which makes it possible to obtain a comprehensive and systemic analysis
through seven sub-studies, with the purpose of determining the overall viability of
the project.

Thus, if proven feasible, the project may be executed and presented to potential
investors, positioning itself as a profitable and sustainable alternative that, in addition
to generating economic opportunities, contributes to the strengthening of the real
estate sector in Panama City.

Keywords: Pre-feasibility, Purchase, Renewal, Sale, Real estate, Feasibility,
Viability, Investment study, Negotiation, Acquisition, Investment, Restoration,
Reform, Remodeling, Modernization, Repair, Refurbishment, Commercialization,
Promotion, Transfer, Properties, Real estate assets, Housing, fix and flip, Flipping
houses.



1.INTRODUCCION

En la actualidad, Panama es reconocida como lider regional de inversion extranjera
gracias a su dinamismo econdémico, estabilidad politica, su condicién geografica y
Su constante crecimiento urbano. Dentro de este contexto, el sector inmobiliario se
ha convertido en la principal atraccion de inversion, no solo por su capacidad de
responder al déficit habitacional, sino también por la generacion de valor a través
de la renovacion de espacios.

Bajo estas condiciones surge el flipping inmobiliario, que consiste en la compra
de propiedades subvaloradas que requieren mejoras significativas para luego
promocionarlas y venderlas a un precio mas alto en el mercado.

En los ultimos afios, este modelo ha tomado mucha fuerza en varios paises debido
a que se ha convertido en una alternativa rentable para inversionistas que buscan
generar ganancias considerables en un corto periodo de tiempo. Particularmente en
Panama, este negocio representa una oportunidad emergente gracias a la creciente
demanda de viviendas, la recuperacién y mejora de areas urbanas estratégicas y
las politicas gubernamentales que buscan incentivar la inversion en vivienda.

No obstante, para garantizar la viabilidad de este negocio es fundamental realizar
un estudio de prefactibilidad que permita evaluar los factores clave que inciden en
la creacion de una empresa enfocada en la compra, renovacion y venta de
inmuebles en la ciudad de Panama, aplicando la metodologia ONUDI como marco
de referencia.



2.PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Panama es lider regional en atraccion de inversiOn extranjera gracias a su
estabilidad politica y econdmica, entorno favorable para el desarrollo de negocios,
acceso a mercados, apertura comercial, bajos impuestos, excelente ubicacion
geogréfica, su condicion como centro bancario internacional y el uso del délar como
moneda legal (Davis, 2023).

Las actividades econdmicas con mayor tasa de crecimiento en el primer trimestre
del 2024 fueron: hoteles y restaurantes (11.8%), Actividades inmobiliarias,
profesionales, cientificas y técnicas; administrativas y servicios de apoyo (8.8%),
Actividades financieras y de seguros (8.1%), Construccion -mercado- (6.6%) y
Artes, entretenimiento y creatividad; otras actividades de servicio (6.6%) (Direccion
de Analisis Econdmico y Social, 2024).

En este contexto, la actividad inmobiliaria en el primer trimestre del afio 2024, segun
el registro publico de Panama presento un incremento del 0,2% en su acumulado a
junio. El total de propiedades registradas el primer semestre fue de 67,805 0 162
mas que el anterior afio, de acuerdo con las cifras reportadas por el Instituto
Nacional de Estadistica y Censo (INEC). Cabe resaltar que este incremento fue
principalmente para las propiedades tipo horizontal (Direccion de Analisis
Econdmico y Social, 2024).

Conforme al reporte de Convivienda, para el afio 2024 se proyecto la venta de
10,071 unidades de vivienda, es decir, un 31% con respecto al anterior afio
(Convivienda, 2023). Ademas, hay optimismo por parte del presidente reelecto de
la Asociacién Panamefia de Corredores y Promotores de Bienes Raices respecto al
desemperio del sector inmobiliario como motor econdmico del pais y en la atraccion
de inversiones (Garcia, 2024).

Es evidente que los bienes raices se han convertido en las inversiones mas
comunes Yy atractivas para las personas. En Panama este proceso resulta mucho
mas accesible gracias a las facilidades que ofrece el gobierno, como la ley 3 de
1985 (Régimen de Interés Preferencial para Vivienda), la cual fue creada para
fomentar la adquisicion de vivienda (interés social, media, o alta) mediante el
subsidio que aporta el Estado para reducir la tasa de interés de los préstamos
hipotecarios; este subsidio puede llegar a ser hasta de un 4% sobre la tasa de
interés del préstamo (MIVIOT Noticias, 2025).

Existen diferentes modelos de inversion de bienes raices, uno de ellos es el flipping
mobiliario, el cual ha generado interés en los ultimos afios. Este modelo consiste en
comprar inmuebles, generalmente casas, que se encuentren a precios mas bajos
por su estado de deterioro, con el fin de realizar remodelaciones que aumenten su
valor comercial para luego venderlas a un precio mas alto y obtener ganancias.
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En Espafia también ha tomado mucha fuerza este modelo, un 16,9% de las
personas prefiere comprar vivienda usada con la intencion de hacer reformas, esta
cifra permite validar una tendencia cada vez mas afianzada en el mercado
internacional, especialmente en ciudades grandes como Barcelona, Madrid y la
costa del sur (Cajigas, 2024).

Este tipo de inversiones también es muy popular en Estados Unidos, donde se ha
consolidado como una estrategia rentable del mercado inmobiliario. Entre el 2005 y
2021, los inversionistas que adoptaron este modelo obtuvieron ganancias de 62.000
dolares al afio (Bancolombia, 2024).

También en otros paises como Colombia, se ha empezado a adoptar este tipo de
inversibn como una buena alternativa viable para generar rentabilidad. Los
compradores de ambos paises son muy diferentes, pero en realidad el flipping
inmobiliario responde a una misma necesidad, que es la de atender a personas que
se encuentran listas para buscar vivienda, ubicadas en zonas estratégicas y a un
buen precio (Bancolombia, 2024).

Ahora bien, mas alla del panorama internacional, el “house flipping” esta creciendo
cada vez mas en Panama y ofrece un potencial considerable, tanto para
inversionistas locales como para extranjeros debido a que es una estrategia de
inversion rentable, especialmente para propiedades residenciales y comerciales. En
el sector residencial, esta estrategia ha demostrado ser una inversién sélida,
particularmente en zonas como Bocas del Toro y Coronado, donde la demanda de
viviendas remodeladas est4 en aumento. Por otro lado, en el sector comercial, las
areas como Doleguita y Chiriqui tienen potencial para desarrollar este tipo de
negocio, ya que existen propiedades de mas de sesenta afios que requieren ser
renovadas y transformadas en oficinas o locales comerciales, con el fin de satisfacer
la creciente demanda (Panacrypto, 2024).

Teniendo en cuenta lo anterior, resulta fundamental entender cuales son las
ventajas, las desventajas y riesgos asociados a este modelo de negocio. Entre los
beneficios mas destacados se resalta su capacidad de generar altos retornos, ya
que gracias a las remodelaciones es posible aumentar significativamente el valor de
la propiedad en el mercado. Ademas, este tipo de proyectos pueden ser
completados en un periodo de seis meses a un afio, lo que permite al inversionista
recuperar su dinero de una forma mucho mas rapida, y, por ultimo, el impacto
positivo que se genera al valorizar el sector (Noble Park Capital, 2024).

Ahora bien, aunque los beneficios son atractivos, este modelo también presenta
ciertas desventajas. Una de ellas son las fluctuaciones del mercado, ya que el sector
inmobiliario es impredecible, lo que podria generar dificultades al momento de
vender la propiedad; por otro lado, durante la ejecucion pueden surgir gastos
inesperados que afectan el presupuesto inicial y a esto se le suman los posibles
retrasos en tiempo de entrega de las remodelaciones, incrementando los gastos de
mantenimiento mencionados anteriormente (Noble Park Capital, 2024).
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De esta forma, surge la pregunta clave que guia el enfoque del estudio: ¢ Es viable
crear una empresa enfocada en la compra, renovacion y venta (Flipping) de
inmuebles en la ciudad de Panama?
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3.JUSTIFICACION

El estudio se realiza con el fin de brindar a los inversionistas una alternativa diferente
de inversion con el objetivo de incrementar la rentabilidad més alla de lo que pueden
llegar a obtener con inversiones tradicionales.

De esta forma, la solucion que se plantea es buscar analizar la viabilidad de la
creacion de empresa enfocada en la compra, renovacion y venta de inmuebles en
la ciudad de Panam@, y asi verificar que sea posible generar la rentabilidad
esperada.

Los resultados proporcionardn informacién atil para aquellos inversionistas que
desean que su principal fuente de ingresos sean los bienes raices, pero buscan la
metodologia que mas se ajuste a sus recursos disponibles y rendimientos
esperados. Ademas, se logra beneficiar a diferentes entes vinculados directa o
indirectamente, como futuros empleados, empresas de financiamiento,
proveedores, fondos de inversiones, comunidad cercana al proyecto Yy
compradores. Este proyecto no solo busca el beneficio empresarial, sino también
aportar a la economia nacional, la generacion de empleo, la calidad de vida de los
habitantes, y a su vez contribuir a la renovacion urbana mediante la recuperacion
de inmuebles, lo cual genera un aporte positivo en la comunidad y en la valorizacién
del sector.
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4.0OBJETIVOS

4.1. GENERAL

Realizar un estudio de prefactibilidad para la creacion de una empresa enfocada en
la compra, renovacion y venta (Flipping) de inmuebles en ciudad de Panama
mediante la metodologia ONUDI.

4.2. ESPECIFICOS

e Elaborar un estudio de entorno y sector que permita analizar los factores
externos que influyen en el proyecto bajo la metodologia PESTEL y evaluar
los posibles clientes, competidores y proveedores.

e Elaborar un estudio de mercado para identificar las caracteristicas de la
oferta y demanda del sector, teniendo presente la definicion de producto,
precio, plaza y promocion.

e Desarrollar un estudio técnico que permita determinar los recursos,
materiales y procedimientos necesarios para la operacion del negocio
determinando la localizacion, el tamafio y la ingenieria.

e Elaborar un estudio administrativo y organizacional para definir el
organigrama, los cargos vy perfiles.

e Elaborar un estudio legal con el fin de definir el tipo de sociedad y el marco
normativo, permisos y requisitos vigentes, asi como sus impactos
ambientales.

e Desarrollar un estudio financiero que permita evaluar la rentabilidad del
proyecto, donde se elaboren los respectivos presupuestos, estados
financieros proyectados, costo de capital y los criterios de evaluacién
financiera del Valor Presente Neto — VPN y Tasa Interna de Retorno - TIR.

¢ |dentificar los posibles riesgos que puedan afectar la viabilidad del proyecto.
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5. MARCO TEORICO O MARCO CONCEPTUAL

A continuacién, se presentan diferentes conceptos y metodologias fundamentales
para comprender este trabajo, junto con referencias clave que facilitan la
comprension de los objetivos y resultados obtenidos.

Tal y como se menciona anteriormente, el proyecto se basa en realizar un estudio
de prefactibilidad para la creacién de una empresa enfocada en la compra,
renovacion y venta (flipping) de inmuebles en la ciudad de Panama mediante la
metodologia ONUDI.

Para entender el significado de este objetivo es importante comenzar con la
definicion de proyecto, el cual es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para
crear un producto, servicio o un resultado Unico. Tiene un inicio y un fin y puede ser
parte de un programa, portafolio o ser independiente, segun (Project Management
Institute, 2021).

Teniendo en cuenta lo anterior, es fundamental comprender el ciclo de vida de un
proyecto, el cual se define como la secuencia de fases que atraviesa desde su inicio
hasta su fin (Project Management Institute, 2021). Estas fases incluyen: Idea, Pre-
inversion, Inversion y Operacion (Sapag Chain, 2008). La etapa de la idea surge
gracias a la necesidad de resolver un problema, necesidad o la oportunidad de un
negocio. Después, en la etapa de la pre-inversion se realizan tres estudios: Perfil,
Prefactibilidad y Factibilidad. En el estudio del “Perfil” se analiza qué idea puede ser
descartada con el objetivo de no invertir recursos significativos. Por otro lado, la
“Prefactibilidad” solo tiene en cuenta fuentes de informacion secundarias y terciarias
para definir con cierta aproximacion las probables inversiones, los costos de
operacion y los ingresos que generard el proyecto, a diferencia del estudio de
“Factibilidad”, debido a que este solo se basa en fuentes de informacion primarias
con el fin de garantizar mayor precision en el calculo de las variables financieras y
econOmicas (Sapag Chain, 2008). Al obtener resultados exitosos en la factibilidad,
se toma la decision de ejecutar el proyecto y esto da inicio a la etapa de inversion,
dando como resultado la produccién de bienes y servicios necesarios para dejar el
proyecto en condiciones de entrar en la Ultima fase llamada operacién, la cual
genera permanencia en la produccién de bienes o servicios, y esto implica la
realizacion de actividades financieras, logisticas, administrativas, y el control del
proceso operativo con el fin de garantizar el éxito de los objetivos establecidos del
proyecto (Meza, 2017).

Con base en esto, el presente estudio se centrara exclusivamente en la evaluacion
de la prefactibilidad bajo la metodologia de la Organizacion de las Naciones Unidas
para el Desarrollo Industrial (ONUDI), la cual les otorga a los paises en desarrollo
una herramienta para la preparacion de proyectos técnica, financiera y
econdmicamente solidos. Asi mismo, la metodologia se compone de 8
componentes con el fin de determinar la viabilidad del proyecto desde un punto de
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vista integral. Estos son: estudio de entorno y sector, estudio de mercado, estudio
técnico, estudio administrativo, estudio legal, estudio financiero y estudio de riesgos.
(Organizacién de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial, 1978).

El primer componente por abordar es el estudio de entorno, el cual se desarrollara
a partir de la metodologia PESTEL, la cual se basa en evaluar los siguientes
elementos: Politico, Econémico, Social, Tecnoldgico, Ecologico y Legal, para
identificar las posibles oportunidades y amenazas externas que pueden afectar en
el negocio. A partir de los resultados obtenidos se pueden plantear estrategias de
marketing, desarrollar productos y tomar mejores decisiones para la compafia
(Amador-Mercado, 2022).

Ahora bien, para complementar este analisis anterior es fundamental realizar un
estudio del sector, el cual identifica los principales participantes que determinan la
rentabilidad de la industria, como los posibles competidores, proveedores y clientes.
Ademas, permite comprender los mecanismos internos de la competitividad y los
origenes de la rentabilidad, con el fin de desarrollar estrategias que les permita a
los nuevos aspirantes enfrentar los desafios del sector (Porter, 2017).

Por otro lado, el estudio de mercado consiste en analizar la demanda, oferta y
precios de un producto, bien o servicio, que supone suministrara el negocio. (Meza,
2017). Las cuatro herramientas principales para evaluar el mercado son conocidas
como “Las cuatro Ps”. Producto, Precio, Plaza y Promocion. Un producto es
cualquier cosa que puede ser ofrecida en el mercado para su consumo o0 uso con el
objetivo de satisfacer una necesidad. Ahora bien, el precio es el valor que se cobrara
por la oferta; la plaza hace referencia a qué herramientas empleara la empresa para
asegurar que la oferta esté disponible para los consumidores meta; y la promocién
es el proceso de comunicacion hacia los clientes meta para informarlos y
convencerlos de la oferta (Armstrong et al., 2013).

Asimilar estos conceptos ayuda a comprender la ley de la oferta y la demanda, la
cual es el principio basico para el analisis del mercado. Por un lado, la demanda se
refiere a la cantidad de bienes o servicios que los consumidores estan dispuestos a
pagar. Asi mismo, lo que un comprador paga por una unidad especifica de algun
bien o servicio, es llamado “Precio”; la cantidad total de unidades compradas a ese
precio es denominada “Cantidad Demandada” y la relacién inversa entre estos dos
pardmetros es conocida como “Ley de la Demanda”, la cual asume que todas las
variables que afectan la demanda son constantes. Por otro lado, la oferta se refiere
a la cantidad de un bien o servicio que el productor es capaz de suministrar a un
determinado precio. La relacion entre el precio y la cantidad ofertada es
directamente proporcional y es denominada “Ley de la oferta” (a mayor aumento en
el precio, mayor aumento en la cantidad ofertada y viceversa) (Greenlaw & Shapiro,
2017).

En cuanto al estudio técnico se describen las obras necesarias para llevar a cabo el
proyecto, teniendo en cuenta el disefio y la distribucion de los espacios fisicos,
también se debe establecer la tecnologia seleccionada y proporcionar toda la
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informacion de los equipos necesarios que se Uutilizaran para la operacion
(Organizacién de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial, 1978). Ademas,
segun (Gomez & Diez 2015) se deben tener en cuenta la capacidad de produccion,
los procesos de operacion y la localizacion del proyecto, incluyendo todo el montaje
requerido para comenzar la ejecucion. Sumado a esto, se debe establecer el
cronograma, la planificacion de inversiones y los costos operativos estimados.

Por otra parte, el estudio administrativo permite definir los cargos y perfiles que se
necesitan para la operacion del negocio, teniendo en cuenta los costos salariales y
prestacionales, asi como inversiones en areas locativas y los costos fijos asociados
a una operacion normal (Gémez & Diez, 2015); mientras que el estudio
organizacional se realiza con el fin de establecer la estructura de trabajo dentro de
la compafiia, segun (Marin-ldarraga & Campos, 2015), la estructura organizacional
se define como un sistema interconectado de comportamientos de personas, las
cuales tienen como objetivo cumplir con una tarea que ha sido dividida en varios
subsistemas, garantizando que cada cargo responda con una parte de dicha tarea
y de esta forma se incrementen los esfuerzos para la eficiencia del sistema.

Ahora bien, en el estudio legal se realiza un andlisis de las normativas vigentes
como leyes, normas y decretos que rigen al negocio (Gémez & Diez, 2015);
Ademas, se establece el tipo de sociedad comercial a constituir y se evaldan las
posibles repercusiones ambientales que genera el proyecto, lo cual implica revisar
el cumplimiento de regulaciones en materia de sostenibilidad (Organizacion de las
Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial, 1978).

En complemento, se desarrolla un estudio financiero que tiene como fin evaluar la
rentabilidad del proyecto a partir de la elaboracién de presupuestos, estados
financieros proyectados, costo de capital y criterios de evaluacion financiera como
el valor presente neto (VPN) y la tasa interna de retorno (TIR). El VPN se define
como el valor actual de la diferencia entre los ingresos y los egresos periddicos de
una propuesta, mientras que la TIR es la tasa de descuento que iguala el valor
presente de los ingresos con el de los egresos del proyecto (Mete, 2014). (Gomez
& Diez, 2015) mencionan que en este estudio “se proyectan las inversiones a
realizar, los ingresos, los costos y gastos operacionales, con los cuales se construye
el flujo de caja y los criterios de rentabilidad que apoya la toma de decisiones” (p.
20).

Por ultimo, se identifican los posibles riesgos que afecten la viabilidad del proyecto,
entendiéndose como riesgo la variacién que hay entre los flujos de caja reales y los
estimados; por ende, entre mas grande sea esta variacion, mas grande es el riesgo
debido a que este se manifiesta sobre los rendimientos del proyecto (Sapag Chain,
2008).

Mas alla de los estudios metodolégicos para determinar la viabilidad del proyecto,
es esencial comprender el contexto en el que se desarrollara este negocio,
especialmente desde el punto de vista del emprendimiento.
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El término emprendimiento se entiende como el desarrollo de un proyecto que tiene
un fin econdémico, social, politico, entre otros, y ademas presenta un cierto nivel de
incertidumbre con un componente de innovacién. Ser emprendedor significa
adaptarse al cambio, tener creatividad para transformar un acontecimiento negativo
0 positivo en una oportunidad y ser capaz de crear algo nuevo para generar un
impacto en su propia vida y en la comunidad (Formichella, 2002).

En este sentido, uno de los ambitos en el que el emprendimiento ha cobrado mayor
relevancia es en el sector inmobiliario. La compra de vivienda ademas de ser una
necesidad basica, se ha convertido en una opcion muy atractiva de inversion. Este
proceso de compra consiste en la transferencia de un inmueble a otra persona a
cambio de un valor en dinero llamado también “precio” (Notaria 57 de Bogota, 2022).

Una vez se adquiera la propiedad, muchos compradores optan por renovar o
remodelarla, por lo que es importante comprender la diferencia entre estos dos
conceptos. La renovacion se refiere a las mejoras o reparaciones que se le pueden
hacer a la vivienda, es decir, actualizar la estética sin cambiar la finalidad, y
normalmente no implica cambios estructurales importantes; mientras que en la
remodelacion se cambia el disefio y la estructura de la propiedad, por lo tanto,
requiere de una mano de obra mucho mas especializada. Gracias a estas
modificaciones se puede planear la venta de la propiedad, aumentando su valor en
el mercado con el fin de obtener ganancias (Tovar Camilo Arquitectura, 2023).

Este tipo de intervenciones hacen parte del modelo de negocio llamado “Fix and
Flip”, conocido también como “Business flipping” o “flipping”, que traducido al
espafiol significa “voltear”, y en Estados Unidos se usa para describir la compra de
propiedades subvaloradas que requieren de mejoras significativas para luego
promocionarlas y venderlas a un precio mas alto en el mercado, en un corto periodo
de tiempo y de esta forma obtener ganancias considerables (Infobae, 2024). Esta
estrategia comenzé a finales de la década pasada con una pequefia cantidad de
inversores, pero en la actualidad ha venido tomando mucha fuerza en diferentes
sectores y areas.

Se considera que esta estrategia es una de las mas complejas dentro del mundo
inmobiliario debido a que se necesita una inversidn significativa de capital,
conocimientos técnicos y de mercado (Boardman, 2013). Un aspecto importante
para cualquier proyecto inmobiliario es la ubicacién, las propiedades deben estar
cerca de areas empresariales, escuelas, universidades, restaurantes, entre otros,
ya que estos parametros ayudan a atraer diferentes perfiles de compradores
(LaHouse, 2022)

En este contexto, los inversionistas que se dedican a esto ganan dinero no por la
venta, sino por la compra a bajo precio de las propiedades, esa es la clave principal
de este negocio, porque después al venderlas se deben descontar unos gastos
importantes que afectan las ganancias, como los costos de reparacion (dinero que
se debe invertir para mejorar la propiedad), costos de mantenimiento (servicios
publicos, seguro, cuota al banco en caso de solicitud de préstamo), costos de cierre
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(seguro del titulo, tarifas de fideicomiso, tarifas del préstamo bancario) y costos de
comision (tarifa de comision al agente inmobiliario) (Boardman, 2013).

Finalmente, es importante tener en cuenta el capital que se requiere para alcanzar
la meta de ganancias y esto depende de las siguientes variables: precio ideal de
compra, valor después de la reparacion (VDR), cuanto trabajo de remodelacion se
requiere, la cantidad de tiempo que se tomara en completar la remodelacion, si se
planea tomar un préstamo o pagar en efectivo, y el tiempo que se tarde en vender
la propiedad (Boardman, 2013).
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6. DISENO METODOLOGICO

El estudio es un disefio no experimental debido a que no se manipularan variables
y es de tipo transversal con enfoque mixto, porque tiene establecidos objetivos que
se pueden medir de manera cuantitativa y cualitativa. EI enfoque cuantitativo, segun
(Herndndez Sampieri et al., n.d.) “Utiliza la recoleccion de datos para probar
hipotesis con base en la medicion numérica y el analisis estadistico, con el fin de
establecer pautas de comportamiento y probar teorias”; mientras que el enfoque
cualitativo, “Utiliza la recoleccidn y andlisis de los datos para afinar las preguntas de
investigacion o revelar nuevas interrogantes en el proceso de interpretacion”
(Hernandez Sampieri et al., n.d.).

Dado este disefio metodolégico, se procedera a elaborar diversos estudios que
permitan evaluar la prefactibilidad del proyecto. En primer lugar, se llevara a cabo
un estudio de entorno usando la herramienta del PESTEL, con el objetivo de
analizar los factores externos que influyen directamente en el proyecto.
Posteriormente, se analizara informacion proveniente de péaginas, como las de
Convivienda y Acobir para interpretar la oferta y la demanda del mercado
inmobiliario aplicando las 4P’s. A nivel técnico se definiran los recursos, materiales
y procedimientos necesarios para la operacion del negocio, teniendo en cuenta
normativas como COPANIT (normas de materiales y procesos constructivos) y SPIA
(Sociedad panamefia de ingenieros y arquitectos para estandares de construccion
y urbanismo). En cuanto a la estructura organizacional se definirA un organigrama
que permita comprender los roles que existan dentro de la compafia.
Simultaneamente, se definira la viabilidad legal del proyecto, considerando
normativas establecidas en fuentes especializadas como MIVIOT (Ministerio de
Vivienda y Ordenamiento Territorial) y Registro Publico de Panama y sus impactos
ambientales. A su vez, se realizard un estudio financiero para determinar la
rentabilidad del negocio, teniendo en cuenta bases de datos como las de CAPAC
(Camara Panamefia de la Construccion), cotizaciones, flujos de caja, analisis de
costos, presupuestos e identificando el costo de capital — Tasa Interna de
Oportunidad (TIO) o Tasa de Descuento. Por ultimo, se identificaran los posibles
riesgos asociados al proyecto mediante una matriz de riesgos.
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7. Estudio de prefactibilidad para la creacion de una
empresa enfocada en la compra, renovacion y venta
(Flipping) de inmuebles

7.1. Estudio de entorno y sector

Para identificar los factores externos que influyen en el proyecto se desarrolla un
analisis de entorno mediante la metodologia PESTEL, que contempla los aspectos
Politico, Econdmico, Social, Tecnologico, Ecolégico y Legal.

Aspecto Politico:

El Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT) es la entidad principal
encargada de regir la politica relacionada con la vivienda en Panama. En los dltimos
afios estas politicas se han enfocado especialmente en la legalizacion de
asentamientos informales, el otorgamiento de subsidios para adquisicion de
vivienda, la promocion de la construccion, el mejoramiento de las viviendas a través
de la autoconstruccion y en la construccion de vivienda de interés social (Astudillo
& Garcimartin, 2021).

En cuanto a la legalizacion de asentamientos informales se han establecido
programas con el fin de buscar legalizar la tenencia de las tierras ocupadas
especialmente en las éareas periféricas. Estos incluyen evaluaciones
socioecondémicas y trazados de calles, veredas y espacios publicos. Es importante
resaltar que, en el afio 2014, hasta el 41% de la vivienda en el area metropolitana
de Panama fue generada de manera informal (Astudillo & Garcimartin, 2021).

Adicionalmente, existe un subsidio llamado “Ley de Interés Preferencial”, el cual se
aplica a las tasas de interés de hipotecas para viviendas nuevas de hasta
B/.180,000, beneficiando a los locales y residentes permanentes. Los subsidios van
desde el 1,5% hasta el 4% sobre la tasa de interés, segun el valor de la propiedad
y el tipo de construccién, con un plazo de financiacion entre 5 y 10 afios no
renovables. Ademas, esta ley permite que los compradores puedan acceder al
beneficio por un tiempo mas amplio y también exonera el impuesto de traspaso
(ITBI) si es la primera venta de la vivienda, siempre y cuando el permiso de
ocupacién haya sido emitido entre el 2017 y 2025 (Gaceta Oficial, 2019).

Por otro lado, hay un programa conocido como “Plan Progreso”, el cual tiene como
objetivo otorgar viviendas de crecimiento progresivo a familias en situacion de
vulnerabilidad, con la opcion de ampliarla para crear un pequefio negocio, el apoyo
de la autoridad de la micro, pequefia y mediana empresa (Ampyme) y el Instituto
Nacional de Formacion Profesional y Capacitacion para el Desarrollo Humano
(MIVIOT, 2024).
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Sumado a esto, hay otro programa nombrado como “Techos de esperanza”, el cual
tiene como fin mejorar las condiciones habitacionales para familias en situacion de
vulnerabilidad, a través del reemplazo de viviendas en malas condiciones por una
unidad basica de 40,8 m2, compuesta por dos habitaciones, sala-comedor, cocina,
bafio y tanque séptico biodigestor. Los que aplican a este programa deben tener un
terreno que no exceda las 5 hectareas y no pueden vender, alquilar o permutar el
inmueble (Astudillo & Garcimartin, 2021).

Ahora bien, en los ultimos afios se han desarrollado proyectos de vivienda de interés
social, uno de ellos, terminado en el 2013, fue la renovacion urbana de Curundu,
que incluyo la entrega de 1,000 unidades, 40 locales y zonas verdes, con un monto
aproximado de $94 millones de ddlares. De igual modo, se distingue otro proyecto
de renovacién urbana en Colbn, en el cual se construyeron 5,000 unidades,
espacios publicos, renovacion de edificios histéricos y mejoras en el sistema de
drenaje y pluvial, con un costo aproximado de $600 millones de ddlares (Astudillo &
Garcimartin, 2021).

Existen otros programas del MIVIOT, que se basan en la rehabilitacion de
inmuebles, apoyo para entrega de viviendas a familias damnificadas y el respaldo
financiero a bancos y cooperativas para facilitar el financiamiento de viviendas de
interés social (Astudillo & Garcimartin, 2021).

Cabe resaltar que entre el 2013 y 2017, se destin6 un 70% del gasto publico para
proyectos de renovacion urbana y de interés social; un 18% y 8% respectivamente
para los subsidios de interés preferencial y del fondo solidario y un 3% para el resto
de los programas (Astudillo & Garcimartin, 2021).

Por dltimo, la dltima herramienta politica aprobada por el ministerio fue la ley 179
del 2020, la cual permite la regulacién del leasing inmobiliario, facilitandole al
arrendatario la compra del inmueble después de haber pagado al menos cinco afios
de arriendo (Astudillo & Garcimartin, 2021).

Aspecto Econémico:

Panamd es considerada una de las economias mas dinamicas del mundo en los
tltimos afios. Se ha evidenciado entre los afios 2007 y 2019, un crecimiento
econdémico con un promedio anual del 6,5% frente al 2,2% de América Latina y el
Caribe y el 1,5% de los paises de la Organizacién para la Cooperacion y el
Desarrollo Econdmico, todo esto gracias a su posicion geografica, estabilidad
econdmica, y su condicion como sistema dolarizado (Astudillo & Garcimartin, 2021).

Sumado a esto, el elemento principal que aportd a este crecimiento fue la expansiéon
del Canal de Panama y los efectos inducidos en la inversion privada. La tasa total
de inversion en el afio 2007 alcanz6 el 27,9% del PIB y en el afio 2019 aument6 a
un 41%, tanto por la construccion de viviendas, como por obras de infraestructura y
de edificios no residenciales (Astudillo & Garcimartin, 2021).
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Es importante resaltar que, durante este periodo, el sector de la construccion fue el
que mas aportd al crecimiento total de la economia, duplicando su participacién en
el PIB (Ver ilustracion 1). Ademas, segun las Cuentas Nacionales de las Naciones
Unidas, Panamé se ubicé como el quinto pais a nivel mundial, donde este sector
tuvo el mayor peso de participacion en el PIB, tal como se puede observar en la
gréfica (Astudillo & Garcimartin, 2021).

llustracion 1. Construccién como porcentaje del PIB (%).
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Fuente: llustracion tomada de (Astudillo & Garcimartin, 2021).

El mayor crecimiento de la construccion se dio en dos provincias: Panama
(incluyendo Panamé Oeste) aport6 el 51,8% y Colon un 43,2% entre el 2007 y 2019.
No obstante, este crecimiento se divide en dos etapas diferentes. Entre 2007 y 2014,
Panama fue la provincia principal del crecimiento, mientras que entre el 2015y 2018
lo fue Coldn. Este comportamiento se puede observar en la ilustracion 2 (Astudillo
& Garcimartin, 2021).

23



llustracion 2. Aporte al crecimiento de la construccion por provincia (%).
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Fuente: llustracion tomada de (Astudillo & Garcimartin, 2021)

Por otro lado, entre el 2008 y el 2013, los edificios no residenciales y la
infraestructura aportaron los valores mas altos, 38,3% y 30,8% respectivamente,
mientras que durante el 2014 y el 2019, los grupos que lideraron el crecimiento
fueron las viviendas y los edificios no residenciales, con un 15,8% y 8,6%
respectivamente, tal como se puede observar en la siguiente ilustracién (Astudillo &
Garcimartin, 2021).

llustracion 3. Crecimiento promedio de los segmentos de la construccion segun la formacion bruta de capital
(%).
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Fuente: llustracion tomada de (Astudillo & Garcimartin, 2021)

Para el segundo trimestre del 2024, el valor agregado bruto de la categoria
“actividades inmobiliarias, profesionales, cientificas y técnicas, administrativas y
servicios de apoyo” registré un crecimiento del 6,2%; la categoria de actividades
inmobiliarias de mercado incrementd un 9,1% vy la actividad inmobiliaria destinada
a la adquisicion de vivienda propia registré un aumento del 3,1%, tal como se puede
ver en la ilustracion nimero 4 (INEC, 2024a).

llustracion 4. Variacion porcentual anual y trimestral del VAB de actividades inmobiliarias, profesionales,
cientificas y técnicas, administrativas y servicios de apoyo de mercado en la republica: Afios 2019-24.
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Fuente: llustracion tomada de (INEC, 2024b)

Para el afio 2025, las proyecciones de crecimiento econdmico por parte de los
organismos internacionales oscilan entre el 3,1% CEPAL, 3% Banco Mundial y 3%
Fondo Monetario Internacional — FMI. Estos datos de proyeccion se logran apreciar
en la siguiente gréafica. (Chapman et al., 2025).

llustracion 5. Proyecciones de crecimiento del PIB de Panamda, América Latina - Caribe y el Mundo, segun
fuente de proyeccion: Afos 2024 y 2025.
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Fuente: llustracion tomada de (Chapman et al., 2025)

Cabe resaltar que el incremento del IPC ha sido muy estable durante las ultimas
cuatro décadas, alcanzando un promedio del 2,2%, siendo el mas bajo de América
Latina y muy inferior a su promedio (11,4%), todo esto gracias a su condicion como
sistema dolarizado, tal como se puede ver en la siguiente ilustracion (Consejo de
Gabinete, 2024).

llustracion 6. Comparacion de la inflacion de Chile, Costa Rica, Panama, Uruguay y Promedio de América Latina
y el Caribe, Segun el Indice de Precios al Consumidor: Afios 1981 -2023 (Variacion %).
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Fuente: llustracion tomada de (Consejo de Gabinete, 2024)

Ahora bien, gran parte de la generacion de empleo proviene de las actividades
inmobiliarias, empresariales y de alquiler, asi como el transporte y almacenamiento,
los cuales en conjunto representan alrededor de una cuarta parte del total de
empleos netos generados. Hace 20 afios, el comercio genero 135,930 empleos,
mientras que el sector de la construccion durante su auge entre 2006 y 2014, genero
104,345 empleos, sobresaliendo como el principal motor de la generacion de
empleo en el pais (Consejo de Gabinete, 2024).

En este contexto, es evidente que el sector inmobiliario es de gran relevancia para
el crecimiento econémico y generacién de empleo en el pais. Segun el Registro
Publico de Panama, para el primer trimestre del 2024 hubo una disminucion del
4,9% en el registro de propiedades, tanto horizontales como no horizontales, lo que
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equivale a 31,896 unidades o 1,642 por debajo del afio anterior (Direccion de
Andlisis Econémico y Social, 2024).

Sin embargo, el sector privado tuvo una evolucion positiva reflejada por las ventas
efectuadas en las principales ferias del sector, las cuales superaban los B/.100
millones (Direccion de Analisis Econdmico y Social, 2024).

Aspecto Social:

La mayor problematica social en el pais estd condicionada por tres factores
principales. El primero es la falta de acceso a servicios basicos, seguido de la
adquisicion de vivienda nueva y finalmente las necesidades de reparacion (Astudillo
& Garcimartin, 2021).

Estos factores son los que determinan la medicion del déficit habitacional ampliado,
el cual se clasifica en dos categorias: Déficit Habitacional y Déficit de servicios
basicos. El déficit habitacional puede dividirse en dos tipos, el cualitativo, que se
basa en los requerimientos de mejora en los materiales de construccion para
vivienda; y el cuantitativo, que corresponde a los requerimientos para obtener
vivienda nueva. Por su parte, el déficit de servicios basicos se basa en la carencia
de servicios esenciales como agua potable, electricidad, saneamiento y recoleccion
de residuos para viviendas que no presentan déficit habitacional (Astudillo &
Garcimartin, 2021).

Segun los resultados de las encuestas de propositos multiples, en el 2019 el déficit
netamente habitacional era de 118,383 viviendas, lo equivalente al 10,2% de los
hogares. De este total, el 7% correspondia al déficit cuantitativo, es decir, 81,818
viviendas por suplir, y el 3,1% al déficit cualitativo, lo equivalente a 36,564 viviendas
por ser mejoradas. (Astudillo & Garcimartin, 2021).

Entre el 2007 y 2019, el déficit habitacional se redujo del 50,6% al 28,9% de los
hogares, lo que corresponde a un total de 37,770 necesidades habitacionales
menos y una reduccién de 8,1 puntos porcentuales del total de hogares. Se logra
evidenciar que el aspecto con mayor participacion en la caida fue el cuantitativo,
reduciéndose 6,6 puntos porcentuales, mientras que el cualitativo disminuyé solo
1,4 puntos porcentuales, tal como se puede apreciar en la siguiente grafica
(Astudillo & Garcimartin, 2021).
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llustracion 7.Déficit habitacional cuantitativo y cualitativo (% del total de hogares).
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Otro hallazgo relevante de las encuestas es que la principal causa del déficit
cuantitativo es el hacinamiento, entendiéndose este como la densidad de personas
por cuarto. Sin embargo, si se calculara como densidad por dormitorio, el nUmero
de hogares en esta condicién pasaria de 49,155 a 172,492, lo que representaria un
17,6% de hogares que requieren de una vivienda nueva. Estos resultados se
pueden apreciar en la siguiente ilustracion (Astudillo & Garcimartin, 2021).

llustracion 8. Estimacién del déficit habitacional y sus componentes.

Componentes

Var. Diferencia

% relativa (%) p.p.

Déficit cuantitativo 116,924 13.7% 81,819 7.0% -30.0% -6.6%
Allegamiento 7,293 0.9% 10,636 0.9% 45.8% 0.1%
Solo Improvisada 4,451 0.5% 4,538 0.4% 2.0% -0.1%
Solo Condenada 3,536 0.4% 6,054 0.5% 71.2% 0.1%
Solo Deterioro total 5,286 0.6% 2,101 0.2% -60.3% -0.4%
Solo Hacinamiento 81,393 9.5% 49155 4.2% -39.6% -5.3%
Dos componentes a la vez 14,320 1.7% 9,259 0.8% -35.3% -0.9%
Mas de dos componentes a la vez 645 0.1% 76  0.0% -88.2% -0.1%

Déficit cualitativo 39,229 4.6% 36,564 3.1% -6.8% -1.4%
Deficiencias en el techo 3,462 0.4% 4519 04% 30.5% 0.0%
Deficiencias en las paredes 2,917 0.3% 2,765 0.2% -5.2% -0.1%
Deficiencias en el piso 23,116 2.7% 23,938 21% 3.6% -0.6%
Dos componentes a la vez 9,734 1.1% 5,342 0.5% -45.1% -0.7%

Déficit habitacional 156,153 18.3%| 118,383 10.2% -24.2% -8.1%

Sin déficit habitacional 699,133 81.7%| 1,046,903 89.4% 49.7% 8.1%

Total de hogares 855,286 100.0%| 1,165,286 100.0% 36.2% -

Fuente: llustracion tomada de (Astudillo & Garcimartin, 2021)
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Ahora bien, el 77,4% del total de hogares que requerian de una vivienda nueva,
presentaban carencias en alguno de los servicios esenciales. Asi mismo, un 18,7%
de los hogares, aunque no tenian déficit habitacional, si enfrentaban problemas de
acceso a servicios, siendo la principal carencia el saneamiento, seguido del agua
potable y la electricidad.

En términos absolutos, cerca de 100,000 hogares dejaron de vivir en condiciones
precarias, es decir, que el déficit habitacional ampliado paso de afectar a la mitad,
a menos de un tercio de los hogares. Esto gracias a la reduccion en tres aspectos
clave: viviendas con problemas de acceso a mas de un servicio esencial, viviendas
en condicion de hacinamiento y las que solo carecian de saneamiento. Estos tres
aspectos aportaron el 43,6%, 33,3% y 25,8% a la caida del déficit total, asi como se
puede observar en la ilustracion 9 (Astudillo & Garcimartin, 2021)

llustracion 9. Estimacion del déficit de servicios basicos y del déficit habitacional ampliado.

Var. relativa Diferencia

o, g,
Componentes 2007 % 2019 % (%) o.p.
Hogares con carencias en servicios | 447 645 4g 99| 308,557 26.5% -26.1% -22.4%
basicos
Hogares con déficit habitacionaly | 446 200  465%| 90749 7.8% -35.5% 8.7%
carencias en servicios basicos
Hogares sin déficit habitacional y
con carencias en servicios basicos | 276,845 32.4%| 217,808 18.7% -21.3% -13.7%
(Déficit de servicios basicos)
Solo sin acceso agua potable 24747  2.9% 36,346  3.1% 46.9% 0.2%
Solo sin acceso servicio sanitario 116,314 13.6% 91,383 7.8% -21.4% -5.8%
Solo sin acceso a electricidad 1,851 0.2% 4,441 0.4% 139.9% 0.2%
Dos componentes a la vez 105,324 12.3% 63,128 5.4% -40.1% -6.9%

Fuente: llustracion tomada de (Astudillo & Garcimartin, 2021)

Por ultimo, es importante mencionar que, en el 2019, el 34,2% de la poblacion vivia
en hogares con déficit habitacional ampliado (Ver ilustracion 10), siendo mucho
mayor al porcentaje de los hogares en condicion de hacinamiento y al nimero de
personas por hogar en los que tenian déficit (Astudillo & Garcimartin, 2021).

llustracion 10. Numero de personas que habitan en hogares con déficit habitacional ampliado y sin acceso a
servicios basicos.
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it Diferencia

Componentes 2007 % 2019 % relativa

(%) p.p-

Déficit habitacional ampliado 1,835,337 52.8%| 1,444,218 34.2% -21.3% -18.6%
Déficit habitacional 836,050 24.1%| 654,588 15.5% -21.7% -8.5%
Cuantitativo 704,529 20.3% 529,846 12.6% -24.8% -7.7%
Cualitativo 131,521 3.8%| 124,742 3.0% -5.2% -0.8%
Déficit de servicios basicos 999,287 28.8% 789,631 18.7% -21.0% -10.0%
Sin déficit habitacional ampliado 1,640,404 47.2%| 2,774,590 65.8% 69.1% 18.6%
:':SQIZ?: con carencias en servicios | 4 748 2414 50.0%| 1,268,017 30.1% |  -27.1%  -20.0%
Hogares con deficit habitacional y 738,924 21.3%| 478,387 11.3%|  -35.3% 9.9%
Total de personas 3,475,741 100.0% | 4,218,808 100.0% 21.4% -

Fuente: llustracion tomada de (Astudillo & Garcimartin, 2021)

Aspecto Tecnoléqgico:

Segun el reporte del Banco de Desarrollo de América Latina (CAF), el 64% de los
catorce paises estudiados cuentan con una iniciativa de impulso privado del Building
Information Modeling (BIM), mediante un BIM F6rum respaldado por la camara de
construccion nacional (Argentina, Chile, Bolivia, Colombia, Costa Rica, Panama,
Republica Dominicana, Uruguay y Venezuela) (Soto & Manriquez, 2023).

En el caso de Panama, este forum es promovido por la Camara Panamefia de la
Construccién (CAPAC) y tiene como objetivo reunir profesionales, instituciones
académicas y entidades del sector para impulsar las practicas del BIM. Todo esto
con el fin de fortalecer la innovacion tecnoldgica y mejora de los procesos
constructivos (Global BIM Network, 2025).

Por otro lado, la Alcaldia de Panama esté trabajando en una reforma al acuerdo 281
de obras y construcciones, con el fin de fortalecer el sector de la construccion,
siendo este uno de los mayores generadores de empleo e inversion en el pais
mediante la digitalizacion total de los procesos de revision de planos y permisos.
Esta transformacién busca agilizar tramites, mejorar el desempefio institucional y
reducir las barreras burocraticas que obstaculizan el desarrollo urbano (Alcaldia de
Panama, 2025).

Ademas, el Internet de las Cosas (I0oT) también se ha convertido en una herramienta
clave para el desarrollo de proyectos de construccion, ya que mediante sistemas de
monitoreo permite optimizar en tiempo real los procesos constructivos, garantizando
la seguridad y durabilidad de las infraestructuras urbanas en crecimiento. Fernando
Pérez, director de ventas para Latinoamérica de Worldsensing, senala: “Integrar
soluciones tecnologicas avanzadas como el monitoreo de variables geotécnicas del
terreno en nuestros proyectos de construccion es una inversion en el futuro. Los
dispositivos de monitoreo en tiempo real mejoran la eficiencia operativa y garantizan
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la seguridad al facilitar la identificacion temprana de deslizamientos o
inestabilidades. Esto nos permite construir ciudades mas resilientes y sostenibles”
(Panama 24 Horas, 2024).

Asi mismo, es importante mencionar que Panama cuenta con todas las bases
necesarias para convertirse en hub digital de la region a través de la implementacion
de programas como Oracle Academy y Oracle University, los cuales le permiten al
pais innovar en temas tecnoldgicos y de digitalizacion para optimizar la
competitividad de los sectores productivos, fomentar la inversién en capital humano
y tecnologia y modernizar al Estado con el uso de las tecnologias de la informacion
y la comunicacion (TIC) (Ministerio de Comercio e Industrias de Panama, 2025).

Por dltimo, la Secretaria Nacional de Ciencia, Tecnologia e Innovacion (Senacyt) ha
creado una estrategia de regulacion para la inteligencia artificial con el apoyo del
gobierno, sectores productivos, la academia y la sociedad civil. Esta estrategia se
fundamenta en cuatro ejes principales: uso inteligente, desarrollo inteligente,
formacion inteligente y alianzas inteligentes, con el fin de posicionar a Panama como
lider en la implementacion de esta tecnologia de forma segura, ética y confiable,
promoviendo asi el crecimiento y la competitividad del pais (Impacto Positivo, 2025).

Aspecto Ecolégico:

El Ministerio de Ambiente (MIAMBIENTE), en colaboraciéon con la CAPAC,
desarrollaron una guia de buenas practicas ambientales (GBPA) para reformas y
construccion de edificaciones menores, la cual esta dirigida hacia los proyectos,
obras o actividades que puedan llegar a generar impactos ambientales. Esta guia
es un complemento de las regulaciones ambientales vigentes, en la cual se tienen
en cuenta pardmetros ambientales y sociales que permiten definir acciones de
prevencion, mitigacion o correccién, con el fin de garantizar la proteccion del
ambiente (MIAMBIENTE, 2025).

Adicionalmente, existe una organizacion sin fines de lucro llamada “Panama Green
Building Council” (Panama GBC), la cual forma parte del World Green Building
Council (World GBC), que fomenta la construccion sostenible para dinamizar la
economia (Panama GBC, 2025). En el pais operan mas de 70 certificaciones que
permiten evaluar la sostenibilidad en los edificios, las mas reconocidas son LEED,
EDGE, WELL y FITWEL, lo que refleja el compromiso con las practicas
constructivas responsables, permitiendo mejorar significativamente la calidad del
aire interior, la calidad del agua, el aislamiento acustico, iluminacién y confort
psicolégico para los habitantes; ademas de reducir los costos de operacién,
disminuir la generacion de residuos y aumentar la competitividad en el mercado
(Castillo & Mack-Vergara, 2024).

Por otro lado, en Panama hay leyes que buscan incentivar la construccion sostenible
por medio de incentivos fiscales. Una de ellas es la ley 47 del 2023, la cual beneficia
a todos las personas naturales o juridicas que construyan, operen 0 mantengan
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instalaciones solares, abarcando proyectos para autoconsumo residencial como de
gran escala. Esta ley elimina el impuesto selectivo de consumo sobre equipos
solares, ademas de la exoneracion del Impuesto de Transferencia de Bienes
Corporales Muebles y la Prestacion de Servicios (ITBMS), y esta alineada con el
Objetivo de Desarrollo Sostenible (ODS) numero 7: Energia Asequible y no
contaminante (Asamblea Nacional de Panam4, 2023).

Finalmente, es importante mencionar que para construir cualquier edificacion nueva
residencial y no residencial, destinadas a uso publico como privado, se deben seguir
unos lineamientos estipulados en el Reglamento de Edificacion Sostenible (RES),
creado por la Junta Técnica de Ingenieria y Arquitectura (JTA), con el apoyo de la
CAPAC y Panama GBC. Esta normativa promueve practicas sostenibles en el
disefio, la construccién y operaciéon de las edificaciones con el fin de reducir el
impacto ambiental que generan, fomenta el uso eficiente de los recursos naturales
(agua, energia, materiales), propicia la salud y el bienestar de los habitantes y, por
altimo, reduce los costos operativos a largo plazo (Junta Técnica de Ingenieria y
Arquitectura, 2023).

Aspecto legal:

A lo largo de los afios, se han aprobado ciertas leyes que favorecen y dinamizan el
mercado de la vivienda en Panama. Una de ellas es la ley No 6 del 2006, la cual
establece los Planes de Ordenamiento Territorial (POT) a nivel nacional, regional y
local para el desarrollo urbano a través de la regulacién del uso del suelo
(residencial, comercial, industrial), la definicion de la altura maxima permitida y la
densidad poblacional por hectarea segun la zonificacion (Ministerio de Vivienda,
2007).

Por otro lado, la ley 66 del 2017 define ciertos parametros con el fin de reducir la
tarifa del Impuesto de Transferencia de Bienes Inmuebles (ITBI) segun el valor
catastral de la propiedad, permitiéndole a los vendedores elegir entre dos opciones:
pagar el 5% sobre el valor de la venta o el 10% sobre la utilidad neta; ademas, esta
ley también establece que los bienes inmuebles constituidos como vivienda principal
del propietario y con base imponible no mayor a los B/.120,000, estan exentos del
impuesto. Este régimen es de gran ayuda para las actividades como el flipping
mobiliario debido a que favorece la carga tributaria (Asamblea Nacional de Panama,
2017).

Ahora bien, la ley 136 de 2013 establece que los propietarios de una edificacion
construida, reconstruida o restaurada, ubicada en el casco antiguo de Panama,
estaran exonerados del impuesto sobre la renta de las utilidades obtenidas por
actividades comerciales, venta o transferencia del inmueble, por un periodo de diez
afios. Ademas, si las edificaciones obtienen el permiso de ocupacién quedaran
exentas de pagar el impuesto del inmueble por un periodo de treinta afios y también
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es importante resaltar la exoneracion del ITBI en la primera transferencia de
propiedad restaurada, si la inversion minima es de B/.50,000 (Asamblea Nacional
de Panama, 2014).

Asi mismo, existe un Régimen de Sociedades de Inversion Inmobiliaria (Sll), que
capta fondos de inversionistas con el fin de invertirlo especialmente en bienes
raices, como propiedades, proyectos de construccibn o administracion de
inmuebles. Para ser parte de este régimen, una de las condiciones es que al menos
el 80% de los activos estén destinados a este tipo de actividades inmobiliarias, y a
cambio se reciben ciertos beneficios fiscales como la exoneracion del impuesto
sobre la renta y dividendos (Superintendencia del Mercado de Valores de Panam4,
2014).

A continuacion, se presenta un resumen del estudio PESTEL (ver ilustracién 11),
donde se plasman los aspectos mas relevantes de cada andlisis, indicando con el
semaforo rojo aspectos no favorables, semaforo amarillo aspectos que presentan
incertidumbre y semaforo verde aspectos favorables.
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llustracion 11. Tabla resumen estudio PESTEL.

POLITICO .

1. El MIVIOT promueve politicas de legalizacion de
asentamientos y subsidios a la vivienda, lo que
dinamiza el acceso a propiedades remodeladas.

2. La Ley de Interés Preferencial permite reducir
tasas hipotecarias y exonerar impuestos en la
primera venta, favoreciendo la comercializacidn.
3. Programas como "Techos de Esperanza” y "Plan
Progreso” evidencian un compromiso del gobierno
con mejorar el acceso a vivienda, lo que amplia la
base de posibles compradores.

ECONOMICO .

1. Panama presenta una economia estable y
dolarizada, con una de las inflaciones mas bajas de
Ameérica Latina (promedio del 2,2%).

2. El sector construccidn ha sido uno de los
principales motores de crecimiento y empleo entre
2007 y 2019,

3. Las proyecciones de crecimiento para 2025 se
mantienen positivas (3-3,1%), lo que sugiere un
entorno favorable para la inversidn en proyectos
inmobiliarios.

SOCIAL L

1. El pais presenta un déficit habitacional
importante, con mas de 100 mil viviendas
necesarias, lo cual abre oportunidades para
remodelacion y oferta de vivienda usada.

2. El hacinamiento y la falta de servicios basicos
son problemdticas persistentes, especialmente en
sectores vulnerables, lo que indica necesidad de
renovacion urbana.

3. La mejora en el acceso a servicios y reduccion
del déficit habitacional ampliado muestran una
tendencia positiva, aungue auan insuficiente,

TECNOLOGICO ’

1. Panama impulsa la adopcién del BIM y |a
digitalizacion de tramites en el sector construccidn,
lo que reduce tiempos y mejora eficiencia.

2. Tecnologias como el Internet de las Cosas (loT)
se estan aplicando para monitorear seguridad y
eficiencia en obras en tiempo real.

3. Estrategias nacionales en 1A y TICs buscan
posicionar al pais come hub digital, fortaleciendo la
competitividad del sector.

ECOLOGICO ‘

1. El pais cuenta con normativas y guias para
construccién sostenible, como el Reglamento de
Edificacion Sostenible (RES) y la GBPA.

2. Existen incentivos fiscales importantes para
proyectos que incorporen energia solar o practicas
de eficiencia energética.

3. Las certificaciones como LEED, EDGE, WELL y
FITWEL permiten agregar valor a las propiedades
remodeladas en términos de sostenibilidad.

LEGAL L

1. Existen leyes que incentivan la inversion
inmobiliaria mediante exoneraciones del impuesto
de inmuebles y del ITBI en ciertos casos,

2. El Régimen de Sociedades de Inversién
Inmobiliaria (511) otorga beneficios fiscales
importantes para quienes deseen estructurar el
negocio en este modelo.

3. El marco regulatorio para usos de suelo, altura y
densidad esta claramente definido por los Planes
de Ordenamiento Territorial (Ley 6 de 2006), lo que
otorga seguridad juridica al inversionista

Fuente: Elaboracién propia.

Analisis Sectorial

Para comprender la dindmica exterior del entorno en el que se desarrollara el
proyecto, se deben identificar, a través del modelo de las cinco fuerzas de Porter,
factores clave como los posibles proveedores, clientes y competidores, lo cual se
puede apreciar en la ilustracion 12.
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llustracion 12. Modelo de las cinco fuerzas de Porter.
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Fuente: Tomado de (Porter, 2008)

A continuacion, se hace énfasis en cada una de las fuerzas mostradas
anteriormente.

Poder de negociacién de los proveedores:

Los proveedores con mas capacidad de negociacion son aquellos que captan mas
valor mediante el incremento de los precios, reduccion de la calidad de los
productos, limitando los servicios ofrecidos o transfiriendo los costos a los
participantes del sector (Porter, 2008).

Ahora bien, el poder de negociacién que tienen los proveedores en el contexto del
flipping inmobiliario puede variar segun el tipo de insumo o servicio requerido.

En cuanto a los materiales de construccion y acabados, existen varias cadenas de
ferreterias como Do It Center, Novey, Cochez y Cia, Construmarket y Epa. Esta
amplia oferta hace que su poder de negociacién sea bajo, ya que el comprador tiene
la facilidad de comparar precio y calidad.

Por otro lado, el poder de negociacion de la mano de obra especializada, como los
albanfiles, plomeros, maestros de obra, electricistas y carpinteros es relativamente
alta debido a que se requiere un nivel técnico mas avanzado y también porque
pueden elevar sus tarifas dependiendo de la demanda del mercado o la urgencia
del proyecto.

En el caso de las herramientas de marketing, como los portales de publicacion de
bienes raices, presentan un bajo poder de negociacion debido a que en el mercado
existen muchas alternativas, como Metro Realty Panama, Grupo Tribaldos, Global
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Inmuebles, Compreoalquile, Encuentra24 y Locanto, lo que permite al comprador
elegir en funcién de calidad vs precio.

Y, por ultimo, en cuanto a la renta de maquinaria, existen varias empresas como
Power Gen SA, Airco SA, Renta Equipos y Multiequipos, las cuales tienen un bajo
poder de negociacion debido a la alta demanda en el sector.

Poder de negociacién de los compradores:

Los clientes son mas poderosos si tienen mayor poder de negociacion sobre los
vendedores, ya que son capaces de capturar mas valor si los obligan a bajar
precios, mejorar la calidad o los servicios (Porter, 2008).

En el mercado de los bienes raices de Panama, los clientes poseen un nivel
moderado de negociacion debido a que existe una amplia oferta de propiedades,
tanto nuevas como usadas, ademas de que tienen facil acceso a plataformas
digitales que les permite analizar y comparar precios y demas condiciones
relevantes para tomar una decision. Pero también se debe tener en cuenta que, si
el proyecto cuenta con unas caracteristicas Unicas, como una excelente ubicacion,
acabados modernos y una éptima distribucion de espacios, se podria influir en el
poder de negociacion de los compradores.

Amenaza de nuevos aspirantes:

La entrada de nuevos aspirantes al sector refleja una fuerte intencién de ganar
participacion en el mercado, lo que genera presion sobre los precios, costos y la
tasa de inversion necesaria para competir (Porter, 2008).

Actualmente, el modelo del flipping inmobiliario estd tomando tanta fuerza en el
mercado panamefio, que impulsa tanto a pequefios inversionistas como
profesionales independientes y hasta inversionistas extranjeros a incursionar en
este negocio, lo que hace que su poder de negociacion sea alto. No obstante, la
falta de conocimiento en el tema, los errores en la evaluacion de propiedades o
sobrecostos durante la ejecucion pueden presentar un riesgo bastante alto para
estos nuevos aspirantes.

Amenaza de productos o servicios substitutos:

Elingreso al mercado de estos productos o servicios substitutos “Limitan el potencial
de rentabilidad de una empresa al colocar un techo a los precios” (Porter, 2008).

Para el proyecto esta amenaza se considera moderada debido a que depende del
perfil del comprador. Entre los principales substitutos se encuentran: la compra de
viviendas nuevas, viviendas usadas sin remodelar y viviendas en alquiler.

Es importante mencionar que las viviendas nuevas que clasifican para los beneficios
otorgados por la ley de interés preferencial son una amenaza directa, ya que los
compradores se sienten atraidos por los subsidios financieros. Asi mismo, existen
compradores que cuentan con el conocimiento, la experiencia o los recursos
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necesarios para llevar a cabo la remodelacion de su vivienda por cuenta propia, lo
cual compite directamente con el modelo de negocio.

Rivalidad entre los competidores existentes:

La rivalidad se puede apreciar de muchas formas, como en los descuentos de
precios, campafias publicitarias, lanzamientos de nuevos productos o las mejoras
en servicios. “La fuerza de larivalidad refleja no solo la intensidad de la competencia
sino también la base de la competencia” (Porter, 2008)

Para el contexto en el que se encuentra el proyecto, la rivalidad entre los
competidores es moderada, debido a que apenas esta tomando fuerza este modelo
de negocio y por lo cual, comparado con la demanda, no se constituye en una
rivalidad representativa. Las siguientes comparfias estan calificadas como
competidores directos:

- Easy Realty Inc
- Ocean Gate Real Estate
-  RE/MAX Life Panama

llustracion 13. Tabla resumen — Fuerzas de Porter

PROVEEDORES COMPRADORES
1. Materiales de construccién: Bajo Los clientes poseen un nivel moderado de
2. Mano de obra: Alto negociacién debido a que existe una amplia oferta
3. Marketing: Bajo de propiedades tanto nuevas como usadas

NUEVOS ASPIRANTES PROD. SUBSTITUTOS

Para el proyecto esta amenaza se considera
moderada debido a que depende del perfil del
comprador. Entre los principales substitutos se
encuentran: la compra de viviendas nuevas,
viviendas usadas sin remodelar y viviendas en
alquiler

El poder es alto debido a que el flipping impulsa
tanto a pequefios inversionistas como profesionales
independientes y hasta inversionistas extranjeros a
incursionar en este negocio

COMPETIDORES

El poder es moderado debido a que apenas esta
tomando fuerza este modelo de negocio y
comparado con la demanda no representa una
rivalidad representativa

Fuente: Elaboracién propia
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7.2. Estudio de mercado

Para el desarrollo del presente estudio es fundamental entender el comportamiento
actual del mercado inmobiliario en la ciudad de Panama4, a través de las condiciones
de oferta y demanda del sector, las preferencias del consumidor y la viabilidad
comercial del negocio con base en los pilares fundamentales del marketing,
denominados las 4P’s, los cuales se desarrollan a continuacion.

7.2.1. Producto

El producto ofrecido es el flipping (vivienda remodelada), obtenida a través de tres
procesos: el primero es la compra, el segundo la remodelacion y el tercero la venta.
Esta alternativa habitacional se caracteriza por su acondicionamiento para uso
inmediato y por tener mejoras significativas en su funcionalidad, estética y
distribucion de espacios. Estas condiciones le permiten entrar a competir frente al
mercado de las viviendas nuevas 0 no intervenidas, especialmente en las zonas
donde es dificil encontrar inmuebles con este tipo de caracteristicas.

7.2.2. Precio

A partir de las estadisticas publicadas en (Encuentra24.Com, 2025) se logra
evidenciar los precios minimo, promedio y maximo de venta de vivienda para cada
uno de los distritos, corregimientos y barrios de Panama, lo cual permite establecer
los precios de compra y venta asociados a los procesos del producto ofrecido.

En este caso, se determind que el distrito escogido es Panama provincia,
especificamente ciudad de Panama y de acuerdo con esto se tomaron los siguientes
datos observados en la ilustracion 14.

llustracion 14. Precios promedio de venta por m2 (USD) segun distrito, corregimiento y barrio.
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Fuente: Elaboracion propia
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CORREGIMIENTO BARRIO $/M2 (MIN) [$/M2(PROM)| $/M2 (MAX) NSE
Pacora - $ 678 | $ 807 | $ 1.060 Bajo
Alcalde Diaz - $ 424 | $ 947 [ $ 2.136 Bajo

24 de Diciembre |Cerro azul $ 833 | $ 987 [ $ 1.261 Bajo

24 de Diciembre  |Nuevo Tocumen $ 524 | $ 819 | $ 1.351 Bajo
Las Cumbres Las Lajas $ 548 | $ 718 | $ 892 Bajo
Enresto Cérdoba |Villa Zaita $ 762 | $ 899 | $ 1.002 Bajo
Juan Diaz Campo Limberg $ 708 | $ 900 | $ 1.221 Bajo
Juan Diaz Ciudad Radial $ 473 | $ 758 | $ 1.130 Bajo
Juan Diaz Costa del Este $ 2.008 | $ 2224 | $ 2.341 Alto
Juan Diaz Costa Sur $ 1.372 | $ 1.440 | $ 1.545 | Medio-Alto
Juan Diaz Las Acacias $ 623 | $ 818 | $ 1.088 Bajo
Juan Diaz Santa Clara $ 643 | $ 728 | $ 775 Bajo
Juan Diaz Santa Maria $ 2.506 | $ 2942 | $ 3.721 Alto
Juan Diaz Don Bosco $ 702 | $ 847 | $ 991 Bajo
Chilibre - $ 368 | $ 610 | $ 733 Bajo
Ancon Albrook $ 1.454 | $ 1.579 | $ 1.721 Alto
Ancon Balboa $ 1.002 | $ 1.239 | $ 1.532 | Medio-Bajo
Ancén Cardenas $ 1.626 | $ 1.808 | $ 1.994 Alto
Ancon Clayton $ 1.978 | $ 2177 | $ 2.557 Alto
Ancén Diablo $ 1.227 | $ 1.376 | $ 1.651 | Medio-Alto
Ancon Dorado Lake $ 1.457 | $ 1.601 | $ 1.707 Alto
Ancon Llanos de Curundu $ 1.053 | $ 1.526 | $ 1.721 Alto
Ancon Los Rios $ 1.297 | $ 1.372 | $ 1.523 | Medio-Alto
Bella Vista Av. Balboa $ 2124 | $ 2124 | $ 2.124 Alto
Bella Vista ElCangrejo $ 1.122 [ $ 1.311 | $ 1.638 Medio
Bella Vista ElCarmén $ 1.049 | $ 1.388 | $ 1.760 | Medio-Alto
Bella Vista Obarrio $ 1.269 | $ 1.670 | $ 2.082 Alto
Betania Dos Mares $ 1.369 | $ 1.484 | $ 1.598 Alto
Betania ElDorado $ 1.012 [ $ 1.217 | $ 1.577 | Medio-Bajo
Betania La Alameda $ 1.118 | $ 1.233 | $ 1.331 | Medio-Bajo
Betania La Loceria $ 1.063 | $ 1.159 | $ 1.343 | Medio-Bajo
Betania Los Angeles $ 1.036 | $ 1.178 | $ 1.414 | Medio-Bajo
Betania Miraflores $ 862 | $ 1.067 | $ 1.278 Bajo
Betania Tumba Muerto $ 765 | $ 1.064 | $ 1.268 Bajo
Betania Villa Céceres $ 704 | $ 838 | $ 1.068 Bajo
Betania Villa de las Fuentes $ 913 | $ 1.066 | $ 1.249 Bajo
Parque Lefevre Chanis $ 970 | $ 1.050 | $ 1.153 Bajo
Parque Lefevre Reparto Nuevo Panama | $ 1.047 | $ 1.074 | $ 1.106 Bajo
Pedregal - $ 497 | $ 744 | $ 1.376 Bajo
Pueblo Nuevo Hato Pintado $ 938 | $ 1.135 | $ 1.333 | Medio-Bajo
Pueblo Nuevo LaLoma $ 1.449 | $ 1.449 | $ 1.449 | Medio-Alto
Rio Abajo - $ 557 | $ 739 [ $ 1.262 Bajo
San Francisco Altos de Golf $ 1.291 | $ 1.677 | $ 1.980 Alto
San Francisco Coco del Mar $ 1.382 | $ 1.665 | $ 2.145 Alto
San Francisco Punta Paitilla $ 1.339 | $ 1.640 | $ 1.930 Alto
Tocumen Las Mafanitas $ 746 | $ 866 | $ 1.115 Bajo
ViaTocumen - $ 480 | $ 589 | $ 801 Bajo




A partir de los resultados anteriores, se observa que el Nivel Socioecondmico (NSE)
con mayor predominancia es el “Bajo”, seguido del “Medio-Bajo”, por lo tanto,
nuestro nicho de mercado se orientara hacia estos segmentos (ver ilustracion 15).

llustracion 15. Precio promedio de venta por m2 (USD) segun distrito, corregimiento y barrio para estratos Bajo
y Medio-Bajo.

CORREGIMIENTO BARRIO $/M2 (MIN) [ $/M2 (PROM) [ $/M2 (MAX) NSE
Pacora - $ 678 | $ 807 [$ 1.060 Bajo
Alcalde Diaz $ 424 | $ 947 | $ 2.136 Bajo
24 de Diciembre [Cerro azul $ 833 | $ 987 |$ 1.261 Bajo
24 de Diciembre [Nuevo Tocumen $ 524 | $ 819 ($ 1.351 Bajo
Las Cumbres Las Lajas $ 548 | $ 718 | $ 892 Bajo
Enresto Cérdoba |Villa Zaita $ 762 | $ 899 | $ 1.002 Bajo
Juan Diaz Campo Limberg $ 708 | $ 900 | $ 1.221 Bajo
Juan Diaz Ciudad Radial $ 473 | $ 758 | $ 1.130 Bajo
Juan Diaz Las Acacias $ 623 | $ 818 |$ 1.088 Bajo
Juan Diaz Santa Clara $ 643 | $ 728 | $ 775 Bajo
Juan Diaz Don Bosco $ 702 | $ 847 [ $ 991 Bajo
Chilibre - $ 368 | $ 610 | $ 733 Bajo
Ancoén Balboa $ 1.002($ 1.239 | $ 1.532 |[Medio-Bajo
Betania ElDorado $ 1.012($ 1.217 | $ 1.577 |Medio-Bajo
Betania La Alameda $ 1118 | $ 1.233 | $§ 1.331 |Medio-Bajo
Betania La Loceria $ 1.063|$ 1.159 | $ 1.343 |[Medio-Bajo
Betania Los Angeles $ 1036 |$ 1.178 | $§ 1.414 |Medio-Bajo
Betania Miraflores $ 862 | $ 1.067 | $ 1.278 Bajo
Betania Tumba Muerto $ 765 | $ 1.064 | $ 1.268 Bajo
Betania Villa Caceres $ 704 | $ 838 [$ 1.068 Bajo
Betania Villa de las Fuentes $ 913 | $ 1.066 [ $ 1.249 Bajo
Parque Lefevre Chanis $ 970 | $ 1.050 [ $ 1.153 Bajo
Parque Lefevre Reparto NuevoPanama [ $ 1.047 [ $ 1.074 | $ 1.106 Bajo
Pedregal $ 497 | $ 744 |1$ 1.376 Bajo
Pueblo Nuevo Hato Pintado $ 938 | $ 1.135 | $ 1.333 |Medio-Bajo
Rio Abajo $ 557 | $ 739 [$ 1262 Bajo
Tocumen Las Mafianitas $ 746 | $ 866 |$ 1.115 Bajo
Via Tocumen $ 480 | $ 589 | $ 801 Bajo
TOTAL $ 750 $ 932 $ 1.209

Fuente: Elaboracion propia.

7.2.3. Plaza

Entre el 2017 y 2023, el municipio de Panaméa fue lider en el sector de la
construccion de viviendas, superando a Arraijan, La Chorrera y San Miguelito, con
50,466 unidades registradas, tal como se puede apreciar en la siguiente grafica.
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llustracion 16. Unidades de vivienda por municipio entre los afios 2017 y 2023.

MUNICIPIOS 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 "‘:‘,‘;‘_‘;‘;‘g"
ARRAIJAN 2,460 | 2,540 | 1563 | 627 | 1,387 | 1,709 | 2,056 20%
LACHORRERA | 5983 | 4,189 | 3900 | 1184 | 2,500 | 3,242 | 2,077

PANAMA | 8924 | 8556 | 8053 | 4,992 | 5098 | 8,374 | 6469
SANMIGUELITO

TOTAL MENSUAL 17,367 13,516 6,803 8,985

Fuente: Tomado de (Convivienda, 2023)

Adicionalmente, el municipio de Panama cuenta con 26 corregimientos, los cuales
en el afio 2023 obtuvieron 372 permisos de construccion en total. El principal
corregimiento con mayor cantidad de permisos otorgados fue Pacora con 70, el
segundo Juan Diaz con 48 y el tercero Ancén con 42, tal como se puede observar
en la ilustracion 15.

llustracion 17. Permisos de construccion por corregimiento - Afio 2023.

CORREGIMIENTO | o RMeOSDE. | % CORREGIMIENTO | RO oty | %

,,,,, PACORA 70 19% PEDREGAL 7 2%
JUAN DIiAZ 48 13% CALIDONIA 6 2%
ANCON 42 1% TOCUMEN 6 2%
SAN FRANCISCO 31 8% SANTA ANA 5 1%
ERNESTO CORDOBA 28 8% LAS MANANITAS 4 1%

e = i o
R R o o B e e
 BETANIA 15 4% SANFELIPE 2 1%
_LASCUMBRES | 15 | 4%  CcHWBRE | 1 0%
JALCALDEDIAZ | 13 3% CURUNDU | 1. 0%
_BELLAVISTA | 1B | 3% _CAmMmLLO 10 0%
_PARQUELEFEVRE | 18 | 3% EL CHORRILLO 0 0%

" DONBOSCO 8 2% SAN MARTIN 0 0%

Fuente: Tomado de (Convivienda, 2023)

Por otro lado, se registraron 6,438 unidades de vivienda, de las cuales el
corregimiento de Pacora aportd un 26%, seguido del corregimiento de Las Garzas
con un 16% y San Francisco con un 11%.
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llustracion 18. Unidades de vivienda por corregimiento - Afio 2023.

UNIDADES UNIDADES

CORREGIMIENTO ST % CORREGIMIENTO SRS %
PACORA 1,700 26% CHILIBRE 79 1%
LAS GARZAS 1,053 16%  LASMANANITAS 62 | 1%
SANFRANCISCO 687 1% PARQUE LEFEVRE 58 1%
JUAN DIAZ 635 10% CURUNDU 50 1%
ALCALDEDIiAZ 541 8% BELLA VISTA 45 1%
24 DE DICIEMBRE 380 6% BETANIA 31 0%

. LASCUMBRES | = 232 A% DONBOSCO 20 ] 0%
ERNESTO CORDOBA 224 3% CAIMITILLO 13 0%
ANCON 170 3% CALIDONIA 5 0%
PUEBLO NUEVO 152 2% EL CHORRILLO 0 0%
SAN FELIPE 104 2% SAN MARTIN 0 0%
RIO ABAJO 100 2% SANTA ANA 0 0%
PEDREGAL 97 2% TOCUMEN 0 0%

Fuente: Tomado de (Convivienda, 2023)

También, es importante mencionar que el tipo de vivienda mas comercializada en
el municipio de Panama fueron las casas, representando el 68% del total, lo
equivalente a 4,394 unidades; seguido de los apartamentos, con una participacion
del 32%, correspondiente a 2,075 unidades. El corregimiento de Pacora se destaca
por el mayor nimero de casas registradas (Ver ilustraciones 17 y 18).

llustracion 19. Ocupacion de casas en el municipio de Panama - Afio 2023.

CORREGIMIENTO CASAS UNIDADES CORREGIMIENTO CASAS UNIDADES
PACORA | 1700  SANFRANCISCO | 7
LASGARZAS | 1053  RioABAJO | 5
_ALCALDEDIAZ | sa1 SAN FELIPE 1

24 DE DICIEMBRE 380 PARQUE LEFEVRE 1

LASCUMBRES | 182 PUEBLO NUEVO 0

ERNESTO CORDOBA 184 LAS MANANITAS 0
JuANDiAZ | 108 CURUNDG | ol
CHILLBRE | 79  BELLAWISTA | 0

PEDREGAL | 72 T BETANIA 0

TOCUMEN 30 _CAUDONIA | 0

ANCON 18 EL CHORRILLO 0

CAIMITILLO 13 SANMARTIN 0

DONBOSCO 10 SANTA ANA 0

TOTAL 4,394

Fuente: Tomado de (Convivienda, 2023)
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llustracion 20. Porcentaje de casas y apartamentos - Afio 2023.

Y APARTAMENTOS

TOTAL 4,394

APARTAMENTOS TOTAL
2,075 6,469

Fuente: Tomado de (Convivienda, 2023)

A partir de lo mencionado anteriormente, se define que el nicho de mercado se
concentra en la provincia de Panama, especificamente en el municipio de Panama,
ya que en esta area se concentra la mayor actividad en términos de desarrollo
habitacional, lo que la posiciona como un entorno estratégico para el desarrollo de
proyectos inmobiliarios.

Ahora bien, se debe tener en cuenta el metraje promedio de las casas
correspondientes a estos NSE. Segun el reporte publicado por (Céspedes &
Apolayo, 2023), para el nivel “Bajo” es de 72 m2 y para el “Medio-Bajo” de 91 m2,
tal como se puede apreciar en la siguiente ilustracion:

llustracion 21. Propiedad Horizontal - Indicadores Promedio 2022.

Cantidad de Unidades Unidades Unidades en Metraje Precio por m2

Valor de la Vivienda

proyectos totales vendidas inventario inventario [ io de inventario

+$500,000 7.95 891 783 108 usD 217,609 335 UsD 2,230
A $300,001 - $500,000 12 12.79 1.07 1,152 909 243 UsD 383,379 221 236 USD 1,744
MA $180,001 - $300,000 16 19.18 1.20 1,786 1,457 329 USD 236,212 166 169 UsD 1,458
M $120,001 - $180,000 16 22.86 1.43 1,547 1,313 234 USD 139,141 137 138 UsD 1,075
MB $70,000 - $120,000 53 188.36 3.55 15,225 12,886 2,339 USD 90,833 ?1 92 UsD 1,022

-$70,000 265.68 23,398 16,874 6,524 USD 58,525 72 uspb 877
Promedio 86.14 usD 91,727 94 UsD 972

Suma 170 516.82 43,999 34,222 9,777

Fuente: Tomado de (Céspedes & Apolayo, 2023)

Teniendo en cuenta los datos anteriores, se procede a calcular el area promedio
entre los dos NSE seleccionados:

frea Promedio < (13225 ¥ 9D + (2339872) o
rea rromedadilo = (15,225+23,398) = Jmai = m

Ecuacion 1. Area promedio entre NSE "Bajo" y "Medio-Bajo".
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Con los datos recolectados y calculados, se procede a definir el valor de compra y
precio de venta para la vivienda, asumiendo tres escenarios, los cuales contemplan
el precio minimo, el precio promedio, el precio maximo y el nimero de unidades
estimadas a vender por afio. A continuacion, se observa la respectiva proyeccion:

llustracion 22. Valor de Venta - Precio Minimo.

VALOR DE VENTA - PRECIO MiNIMO
1 2 3 4 5
Incrementos anuales 100% 100% 100% 100%
Unidades avender 5 10 20 40 80
$/m2 (Usd) 932 932 932 932 932 932
M2 casa 80 80 80 80 80 80
$ 372.800 | $ 745.600 | $1.491.200 | $2.982.400 | $5.964.800
Fuente: Elaboracion propia
llustracion 23. Valor de Venta - Precio Promedio.
VALOR DE VENTA - PRECIO PROMEDIO
1 2 3 4 5
Incrementos anuales 100% 100% 100% 100%
Unidades a vender 5 10 20 40 80
$/m2 (Usd) 1010 1010 1010 1010 1010 1010
M2 casa 80 80 80 80 80 80
$ 404.000 | $ 808.000 | $1.616.000 | $3.232.000 | $6.464.000
Fuente: Elaboracién propia
llustracion 24. Valor de Venta - Precio Maximo.
VALOR DE VENTA - PRECIO MAXIMO
1 2 3 4 5
Incrementos anuales 100% 1009 1009 1009
Unidades avender 5 10 20 40 80
$/m2 (Usd) 1209 1209 1209 1209 1209 1209
M2 casa 80 80 80 80 80 80
Totalventas/afio 3 483.600 | $ 967.200 | $1.934.400 | $3.868.800 | $7.737.600

Fuente: Elaboracion propia

A partir de los anteriores datos, se establece que el valor de compra se define

como el precio minimo (ver ilustracion 22) y el precio de venta de la vivienda es el
correspondiente al precio promedio (Ver ilustraciéon 23).

7.2.4. Promocion

Para posicionar la empresa en el mercado se deben implementar estrategias de
promocion multicanal, como lo son las redes sociales, el desarrollo de una pagina
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web y adicionalmente la participacion en ferias inmobiliarias reconocidas en el pais
como Expo Vivienda CAPAC y Expo Inmobiliaria ACOBIR. A continuacion, se
detallan los valores estimados para cada grupo con proyeccion a cinco anos.

llustracion 25. Costo de redes sociales.

REDES SOCIALES

(=]
[y
[ %]
(]
£
()]

Costo de creacién (USD) $ 300 | $ - - - -
Costo anual de gestion (USD) $ 1.200 | $ 1.200 | $ 1.200 | § 1.200 | $ 1.200 | $ 1.200
$

Total/ano (USD) 1.500 | $ 1.200 | $ 1.200 | $ 1.200 | $ 1.200 | $ 1.200

Fuente: Elaboracion propia

llustracion 26. Costo de pagina web.

0 1 2 3 4 9
Costo desarrollo inicial (USD) $ 800 | $ - $ - 5 - $ - $ -
Dominio + hosting anual (USD) $ 150 | $ 150 | $ 150 | $ 150 | $ 150 | $ 150
Mantenimiento técnico (USD) $ 200 | $ 200 | $ 200 | $ 200 | $ 200 | $ 200
$ 1150 |§ 350§ 350 |$ 350 |$ 350 |§ 350

Fuente: Elaboracion propia

llustracion 27. Costo de participacion en ferias inmobiliarias.

FERIAS INMOBILIARIAS

L=
[y
[ ]
(7]
E-9
@

Costo stand (USD) $ - $ 3500|$ 3500|% 3500($ 3500(|%  3.500
20% Materiales (USD) $ - $ 700 | $ 700 | $ 700 | $ 700 | $ 700
Total/ano (USD) | - $ 4200|% 4.200|% 4200 |% 4200 | $  4.200

Fuente: Elaboracion propia

7.3. Estudio Técnico

7.3.1. Localizacion

7.3.1.1 Macro localizacion

Panama tiene una ubicacion estratégica, ya que gracias al canal de Panama se
posiciona como puerta de entrada entre América del Norte y América del Sur. Esta
ruta maritima es una de las mas transitadas a nivel mundial, lo que la convierte en
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un centro clave de comercio internacional, asi como para el desarrollo del comercio
regional y turismo (Pallas, 2024).

llustracion 28. Ubicacién geogréafica de Panama.

%

COLOMBIA

Fuente: Tomado de (Google Maps, 2025)

Adicionalmente, en el 2024 Panama registr0 una poblacion total de 4.515.577
habitantes, lo que refleja una estructura demografica muy positiva, debido a que es
uno de los paises de Latinoamérica con una de las tasas mas altas de fertilidad (2.3
hijos por mujer), lo que indica una poblacién joven y en crecimiento (ver ilustracion
29).
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llustracion 29. Piramide de Poblacion - Panama 2024.

100+ Male 0.0% 0.0% Female

95-99 []0%|[]D%

0 1%'0.2%

02% . 0.4%
80-84 05% - 0.6%
75-19 0.8% - 0.9%

70-74 11% 13%

90-94
85-89

65-69

60-64

55-59

50-54

40-44

35-39]

30-34

20-24
15-19]
10-14]

59

0-4]

Fuente: Tomado de (PopulationPiramid.net, 2024)

7.3.1.2. Micro localizacidn

De acuerdo con el estudio de mercado realizado anteriormente, el nicho se
concentra en el municipio de Panama, especificamente en los corregimientos de
NSE Bajo y Medio-Bajo, los cuales son: Pacora, Alcalde Diaz, 24 de Diciembre,
Ernesto Cdérdoba, Juan Diaz, Chilibre, Ancén, Betania, Parque Lefevre, Pedregal,
Pueblo Nuevo, Rio Abajo, Tocumen y Via Tocumen (ver ilustracion 30).
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llustracion 30. Zona de intervencion - Corregimientos de NSE Bajo y Medio-Bajo del municipio de Panama.

Corregimientos (NSE Bajoy Medi... :

El dltimo cambio se hizo hace unos

® Afiadir capa &+ Compartir
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Fuente: Elaboracion propia

Para las actividades administrativas se opto por el uso de un espacio de Coworking,
una solucién que permite reducir los costos fijos y optimizar recursos durante la
etapa inicial del proyecto. Se analizaron 6 opciones ubicadas en ciudad de Panama,
tal como se puede apreciar en la siguiente tabla:

llustracion 31. Tabla comparativa de costos para un espacio de Coworking en ciudad de Panama.

Espacio

Precio

e—

Caracteristicas d. d

Business Point

USS 90/mes (hot desk)

Av. Peru, calle 39, Bella Vista

Econdmico y céntrico

Workings (My Office Panama Inc.)

UsS 25/dia (hot desk)

Ave. Samuel Lewis, Obarrio

Flexible, acceso 24/7, ambiente creativo

Regus

US$ 199-289/mes

Varias sucursales (Financial District, Costa del Este)

Marca global, opciones flexibles, internet, salas

Spaces

Desde USS 89/mes (coworking); USS 219/mes (dedicated desk)

Plaza 2000, Centro Financiero

Cs idad profesional, buen disefio

Panama Coworking Center

UsS 50/dia; USS 15/hora

Costa del Este

Opciones por hora y dia, flexible

FlexO

USS 40/dia; oficinas privadas desde USS 20/hora

San Francisco, zona financiera

Ideal para oficinas ocasionales, incluye servicios

Fuente: Elaboracién propia

A partir de los datos anteriores, se selecciona la opcién de “Spaces”, debido a que
tiene una excelente relacion costo-beneficio, brinda estabilidad, comodidad y
ambiente profesional; ademas, esta en una zona estratégica (Plaza 2000), que se
encuentra en el centro financiero de la ciudad y al ser “Dedicated desk” permite
tener una oficina fija durante todos los dias. A continuacion, se observa
especificamente su localizacion.
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llustracion 32. Localizacion del espacio de Coworking - Spaces.
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Fuente: Elaboracion propia

En cuanto a la parte operativa, se decide implementar un esquema llamado “justo a
tiempo”, en el cual los materiales se solicitan a medida que avanza la remodelacion
de cada casa intervenida. Esta estrategia permite optimizar el flujo de caja, reducir
costos de almacenamiento, minimizar pérdidas por deterioro o robo de materiales y
mantener una mayor eficiencia en la planificacion de cada obra. Ademas, favorece
una operacion mas controlada y eficiente, ajustandose a las necesidades de cada
proyecto y facilitando una mejor coordinacién con los proveedores locales.

7.3.2. Tamano

Para la determinacién del tamafio del proyecto se establece que un coordinador de
obra, contando con el respaldo de la mano de obra especializada, tendra a su cargo
como maximo 20 proyectos. A continuacién, se puede observar en la siguiente
ilustracion el niumero total de coordinadores que se requieren durante el horizonte
de tiempo del proyecto.
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llustracion 33. Numero de coordinadores de obra requeridos

Unidades a vender {(Und) 5 10 20 40 80
Coordinador de obra (Und) 1 1 1 2 4

Fuente: Elaboracion propia

Adicionalmente, el tamafo de la oficina del coworking seleccionado anteriormente
es de aproximadamente 8 mz, lo cual incluye un escritorio, una silla ergonémica, un
casillero para guardar objetos personales y una pequefia zona de trabajo. Este
espacio cuenta con todos los servicios tales como wifi, limpieza, seguridad, servicios
administrativos y uso de zonas comunes (sala de reuniones, cafeteria, recepcion).
A continuacion, se observa la distribucion del espacio de trabajo (Ver ilustracion 34).

llustracion 34. Escritorio de trabajo - SPACES Coworking.

2,67 m

Im

Fuente: Elaboracion propia

El costo total por afio del espacio de coworking se calcula teniendo en cuenta el
valor mensual de $219 USD correspondiente al “Dedicated Desk”. Ademas, se
considera el costo de inversion del software de contabilidad y facturacién, en el cual
esta incluido el costo de mantenimiento. Ver ilustracion nimero 35.
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llustracion 35. Costo total por afio del espacio de coworking y software de contabilidad y facturacion.

COSTOS OPERATIVOS (COWORK + SOFTWARE)

1 1 2 3 a 5
$ Dedicated desk (Usd) S 2.628| S 2.628 | S 2.628 | $ 2.628 | $ 2.628 | $ 2.628
Software contable (Usd) S 720 S 720|S 720|S TF20|% 7205 720
$ 3.348| $3.348 | $ 3.348 | $ 3.348 | $ 3.348 | § 3.348

Fuente: Elaboracion propia

7.3.3. Ingenieria

7.3.3.1. Técnico

La ilustracion 36 presenta los costos directos de obra, desglosados en los items
mas comunes empleados en la remodelaciéon de una vivienda. Los valores de
referencia fueron obtenidos de Ideas Inmobiliarias S.A.S. y posteriormente
convertidos a ddlares estadounidenses (USD) con el fin de estandarizar la
informacion.
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llustracion 36. Costos directos para remodelacion de vivienda.

PRESUPUESTO FLIPPING INMOBILIARIO NTRATISTAS

SCRIPCION UND  CANT UNIT CONTRATISTA RUNIT R TOTAL CONTRATISTA

2 |gumiisuo  nsialcin de sadas leticas s nelre g | g5 0 50 532 5255 52678 8500 50 52550 o
22 |Mano de cbra paransatacon d ampares wa | 1300 B B sar soo 1300 B sa1 ©
2 [Mano de cbransaacion apraos exstntes wna | 4400 B B s sug 00 B suo o
2 [ rncon s s 20V paapre me s | |10 - o) - - - - - -
25 [sumiisuo e nstalacin d aiero leciico oo de 12pachas | b | 100 si0 siod 517 siod 10 si0 si0 0
26 [Sumns | 100 550 559 550 559 10 550 550 ©
27 [sumiiswo e nstalacion d putosdered wd | 500 s s o0 5o ) 50 520 0
28 [sumiisuo e nstalcion de pachasnuevas wd | 1200 s B 3% B 120 50 5360 0
Ll eeew 8 T el el e [ [ [ wes] ]
e b o = e g | 100 75 ss13| 547 ssus| 100 5475 5475 %
32 |agua caliente y fria de bafios incluye demoliciones und 400 i 9] 7o) 184 400 43 170 e
5 [sumiisuo e nstalacin de dosagues uevos parabaos wa| 100 s sa a4 sao 100 s s B
5.4 [Mano de oranstalaciondesanarios wa| 500 s20 522 5100 s109 500 520 5100 0
35 |Mano de cbransaacion de mezcladores wa | a0 sss 559 s 23 a0 sss 520 0
36 |Mano de bra nsalacion d efas de iso wa| a0 B B 519 s1q a0 B sis 0
37 [Mano de cbranstaacion d posueos e avamancs wa | 400 sis s1q so0 e 00 sis s B
35 |Mano de cbra msalacion d girade lavarans wa| 400 B B s10 s 00 B s10 B
39 |Mano de cbra nsalacion deduchas wa | a0 B B s10 s a0 B s10 0

lincluye: Valvulas, tuberia y accesorios, Certificacion de EPM (3‘ glb. 1,00 $700 $756| $700| $756| 1,00 $700 $700

41 50

saldas:calentador, estufay jacuzz)
Suministro e instalacion de medidor GA 0é gas. TIuye SUMINSIo &

4 | 100 240 s259| s240) s259| 100 240 s240 50
Jpor EPM

43 [Intalacion de calentador b | 100 575 sail 575 s 100 575 575 50

5.1 |suminisiro y aplicacion de impermeabilizante en duchas m | e s ss| 550) 553 165 s 550 50

52 |acero de refuerzo aderdo a la losa existente con epoxica o m | 152 20 22 9309 350 1529 20 9305 °

61 ol pera ED s1s s1s) s so32) B s1s = s0
o2 |Suminisuo  instlacion e placas de superboard en fachada por | > | oo - e o . - ot -
©2 Jposterior nstalacion de pueras y ventanas B bl b hai bl 2 bl * *
7.1 |Resanes en paredes incluye botada de escombros ob | 100 $200 5216 5200) so1sl 100 5200 5200 50
2 e | s s s s1919) s2073| 4832 s s1o19 0
Jlegido por e ciente en paredes
T e e e | 1702 s 4 5270 2o 702 s 210 0
74 |sumiisroy apicacién de pintura tpo KORAZA en fachada e | 32899 s 55 s1563| s1.080] 2699 B s1563 %
75 [Tratamiento en afadas y abila de techos e | eas2 ® e 5228 852 ® sa1t %
76 |mauier de andanios y canes para rabajos en aluras ab | 100 5300 5324 sa00| s524 100 %0 %00 100 a8 sas
7.7 |Proteccion de piso 2 con carton o | 100 520 s22| s20| s22| 100 520 520 %
8.1 [Mano de obra instalacion de enchape en chimenea oo | 100 25 527 525 s 1,00 25 25 50
82 |Demaiciony formada de nichos wd | 300 sl 5113 122 300 113 0
Y e e | s61s 1 52| 3632 sous| 5610 s 632 s0
o4 |Panoe alnsaiond ek cxamon o enprcsmen | 1 | 117 - - - o e - . w
85 |Mano de obra instalacion de enchape tpo SPC en piso 1 e | sa2r 5 s sa19 suas 827 B 919 B
B iso,incuye: mampostera, revoque, estuco y pntura oo | 0o i b 28| s oo i i %
87 |Texuras enmuros m | 2077 s10 sl 5209 5322 2077 s10 5208 s0
88 |puida de piso segundo piso ab | 100 si25 stal a2 sl 100 si25 425 0

Suministo e instalacion de mamposteria para muro en pati, incluye
revoque, estuco y pintura y dovelas.

TOTAL COSTO DIRECTO $13.263,3: $13.839,60 100,00% .2 $427,82]

Fuente: Elaboracion propia.

7.3.3.2. Procesos

En las siguientes ilustraciones se pueden observar los flujogramas
correspondientes a cada uno de los procesos principales relacionados al flipping.
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llustracion 37. Flujograma de compra de vivienda.

FLUJOGRAMA DE COMPRA DE VIVIENDA
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©
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Fuente: Elaboracion propia

llustracion 38. Flujograma de remodelacion.
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FLUJOGRAMA DE REMODELACION

Presupuestoy
cronograma de obra

Disefio
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profesionales &

insumos
| S ——

—
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Fuente: Elaboracion propia

llustracion 39. Flujograma de venta.

FLUJOGRAMA DE VENTA

Determinacian
precio del inmueble

Definicion estrategia Gestidn de clientes Cierre de venta
de promaocion

Fuente: Elaboracion propia

llustracion 40. Flujograma de facturacion y contabilidad.
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FLUJOGRAMA DE FACTURACION & CONTABILIDAD

- - Clasificacidn del Asignacion de
Recepcidn de Aprobacidn de N ) =
Faturas facuras gasto y registro cuentas y centros de
contable oSt
Flujo de Reporte de
pagos COStos

Fuente: Elaboracion propia

7.4. Estudio administrativo y organizacional

A partir de los anteriores estudios se procede a definir la estructura organizacional
de la compafiia teniendo en cuenta los cargos con sus respectivos perfiles
necesarios.

7.4.1. Organigrama

En la siguiente ilustracion se presenta el organigrama propuesto para la compaiiia.

llustracion 41. Organigrama.

Gerencia general
- Apoyo juridico

[ 1 Dpto. Comercial
1

1
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1
1
 auee Ejecutive Community
Arguitecttnico/Estructural i Moroger

Dpto. Administrativo
administrativa

Coordinador de
obra

Fuente: Elaboracion propia

55



7.4.2. Cargos y perfiles

Teniendo en cuenta el organigrama, se procede a definir los cargos y perfiles para
cada una de las areas establecidas.

Gerencia general:

1. Gerente general: Profesional en Ingenieria Civil o Arquitectura, preferiblemente
con especializacion o maestria en gerencia de proyectos y experiencia minima de
4 afos en procesos constructivos. Debe tener habilidades para liderar equipos
multidisciplinarios; manejo de presupuestos; supervision de proyectos garantizando
el alcance, calidad y costo; ademas debe tener habilidades en la toma de
decisiones, liderazgo, negociacion, gestion estratégica y comunicacion efectiva. Por
otro lado, debe tener dominio de herramientas como Microsoft Word, Microsoft
Excel, AutoCAD, Microsoft Project, Revit, Civil 3D.

Este cargo hace parte de la ndémina fija, es decir, forma parte del personal
contratado de manera permanente. El salario promedio mensual para este cargo es
de USD $2,750, y al sumarle la carga prestacional aproximada del 38%, el costo
total mensual para la empresa asciende a aproximadamente USD $3,795.

Funciones y responsabilidades:

- Dirigir y supervisar la operacion general de la empresa para garantizar el
cumplimiento de los objetivos estratégicos y financieros

- Tomar decisiones clave en la planificacion, ejecucion y evaluacion de
proyectos

- Representar legalmente a la empresa ante entidades gubernamentales,
clientes, proveedores y otros actores del sector

- Supervisar a los lideres de cada area y coordinar la gestién integral de los
recursos

- Aprobar presupuestos, estados financieros y reportes mensuales generados
por el contador

- Velar por el cumplimiento de la normativa legal, tributaria, laboral y técnica
vigente en Panama

- Identificar oportunidades de negocio y alianzas estratégicas que contribuyan
al crecimiento de la empresa

- Garantizar un ambiente laboral positivo, motivador y enfocado en resultados

- Delegar funciones, hacer seguimiento y realizar evaluaciones de desempefio

2. Apoyo juridico: Profesional en derecho con idoneidad para ejercer en Panama
y experiencia minima de 3 afos en el sector inmobiliario o civil. Debe tener
conocimiento de normativas laborales, licencias de construccion, contratos, tramites
notariales y municipales. Se valoran habilidades de redaccion juridica, analisis
normativo y negociacion.

Este cargo se contratara bajo la modalidad de prestacion de servicios con una
tarifa mensual de $400 USD.
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Funciones y responsabilidades:

- Asesorar legalmente a la empresa en temas civiles, comerciales, laborales y
contractuales

- Redactar y revisar contratos clave

- Gestionar permisos, licencias y tramites notariales

- Atender conflictos, reclamaciones o litigios legales

- Mantener actualizado al equipo directo sobre cambios normativos relevantes

Departamento administrativo:

1. Asistente administrativo: Técnico en administracion o estudiante universitario
en areas afines con experiencia minima de 1 afio en funciones de manejo financiero,
contable y administrativo. Debe manejar herramientas como Microsoft Word,
Microsoft Excel, manejo de software contable, facturacion electrénica, gestion del
correo electrénico y tener habilidades comunicativas.

Este cargo hace parte de la ndmina fija, es decir, forma parte del personal
contratado de manera permanente. El salario promedio mensual para este cargo es
de USD $800, y al sumarle la carga prestacional aproximada del 38%, el costo total
mensual parala empresa asciende a aproximadamente USD $1,104.

Funciones y responsabilidades:

- Apoyar en la gestion documental

- Coordinar agendas, reuniones y citas administrativas

- Coordinar pagos a proveedores

- Apoyar en procesos logisticos internos (compras menores, gestion de
suministros)

- Recopilar y entregar al contador toda la documentacién necesaria para los
procesos contables y financieros

2. Contador: Profesional en contaduria publica, iddbneamente registrado como CPA
por la Junta Técnica de Contabilidad en Panama, con experiencia minima de 3 afios
en contabilidad financiera y tributaria. Debe manejar sistemas contables, normativa
fiscal panamefa y herramientas como Microsoft Word y Microsoft Excel.

Este cargo se contratard bajo la modalidad de prestacion de servicios con una
tarifa mensual de $400 USD.

Funciones y responsabilidades:

- Elaborar estados financieros mensuales, trimestrales y anuales

- Elaborar reportes contables

- Registrary verificar todas las operaciones contables de la empresa (ingresos,
egresos, activos, pasivos, patrimonio)

- Presentar declaraciones fiscales y mantener actualizada la contabilidad
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- Coordinar con el asistente administrativo la recepcién y verificacion de
documentos contables (facturas, comprobantes de pago, reportes de gastos,
planillas)

Departamento Técnico

1.Coordinador de obra: Ingeniero civil con matricula profesional vigente y
experiencia minima de 3 afios en direccidn técnica de obras civiles. Debe tener
conocimiento en lectura de planos, normas de construccion segun la ley panamena,
control de calidad, programacién de obra y manejo de personal; ademas debe
dominar herramientas como Microsoft Project, Microsoft Excel, Microsoft Word y
AutoCAD y BIM.

Este cargo hace parte de la ndmina fija, es decir, forma parte del personal
contratado de manera permanente. El salario promedio mensual para este cargo es
de USD $1,400, y al sumarle la carga prestacional aproximada del 38%, el costo
total mensual para la empresa asciende a aproximadamente USD $1,932.

Funciones y responsabilidades:

- Planificar y coordinar todas las actividades de obra

- Supervisar el cumplimiento del cronograma, presupuesto, calidad y uso
eficiente de recursos

- Elaborar reportes semanales y mensuales de avance de obra

- Dirigir y controlar al personal técnico y operativo en campo

- Coordinar reuniones de obra con contratistas, proveedores y demas actores
involucrados en la ejecucion del proyecto

- Apoyar en el levantamiento de cantidades de obra para la elaboracién de
presupuestos

- Participar en inspecciones técnicas y en la entrega final de los proyectos ante
los clientes o autoridades

- Proponer soluciones técnicas a imprevistos en campo priorizando costos,
tiempo y calidad

- Mantener comunicacion directa y constante con la direccién general para
alinear objetivos de cada proyecto

2. Equipo arquitectonico/estructural: Este equipo estad conformado por
profesionales arquitectos e ingenieros que cuentan con mas de 6 afios de
experiencia en el sector de la construccién, manejo en el disefio estructural y
arquitectonico, interpretacion de planos y supervision de proyectos. Deben manejar
herramientas como Microsoft Office, Revit (BIM), AutoCAD, SketchUp.

Este cargo hace parte de los prestadores de servicio con una tarifa de $2,750 por
proyecto.
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Funciones y responsabilidades:

- Desarrollo de planos arquitectonicos y estructurales teniendo en cuenta la
normativa panamena.

- Elaborar memorias de calculo, especificaciones técnicas y reportes
necesarios para tramites y aprobaciones

- Brindar soporte en la etapa de construccion

- Coordinar y revisar la integracion de todas las especificaciones técnicas del
proyecto

- Participar en reuniones técnicas con el equipo técnico

- Proponer soluciones técnicas y de disefio que optimicen costos, tiempo y
calidad

Departamento Comercial

1. Ejecutivo comercial: Profesional en mercadeo, ventas, negocios o carreras
afines con experiencia minima de 2 afios en el sector de la construccion o
inmobiliario. Debe tener habilidades comunicativas, dominio de técnicas de
negociacion y conocimiento de CRM.

Este cargo hace parte de los prestadores de servicio. Los pagos de honorarios seran
de la siguiente manera: un basico mensual de USD $400 mé&s un 3% de comisién
sobre el valor de cada negocio logrado.

Funciones y responsabilidades:

- Promocionar los proyectos

- Gestionar la atencién de los clientes y el cierre de ventas
Hacer seguimiento postventa y fidelizacién

Apoyar en la elaboracion de estrategias comerciales

2. Community manager: Profesional en marketing digital, publicidad o carreras
afines con experiencia minima de 2 afios en la gestién de redes sociales, estrategias
digitales y creacion de contenido. Debe tener habilidades de redaccién creativa,
disefio basico (uso de Canva, llustrator o similares), fotografia movil, analisis de
métricas y conocimiento de plataformas como Facebook, Instagram, TikTok,
LinkedIn y Google Business. Se valora experiencia previa en el sector inmobiliario.

Este cargo se contratard bajo la modalidad de prestacion de servicios con una
tarifa mensual de $400 USD.

Funciones y responsabilidades:

- Disenfar y ejecutar estrategias de contenido digital
- Gestionar diariamente las redes sociales

- Crear contenido visual y escrito

- Analizar métricas e indicadores digitales
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- Coordinar campafias publicitarias pagas en redes sociales

llustracion 42. Carga prestacional.

Item Porcentaje
Seguro social {CSS) 12,25%
Seguro educativo 1,50%
Prima de antigiedad 1,929

Sub TOTAL| 15,67%

Riesgos Profesionales 5,67%
Decimo tercer mes 8,33%
Vacaciones 8,33%
Sub TOTAL| 22,33%

TOTAL| 38,00%

Fuente: Elaboracion propia.
llustracion 43. Némina Fija.

OMINA FLA

Cargo Salario minimo (USD/mes) | Salario maximo (USD/mes) | Salario promedio (USD/mes) Carga prestacional (USD) Costo total (USD/mes)
Gerente general $ 2.000 | § 3.500 | § 2.750 | § 1.045 | § 3.795
Asistente administrativo $ 700 | 900 | § 800 | § 304 | § 1.104
Coordinador de obra $ 1.200 | $ 1.600 | $ 1.400 | $ 532 | § 1.932

Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 44. Prestadores de servicio.

PRESTACION DE SERVICIOS

Cargo Tarifa Costo (USD)
Apoyo juridico Mensual $ 400
Contador Mensual $ 400
Arquit/Estructural Por proyecto $ 2.750
Community manager Mensual $ 400
Ejecutivo comercial Mensual $ 400

Fuente: Elaboracion propia
7.5. Estudio legal

En este estudio se definen los requerimientos legales necesarios para operar de
acuerdo con la normatividad vigente de Panama, considerando el tipo de sociedad
gue mejor se adapta a las condiciones del negocio, los impuestos que se deben
pagar al Estado, los contratos a celebrar para una correcta ejecucion del proyecto y
los impactos ambientales asociados a los procesos de flipping inmobiliario.

7.5.1. Tipo de sociedad

Segun (Biz Latin Hub, 2025), en Panama existen varios tipos de estructuras juridicas
para constituir una empresa. A continuacion, se nombran las principales:

e Sociedad de Responsabilidad Limitada (S.R.L): Ofrece una estructura de
responsabilidad limitada para los miembros y es adecuada para pequefas
empresas.
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e Fundacion de Interés Privado: Su estructura es similar a la de un
fideicomiso y otorga flexibilidad para la gestién de activos, planificacion
patrimonial y fines benéficos.

e Sociedad Anonima (S.A): Proporciona responsabilidad limitada a los
accionistas y es la mas usada para actividades empresariales. Ademas,
ofrece flexibilidad operativa, ventajas fiscales para operaciones
internacionales y una estructura agil para la gestion.

Teniendo en cuenta lo mencionado anteriormente, se descarta la Fundacion de
Interés Privado debido a que no constituye propiamente una sociedad comercial. En
este sentido, se hace un cuadro comparativo entre la S.A. y la S.R.L. (ver ilustracién
45):

llustracion 45. Cuadro comparativo entre S.R.L y S.A.

ASPECTO S.R.L S.A
Accionistas Requiere al menos 2 accionistas Requiere almenos 1 accionista
Inscrincion Los accionistas deben estar inscritos en el No se requiere la inscripcion de los accionistas en
P registro publico elregistro publico
Requiere 1 administrador, 2 accionistasyel Requiere 3 directores (presidente, secretarioy
Estructura de incorporacién nombramiento de un agente residente. Noes  |tesorero)yelnombramiento de un agente
necesario un consejo de administracion residente

Los accionistas responden solidariamente de
Responsabilidad de accionistas |las deudas hasta elimporte de sus
aportaciones

Los accionistas responden solidariamente de las
deudas hasta elimporte de sus aportaciones

Regulado por la Ley de sociedades anénimas (Ley

Reglamento Regulado por la Ley 4 de 9 de enero de 2009 N° 32 de 1927)

Fuente: Elaboracion propia

Con base en esta comparacion, se establece que la estructura legal mas adecuada
para el modelo de negocio es la S.A. Ademas, es importante resaltar que es la mas
destacada en Panama gracias a su flexibilidad y adaptabilidad, convirtiéndose en la
opcién preferida para una amplia gama de empresas (Biz Latin Hub, 2025).

7.5.2. Marco normativo, permisos y requisitos

Una vez se haya seleccionado el tipo de sociedad, se procede a inscribir la empresa
a través del Registro Publico de Panama para después solicitar un namero de
identificacion fiscal (Registro Unico de Contribuyentes — RUC) en la Direccion
General de Ingresos (DGI) (Biz Latin Hub, 2025).

Después se procede a abrir una cuenta bancaria en Panama a nombre de la
sociedad constituida, lo cual es un requisito para su correcta operatividad y control
financiero. Adicionalmente, se requiere gestionar una licencia comercial a traves del
Ministerio de Comercio e Industrias (MICI), que acredite que la empresa esta
legalmente habilitada para iniciar operaciones (Biz Latin Hub, 2025).

61



A continuacién, en la siguiente ilustracion, se pueden observar los costos
relacionados con lo mencionado anteriormente.

llustracion 46. Costos legales y administrativos.

COSTOS LEGALES Y ADMINISTRATIVOS

0 1 2 3 4 5
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Fuente: Elaboracion propia
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Por otro lado, se deben considerar permisos, normas y estudios adicionales que
aseguren la legalidad de las remodelaciones, el cumplimiento de la normativa
urbanistica y la correcta transferencia de la propiedad. A continuacion, se detallan
en tres categorias:

Municipales:

Segun el articulo 76 de la Ley 106 de 1973, es un requisito obtener el permiso de
construccion o remodelacion otorgado por la Direccion de Obras y Construcciones
Municipales. Es importante resaltar que, si el valor de la construccién es menor a
/20,000, el costo del permiso es del 1% sobre el valor total de la obra, pero si supera
este valor se debe pagar el 2% (Consejo Municipal de Chame, 2022).

Urbanisticos y Técnicos:

Con base en la Ley N°6 de 2006, para cualquier remodelacién en inmuebles se
debe contemplar la normativa de zonificacion y uso del suelo, también conocida
como Ordenamiento Territorial para el Desarrollo Urbano.

Por otro lado, se debe gestionar el permiso de ocupacion una vez la propiedad
haya sido remodelada y se encuentre lista para ser habitada, segun el acuerdo 281
de 6 de diciembre del 2016.

El valor de este permiso depende de los siguientes montos observados a
continuacion (llustracion 47). Es importante aclarar que para este estudio se
considera un valor de B/.250.00.
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llustracion 47. Valor a pagar por permiso de ocupacion.

Comercios y Residencias hasta B/.25,000.00 Impuesto de....B/.25.00

De B/. 25,000.00 a B/.49,999.99.......ccccciiiiiiiiinniii B/.50.00

De B/.50,000.00 a B/.99,999.99......cccoiiiiiriiinni i B/.100.00
De B/.100,000.00 a B/.149,999.99........cccoviiiiiiinininnninnninnin. B/.150.00
De B/.150,000.00 a B/.199,999.99......cciniiiiiiiininn B/.200.00
De B/.200,000.00 a B/.249,999.99..........coeviimmicninnininnninin B/.250.00
De B/.250,000.00 a B/.299,999.99......cciiiniiiiiniiinnin, B/.300.00
De B/.300,000.00 a B/.349,999.99.......ccciiiiiriiiinininiininn, B/.350.00
De B/.350,000.00 a B/.399,999.99. ..o B/.400.00
De B/.400,000.00 a B/.449,999.99.......ccoormiiiimiiininciinnianinns B/.450.00

De B/.450,000.00 a B/.500,000.00 en adelante se le aplicara el 0.001% del valor de la obra.

Fuente: (Consejo Municipal de Chame, 2022)

Ambientales:

Se debe resaltar que para remodelaciones menores (interiores) no se requiere un
estudio de impacto ambiental (EIA), pero si hay afectaciones en la densidad
poblacional, afectacion estructural o alteraciones significativas de fachadas, se debe
realizar un EIA segun la Ley 41 de 1998 (Ley General de Ambiente de Panama), ya
que pueden llegar a causar un impacto ambiental significativo. Ademas, se debe
considerar el Decreto Ejecutivo N°123 de 2009, debido a que clasifica el nivel de
impacto en tres diferentes categorias:

EIA — Categoria I: Obras o actividades incluidas en la lista del Articulo 16 de
este reglamento que generan impactos ambientales negativos no
significativos y que no conllevan riesgos ambientales negativos significativos.
EIA — Categoria Il: Obras o actividades incluidas en la lista del Articulo 16
de este reglamento que generan impactos ambientales negativos de caracter
significativo que afectan parcialmente el ambiente y que pueden ser
mitigados con medidas conocidas.

EIA — Categoria lll: Obras o actividades incluidas en la lista del Articulo 16
de este reglamento que producen impactos ambientales negativos de
caracter significativo cuantitativo o cualitativo, generando impactos
acumulativos y sinérgicos que requieren de un analisis mas profundo.

A continuacion, se puede observar la lista del articulo 16, la cual especifica que,
para nuestro modelo de negocio, enfocado en la remodelacién de viviendas
“Unifamiliares”, no se necesita realizar ningun EIA (ver ilustracion 48).
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llustracion 48. La lista de proyectos, obras o actividades que ingresaran al proceso de Evaluaciéon de Impacto
Ambiental, utilizando como referencia entre otras, la Clasificacion Industrial Internacional Uniforme (Cdodigo
ClIU)

Construccion y ampliacion de presas
v embalses.

Ensanches de carreteras

Construccion de puentes

Construccion de carreteras.

Construceion o rehabilitacion de
caminos rurales.

Construccién de pasos elevados
vehiculares, cableados, monorriel,
teleféricos, funiculares.

Movimiento y/o nivelacion y/o
relleno de tierra a realizar mayores a
media hectarea, 0 con movimiento > a
1000 m®.

Edificaciones (exceptuando viviendas
unifamiliares).

Construccion de Galeras abiertas o
cerradas mayores de 100 m™.

Centros y locales comerciales.

Urbanizaciones residenciales
(incluyendo todas las etapas) con mas
de 5 residencias.

Urbanizaciones industriales.

INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
Conjuntos residenciales [K3].

Lotificaciones mayores de 1 Ha.

Terminales de transporte terrestre.

Fuente: (Ministerio de Economia y Finanzas, 2009)

7.5.3. Impuestos

Existen varios impuestos que deberd pagar la compafia para su correcto
funcionamiento. A continuacion, se detallan los principales:

Impuesto de Transferencia de Bienes Inmuebles (ITBI):

Se debe gestionar siempre que se realice la transferencia de un bien inmueble. La
tasa de este impuesto es el 2% sobre la base imponible més alta entre el precio de
venta del inmueble y el valor catastral (Ministerio de Economia y Finanzas, 2025)

Impuesto de Bien Inmueble (IBI):

Este impuesto aplica para todos los terrenos y todas las construcciones hechas
sobre dichos terrenos. A continuacion, se puede observar en la ilustracion No 49 la
tasa sobre la cual se calcula este impuesto (Ministerio de Economia y Finanzas,
2025).
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llustracion 49. Impuesto de Bien Inmueble (IBI).

VALOR CATASTRAL % IMPUESTO

Hasta 30,000 0,0%
De 30,001 a 250,000 0,6%
De 250,001 a 500,000 0,8%
De 500,001 en adelante 1,0%

Fuente: Elaboracion propia

Se debe aclarar que este impuesto no lo debe asumir en su totalidad la compainiia,
sino Unicamente la proporcion correspondiente al periodo en que la propiedad
permanezca bajo su titularidad, es decir, hasta la fecha de venta del inmueble
remodelado.

Impuesto sobre Ganancia de Capital:

La tasa de este impuesto corresponde al valor mas conveniente obtenido entre el
3% sobre el precio de venta o el 10% sobre la ganancia obtenida (PGS, 2025).

Impuesto sobre la Renta (ISR):

Es una declaracion sobre todos los ingresos y gastos incurridos para obtener las
ganancias que tributan este impuesto, el cual se calcula como el 25% sobre las
utilidades de la compafiia (Ministerio de Economia y Finanzas, 2025)

7.5.4. Contratos

En esta seccion se presentan los contratos que se deberan celebrar durante las
fases de compra, renovaciéon y venta de los inmuebles con el fin de clarificar de una
manera mas precisa el marco legal del proyecto (Ver ilustracién N°50).

llustracion 50.Tipos de contratos.

Contrato de promesa de compraventa Vendedor — Comprador

Escritura publica de compraventa Vendedor — Comprador — Notario — Registro Piiblico

Contrato de corretaje inmobiliario Comprador/Vendedor — Corredor de bienes raices

Contrato de financiamiento/hipoteca Comprador - Entidad financiera

Contrato de servicios profesionales Propietario — Equipo de Arquitectura e Ingenieria

Contrato de obra Propietario — Contratista

Contratos con subcontratistas especializados Contratista/Propietario — Subcontratistas (electricista, plomero, etc.)
Contrato de suministro de materiales Propietario/Contratista — Proveedor de materiales

Contrato de alquiler de equipos 0 maquinaria Propietario/Contratista — Empresa de alquiler de equipos

Contrato de seguros Propietario — Aseguradora

Fuente: Elaboracion propia

65



7.6. Estudio financiero

7.6.1.

7.6.1.

Teniendo en cuenta todos los anteriores estudios, se procede a realizar el
estudio financiero, el cual es uno de los mas relevantes dentro de la
evaluacion de prefactibilidad, debido a que permite determinar la viabilidad
econdmica del proyecto y su capacidad para generar rentabilidad en el
tiempo. A continuacion, se analizan los presupuestos (ingresos, costos,
gastos, inversiones, depreciaciones y amortizaciones), financiacion, estados
financieros proyectados, costo de capital y criterios de evaluacion financiera.

Presupuestos

A continuacion, se presentan los presupuestos que constituyen la base
principal del estudio financiero debido a que permiten estimar los recursos
econdmicos necesarios para la ejecucion del proyecto, asi como los
beneficios esperados de su operacion.

1. Ingresos

Con base en el “Valor de venta-Precio Promedio”, resultante del
estudio de mercado, se establecen los ingresos estimados del proyecto,
tal como se detalla a continuacién en la ilustracion 51.

llustracion 51. Ingresos del proyecto.

VALOR DE VENTA - PRECIO PROMEDIO

1 2 3 4 5
Incrementos anuales 100% 100% 100% 1009%
Unidades a vender 5 10 20 40 80
$/m2 (Usd) 1010 1010 1010 1010 1010 1010
M2 casa 80 80 80 80 80 80
s 404.000 | $ 808.000 | $1.616.000 | $3.232.000 | $6.464.000

Fuente: Elaboracion propia.

7.6.1.2. Costos

A través de los estudios técnicos y complementarios se establecen los
costos del proyecto, los cuales se resumen en la siguiente ilustracion.

llustracion 52. Costos del proyecto.

COSTOS

0 1 2 3 4 5
Nomina $ 23184 |$% 23184 |$% 23184 |% 46368 | % 92.736
Prestadores de servicios $ 18550 |% 32300|% 59.800| % 114.800 | $§ 224.800
Costos Directos $ 69.198 |$ 138.396 | $ 276.792 | $ 553.584 | $1.107.168
Legales $ 2205|% 3.824|% 6733|$% 12551 |% 24650 | § 48.849
Compra vivienda $ 260.950 | $ 521.920 | $1.043.840 | $2.087.680 | $4.175.360
$ 2205 | % 8375.716 | $ 722.533 | $1.416.167 | $2.827.082 | $5.648.913

Fuente: Elaboracion propia.
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7.6.1.3. Gastos

A partir de los estudios técnicos y administrativos se definen los siguientes
gastos (ver ilustracion 53).

llustracion 53. Gastos del proyecto.

GASTOS

0 1 2 3 4 5
Promocion $ 2650 | $ 5.750 | § 5.750 | $ 5.750 | $ 5.750 | $ 5.750
Operatvos Sw Contable y Coworking | $ 3.348 | $ 3348 | $ 3.348 | $ 3.348 | $ 3.348 | $ 3.348
Nomina $ 58788 |$ 58788 |% 58.788 (¢ 58788 |$ 58.788
Prestadores de servicios $ 14400 (% 14400($ 14400 | $ 14400 | $ 14.400
Otros $ 22368 |$ 44736 |$ 89472 |$ 178944 | $§ 357.888
$ 5998 [$ 104654 |$ 127.022 | § 171758 | $ 261.230 | § 440.174

Fuente: Elaboracion propia.

7.6.1.4. Inversiones

Teniendo en cuenta las cantidades a vender, los costos que demandan las
remodelaciones y los apoyos administrativos y legales, se logra dimensionar
el tamafio y la ingenieria que este proyecto requiere, lo que permite
determinar las inversiones requeridas que se presentan a continuacién (ver
ilustracion 54).

llustraciéon 54. Inversion inicial.

Item Inversién inicial (Usd)
Disefio de marca 5 800
Software de obra 5 1.000
Equipos de computo § 2.000
Celulares 5 1.200
Otros 5 1.500
Imprevistos 5 1.000
I ™ ¢ 7500

Fuente: Elaboracion propia

7.6.1.5. Depreciaciones y amortizaciones

Con las inversiones ya definidas se entran a aplicar las depreciaciones y
amortizaciones, que para este caso se ha aplicado el sistema de linea recta
para un periodo de 5 afos. Debe tenerse presente que este gasto no es una
salida de caja y que genera beneficios tributarios para el proyecto. A
continuacion, se presentan las inversiones demandadas (ver ilustracion 55).

llustracion 55. Depreciaciones y Amortizaciones.

Depreciaciones y Amortizaciones

) A Periodo
Actividad P. a depreciar Base 2021 (] i

Disefio de marca 5 $ 800,00 |$ 160,00 | $ 160,00 | $ 160,00 § 160,00 $ 160,00
Software de abra 5 $ 1.000,00] |3 200,00 | $ 200,00 | $ 200,00 [ $ 200,00 [ $ 200,00
Equipos de computo 5 $ 2.00000] |$ 400,00 $ 400,00 | $ 400,00 [ § 400,00 [ § 400,00
Celulares 5 $ 120000 [ 240,00 | § 240,00 | $ 240,00 [ § 240,00 [ § 240,00
Otros 5 $ 150000 | 300,00 | $ 300,00 | $ 300,00 § 300,00 $ 300,00
Imprevistos 5 $ 1.000,00] | 200,00 | $ 200,00 | $ 200,00 [ § 200,00 [ $ 200,00
$ 7.50000| | 1.500,00 | 1.500,00 | 5 1.500,00 [$  1.500,00[§ 1.500,00

Fuente: Elaboracion propia
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7.6.2. Financiacion

Con el fin de tener liquidez y apalancamiento para el proyecto, se toma como
escenario inicial una estructura financiera o de capital del 70% de recursos de
terceros (crédito bancario) y el 30% de recursos propios (inversionistas).

Es importante mencionar que el capital de trabajo resulta de la suma de los costos
y gastos que se tienen estimados durante el primer afio de operaciones y
considerando un horizonte de tres meses de cobertura (ver ilustracion 56).

llustracion 56. Capital de trabajo.

Requerimiento 480.370
Meses 3
120.092

Fuente: Elaboracion propia.

Bajo este escenario se presenta a continuacion la tabla del flujo de crédito (ver
ilustracion 57).

llustracion 57. Flujo del crédito.

Flujo del Credito

Inversion Inicial 7.500
Capital de trabajo 120.092
Total a Financiar 127.592

Financiacion
Patrimanio 38.278
Deuda 89315 70%
Total a Financiar 127.592 100%

Fuente: Elaboracion propia.

Adicionalmente, para el crédito se tienen en cuenta los siguientes parametros (ver
ilustracion 58)

llustracion 58. Parametros iniciales - Crédito.

Informacion del Crédito

Préstamo 5 89315
Tasa EA 7,5%
Periodo 5
Comisian 1%

A partir de la anterior informacién se calcula la amortizacion de la deuda, la cual se
puede observar en la siguiente ilustracion, donde se detallan los saldos,
amortizaciones, interés y cuotas correspondientes a cada periodo.
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llustracion 59. Amortizaciones del financiamiento.

Amortizacion a K Interés Cuota$ Cuotz_lf_mal+
Comisiones

0
1 5 39315 | § 15377 | § 9825 | % 252011 % 25957
2 5 73938 | % 16530 | § 8996 | § 25526 | B 26.292
3 5 57408 | 8 17770 % 8077 | % 25847 | B 26.622
4 5 30638 | § 19103 | § 7056 | & 26159 | & 26.943
5 5 20535 | % 20535 | § 5923 % 26458 | B 27252

Fuente: Elaboracion propia

7.6.3. Estados financieros proyectados

Contando con todos los presupuestos detallados del proyecto, se procede a la
elaboracion del estado de resultados y el flujo de caja neto, tanto para el proyecto
(sin financiaciébn) como para el inversionista (con financiacion), los cuales se
detallan a continuacién (ver ilustraciones 60 y 61).

llustracion 60. Flujo de caja del proyecto.

Flujo de Caja Proyectados

Flujo de Caja del Proyecto - Sinfinanciacion de terceros

Periodo
0 1 2 3 4 5 Prom Part. %

+|Ingresos 404.000,00| 808.000,00| 1.616.000,00|3.232.000,00| 6.464.000,00| 2.504 800,00

- | Costos operativos 2205000 375.71564] 72253259 1.416.166,50|2.827.082,00|5.648.913,01( 1.832.102,46 73,1%
= |Utilidad Bruta -2.205 25284 85 467 199 833 404 918 815.087 255 231 10,2%
- |Gastos 5.998,00[ 104.654,00] 127.022,00] 171.758,00] 261.230,00] 440.174,00{ 185139,33 7.4%
=|Utilidad Operativa -8.203 -76.370 -41 555 28.075 143 688 374913 70.092 2.8%
- |Depreciacion 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 0,1%
=|UAII -77.870 -43.055 26.575 142.188 373.413 84.250 3,4%
- |Intereses Prestamo 0,0%
=|UAI -77.870 -43.055 26.575 142.188 373.413 84 250 3,4%
- |Impuestos 0,00 0,00 £.643,87[ 3554700 9335325 27108,82 1,1%
=|Utilidad Neta -77.870 -43.055 19.932 106.641 280.060 57.142 2,3%
+|Depreciacion 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 0,1%
+ [Prestamo 0,0%
_ |Amortizacion a K 0,0%
- |Inversiones 7.500,00 0,0%
- | Capital de trabajo 120.092,41 120.092,41 4,8%
= |Flujo de caja (miles) -138.000 -76.370 -41.555 21.432 108141 281.560 25868 1,0%

Flujo de caja acumulado -138.000 -214.370 -255 925 234493 -126.352 155.208

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 61. Flujo de caja del inversionista.

Flujo de Caja del Inversionista - Con financiacion de terceros

Periodo
0 1 2 3 4 5 Prom Part. %

+|Ingresos 404.000,00)  808.000,00| 1.616.000,00] 3.232.000,00| 6.464.000,00| 2.504.800,00

- | Costos operativos 220500 37571564| 722.53259] 141616650 2.827.082,00| 5648.913.01| 1.832.102.46 73,1%
= |Utilidad Operativa -2.205 28.284 85.467 199.833 404.918 815.087 255.231 10,2%
- |Gastos 590800 10485400 127.02200] 171.758,00] 261.230,00] 440.174,00] 18513933 7.4%
= |Utilidad Bruta -8.203 -76.370| -41 555 28.075 143688 374913 70.092 2.8%
- |Depreciacion 0,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 0,1%
=[VAIl -8.203 -77.870| -43.055 26.575 142.188 373.413 68.842 27%
- |Intereses Prestamo 0,00 9.824 62 8.996,19 8.076.65 7.055.05 5922 97 6.646.06 0,3%
=|UAI -§.203 -87.694 -52.051 18.499 135.132 367.490 62.195 25%
- | Impuestos 0,00 0,00 0,00 462471 33.783,01 91.872,51 21.713,37 0,9%
= |Utilidad Neta -8.203 -87.694 -52.051 13.874 101.349 275618 40.482 1,6%
+ |Depreciacion 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00] 1.500,00 0,1%
+|Prestamo 89.314,69 $00 3.6%
- |Amortizacion a K 16.376,84 16.530,10]  17.769.86 1010260 2053529 $00 0.7%
- |Inversiones 7.500,00 7.600,00 0,3%
- |Capital de trabajo 120.092,41 120.092 41 4,8%
= |Flujo de caja (miles) -46.481 -101.571 -67.081 -2.306 83746 256582 20467 0,8%

Flujo de caja acumulado -46.481 -148.052 -215.133 -217.528 -133.782 122 800

Fuente: Elaboracion propia

A partir de los anteriores flujos de caja, se puede apreciar que dentro de los primeros
3 afios no se van a obtener utilidades netas positivas, principalmente por los altos
costos operativos que representan un 73%, seguido de los gastos de
funcionamiento (7,4%); pero por otro lado se observa que a partir del cuarto afio de
operacion se empieza a ver potencial de recuperacion, lo que confirma que seria
una inversién a mediano plazo.

7.6.4. Costo de capital

El costo de capital del proyecto se estima en un 7,8%, calculado a partir de una
estructura 70% (crédito) — 30% (patrimonio), con una tasa EA del 7,5% y una
rentabilidad exigida entre el 10% y el 15% debido al nivel de riesgo inherente al
sector inmobiliario.

7.6.5. Criterios de evaluacion financiera

Basados en el costo de capital que se tiene en el sector inmobiliario de Panama, se
procede a calcular los criterios de evaluacion financiera, los cuales se presentan a
continuacion.

7.6.5.1. Valor Presente Neto — VPN

Teniendo en cuenta el flujo de caja del proyecto, se calcula el VPN arrojando un
valor positivo de $43,785 usd, lo que significa que se genera un retorno de inversion
adicional al costo de oportunidad. Por otro lado, el VPN calculado para el
inversionista también esta dando un valor positivo de $36,241 usd, lo que indica
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gue el proyecto es altamente rentable, debido a que no solo recupera los recursos,
sino que también genera utilidades adicionales.

7.6.5.2. Tasa Interna de Retorno —-TIR

El costo de oportunidad establecido para el proyecto es del 8% y se esta alcanzando
una TIR del 12,5% y 13% para el proyecto e inversionista, respectivamente, lo cual
indica que el proyecto es financieramente viable y ofrece una rentabilidad superior
a la minima esperada.

7.7 Analisis de riesgos

Segun (Fasecolda, 2020), el riesgo operativo es la posibilidad de que una empresa
incurra en pérdidas debido a deficiencias, fallas o inadecuaciones en los procesos,
tecnologia, infraestructura o por factores externos.

Teniendo en cuenta lo anterior, se procede a evaluar los riesgos que se pueden
llegar a presentar durante la ejecucion del proyecto. Esto es de gran importancia
debido a que permite anticiparse a las situaciones que podrian desestabilizar el
negocio, tomar acciones y crear planes de contingencia que ayudan a minimizar el
posible impacto en los procesos de la empresa.

Con base en la (Guia de Los Fundamentos Para La Direccion de Proyectos (Guia
Del PMBOK), 2017), se procede a hacer un andlisis cualitativo mediante un mapa
de calor, el cual es una herramienta de gestion visual y estratégica para identificar
la probabilidad e impacto de los riesgos mas criticos que se podrian presentar en el
proyecto. A continuacién, se puede observar dicha matriz de riesgos (ver ilustracion
62).
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llustracion 62. Matriz de riesgos.

Probabilidad

Impacto

Nivel

Acciones

Responsables

Desripcion del riesgo

Debido a retrasos o demoras en la obtencién de
permisos municipales, puede ocurrir

-Iniciar tramites temprano

desorganizacion o fallas administrativas,
ocasionando pérdidas materiales y desviaciones

1 L, . . Moderada Muy alta -Asesoria legal Direccién/Gestién de proyecto
postergacion en las actividades, ocasionando L .
. L -Seguimiento a entidades
retrasos en la ejecucion del proyecto.
Debido a errores en la valoracion inicial del S
) . S -Capacitacion técnica
inmueble, puede ocurrir sobreestimacion o o . L, . L,
2 . L . - Moderada Alta Alto -Revision por expertos Direccién/Equipo técnico
subestimacion, ocasionando pérdidas | o,
P . - -Doble validacién
econdmicas o baja rentabilidad.
Debido a fallas en la planificacion de obra, puede -Reforzar cronograma
3 ocurrir descoordinacion logistica y retrasos, Posible Alta Moderado |-Reuniones de control Direccién de operaciones
ocasionando incremento en costos y tiempos. -Software de gestion
Debido a escasez o rotacién de mano de obra L
. . -Contratos de retencion
calificada, puede ocurrir falta de personal L o, .
4 L . . . Moderado Alta Alto -Capacitacion continia Recursos humanos/Operaciones
especializado, ocasionando baja calidady .
N . L -Incentivos
lentitud en ejecucion.
Debido a aumentos inesperados en precios de .
materialesy servicios, puede ocurrir -Revisar presupuestos
5 . ’ ) X Posible Alta Moderado |-Fondos de contingencia Finanzas
incrementos presupuestarios, ocasionando .
L, . ) -Negociar proveedores
reduccion en margenes de ganancia.
X ) -Asesoria legal permanente
Pebido a riesgos legales o contractuales, puede Revision de%all[a)da de
6 ocurririncumplimientos o litigios, ocasionando Ocasional Alta Alto contratos Legal/Administracion
paralizacion o retrasos en obras. -
-Seguros de responsabilidad
Debido a incumplimiento o retrasos de .
. . -Contratos con multiples
proveedoresy subcontratistas, puede ocurrir roveedores
7 falta de suministros o trabajos pendientes, Moderado Alta P L Logistica/Dotacion
) ) . -Inventario minimo
ocasionando interrupciones en el proceso )
R -Monitoreo constante
constructivo.
Debido a fallas en el anélisis del mercado -Estudios de mercado
objetivo, puede ocurrir sobreestimacion de . regulares . o
8 ) P L . Posible Alta Moderado g Marketing/Comercializacion
demanda o desconocimiento de competencia, -Uso de datos y encuestas
ocasionando falta de ventas o pérdidas. -Revision estratégica
. ) : . -Protocolos de atencion al
Pebido a riesgos reputacionales, puede ocurrir cliente
insatisfaccion de clientes o impactos . . . .
9 . . . P - Ocasional Muy alta -Gestion ambiental Gestion de calidad
ambientales negativos, ocasionando pérdida de
) ) responsable
imagenyrechazo social. ol
-Comunicacion transparente
Debido a errores operativos internos en gestion L
financiera o supervision, puede ocurrir -Auditorias internas
10 P P Moderado Alta Alto -Formacion administrativa Finanzas/Adminsitracion

-Software financiero

Fuente: Elaboracion propia.

Adicionalmente, se realiza un analisis cuantitativo empleando la simulacién Monte
Carlo en @Risk, a través del cual se pueden hacer diferentes simulaciones de
probabilidades y de impactos que pueden llegar a presentarse durante el horizonte
del proyecto. En este caso, se evaluaron dos variables probabilisticas principales:
ingresos y costos, bajo tres escenarios de comportamiento: pesimista (70%),
moderado (100%) y optimista (120%). A continuacién, se presentan los resultados
obtenidos de las simulaciones.

Teniendo en cuenta el flujo de caja del proyecto, se evidencia que el 90% de las
posibles proyecciones se concentran entre -0,723 millones y +0,958 millones de
dolares. Ademas, aproximadamente el 65% de la simulacién presenta un Valor
Presente Neto (VPN) superior a cero, lo que indica una alta probabilidad de
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rentabilidad, mientras que el 35% restante arroja valores negativos, lo cual se asocia
a un riesgo financiero medio (ver ilustracion 63).

llustracion 63. Impacto de los riesgos en el VPN del proyecto.
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Por otro lado, se observa que la Tasa Interna de Retorno (TIR) de las proyecciones
del flujo de caja del proyecto se sitla entre -13,7% y 74,1%, evidenciando un riesgo
financiero medio-alto. Ademas, la distribucion muestra la mayor concentracion de
densidad de probabilidades entre el 20% y el 50%, lo que indica que mas del 60%
de las simulaciones arrojan una TIR superior al 0%. Esto sugiere que el proyecto
puede ser altamente rentable, aunque exista una franja aproximadamente del 10%
donde la TIR arroja valores negativos, reflejando la sensibilidad del retorno ante las
variaciones de los costos e ingresos. En la ilustracion 64, se puede observar el
resultado obtenido.

73



llustracion 64. Impacto de los riesgos en la TIR del proyecto.

TIR / 0 - Principal!C26
Reporte: Reporte de gréfico de salidas
Generado por: mbravos
Fecha: jueves, 2 de octubre de 2025
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Ahora bien, teniendo en cuenta el Beneficio Anual Uniforme Equivalente (BAUE),
se evidencia que el 90% de las proyecciones del flujo de caja del proyecto se
encuentran situadas entre -$125.890 y $166.731, lo que indica que la mayor
concentracion de valores, aproximadamente un 60%, se encuentra en un rango
positivo. Este comportamiento sugiere que el proyecto tiene una alta probabilidad
de generar utilidades a lo largo del horizonte de tiempo (Ver ilustracion 65).
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llustracion 65. Impacto de los riesgos en el BAUE del proyecto.

BAUE / 0 - Principal!C27

Reporte: Reporte de gréfico de salidas
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El resultado obtenido para el VPN correspondiente al flujo de caja del inversionista
indica que el 90% de las simulaciones varian entre -$0,734 y $0,951 millones de
dolares, es decir, que mas del 60% presentan un VPN superior a cero. Este
comportamiento refleja una alta probabilidad de rentabilidad para el inversionista
(ver ilustracion 66).

llustracion 66. Impacto de riesgos en el VPN del inversionista.
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En cuanto a la TIR relacionada con el flujo de caja del inversionista, se evidencia
que el 90% de las simulaciones se encuentran ubicadas entre -$15,1% y $103,2%.
Este comportamiento indica un riesgo moderado debido a la alta dispersion de
valores, pero también se evidencia que méas del 60% de las simulaciones presentan
una TIR superior a cero, reflejando una alta probabilidad de rentabilidad del capital
invertido. A continuacion, se presenta el resultado obtenido (ver ilustracién 67).

llustracion 67. Impacto de riesgos de la TIR del inversionista.
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Reporte: Reporte de gréfico de salidas
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Finalmente, los resultados de las simulaciones del BAUE correspondientes al flujo
de caja del inversionista reflejan que el 90% se concentra entre -$127,729 y
$165,532, es decir, que mas del 60% de los valores estan en un rango superior a
cero, lo que indica que existe una alta probabilidad de generacion de utilidades
anuales equivalentes. Este comportamiento se puede observar en la ilustracién 68.
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llustracion 68. Impacto de riesgos en el BAUE del inversionista.

BAUE / 0 - Principal!C57

Reporte: Reporte de grafico de salidas
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8. CONCLUSIONES

El estudio demuestra que la creacibn de una empresa enfocada en la
compra, renovacion y venta de inmuebles en la ciudad de Panama es
financieramente viable debido a los resultados positivos obtenidos en los
principales indicadores econdomicos como el VPN, TIR y BAUE.

Através del estudio de mercado se logra evidenciar que el déficit habitacional
es significativamente alto en Panama, lo que impulsa la necesidad de
proyectos de renovacion urbana y modernizacion de viviendas. En este
contexto, el modelo de flipping inmobiliario se posiciona como una solucion
practica y eficiente para atender la demanda y contribuir al fortalecimiento
economico del pais.

Aunque se identificaron riesgos asociados a la volatilidad del mercado
inmobiliario, los sobrecostos y los retrasos en obra, estos pueden ser
mitigados mediante una adecuada planificacion financiera, control
presupuestal y seleccion estratégica de zonas de inversion. La
implementacion de metodologias de gestion de proyectos, bajo el enfoque
del PMI y la matriz de riesgos planteada, permite mantener el control sobre
los factores criticos de éxito.
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Las politicas de vivienda promovidas por el MIVIOT, como el régimen de
interés preferencial y las leyes de incentivos fiscales, generan un marco legal
favorable para el desarrollo de este modelo de negocio. Asimismo, los planes
de ordenamiento territorial, las exoneraciones tributarias para proyectos de
renovacion y los beneficios en zonas historicas fortalecen la propuesta desde
la perspectiva juridica y administrativa.

Los resultados del estudio financiero, mediante indicadores como el Valor
Presente Neto (VPN) positivo y la Tasa Interna de Retorno (TIR) superior al
costo de capital, demuestran que el proyecto es financieramente atractivo.
Esto lo convierte en una alternativa viable para inversionistas locales y
extranjeros que buscan diversificar portafolios con activos inmobiliarios de
rapida valorizacion.
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