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Resumen Ejecutivo

Las Hipotecas (garantia de bien inmueble en las compraventas con préstamo hipotecario)
representan un negocio atractivo para los Bancos, entidades financieras y prestamistas, toda
vez que para el ano 2019 se registraron en el Registro Piblico de Panama 33,732 hipotecas
de propiedades.

Desafortunadamente, el proceso de registro de una Hipoteca conlleva 3 meses de
documentacion y seguimiento requerido, en 40 pasos (ver Anexo 7) lo cual representa un
elevado costo de tiempo, mano de obra, recursos para las partes de gestion, los
compradores, los vendedores, las entidades financieras, bancos y cooperativas de crédito,
que participan dentro de todo el proceso.

Los 40 pasos que conllevan el tramite de compraventa de una propiedad con Hipoteca es
donde Hipoteca Eficiente S.A. tiene la oportunidad de crear un sistema tecnoldgico de
gestion, con el objetivo de optimizar los tiempos de servicio, seguimiento, documentacion,
los cuales rondan los 3 meses, a través de la accidon e intercomunicacion de todas las
personas involucradas: comprador, vendedor, abogado del vendedor, abogado del
comprador. corredor de bienes raices del vendedor y comprador, oficial de bancario del
vendedor y del comprador, el avaluador (quien hace el avaltio), el médico quien hace los
examenes médicos, el corredor de seguros quien gestiona las pdlizas de vida e incendio que
deben ser endosadas a favor del banco.

Con una estrategia de ventas adecuada, Hipoteca Eficiente S.A. resulta el mejor negocio
actualmente ya que la proyeccion financiera a cinco afios refleja un VAN Positivo de
143,515.70, con una tasa interna de retorno de 57%. La inversion inicial es de $16,700, con

una recuperacion de la inversion a 3 afios y 11 meses.



I. Oportunidad de Negocio

En la actualidad, los sistemas hipotecarios panamefios se ven potenciados por el alto
numero de proyectos inmobiliarios, con un registro de 33,732 hipotecas de propiedades
para el afio 2019. Los intereses comprendidos bajo la Ley de Interés Preferencial, varian
desde 2% para casas o apartamentos con un precio de venta hasta el 100% del mismo, con

plazos de 30 hasta 35 afios para cancelaciones. (Mérida, 2018)

El tamafio del préstamo hipotecario, usualmente es calculado en funcion al ingreso del
grupo familiar y la profesion particular de los solicitantes, en donde el endeudamiento
permitido, no debe sobrepasar el 35% del ingreso neto solo para los gastos de vivienda.

(Mérida, 2018)

En el caso de inversionistas que quieren comprar apartamento en Panama, y no sean
residentes de este pais, los Bancos panamefios tienen restricciones para prestar a los
extranjeros. Por ahora, las personas que no son residentes, califican hasta a un 70% de
financiamiento del precio de compra por un periodo no mayor de 25 afios. Y existe una

restriccion de edad para los solicitantes de 75 afios de edad.

Asumir hipotecas en Panama, es una responsabilidad extremadamente importante para el
cuadro familiar. Sin embargo, la estabilidad de la economia panamefia, garantiza que las
medidas de funcionamiento de estos préstamos, mas que una carga, sean herramientas para

cumplir nuestros suefios.

El proceso burocratico de hipotecas en Panama, es considerado uno de los mas sencillos en
el continente hispanoamericano, puesto que de la mano del crecimiento comercial de la
region, las politicas econdémicas han sido disefiadas para facilitar la inversion y eliminar las
trabas innecesarias que tanto han frenado el desarrollo urbanistico en otros paises. (Mérida,

2018)


http://www.hipotecasenpanama.com/?utm_source=gogetit&utm_medium=noticias&utm_campaign=articulo_hipotecas

La mayoria de los bancos panameiios, realizan préstamos hipotecarios en funcion a calculos
preestablecidos que determinan la potencialidad econémica del solicitante, en funcion al

valor neto de la propiedad.

Una vez que se haya suministrado al banco de manera satisfactoria toda la documentacion
requerida, hay un periodo de 14 dias para su aprobacion. Durante este periodo de 14 dias, el
comité de crédito del banco, analizard el caso basado en los ingresos y habilidades de pago.
Una vez esté aprobado, una Carta de Términos serd emitida por el Banco para la revision

de los compradores. (Mérida, 2018)

Si el comprador accede en el préstamo, se firma la Carta de Términos, se devuelve al banco

y luego se emite una carta de promesa por el monto del préstamo aprobado.

Pese a lo establecido por (Mérida, 2018), se procedio6 a realizar una investigacion con los
ejecutivos de diversas entidades bancarias, para conocer, cuanto tiempo toma la evaluacion
de los expedientes de solicitud de créditos hipotecarios, dando como resultado en lineas

generales lo siguiente:

e Existe un tiempo promedio de 1.5 meses para evaluar y realizar una declaracion de
resultados de proceso de solicitud de créditos hipotecarios.

e [Existe una situacion problematica en la recepcion de documentacion, la cual no
todo el tiempo es verificada, y al pasar el expediente a evaluacidn, este es devuelto
por incumplimiento de requisitos.

e Los retrasos impactan directamente en la gestion interna bancaria, y en el cliente

que solicita el producto.

Los resultados de la entrevista realizada a 10 agentes bancarios, pueden ser visualizados en

el Anexo 1.



Adicional a lo anterior, se encontrardn las respuestas a otros planteamientos realizados a los
agentes bancarios, de donde a manera de resumen, se puede condensar la siguiente

informacion:

e Del volumen de solicitudes de créditos hipotecarios, se gestionan con ¢éxito el 65%
de los mismos, lo cual representa una cifra muy baja por el volumen de solicitudes y
necesidades de compra de propiedades con hipoteca que existen.

e La gestion de la hipoteca, obedece a un procedimiento establecido por la entidad
bancaria, pero que no es cumplido a cabalidad por los agentes, pues en ocasiones
gestiona el expediente sin haber evaluado toda la documentacion, lo que ocasiona la
devolucion del mismo en el proceso de evaluacion.

e El tiempo promedio para la gestion del crédito hipotecario es de 3 meses.

e Un 35% de las solicitudes no son aprobadas, por deficiencias en la documentacion y
la falta de calificacion de los compradores en el perfil requerido por los bancos, por
ejemplo: estabilidad laboral de 2 afos en el empleo, suficientes ingresos para cubrir
las letras, etc.

e EIl cuello de botella estd en el proceso de evaluacion realizado por el comité de
crédito en los bancos.

e FEn la mayoria de los casos los solicitantes gestionan directamente con la entidad

bancaria.

Son dos las entidades bancarias que mayores tramites €xitos ejecutan para la aprobacion de

créditos hipotecarios: Banco Delta S.A y Central Empresarial Solidaria S.A.

Ahora bien, el proceso de compra-venta de un inmueble, en muchas ocasiones, se logra a
través de financiamiento bancario en la figura de un préstamo hipotecario. La hipoteca se
constituye como garantia de la obligacioén, y opera como una limitante de dominio pues
toda transaccion que implique el traspaso de la propiedad a una persona distinta al deudor

debe ser aprobada por el banco acreedor del préstamo hipotecario.



El marco fundamental para comprar o vender un inmueble en Panama de manera exitosa
radica en el contrato promesa de compraventa. En este contrato se establecen los elementos
fundamentales de la compra, como la identificacion del inmueble, el precio de la venta, la
forma de pago, y los limites de tiempo para que las partes cumplan todas las etapas. Por lo
general, el Comprador paga un abono al precio de compra, al momento de la firma de dicho
contrato de promesa de compraventa, y por lo general el saldo representa el monto a

financiar por el banco.

En la practica, el pago del precio de venta se hace mediante la emision de cartas promesa
irrevocable de pago del banco del comprador a favor del vendedor, o de quien el vendedor
designe. Estas cartas constituyen una garantia para el comprador pues su banco liberara los

fondos al vendedor una vez conste inscrito el traspaso del bien inmueble a su favor.

El vendedor, por lo general, solicita que el pago se haga directamente al banco acreedor de
la hipoteca. En este caso, el comprador debe solicitar a su banco una carta promesa
irrevocable de pago a favor del banco acreedor de la hipoteca por el monto del saldo de la
hipoteca. Con esta carta, el banco acreedor de la hipoteca podré elaborar el documento que
cancela la hipoteca para que el inmueble pueda ser traspasado al comprador. En caso que el
monto a pagar por la compraventa exceda el monto de la hipoteca, el saldo restante se le

puede pagar al vendedor mediante carta de promesa irrevocable de pago.

Segiin Encuesta realizada, el 45.45% estan dispuestas a pagar $100 por el Servicio de

Hipoteca Eficiente.

En Anexo 7 se detalla los pasos para comprar y vender un inmueble en la Republica de

Panama, con hipoteca.

Una asesoria legal adecuada desde el inicio de la negociacion para comprar o vender un

bien inmueble afiadird valor a la transaccion. Es importante dentro de la gestion cuidar de:



e Debida diligencia sobre el inmueble (fundamental para saber si existe una limitante
de dominio).

e Debida diligencia sobre las partes involucradas en la transaccion (para verificar
capacidad legal de las partes para contratar y si son necesarios poderes o
autorizaciones especiales).

e Negociacion de los términos y condiciones con la otra parte, buscando siempre
alternativas para que el cliente saque mayor provecho de las operaciones.

e Redaccion del contrato promesa de compraventa.

e Redaccion de la minuta de compraventa.

e Tramite de los paz y salvo necesarios para la escritura.

e Tramite de pago de los impuestos correspondientes.

e Inscripcion de la compraventa en el Registro Publico de Panama.

Dentro del proceso de compra de un inmueble bajo la figura de crédito hipotecario se

encuentran relacionados los siguientes actores:

Comprador - Vendedor

Entidad Bancaria

(ofrece el financiamiento)

Abogado
(soporte legal)

[nstituciones Publicas
(pago de impuestos y registro)

Figura 1. Relacion de los actores dentro del proceso de compra y venta.

Fuente: Elaboracion propia.
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Lograr integrar las actividades entre dichos actores representa el desafio y la oportunidad
de negocio de “Hipoteca Eficiente”, en donde a través de la intercomunicacion de todos los
elementos manejados por cada uno de ellos se podra ejecutar mas eficientemente el proceso

y por ende, reducir los tiempos de la gestion.

I1. Analisis de la Industria, Competidores, Clientes.

2.1. La Industria
La Industria es de Servicio. En los ultimos afos la cartera de crédito local ha

mantenido un desempenio positivo. El crédito doméstico al sector privado presenta un
crecimiento de 3,1% en comparacion con el mismo periodo del 2018. El crecimiento de la
cartera hipotecaria residencial fue de 5,3%, asi como también el incremento en el
financiamiento de los préstamos de consumo personal por 639 millones de ddlares ¢ 5,4%.

(ANP, Panama, 2019). El articulo puede ser visualizado en Anexo 2.

Ante tal crecimiento, es indispensable que las gestiones inmersas en el proceso desarrollen

en total armonia. El tiempo promedio para la gestion compra venta, ronda los tres meses.

Existen problemas de consolidacion de documentacion en los expedientes, lo cual afecta el
proceso de analisis, constituira un elemento importante dentro del proceso de gestion que

debe completar el Comprador.

Otro elemento problematico dentro de la gestion identificada, radica en la gestion con las
entidades publicas, como el pago de los impuestos en la Direccion General de Ingresos
(DGI), el Registro Publico. Igualmente se piensa que el actuar y la comunicacién con el
encargado de la parte legal, de la cual el banco no es responsable, constituye un cuello de

botella en la gestion.
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Analisis de las 5 fuerzas de Porter.

Amenaza de Nuevos entrantes

Barreras de entrada: Media-Baja. Porque es un servicio nuevo y mercado atractivo.

Rivalidad entre los competidores existentes
Determinantes de la rivalidad: Baja. Porque no hay competencia dado que no hay un

servicio similar.

Poder de negociacion de los compradores
Determinantes del poder de los compradores: Bajo poder de negociacién de los

clientes ya que no hay un servicio similar.

Poder de negociacion de los proveedores
Determinantes del poder de los proveedores: Bajo poder de negociacion por que
existe una amplia variedad de Avaluadoras, Médicos y Aseguradoras y no hay un alto costo

de cambio.

Amenaza de productos o servicios sustitutos

Determinantes de amenaza de sustitutos: Bajo, porque no hay un servicio parecido.

Conclusiones del Analisis de las 5 Fuerzas de Porter
El ingreso a este mercado resulta atractivo dado que es un servicio nuevo, no hay
competidores, los compradores tienen un bajo poder de negociacion y no existe sustitutos

para este servicio.

Analisis PESTEL

. Politico-Regulatorio: Actualmente el mercado de hipotecas se rige bajo la Ley de
interés preferencial de Panamd. Esta ley fue modificada en el afio 2019. El 23 de
septiembre de 2019 entr6 en vigencia la Ley 94 que modifica la Ley 3 de 1985 y que regula
los subsidios de intereses preferenciales para ciertos préstamos hipotecarios. El subsidio es

la porcion de la tasa de interés que paga el Gobierno al Banco. El articulo 2 de esta Ley

12



reduce de 15 a 10 afios el tiempo del subsidio establecido para préstamos entre $45,000 y
$120,000. La ley surgié como una via para facilitar la compra de viviendas en Panama. La
misma ofrece a los compradores una tasa de interés menor en comparacion con las tasas del
mercado hipotecario.

. Econémico: Crecimiento econdmico de Panama sigue favorable: PIB (2016) 4.96%,
PIB (2017) 5.32%, PIB (2018) 3.67%. (Fuente: Banco Mundial). Anexo 3.

En el ano 2017 se registraron 36,310 hipotecas en el Registro Publico, en comparacion con
el afio 2018 que se registraron 35,542 hipotecas y en el ano 2019 33,372 hipotecas fueron
registradas.

. Social-Demografico: Preocupaciones: actualmente existe una estabilidad politica
del nuevo Gobierno. Hay un crecimiento alineado con la expansioén y crecimiento en la
construcciéon de viviendas nuevas. Por ejemplo la clase media se estd desplazando a
Panama Este y Oeste y la clase alta ha estado trasladandose a una Ciudad nueva llamada
Santa Maria.

. Hébitos y Estilos de vida: actualmente la tendencia de los "Millenials" es que no
compran, mas alquilan.

. Tecnologico (Cambios y adaptaciones): a nivel tecnoldgico el impacto se ha dado en
como se comercializan los bienes inmuebles. Con las paginas web se ayudan a
comercializar los bienes inmuebles. Los Bancos ponen en las paginas web todos los
requerimientos que se necesitan para que las personas puedan aplicar. La tecnologia esta
ayudando para facilitar la entrega de informacion.

. Ecolégico: Efectos y cambios ambientales, para toda construccién se necesita un
Estudio de Impacto Ambiental preliminar para las nuevas construcciones. Hoy en dia
vemos nuevas construcciones eco friendly. En Panama actualmente hay multiples proyectos
ya construidos con tecnologia eco friendly y esta es la preferencia de los grupos mas

jovenes.
Conclusion del Analisis Pestel. Se observa que hay una oportunidad de negocio en

el mercado de agilizar los tramites hipotecarios, el cual Hipoteca Eficiente podra satisfacer

las necesidades en su demora y atrasos.
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2.2. Competidores

En el caso de los competidores, no se ha encontrado informacion de la existencia

de una organizacioén que preste el servicio identificado como unidad de negocio a evaluar,

sin embargo, si existen profesionales eventuales que trabajan de manera independiente

como gestores, que interactian con los actores involucrados, asi como los Bancos,

Cooperativas de Ahorros y Acreedores individuales. No existe estadistica que mida la

existencia de este tipo de servicio profesional. Por lo tanto, se puede comentar que como

esta planteada la unidad de negocio, resulta innovador en el mercado y inico en su esencia.

2.3. Clientes

En el caso de los clientes, éstos seran las personas, naturales o juridicas que

requieran gestionar un proceso compra y venta de inmueble a través de la modalidad de

crédito hipotecario. Es decir, los Compradores que adquieran una propiedad con hipoteca.

Tabla 1. Caracterizacion de Los Clientes

Persona: Personas Naturales. En el evento de que el tramite se haga
a nombre de una Persona Juridica, el Cliente sera el
Accionista o beneficiario final.

Edad: Mayores de edad.

Género: Hombres y Mujeres.

Estatus Laboral:

Minimo 2 afios.

Ingreso minimo:

Depende del monto a financiar.

Nacionalidad:

Panamefos o Extranjeros Residentes.

Segmentacién de los clientes: Personas que buscan adquirir una propiedad de manera

rapida, sin complicaciones, que le informen el estatus y que toda la informacion sea clara,

correcta y sencilla.

Hay 2 tipos de clientes:
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Familias: Parejas sin distincion de edad ni nacionalidad, que su ingreso familiar sea entre
$1,000.00 en adelante que no conozcan mucho de tramites hipotecarios y que busquen un
servicio rapido, que les pueda ahorrar dinero y que confien que la informacion recibida sea

la correcta.

Profesionales o no profesionales: Personas sin distincion de edad ni nacionalidad, que
busquen sacar provecho del negocio de bienes raices, con un salario entre $1,000.00-en
adelante, Panamefios o extranjeros que quieran comprar propiedades y que busquen un
servicio rapido, que les pueda ahorrar dinero y que confien que la informacién recibida sea
la correcta.

Las motivaciones de los Clientes de adquirir una propiedad con hipoteca son:

1. Satisfacer el deseo de pertenencia, versus el sentimiento de alquiler.

2. Materializar las ilusiones de mejora de calidad de vida.

3. Crear su propio hogar.

4. Mejor inversion a largo plazo.

5. Tener buen historial crediticio.

6. Deduccion fiscal durante todo el término.
Las Preferencias de los Clientes en Encuesta realizada (ver Tabla 2), en cuanto valor de las
propiedades de adquisicion un 32.73% adquirieron una propiedad de un valor entre

$120,000 y $250,000.

Tabla 2. Rango de Valor de la propiedad.

Rango de Valor de la Propiedad
Cant: % que Vendio, Alquilo, o participé
en el Proceso de Compraventa
con Hipoteca:
14.55
8 % Menos de $120,000.
32.73
18 % Entre $120,000 y $250,000.
23.64
13 % Entre $251,000 y $400,000.
12.73
7 % Entre $401,000 y $600,000.
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10.91 Entre $601,000 y
6 % $1,000,000.
3 5.45% Mas de $1,000,000.

Grafica 1: Rango de Valor de la Propiedad:

Rango de Valor de la Propiedad que Vendia, Alguild o Participo en el Proceso de
Compraventa con Hipoteca
35.00% I773%

B- 5120,000

B S1720K - $250K
[ 5251K - S400K
[15401K - S600K
W SE01K - S1M
W+51M

Siguiendo las preferencias de los clientes (ver Tabla 3), el 29.09% adquirieron una Casa,
pero el 61.82% adquirieron un Apartamento. De los que el 9.09% favorecieron alquilar una

propiedad y un 90.91% prefirieron comprar una propiedad con Hipoteca (ver Tabla 4).

Tabla 3. Tipo de Propiedad

% Cant: Tipo de Propiedad:
29.09
% 16 Casa
61.82

% 34 Apartamento

3.64% 2 Local Comercial
1.82% 1 Oficina

0.00% 0 Edificio

0.00% 0 Negocio

0.00% 0 Galera

3.64% 2 Otro

16



Grafica 2: Tipo de Propiedad:

Tabla 4: ;Qué opcion considera usted mejor?

0 .Q - 'y id ted
% Cant ¢Que °P°|°nr:e¢jfg:1;l era uste
9.09% 5 Alquilar una Propiedad
90.91
% 50  Pagar Hipoteca

Gréfica 3: Alquilar -vs- Comprar:

Tipo de Propiedad
70.00%
61.82%
3.64% 1 goq 3.64%
ﬂ.m% - - _
Tipo de Propiedad

W Casa

B Apartamento
B Local Com.
SOficing

B Edificio

B Negocio

M Galera

B Otro
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100.00%
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90.51%

B Alquilar
W Comprar

9,09%

El 34.55% consintio contratar el Servicio de Hipoteca Eficiente S.A. respondiendo

"Totalmente de acuerdo", un 25.45% respondi6 estando "de acuerdo", un 25.45% respondio

"ni de acuerdo ni en desacuerdo", y s6lo un 5.45% en desacuerdo (ver Tabla 5).

Tabla 5: ;Contrataria usted el servicio de Hipoteca Eficiente S.A.?

%

34.55
%
25.45
%
25.45
%
5.45%
7.27%

1.82%

Cant

19

—
N
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¢Contrataria usted el servicio de

Hipoteca Eficiente S.A. (empresa

que facilitaria y agilizaria todo el
Proceso de compra de una
propiedad con Hipoteca)?

Totalmente de acuerdo

De acuerdo

Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

En desacuerdo
Totalmente en desacuerdo

No Respondio

Grafica 4: ;Contrataria el Servicio de Hipoteca Eficiente S.A.?
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éContrataria el Servicio de Hipoteca Eficiente 5.A.7

40.00% Totalments de
Acuerdo
34.55%
35.00% M De Acuerdo

Mi de Acuerdo Ni

en Desacuerdo
U En Desacuerdo

Totalments en

Desacuerdo
B Mo Respondid

Tabla 6. Anélisis de Fortalezas y Debilidades de los Competidores:

Competidor:

Fortalezas:

Debilidades:

Bancos y Cooperativas

1. Estructura
establecida.

2. Recursos financieros que
representan buen respaldo.

3. Personal capacitado para la
gestion.

Corporativa

1. Pérdida de tiempo en
documentacién y aprobaciones

dentro de Procesos
burocraticos.

2. Poca comunicacion con las
partes dentro de todo el
Proceso.

3. Altos costos operativos.

4. Falta de una Plataforma en
linea que integre de manera
automatizada todo el Proceso.

Acreedores Privados

1. Eficiencia en tiempo de
Aprobacion.

2. Eficiencia en tiempo de
desembolso.

3. Bajo costo operativo.

1. Falta de  Estructura
Corporativa de Respaldo.

2. No cuenta con personal
experimentado o capacitado.

3. Poca comunicacion con las
partes dentro de todo el
Proceso.

4. Falta de una Plataforma en
linea que integre de manera
automatizada todo el Proceso.

Profesionales
Independientes

1. Eficiencia y seguimiento en
el Proceso.

2. Buena comunicacion con las
partes dentro de todo el
Proceso.

1. Falta de  Estructura
Corporativa de Respaldo.

2. Falta de una Plataforma en
linea que integre de manera
automatizada todo el Proceso.
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| 3. Bajo costo operativo.

Rapidez

Hipoteca

Eficiente 5.A4.

Profesionales

Independientes

Gratis Costoso
Bancos
Cooperativas

Acreedores

Privados
Lento

Figura 2. Mapa de Posicionamiento Relativo de los Competidores:

Los Bancos y Acreedores existentes se detallan en el Anexo 4.

Los usuarios son los que pueden participar dentro de todo el proceso de compra de una
propiedad con hipoteca, es decir: el Comprador (quien adquiere la propiedad a su nombre y
tramita la hipoteca, es decir se convierte en el Deudor Hipotecario), el Vendedor (quien
Vende la propiedad y recibe el desembolso del préstamo hipotecario), el Abogado del
Comprador (quien debe revisar toda la documentacion antes de ser firmada), el Abogado
del Vendedor (quien debe revisar toda la documentacion antes de ser firmada), el Contador
del Comprador (quien asiste con los documentos de sustentacion laboral, prueba de
ingresos, etc.), el Contador del Vendedor (quien gestiona el pago de impuestos de venta, es

decir el impuesto de transferencia de bien inmueble y el impuesto de ganancia de capital),
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el Corredor de Bienes Raices del Vendedor (quien participa en el proceso de negociacion y
venta), el Corredor de Bienes Raices del Comprador (quien participa en el proceso de
negociacion y venta), el Oficial de Cancelacion de Hipoteca del Vendedor (quien se encarga
de tramitar la cancelacion de hipoteca que exista sobre la propiedad que sera vendida, y
debe gestionar la Minuta de Cancelacion firmada por el Gerente General del Banco), el
Oficial de Constitucion de Hipoteca del Comprador (quien se encarga de tramitar la
constitucion de hipoteca a favor del Comprador), el Notario (quien protocoliza la Escritura

Publica de compraventa).

Factores claves de éxito orientado a los clientes:
Existen problemas de consolidacion de documentacion en los expedientes, lo cual afecta el
proceso de analisis, mejorar la gestion del abogado, constituird un elemento importante

dentro del proceso de gestion.
Otro elemento problematico dentro de la gestion identificada, radica en la gestion con las
entidades publicas, como el pago de los impuestos en la Direccion General de Ingresos

(DGI), el Registro Publico.

Igualmente se piensa que el actuar y la comunicacion con el encargado de la parte legal, de

la cual el banco no es responsable, constituye un cuello de botella en la gestion.

I11. Descripcion de la empresa y propuesta de valor

3.1. Modelo de Negocios

A continuacion, se presenta el modelo de Canvas desarrollado para la idea de

negocio.

Tabla 5. Modelo de CANVAS
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3. Marketing.

' 2. Recursos humanos

| propiedad con hipcteca.

Partners Clave Actividades Clave Propuesta de Valor Relaciones con los Clientes | Clientes
R | | I i I i |
l | |1 1.Lograrentregaral 1| | OfrecerunServicio | | | Relacion i | ' Compradoresy |
| 1.Bancos | |! VendedorlaCatade || ! icaciony || | t | Vended !
oo - e | | decomunicaciony | Interpersonal, yde | | | Vendedores .
: j[}?}?pfra wast ||} ocesalomaSIap. 1} asistenciaparala || | comunicacigna | | ‘seeeeeesesesesesseses '
i 4-|DA.BENmpues 0s) e EAsisténdaparala || 1 agiizaciondetodala | | 1 travésdela e
AN (Agua) e o || | documentacion || | plataforma || | usuaros: |
» 5.P.H. (Edificios) . |; aperiura de LUenta pago f | , vl ‘o v | A vendedor '
' & Regisiro Plblico | || d¢ Gastos Legales porel | | Necesariade compra | | | tecnologica. L] L e erddor |
R 1 i . 1 : -ADDgAdo el vendedor
i 7 Notgaria i |+ Compradar. | i de una propiedad : : | | 3. Agente del Vendedor |

5 | } - H eeeeeeeeeeeeeeaa—— (I |
i 8 Compafiiade | = | con hipoteca. : ! 4. Oficial de Cancelacion |
. 1 .
: Sequro ! | Recursos Clave | i | Canales ' deHipotecadel :
| : O ] N ' Vendedaor .
| 9.Médico : - R i S I | 5.Comprador :
e || i Sistemaoperatvo {1, 1| i 1Stioweb. | 6 sbagado del |
+ webymovil para | 2. Aplicagonmovil. | | | Comprader :
' eldesarrollodela | | { | | 7-AgentedelCompradar |
! aplicacion : i | . B Oficial de Constitucian |
i i i ! ! | de Hipoteca del |
i E : : ! Comprador :
| | : : e :
i i | i
e —— | L |
Costos | , o oo Ingresosy |, oo
! 1. Programacién del Sistema aperativo. Benefidos | Ingreso: Precio fjo por cada tramite de compra de

Ver en Anexo 13 la Vista Ampliada del Modelo de Canvas.

Fuente: Elaboracion propia (2020).
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3.2 Descripcion de la Empresa

La oportunidad de negocio que se plantea es la empresa Hipoteca Eficiente S.A, la
cual se encargara de tramitar, asesorar y agilizar los procesos de los clientes que requieran
realizar una gestion de compra y venta de inmuebles bajo la figura de crédito hipotecario.
El comprador otorgara un Poder a Hipoteca Eficiente S.A. para realizar todas las gestiones

y tramitar los documentos necesarios.

Uno de los aspectos distintivos que se ofreceran es contar con profesionales idoneos y con
experiencia para agilizar y acortar tiempos de los tramites, a la par de interrelacionar la
comunicacion entre los actores, y poder ofrecer la consulta del estatus del tramite, a través

de la web.

La propuesta de valor para empresa Hipoteca Eficiente S.A es el Servicio de agilizacion del
tramite y proceso de compra de una propiedad con hipoteca, con el proposito de facilitar la
documentacion a cada una de las partes y de brindar una experiencia placentera con un
nivel de comunicacidon optimo.

El comprador de una propiedad con hipoteca, al contratar el servicio de Hipoteca Eficiente
S.A., suministra toda la documentacion e informacién de todas las partes involucradas: el
vendedor, el abogado, el corredor de bienes raices, el oficial de hipoteca, con el fin de que

reciban notificacion del estado del proceso.

3.3 Estrategia de Crecimiento

La mision de la empresa es garantizar al cliente y usuarios una gestion eficiente.
La vision de la empresa es poder estructurar el servicio a satisfaccion y que redunde en
beneficio de toda la comunidad en general.
Se estima iniciar con una unidad de negocio en la Ciudad de Panamd, y una vez

comprobada su factibilidad se plantea la apertura en otras Ciudades y Provincias.
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3.4 RSE y sustentabilidad

Dentro de la RSE de la idea de negocio, se plantea:

1. Clientes

Satisfaciendo las necesidades y expectativas de los clientes de forma optima, fiable y
competitiva y promoviendo relaciones comerciales duraderas, basadas en una actitud
permanente de servicio, confianza y aportacion de valor, cumpliendo los estandares mas
exigentes de la ética empresarial, que van desde el respeto por la propiedad intelectual hasta

la competencia leal, o la transparencia en los negocios.

Manteniendo un canal de comunicacion bidireccional dando a conocer las actividades y
novedades de la organizacidn, y recogiendo las necesidades y requerimientos de nuestros

clientes.

2. Empleados

Promoviendo politicas de gestion de personas, realizando actividades para mejora de la
capacitacion, sensibilizacidon y competencia profesional, estableciendo, entre otros,
programas para la formacion continua, mejores condiciones para el desarrollo personal y
profesional en el lugar de trabajo, velando por su salud y bienestar, y fomentando la
comunicacion, la tolerancia, la igualdad y la integracion entre el personal que conforma la

organizacion.

3. Sociedad
Promoviendo estilos de vida sanos y responsables, mediante la participacion en actividades

de sensibilizacion y fomento social.

4. Medio Ambiente
El compromiso con el medio natural propio y el entorno que rodea, es seguir avanzando
en disminuir el impacto ambiental que pueda generar la actividad, desempeiiando una

gestion responsable, aplicando unas Buenas Practicas optimizando el uso de los recursos
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energéticos, reduciendo, reutilizando, reciclando, y gestionando responsablemente los
residuos generados. Hipoteca Eficiente S.A. reducird todos los viajes que deba realizar los

clientes al banco y a las instituciones para el pago de sus impuestos, notaria y registro.

IV. Plan de Marketing

4.1 Objetivos de marketing

A continuacidn se presentan los objetivos de marketing para la idea de negocio.

Objetivo 1

“Aumentar las contrataciones de servicio en un 20% en el afio 2.

Objetivo 2
Lograr la Satisfaccion del 90% de los Clientes y Usuarios, mediante la
implementacién de una Encuesta de Satisfaccion (ver Anexo) al final del Servicio, en el

primer afio.

Encuesta de Satisfaccion de los Clientes y Usuarios:

1. ;Coémo fue su Experiencia durante todo el Proceso?

2. (Considera que el Servicio de Hipoteca Eficiente fue realizado dentro de los tiempos
esperados?

3. ;Contrataria nuevamente el Servicio de Hipoteca Eficiente?

4. ;Recomendaria el Servicio de Hipoteca Eficiente a otra persona?

5. ¢Qué sugerencias le daria a Hipoteca Eficiente?

Objetivo 3
Para el afio 1, lograr que el 35% de las compaifiias de bienes raices visitadas logren

contratar o recomendar el servicio de Hipoteca Eficiente S.A.
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Analisis 4 P:

1. Producto. Consiste en ofrecer un Servicio de agilizacioén de todo el tramite de
compraventa de una propiedad con hipoteca, mediante la intercomunicacion del Cliente con
todos los Usuarios y Actores que participan dentro de todo el proceso, automatizado y
sistematizado a través de la pagina web: www.hipotecaeficiente.com

La versatilidad del sistema hacen que el Cliente y los Usuarios desarrollen una experiencia
satisfactoria durante toda la gestion.

2. Precio.

Plan A: $100 - Compraventa de propiedad con hipoteca.
Plan B: $75. - S6lo compraventa de propiedad.

Plan C: $50. - Solo Asesoria

3. Plaza.

El desarrollo de la pagina web www.hipotecaeficiente.com disponible 24/7, con un sistema
completamente integrado, y simultdneamente el desarrollo de las redes sociales y canales
digitales y radiales.

4. Promocion.

La promocion principal serda mediante las visitas que realicen los Vendedores en las
Compaiias de bienes raices, que es el lugar donde se realizan las transacciones de compra y
venta de propiedades.

Seguidamente la promocion se desarrollara por los canales digitales (redes sociales
corporativas: facebook, instagram) y radiales por la emisora Super Q 90.5FM.

4.2 Estrategia de segmentacion

La intencion de compra es reflejada en un 34.55% de acuerdo a los resultados del
Estudio de Mercado realizado (Ver Anexo 5) habiendo reflejado estar en totalmente de
acuerdo, y un 47.27% valoran que el tramite de hipoteca sea rapido.

Como se menciona en el Capitulo 2, la estrategia de segmentacion es:
e Familias.

e Profesionales o no profesionales.
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4.3 Estrategia de producto/servicio

La Estrategia de producto/servicio constituye un paquete de los siguientes Planes:

Plan 1: Asesoria donde se le explica al Cliente todo el Proceso de Compra de una Propiedad
con Hipoteca, desde la Solicitud inicial del Préstamo Hipotecario en el Banco hasta el
registro de todo el proceso. Esta explicacion incluye asesoria de andlisis y evaluacion de los
términos y condiciones de distintos Bancos que se aplique el crédito hipotecario, para

recomendar el que ofrece la mejor tasa de interés, y mejores condiciones.

Plan 2: La Contratacion del Servicio Completo de Hipoteca Eficiente, para todo el tramite

de compra de una propiedad con hipoteca.

Plan 3: La Contratacion del Servicio de Hipoteca Eficiente solo para la adquisicion o

compra de una propiedad "sin hipoteca".

4.4 Estrategia de Precio

La estrategia de precio esta basada en los resultados de una Encuesta de Mercado
realizada (ver Anexo) que consistira en el cobro por todo el servicio, de la siguiente

manera:

Plan 1: Asesoria: Tendria un precio de $25.
Plan 2: Tramite completo de compra de una propiedad con hipoteca, tendré un precio de
$100.

Plan 3: Tramite de s6lo compra de propiedad "sin hipoteca", tendra un precio de $50.
El resultado de la Encuesta realizada para la contratacién y pago del servicio de hipoteca

eficiente:

Pregunta: ;Hasta Cuanto pagaria por este Servicio de Hipoteca Eficiente S.A.?
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10.91
%
18.18
%
12.73
%
5.45%
45.45
%
7.27%

Cant

10

~

25

¢Hasta cuanto pagaria por este
Servicio de Hipoteca Eficiente
S.A.?

menos de $20
$40

$60
$80

mas de $100
No Respondid

;Hasta cuanto pagaria por el Servicio de Hipoteca Eficiente 5.A.7

45.45%;

B menos de 520
W40

560

380

W mas de $100
M No respondid

4.5 Estrategia de Distribucion

El canal de distribucion resulta directo, sin intermediario, de la siguiente manera:

Presencial fisicamente en la oficina ubicada en el piso 31 del Edificio Optima en

Avenida Samuel Lewis, Obarrio, Ciudad de Panam4, Republica de Panama.

Virtual via pagina web www.hipotecaeficiente.com y el desarrollo de una Aplicacion mévil

celular.
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4.6 Estrategia de Comunicacion y ventas

La Estrategia de Comunicacion y Ventas es a través de las siguientes vias:

e Captar la atencion del segmento de mercado, a través de los canales tradicionales
(prensa, radio,) y digitales, redes sociales como Facebook, Instagram, basado en la
Encuesta realizada (ver Anexo ), el 40% de los Encuestados considera que
Instagram es la mejor via para recibir publicidad, en cambio el 10.91% considera
los medio tradicionales (television, radio, periddicos).

e SEO (Search Engine Optimization) optimizacion de manera organica en Google de
la pagina web www.hipotecaeficiente.com amigable, de facil navegacion, con el fin
de que aparezca en el top de los buscadores cuando cualquier persona busque
informacion sobre hipotecas y compra de propiedades.

e Visitas a las Inmobiliarias, Abogados, Bancos, Cooperativas, ya que son estos los
canales de ventas y gestion de los tramites cuando un Comprador adquiere una
propiedad, y por ende son los que pueden ofrecer el producto de Hipoteca Eficiente

mas directamente a sus Clientes.

¢ Qué Medio considera usted que
% Cant: representa la mejor via para
recibir Publicidad?

21.82
% 12 E-mails
7.27% 4 Facebook

40.00

% 22 Instagram
10.91 Medios tradicionales

% 6 (television, radio, periodicos)
18.18

% 10  Whatsapp
1.82% 1 No Respondid
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;Qué Medio considera que representa la mejor via para recibir Publicidad?
45.00%
40.00% U
35.00%
a,

30.00% B E-mails
25.00% M Facebook

) 18.18% M Instagram
20.00% I W Medios Tradicionales
15.00% W Whatsapp
10 {]ﬂt}:l 10.919% W No Respondio

. 0 |
5.00% -
0.00% -
1

Adicionalmente se colocardan en la pagina web www.hipotecaeficiente.com banners con
links hacia diversas paginas de internet con el objetivo de incrementar el trafico y las

ventas.

4.7 Estimacion de la demanda y proyecciones de crecimiento anual

Para estimar la demanda, se utiliz6 la Estadistica de Datos de Propiedades con
Hipoteca registradas en el Registro Piblico de Panama, para el afio 2019, con una cantidad

de 33,732 (ver Anexo 8).

Basado en Encuesta realizada, el 60% de los encuestados contratarian el servicio de
Hipoteca Eficiente, sin embargo, para ser conservadores, podemos decir que la mitad, es
decir el 30% contratarian con seguridad el servicio de Hipoteca Eficiente, es decir 10,119

(segun los tramites registrados en el Registro Piblico de Panama para el afio 2019).

Esta cantidad de 10,119 es nuestro Mercado Meta.
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Tabla. Resultados

.Contrataria usted el servicio de Hipoteca Eficiente S.A. Total Factor de Proporcion
(empresa que facilitaria y agilizaria todo el Proceso de compra Contratacion | Segmento
de una propiedad con Hipoteca)?
Totalmente de acuerdo 34.55% 1.00 34.55%
De acuerdo 25.45% 0.75 19.09%
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 25.45% 0.50 12.73%
En desacuerdo 5.45% 0.00 0.00%
Totalmente en desacuerdo 7.27% 0.00 0.00%
No Respondid 1.82% 0.00 0.00%
Total 100.00% 66.37%
;Contrataria el Servicio de Hipoteca Eficiente S.A.7
40.00% Totalmente de
Acuerdo
35.00% 32202 W De Acuerdo
30.00%- N% de Acuerdo
2545% 55 450 i en
25.00% : 25.45% Desacuerdo
B En Desacuerdo
20.00% Totalmente en
Desacuerdo
15.00% T No Respondid
10.00%
5.00% -
0.00% +
1
Tabla. Proyeccion de Crecimiento Anual
Proyecciéon de Crecimiento Anual
Ano 1 Ao 2 Ano 3 Afo 4 Afho 5
Plan A ($100.00) 1800 2500 3500 4000 5000
Plan B (575.00) 800 1000 2000 2500 3000
Plan C (550.00) 400 500 1250 1750 2119
Total 3000 4000 6750 8250 10119
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4.8 Presupuesto de Marketing y cronograma

En Encuesta realizada, el 40% consideré que el mejor medio de recibir publicidad

es Instagram, de la siguiente manera:

¢ Qué Medio considera usted
% Cant: que representa la mejor via para
recibir Publicidad?

21.82
% 12 E-mails
7.27% 4 Facebook
40.00
% 22 Instagram
Medios tradicionales

10.91 (television, radio,
% 6 periédicos)
18.18

% 10 Whatsapp
1.82% 1 No Respondio

¢ Que Medio considera que representa la mejor via para recibir Publicidad?

SLLO

B E-mails

W Facebook

[ instagram

2 Medios Tradicionales
B Whatsapp

B Mo Respondia

Tabla. El Presupuesto de Marketing consistird en desarrollar la siguiente Estrategia:

Presupuesto de Marketing Mensual (Primer Afio)

Mes 1 | Mes 2 | Mes 3 | Mes 4 | MesSl Mes 6 | Mes 7 | Mes 8 | Mes 9 | Mes 10 | Mes 11 | Mes 12
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Publicidad en medios
tradi'cior}ales (radio y $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
medios impresos) 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 $ 250.00 | 250.00 250.00
SEO $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 | 1,000.00 | 1,000.00 | 1,000.00 | 1,000.00 | $ 1,000.00 | 1,000.00 | 1,000.00
Disefio y Publicidad S S S S S S S S S S S
Digital en: Facebook | 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 $ 250.00 | 250.00 250.00
Disefio y Publicidad S S S S S S S S S S S
Digital en:Instagram | 250,00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 $ 250.00 | 250.00 250.00
Total: $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,750.00 1,750.00 1,750.00 1,750.00 1,750.00 | 1,750.00 | 1,750.00 ] 1,750.00 | 1,750.00 | $ 1,750.00 | 1,750.00 | 1,750.00
Presupuesto de
Marketing Anual
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Publicidad en medios $ $ $ $ $
tradicionales (radio y 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00
medios impresos)
SEO $ $ $ $ $
12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00
Disefio y Publicidad $ $ $ $ $
Digital en: Facebook 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00
Disefio y Publicidad $ $ $ $ $
Digital en:Instagram 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00
Total: $ $ $ $ $
21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00
Tabla. Cronograma:
TAREA E |F (M
N [E | A
E |B (R
Publicidad en
medios

tradicionales (radio
vy medios impresos)

SEO

Disefio y

Publicidad Digital

en: Facebook
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Disefio y
Publicidad Digital
en: Instagram
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V. Plan de Operaciones

La estructuracion sistematica de cada uno de los Procesos y Flujos, que integran toda la
division Operativa de Hipoteca Eficiente S.A. se encuentra detallada en el Plan de
Negocios Parte II.

Con un desarrollo de la estrategia, alcance y tamafio de las operaciones, clasificada en 3
actividades fundamentales que son seleccion y reclutamiento de vendedores; ventas y
registro de Clientes; y estrategia de marketing.

La funcionalidad operativa del negocio constituye la integracion de todas las partes que
deban participar dentro del proceso de compra de una propiedad con hipoteca, como
clientes y usuarios del sistema, el cual les enviard notificaciones instantaneas sobre la
documentacion y gestion pendiente de realizar y la ya realizada, y, adicionalmente asistir en
la gestion de dicha documentacion, ya que los usuarios estdn conectados en el sistema,
apoyando con el tramite.

En el modelo de funcionamiento, los usuarios y el cliente pueden interactuar en linea y
comunicarse entre si, y recibir notificaciones instantdneas en todas sus vias de
comunicacion: email, whatsapp, etc.

El plan de desarrollo e implementacion representa una guia para la Empresa, iniciando con
la Constitucion Legal y el registro de la patente comercial dentro de las 2 primeras
semanas.

El Equipo estard integrado por profesionales con conocimiento y experiencia, claramente
detallado en su perfil de contratacion, integrado por un proceso de evaluacion y seleccion

estricto.
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VI. Equipo del proyecto

La descripcion especifica y completa del Equipo del Proyecto de Hipoteca Eficiente S.A. se
encuentra detallada en el Plan de Negocios Parte II.

Los Socios Fundadores como Equipo Gestor son Germinal Sarasqueta y Manoj Chatlani
con experiencia y conocimientos del negocio.

La Estructura del Equipo del Proyecto incluye un Programador Web que se encargara de
que la pagina web sea rapida y estable, un Disefiador web grafico que se encargara del
disefio de la pagina Web y Se encargara de que la aplicacion sea amigable con el usuario,
un Abogado que se encargara del estudio de casos para el manejo de expedientes, un
encargado de redes sociales. Se encargara de generar contenido y asistir en cualquier
pregunta que se genere de parte de los clientes, un mensajero: Sera el encargado de entregar
cualquier adicional que requieran los clientes o los usuarios. Ademas de los encargos en la
oficina, una recepcionista: Se encargara de tomar las llamadas y recibir a las personas en la
oficina, un técnico en redes: Encargado que la infraestructura de telecomunicacion sea
estable, un gerente de recursos Humanos que empezara en el 6to mes del ler afio, un
gerente General: Se encargara de conseguir nuevos clientes y que la vision de la empresa
no cambie a menos que sea necesario, un gerente de Marketing. Se encargara de manejar
todo el mercadeo de la empresa, un gerente de Operaciones: Gerente de operaciones: Se
encargara de que todas las operaciones de la empresa se encuentren alineadas, un vendedor:
Se encargara de vender el producto a los nuevos clientes.

Se elabord adecuadamente una Tabla de Salarios y un plan de incentivos de 1% de ventas

distribuidas entre los empleados.

36



VII. Plan Financiero

El Plan Financiero especifico y completo de Hipoteca Eficiente S.A. se encuentra detallado

en el Plan de Negocios Parte II.

Los Supuestos para el desarrollo del negocio son:

Tipo de Sociedad Sociedad Anénima
Tamaifio de Mercado 33,732
Mercado Meta 10,119
Proyeccion de Ventas de Primer Afio $150,000.
Duracion de Tramite 2 semanas
Tasa de Impuesto sobre la Renta 25%

Para iniciar el estudio financiero, es importante especificar los Planes de Ventas:
Plan A: $100 - Compraventa de propiedad con hipoteca.

Plan B: $75. - S6lo compraventa de propiedad.

Plan C: $50. - Sélo Asesoria

Evaluacion Financiera del Proyecto:

it B/ 82,185. 12
TiR 36%
PAYBACK Mes 11, Ao 3
Punto de Equilibrio Mes 8, Ano 1
Inversion Inicial B/. (16,700.00)
Inversion Capital de Trabajo B/. (114,225.00)
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VIII. Riesgos criticos

Los Riesgos Criticos de Hipoteca Eficiente S.A. se encuentran detallados en el Plan de
Negocios Parte II.

Los riesgos criticos para Hipoteca Eficiente S.A. son:

Riesgos Externos:

8.a. Riesgos relacionados a competidores, por la falta de competencia.

Plan de Mitigacion: Ofrecer comisiones a las Inmobiliarias.

8.b. Riesgos legales: Posible cambio de la ley de préstamos hipotecarios.

Plan de Mitigacion: Actualizacion de las leyes bancarias.

8.c. Riesgos Econdmicos: Posibilidad de insolvencia o excesiva morosidad de los clientes.
Plan de Mitigacion: Pago a través de tarjetas de crédito, o pago de contado.

8.d. Proporcién del Mercado Potencial Insuficiente por baja en las ventas.

Plan de Mitigacion: Mercadeo a través de diferentes canales digitales.

Riesgos Internos:

8.a. Riesgos de la ejecucion del proyecto por fracaso del plan de ventas o marketing.

Plan de Mitigacion: Contratar una Empresa especializada en mercadeo digital.

8.b. Riesgos de servicio al cliente. Posibilidad de que falle el proceso de gestion.

Plan de Mitigacion: Sistema tecnoldgico que emita reportes diarios, semanales y
mensuales.

8.c. Riesgos de Mano de Obra Calificada. Posibilidad de falla en la evaluacion adecuada y
contratacion de personal capacitado.

Plan de Mitigacién: Elaborar un Perfil de puesto adecuado, con funciones claras y un

proceso de capacitacion integral.
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IX. Propuesta Inversionista

La Propuesta Inversionista de Hipoteca Eficiente S.A. se encuentra detallada en el Plan de
Negocios Parte II.

La inversion propia de los Socios con una inversion inicial de $16,700, con un Capital de
Trabajo de $114,225.00, representa el mejor atractivo para el desarrollo del negocio de

Hipoteca Eficiente S.A.

X. Conclusiones

Con 33,732 Hipotecas inscritas en el Registro Publico de Panama para el afio 2019, y con
una necesidad en la Industria, de agilizacion de los tramites de compraventa de una
propiedad con hipoteca, la oportunidad es nica para Hipoteca Eficiente S.A.

La empresa Hipoteca Eficiente S.A, se enfocard a asesorar, gestionar y agilizar los tramites
de los clientes que requieran realizar una gestion de compra y venta de inmuebles bajo la
figura de crédito hipotecario, mas eficiente y sin errores.

La oportunidad de negocio es lucrativa y viable porque este negocio representa un Servicio
necesario para los compradores de propiedades con hipoteca, y porque estan dispuestos a
pagar hasta $100 por cada tramite.

Hipoteca Eficiente es atractiva porque tiene una evaluacion financiera con un VAN Positivo

de 143,515.70, y un TIR de 57%, con un periodo de recuperacion de 6 meses.
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Anexo 1. Entrevista a 10 Agentes
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¢EL PROCESO DE GESTION DE CREDITOS
HIPOTECARIOS PRESENTA RETRASOS?

100%

TIEMPO PROMEDIO DE PROCESAMIENTO DE
SOLICITUD DE CREDITO HIPOTECARIO
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¢EN QUE PARTE DEL PROCESO CREE QUE
OCURRE EL MAYOR RETRASO?

M RECEPCION DE DOCUMENTOS
B ANALISIS DEL EXPEDIENTE
M APROBACION

¢POR QUE LA RECEPCION DE DOCUMENTOS
ES EL CUELLO DE BOTELLA DEL PROCESO?

PORGUE LA INFORMACION NO ES
VERIFICADA
PORQUE NO EXISTE LA CANTIDAD
DE ANALISTAS REQUERIDAS
POR MAL MANEIO DE LOS

M REQUISITOS POR PARTE DEL
CLIENTE
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¢CON QUE EXITO PROCESAN EN SU BANCO
LOS CREDITOS HIPOTECARIOS?

Wao%
Wes%
I 50%

¢éLA GESTION DE CREDITO HIPOTECARIO
OBEDECE A UN PROCEDIMIENTO
ESTABLECIDO?

msi
Mo
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¢CREE QUE UNA PAGINA WEB QUE OFREZCA
SERVICIO DE GESTION DE HIPOTECA
MEJORARIA LOS TIEMPOS DE APROBACION?

¢ESTARIA DISPUESTO A RECOMENDAR A LOS
CLIENTES EL USO DE LOS SERVICISO
OFRECIDOS POR UNA PAGINA WEB PARA LA
GESTION DE CREDITOS HIPOTECARIOS?

msi
| Eile]

Es
B NO
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Anexo 2. Articulo titulado: Centro Bancario de Panama acumula US$122.000 millones
en activos al tercer trimestre de 2019
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Articulo titulado: Centro Bancario de Panama acumula US$122.000 millones en
activos al tercer trimestre de 2019

e 19.12.2019

Agpechos Ceneral

Ana Raquel Velasco, directora de Regulacion de la Superintendencia de Bancos de
Panama-2

(Ciudad de Panama-ANPanamd) El Centro Bancario Internacional (CBI) de Panama
espera cerrar el afo 2019 con 26.362 empleados directos a los que se les paga unos 923
millones de dodlares, similar al afio anterior, y activos por 130.000 millones de dolares en el
sector financiero, de los cuales el 93 por ciento lo generan los bancos, lo que equivale al 7,4
% del producto interno bruto, explico el director de Estudios Financieros de la
Superintendencia de Bancos, Javier Motta.

Los 122.000 millones de dolares en activos que al tercer trimestre de 2019 refleja el CBI
implican un crecimiento de 3,4 por ciento respecto al mismo periodo de 2018, o sea un
crecimiento de 4.039 millones de dolares.

Los bancos de licencia general tienen 105.370 millones de dolares en activos, con un
crecimiento del 4,4 por ciento, 4.483 millones mas, con 1.453 millones de dolares de
utilidad neta, comparando al tercer trimestre del afio pasado.

Los depositos totales del CBI tuvieron un crecimiento de 4,1% equivalente a un saldo de
85.003 millones, es decir unos 3.313 millones de ddlares mas. Este resultado favorecid las
condiciones de liquidez del sistema bancario. Durante este periodo, el indicador de liquidez
es practicamente el doble del requerimiento legal, al reflejar un indice de 62,15% para el
CBly de 55,9% para el SBN.
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Por su parte, la cartera de crédito local ha mantenido un desempefio positivo. El crédito
doméstico al sector privado presenta un crecimiento de 3,1% en comparacioén con el mismo
periodo del 2018.

El crecimiento de la cartera hipotecaria residencial fue de 5,3%, asi como también el

incremento en el financiamiento de los préstamos de consumo personal por 639 millones de
dolares 6 5,4%.

La salud de la cartera de préstamos mantiene una tendencia estable cuando los préstamos en
no vencidos (atrasos de mas de 90 dias) representan el 1,78% de la cartera total de
préstamos, detallé Motta.

En tanto, la directora de Regulacion Bancaria, Ana Maria Velasco, destaco los 81 acuerdos
normativos que en cinco afios expidio la SBP para cumplir con todos los aspectos de
transparencia de manera “robusta” y acorde a las regulaciones internacionales como de
Basilea, de la Organizacion para la Cooperacion y Desarrollo Econémicos (OCDE) y del
Grupo de Accién Financiera Internacional (GAFI).

Entre las regulaciones especificas cit6 varias aplicables a las nuevas reguladas que no son
financieras, para vigilar el respeto a las normas antiblanqueo de capitales, lo que ha
colocado a Panama en “un sitial diferente” en materia de prevencion, pues se anticipé a las
regulaciones que les aleja de las observaciones que el GAFI hizo en 2014 cuando incluy6 al
pais en la lista gris que les hizo perder més de 70 bancos corresponsales, pues ahora cuenta
con 93.

Por su parte, el superintendente de Bancos de Panama, Ricardo Fernandez, indicdé que
desde su perspectiva en 2020 continuaran “fusiones y consolidaciones” de bancos, con
“salud positiva y estable con capacidad de crear una base de solvencia so6lida de reservas y
capitalizacion” para hacerse “mas atractivos” en el mercado internacional.

Fernandez dijo que es “excepcional” que los bancos corresponsales ahora, pese a que
Panamé fue incluida en una nueva lista de observacion del GAFI, han anunciado que
ampliaran la disponibilidad de crédito y de relaciones con los bancos” del CBI.

Al finalizar su gestién de cinco afios, el superintendente recalcod que esta “satisfecho” por
los avances de Panaméa y de la SBP porque ahora su labor regulatoria se extiende a
empresas financieras, de leasing y otros sujetos no financieros, a lo que se suma los ensayos
para usar nuevos métodos tecnologicos para expandir el negocio bancario.

Ferndndez dijo que a inicios del proximo afio Panaméa se someterd a otro proceso de
evaluacion ante el GAFI, al que llegara con una nueva realidad de mayor fortaleza en la
supervision de los nuevos sectores y un plan para hacerlo efectivo para proteger a los
depositantes y los inversionistas con normas “de clase mundial”.
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Anexo 3. Articulo Economia de Panama
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Anexo 4. Banco y Acreedores
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BAC INTERNATIONAL BANK, INC

BAC INTERNATIONAL BANK, INC.

BALBOA BANK & TRUST, CORP.

BANCO DELTA, S.A

BANCO DELTA, S.A.

BANCO GENERAL, S.A.

BANCO NACIONAL DE PANAMA

BANCO PANAMENO DE LA VIVIENDA, S.A.

BANISTMO S.A.

BANISTMO, S.A.

CAMIONES KAMAZ LATINOAMERICA, S.A.

CENTRAL EMPRESARIAL SOLIDARIA, S.A.

COOLECHE, R.L.

COOPERATIVA DE AHORRO Y CREDITO CRISTOBAL, R.L.
COOPERATIVA DE SERVICIOS INTEGRALES JOSE DEL CARMEN
DOMINGUEZ,R.L.

COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES EDIOACC, R.L
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES CHARCO AZUL R.L.
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES EDIOACC, R.L
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES EDIOACC, R.L.
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES JUAN XXIII, R.L.
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES NUEVA UNION, R.L.
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES PRACTICOS DEL CANAL, R.L
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES PRACTICOS DEL CANAL, R.L.
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES PROFESIONALE,R.L.
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES PROFESIONALES, R.L.
COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES PROFESIONALES,R.L.
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COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES SAN ANTONIO
RESPONSABILIDAD LIMITADA, CACSA, R.L.

COOPERATIVA DE SERVICIOS MULTIPLES SAN ANTONIO, R.L.
COOPERATIVA DE SERVICIOSMULTIPLES EDIOACC, R.L
COOPERATIVA DE TRANSPORTE JOAQUINA H. DE TORRIJOS, R.L.
FINANCIERA CENTRAL,S.A. .

FINANZAS GENERALES S.A.

FINANZAS GENERALES, S.A.

FOSTRIAN APOYO FINANZAS S. DE R.L.

FOSTRIAN APOYO FINANZAS S. DE R.L.

FOSTRIAN APOYO FINANZAS S. DE R.L.

FOSTRIAN APOYO FINANZAS S. DE RL

GLOBAL BANK CORPORATION

GLOBAL BANK CORPORATION.

INCAPITAL FINANCIERA S.A.

DE

LA COOPERATIVA DE SERVICIOS INTEGRALES EL EDUCADOR

SANTENO, R.L.

MIFINANCIERA, S.A.

MOHAMAD HANI DAWOUD ISSA AL ABED
MSD CENTRAL AMERICA SERVICES S. DE R L.
PFIZER FREE ZONE PANAMA S. DER.L.
RAPI PRESTAMOS,S.A.

RODRIGO HIDALGO GUERRA
SANOFI-AVENTIS DE PANAMA S A.
SANOFI-AVENTIS DE PANAMA, S.A.

ST. GEORGES BANK & COMPANY INC.
ST.GEORGES BANK & COMPANY INC.,
SUMA FINANCIERA, S.A.

THE BANK OF NOVA SCOTIA
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Anexo 5. Estudio de Mercado-Encuesta
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Prabers: Edlad

[Crbre 18 - 30
Entin 37 - 48
Enire 41 - 50
Ervtre 57 - &1

hgs de 60

56



& o = B e i L= b g UR Y B S e

B Encuscix Comprads Fropleded con Hipotecs [0 W secssie e s0es

Arwriemy B iy
SCuL e sy Mivel maime de Tebadim?
.| Secundana
{_) Técnico

[ dcenciatura

) Postgrado

_| Masestsia

() Doctorado
varge de Salavin:

|| menos de 51,000

| Ertee 51,000 ¥ 52000
|| Ertre £2,000 y £3.000
| Enire 3,000 y- 54,000

| Ertre 54,000y $5.000

JCudndens oios Levn lsborando en s Empresa?

|| menosde 2 afios
| | Entre 2y 3 afics
|| Emtie3y4 afics
|| Entred y 5 ahos

| mis de'5 abos

oo MEN: A |

57



4 0 & b 'R et bem LLES TLLTTT N W o (R Eoem ]

B Encussta Comprads Frogieded con Hipotecs [T W ceressid s0es F o . - £ i I

. |

+ Gt opesén cersidera usted mejor?:
[ Amgquilar una Prapiedad
() Pagar Hipoteca
Roraga de Volor de b Propiedad que Vendd Algailé, o participh en el Process de Comgrovento con Hipotecr
[ Menog oe S120.000

[} Entre $120,000 y $250,000

() Emre §251,000 y $400,000

() Entre 5401300 ¥ S660,000

() Entre $600,000 y 51,000,000

() Mias de §1,000000

Tipo de Propedat

|| Casa

[] Apartamnerto

[} Locsi comancal

[ ] Oficina

[ ] Edificio

L] megacio

[ ] Galers

L] gtre

58



# 7 & ooyepscreeseed | Rl es LS lar e pLE R Sl LTGE
B Encusstx Comprads Propkeded con Hipoteos [0 W cersssmsmestes

AT Irm.

Tipa ck Prapmedod

|| Mueva fcon Promatara)

| | D reventa (propledad de segunda)

Ubécacin dr Ls Prapuedad

Gk partioipocin dentrs del proceso de compraventa de una propiedad con hiptecn hos sdo?

| \endzdio

|| Abagade de Vendeder

_| Agence inmabillsrin del Vanmedor

| ofictal de Cancefactin de Hipateca del Ventedar
| comprador

| Abegads det Comprados

| Agente inmabillaris del Comprador

| oficial de Constitucian de Hipoteca del Comprador

| mdtario Pdblico

&

J A Eomm ] §

coo BN :& |

59



oo i oo o R s L e I g I L T e e o b-__:n_-__:l (]

B Encusstx Comprads Propleded con Hipoteos [0 W cerssmsmestes F o & - £ i

iy Enpereer i
#Ctma ha side sa Experiencie durante Todo el Procesa?
Long onswer beat
¢Culnfe Tiempo durd Todo el Process dedde 13 Solieiied del Prigiomo Hipstearie pora la compra de Lo Propiedad, el Process
de Hipoteca, el registro de La Escritura y el pago fival ol Vendedor y ka Entreqa de la Propiedaé ol Comprador?
L1 1 mes
| 2 meses
BE
| ameses
__| Smenes
] & mesen

__l miss de & mezes

En su opinidn: o0 qué e oiribaye Los afrases?
[ Demores del Vendedar
| Beregras dal Alsogeds del Vendedos
| Permaras del Agerie prmobelacie del vendedar
| Demcras ded Odicial de Cancsiacitn de Hipotecs del Ventedor
™ Dermaras ded Comprador
[ oemoras del Abogada del Comprador
[ | agmnte mrrebiiscs dol Comprador
| Bemoraz del Ofkclal de Consiiusion de Hipotecs dal Compracdar

| Demaras del Motado Sblico

|| Demeores del Aogistno Pablico

60



& 7 & g R el ies DL bar e pUE S S Lk
B Encustia Comprads Fropleded con Hipotece [0 W s soes
L E o Irm.

(Gl pecomendaria pord agilizar el Process de Compera de ung Propredod con Bipstecs?
Loy answer e
phdma b sido su Experiencia darante fods €l Procesa?
I ey T fext
¢ Wakora ushed cpae ol framite de hipotecs sea ripids?
|| Totslmente de scusrdo
| D& acuendd
| Wi de acueris nen desacuerdn
| Endesacuendn
|| Toralments en desacusnso
iWdora usted que Los agentes hipstecarss sean prefesiorales y con eaperiencic?
7 Tetalmente de acusrds
| De Busta
) Mide acuerdo i en desacyerdo

| En dedacuero

_} Totalments en desactieroo

ol . - B

cooMEN & |

Avdlorarigusted qee un STamite hipotecoris fengg oooess o Toda s informacion y decumentocan, disponbie 2% en Uneat

[ 1 Totohneonts de scisordo

L

(7 De acuerdo

i _'- b de srusrio nl = desacusrdo
(1 En desacuetido

5 | ToOLaSTYEnLE & dafacuerdo

61



o T oo | R el UL e e L Sy U LT el

B Encustia Comprads Fropleded con Hipotece [0 W s soes

Sk il
¢¥elorn ushed gue Lod agentes bipotecanos sean profesionales y con experincio?
[ Totalmente de acuanio
() Deacuerdo
{1 midescuerdo vl &n desacuenta

[ 1 Endesacierdo

[ Totaimente en desacuerdn

ol . - B

cooMEN & |

iCortratorin usted el servici de Hipsteco Eficente 5.4, (empresa que Tacilitori y egilizeria tods el Proceso de compra de

ana propiedod con Hipoteca 7

| Totalmente de acusrdo

) Deacueido
) Wide scuerdo n en desacuerdo
) Endesacuendo

) Tetalmente en desacuerio

¢Hasta cudnic pogrie por este Servicio de hpefeca Elcente A7
") menos te 530

) 840

) sab

| GED
!

) s de 3100

62



# 7 il deocgoogrr e sl e LU s U (g R i g ‘.'an.-__] (]

B Encusstx Comprads Fropleted oon Hipotecs 1 W erssmsies sies F o . - £ .* l

iy Eaperess i
¢t win de Comunicoclén seleoionoria pars ser informaids de su fromite?
| Whnatierp
1 Cormeoelecronico

Llsimada telsfanic

1 Persanalmenie (fisicomentel

(S Illg:'ruu.:mlmh el geracin de Hipoteca Fhiciende E.ﬁ.,t.lilrru-prlrl'lrlriu:l'l;l:lr s Soflerifua rEﬂrhuim'-l.ﬂl Servicia?

_ 1 Enlinea, & través de |a paging web de Hipoteca Eficients 5.4,

| Pregenc, fsicamentegn (@ oficing de Hipotecs Efciente 5.8,

PG Hediy considern usted qee representa o mejor via pora reciir Publicidad?

() Whatssp

[ instagram

[ | Facebook

(1 Youtube

{ | Emalla

(1 valkes Publicitarkas
| Llamadas telstanicas

{1 Meadios radscionales (belevisidn, radia, peribdicas)

63



Género
85
o5
Elfh -
85
40 wHombren
o Wujeres
Apn
Fiby
gl
CRk
1
R ] Diattas Ecias
] L] B Enlr= 10 ¢ 30
1F 4% Entre 37y 80
73 A% Entre) y Sl
] 8%, Entra &1 v &
2 4% W5 gda Bl
#3%
H% -
358 -
1830
A5
=3-a0
0% - ] G
2% LR
e s ce A
0%




Ciml:

[
f =L ]
di =l G W

RaWpn S Yalorde 13 Prsplstsd s
Wendld, Mquils, oeariicipd en o
FTORSaE o COrm P BT 3 o i
Hipmes s

1455% Manos oa 3120000,

I TEN Entne 170, 0G0y 5251 000
F3Ea% Enina £3589, D00y 5-400 000
13 F% Enire 8301, D00y S5X00M
A0E1% Entng 881, 00y 51 000 000
5450 MAE 3251 :'E.'l.lﬂtli.l

k]

Rase o da Valor de ka Progiadad gues Veedis, Aguid o Parlsipd an ol Plocess da
Cosmpravesta con Hipaieca

bt E JRTTH
Al -
0. 00
i
1500
plafac
=l
0
1
Cant; Tipa & Frasisdug:
18 Csed
H o Aparamenio
2 Local Comamnial
1 Ciicina
0 - Edisio
0 Megooo
o Cakera
@ Chm
Tipo de Propiedad
LG
01 2%
EI00H |
SOD00%H |
SO00%: |
00 |
il el B
A000%
Ono% |

= 120,000
WO - $E50H
o BZE K E<TO0H
iS40 K - OO0
mEE01K - §1M
m+EIM

Tt 5

N Aoarismen
mlocal Gom
mCXErA
EEATEN
II"-I-I-QGEE
wiGakara
R0

65



L

eree) Tipts e Pl il
D roverta {ropeedad de

145.45% 25 - sesgunda)

B4 854 %) hhuen (can Prosmoiona)

50 A

2 005

2004

12000

00

.

4 (0

22

e -

Tipo de Propiedad

e

Tipa g Propedad

%

1fe2Ta%
1.B4%
T E2%
1_Ga%%

100 0%

F 0%
20 005
VOO0

0 DO0%

SO00%

1 DO
Ealnni
ol el
000

0 D%,

Cant UEathin b & Proglsdui

Chixcdi

T
(-1

353

Ubicacion de la Propiedad

TN

e Fevenin
whhieva

® Ciudad
uFEya
= Moniafia
Eire

66



il 2Cmmiex mnoe e Biboranda sn

* 1 Brupresit
TYTETIN T mers o 2 afae
5. 45% 3 Entra 2 v 3 @k
162% 1 Enme3yaafos
B09% 5 Entredy3afos
BR4N& 34 misde hafios

3

T 0D
G005
SO0
A0S
Hrnres
ZOCes
Al 108

mings

Aftos. Laborande

(oBarh gl pa sl dentre el
L] Cant:  process do comprevarts de una

o A o0 o prde s has sl 1
APEEES B Vepdess
Agerie Irrnokdiang del
218.98% 10 Vemdeda
T2T% 4 Abcgedo del Verdedor
j i e Laraeidsiten 98
09,004k 1] et chel Wandinar

BRA3E4% 4 Covgeadar
Agerin Irmobdiang s

Gj 7.3T% | Comgradar
TlEa8: 3 Abogaco dal Tompradoer
Hicia deCorstiiuaion de
]

0.50% Hpoies del Compeador
1024 1 Polanio PEDHco

Participacidn dentra del Proceso

LG
o6 L
a0
35 00
O
o1 G
AL
1500,
100
R
e i,

41 B4

Erl

0o

153

- afice

=3 .3 afos
®E - A nhin
-5 Ao

m# Safle

mik Rasrch

LN =T =k
mAgerle el Verdesar

B Abncdo del Vienoedor
mral dal Versader
wCompradar

Eigente dat Comomdor
#Ahogada de Carnpracr
8 Ol dal Corigrhadiod
Hntano Pibion

67



:

b e N B

& Gl sty dis'e beds wl
Porvi i s i s |3 Rl ndhiil dlal
Pristams Mgotecaris para la
O B R Pl b, 6l PTG D
s Hipnilledos, @l rogiadro e ba
Esciilio y ol piago Sl ol Versdedad
¥ Eneaps de b Preploded @
Compradm?

1 me=

2 remes

3 meaag

= I

£ mesag

£ Iresat
TR g mesgs

Duracion del Proceso

A3 Lt

i mas

2 meses
B meses
LR
B3 m==es
B5 masies
B4 e

Dhuraciin g2 Frocasa

Cournd Buindn Tl
% Casacols)

18 Sokermia)

#0005
el
HeO0E -
40.00%
005
20 0D
o (0%
RN

Estado Civil

B 55

" m Casaiofa)
= Soiternial)

Sstado Civil

68



T
meres de 51 000
Enrire £, 000 ¢ 32 000
Ervire £ 00 ¢ 33 000
Ervtre £35 0000 w5 00
Efmira S 000 35,000
maa de 55,000
P R pa ki
Rango de Salario
35, 0{Fr
HrE1%
30.00% 230
25005
S
T2 TG
1R 004
el
0%
DL0D%
Rango &s Sakro
En v ombodden 20 sk b aieihies
L ol Iox siranra T
12im@% 12 Demoras o=l Yerdedor
Diemnorai ded Aponts
2273 7 iomobaang del Yendedo
Dieimras del Aboged del
3 1.62% 1 WE IR
Clamrioras det Cicad o=
Cancelsadn d= Hpoteca del
25455 14 Vendedor
183 1 D ol ol
Aggeple renokiliano da
1:82% 1 Cograar
Diemoras del Cicia on
Corraliucalin die. Hypibeta: 3|
Tl254% 14 Comgrador
= 498 = Clamewan oe Rapetim Plidise
a a4 2 Mo P panein
Atrasos
.00
o848 24 a5
2o 00
M0 -
15.00%
10.00%: - ==
L EE%
L] 1SS 1 HIH
L%

LT

u.EIX
EE1K - 57K
HEIK - R
uENK . 24K
madE - 50K
4 5K

¥ Mo Respanda

L R a )
mAgEriE 08 e ek
= Abcyio ded e ridedol
W B Ol Ve el
Ll o
= Ageris ol Compramr
w0l ded Comgracm
= Rt o PG

M0 Reapondd

69



%

1| 1.62%
44,835
14,555
4 E2%

Caid

)

AT sy Rivesl rmced rmea i
Edudien®
Sagundars
Lizwncmiturs
FOEgramm
Wapsiia

A5 00
AN
WO
L
e e
rtl
15 00
1000
=qn
00

Nivel de Estudios

ai g

Purene’ s Enlizafos

42T
10.18%
18.185%
& 0%
1B
2545

v

0
10

L'll-tnlﬂildnhit.-‘lﬁ
higdaea S#adkdoT
Totabrete che seuarcs
Dz acyend
P il 3CUSIT0 N 4 CeSa0URITD
En D oo
Tofabrenta o des arsana

Mo Flespondn

B 00%
45.00%
40l -
35.00%
HED0
25.00%
2005
5. 00%
WO
5.00%
00—

=152

‘Walora usted gue ol tramite de hipoteca sea rapide 7

Taia% 1B 1A%

W Eanindana
LI T

“Enetrace
LIS =]

H Trobaimenl e de
Aovercho

mOe foiesrdo

NI ke Auis B e
Cessaerda

B Er D sacue o

ETotEman e an
Conscmerda

B o Respo s

70



%

Cani

e i
BlE% D AKuilst una Propeeded
D004 B Pagar Hipoloea

1E.rl- pocifm coneiders caisd

100005
SO0
B0,
T DSl
BN DR,
L7\ T [u)
A0
00
e 1 0 [0
T

MO,

Alguilar -vs- Comprar

BOLET %

5. &554
1435
PR
5.05%
(R
1. E%

= L

Wl ar e e el G &0 BT

gzl eramia fanga dccwier & ads su
AT i o .
riannadnl @ P47 & lineaT

Tota rsnle e i
e 2o endo
T O 2gRUETTD N 21 CESI0UR D
En desscuendo
Toiamente &0 desac o

Mo Resprreis

T

B0 DO

000

bl

1000

0o

Acceso 2407 an lirea a informacidn

B5.45%

= Alquilar
= COHTIar

mToiaimenta e
apsatio

e pouEmo
B R e acxiendn ni#n

Oesacnd
BER desacianis

[ rerponcd

LE=To . T

71



AProfesionales con Experiencia?

LMW cudeio pagadia por el Servick de Hipoteca Efciens 5.8.7

AWt Uil gk lerk ageiies
o s B peew vy wa iy profeslomalemy
oan & apst ool e
TiTas 4 Tolareotede atusndo
20005 1" e ot i
3.E4% 2z M e aousrdn nf & deascuEmo
tBe 1 En dessouerdo
fbits 0 2 Toaboos oo desacusmds
TEXS 1 1o R ook i
foirlinl 8 75T
0.0
&000%
0 DO
470 N0
30.00%:
20 K%
1003
0%
Mkl coididn g aia pay @
* Co  orvica e Mpaiecs i clens & k7
e 6  renosde B
18:98% 10 &40
127 7 0
G468 & HD
A5.45% 25 masde S100:
FET% 4 MNoRespondd
S0 00
a0 -
)
OO
000
2500
20 00 %
1500
100 Qe
Rl
000 %

1E8%

Cio0s

A5 A5

ET s menle de
AguesT

mDe Anusici

mlade Sousdo I
B Cesanike o

i E i Dt s oo

= Talsmente en
e=san:sede:

o o Responcich

wmenga g S0
LES
]
wEal
s e 510K
WD reEperek)

72



ACanlrataria @l Servicio de Hipobecs Ellcients 547

SE rmirataE usid o aervicio o8
Hipniars Eficlsmis 5 5 (sempress
u =71 quie Ml aniay agl tdio tedo o
PIncEan o ¢ oEprs s 1ne
piopisdad con Hipatecal?
MHEN 19 Tomrene da acoendo
154885 14 DOeaouerda
23.40% 14  Fboe acusnco Nl &1 OES30URitD
S48 3 Endesscusndo
Taie 4 Tosakeste &0 desanuania
Lreas 1 e ]
A000%
355
35.00%
30.00%
25.00%
H000%,
1500%
s
Ao
000
L= IR AT Dl T
L] Cam 13n pe s T L]
wu ilmie?
5. 10% F2 Corpeg glsstitncg
5.45% 3 Liamesds beletbrnss
3 B4 2 Pareonalia e (fis Caireniz)
17 Whatsapp
1 Ma 1]

Q00 -
200005
A0 00N

.00

L0 via de Comunicacian seleoconaria pars sar nfonmas de 5o iramiteT

38 TH%

g%

162%

B Tolmimanis de
Adamichs

B0 houerdo

BRI g Asuendo bl
&n Desacumo

mEN Desacuare

EToEkmanke an
Dhasacparas

Bl Raspand o

W TR
Elacrinico

L larmacs
Tekrdinka
o Foreoradmels

BT AD

®a Respondo

73



L Bagara 3 conesler o sarviclo l:I-lI
% i Mpatecs BATiems 54, cama
profesieia hador iy Seind y
Canttabar esis Seviciet
En lifea, & tranvds de b3 pigra
| ) 5r vesbs e I-WE."..-‘H Efenia X &
Presenoal, fiucamenie e
oficing oo Hipoeos Elcients
ITETS 1 3A
A% 3 Mo Pespanin
Sl piafigne hocar su Solicilud de Contralacin
BOLLO
OO0 BT 27%
B0 DL =En Linag
RIS En Ofire
A0 —
® [
30 00 Reapondd
2000
10005
(o i
L CRis Wlacin - araldsre unfed s
u Camit  ropressnes iz major vis gara e b
PobH ] o
HEN 12 Emals
Fofe 4 Focebook
4000% 2 istagam
idndion fradonmslae.
10ed% B feevmdn rada, petdoos)
10988 10 Whabsapp
VEIS 1 Mo Respandd
0 Modso considona que representa la mejor vla para recibir Publicidad?
A500%
KT
A0 00%
Fa 0%
2000 BE.mmis
mFEebook
Z5A0%
Birelagram
Rl R Blecios Tradviorakes
a1t Wyvharsapp
s0an% - e Resonichd
S0M%
Q0%

74



Anexo 6. Aprobacion de Hipotecas por Entidad
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Grafico. Aprobacion de Hipotecas por entidad. Registro Publico Panama. Estadisticas de

Hipotecas (2018)

h

T

5

i
'l'"l'l""l""l"""l |'l'|||'l"



Anexo 7. Pasos para Comprar un Bien Inmueble con Hipoteca
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ESTADISTICAS DF [WATOS FM LA REPLBLICA DF PANARA WOREE
PEOPIEDEDES HIPOTCCADAS EN ELARID 2019 {segun el Regitro Pdblico de Panamd)

Enero
Febrero
harzo

& bril

Mayo
Limi

ulic
ASOSED
Septiembre
Drtubre
Mowviembre
Diciembre

Total afo 2019;

Promedio par mes

Z:Eﬂii::z Propiedades  Total Propledades
(Fircas) én Hipotecadas Hipotecadas en
(PH}en 2019 2019 (Fincas y PH)
2019
1,844 1,104 2,948
1,850 o912 2,762
1,563 615 2,178
2,025 957 2,982
2,003 1,031 3034
1,753 738 2,491
2,092 1341 3,433
2,007 828 2,335
1,948 725 2,654
1,853 961 2,814
1,459 BES 2317
1,891 1,383 3,274
22,269 11,463 33,732
1,856 955 2 A11
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IPACOCOP

TNATITIATO PAMAMES) ADTENMED COOFERATIVE

ERECTION O AUDITORIA DE COOPERATIVAS

Listado de Cooperativasgue realimn activdad Frasciess, Ahomey Dedito

NOMBEE DE LA COOFERATIVA

EL EDUCADCE BOCATORERD R

ORO TERDE. B.L

URE&GA, R

G AN AD BOCATORER &, FLL

BANANERADEL ATLANTICEUR.L

NIV ERSIDAL AUTON DR TE CHIRIGUL BL.

EL EDUCADDE CHIRICAND, B.1L.

EMFLEADDS OF RICARDD FERES ¥ CORMPARIAT AFILIADAZ, B.L
DORACES, R L.

COCERCP RL

AOFOFPECTARLA K ACIOHALEL L

AAH ANTOHIC BL.

&N AR BATTISTA RL

ECASESH DE CHIRIZUL, EL.

ELREHACIMIENTO, RL

FERERAL OMAR TORREUE BEREERA (COOPERITHL B L.
PRCDUCTCRREE DE LECHE DE PAHAMM B L

-EMFREZAFRODUCTORA DE FALMA DE ACEITE DE CHIRIOOL BL.

CHARZO AZUL, AL

ELEILLETERD CGHLHICARD, B L

GOROZO ¥ FALMITO, KL,

OOCFERATIVA LA BUEHA BFMILLA AL
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4 WL O ST T
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CHIRGUL
Aol
CHIRGUT
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HERRERA
LS SAMTOE
LAT5 BANTOS
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SERVICTOS INTEGRALES LOS SAWTO
SERVICTCS NTEGRALLS Lo SaAHTOS
EERVTOIOR TNT GRALES LIS SAHTOSE

EEENICTOS MULTIFLES
SERVICTOS MULTIFLES
ARCERO Y CREMTO
AHORRG ¥ CRENTO
AHCERD T CREMNTO
ATCRRES ¥ CREDITO
ANDERS Y CREMTA
AHCRRD ¥ CREDITD
AHORRG T CREMHTO
AHORRS Y CREDTO
AHOERO Y CRECHTO
ANCEREGD Y CREDITO
AHDERRD Y CREDITO
ANCERD ¥ CREDITO
AHORRO ¥ CREOTO
ARCRRS ¥ CREMTO
AEORRC T CREMTO
ANCERO Y CREMTO
AHURRO Y CREDITO
ARCERS Y CREDTD

e e a i I

LS SAHTOH
LS SANTOS
FARIARA
BARIALLA
PanAMA
FARIAMLA
PAMALLA
PAMALA
FANANLA,
EanIALLA
PAMALLA
BANANA
FANALLA
PARALLA,
PARANEA
PANAMLA
PARIALEA
PARIANA,
PARAMA
PAMAMA,
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144 EREPLEA LS THE LA ALTURIERAL D6 ASECL Bl
108 SARDOA BLL.

18w OELTPS SELECTA, BLL

1 La OLIMPC A R L

108 AAELEATHXE THL SLTEE LR L

14 EiFRES ARLAL, B L

110 ERNCIRNDE UNA LUZ, Bl

111 FLOE D MAYDL RL

112 FRENTE REFGRRMISTA D8 EDUCATERES PARAMENGS. KL

115 REALSTSTIRIC DMM-DIF}!)IMEHZI. RL

1 NACTCRS AL AHORRED ¥ OREDITD TRRILATOE Y PENEIOWATO, .1

| 15 O RIS, B,

116 520 FERMAHDO RL

11T UEMANTA, BRI

L% TRCMS BN ERFERMEARLA Y AFINES RL
119 LINTVERSIDATY LATDES DR PAMAMA, L1,

T30 HAHTS RSN DE PANARA, KL

21 hEAPL R es TEL OLUH UK R

123 BB EADCE THEL HOSPTAL DEL MIFG, RL.
123 ERFLEADOS TEL CRGAND LERSLATIVC, R L
124 FRPLEADCS BARCARICS, B.L

125 ENFLEADCE HE METALES PANAMERICANOS L

120 TTELLIED BRI A ShTTH. KL

127 LA SOLIDRTRAD, 1.,
1270 TN L AN THE PG AS e

120 AT TTE PROFESORES DR LA TINDYERS ITATY O P R

13 RGO RL

L3 TRABAADOREE DiE SARASGUETA Y ClA, S, L

132 CENTROMEDECO PAITILLA, B 1.

ATOERRS Y CRENITO
ARCHRG Y CREDITO
AHTHRG Y CREDTO
ATCRRS Y CREDTD
ARCERD T CREMTD
ARCHRE Y CRETTO
AHCRRS Y CREDITO
ANCERRE Y CREDITO
ANTHRRCY CERMTH
ARCRRO Y CREMTO
AHCHRRO Y CREDLTD
ATCRIS Y CREDITO
AHORERCT CREDITO
AORIG Y CREDTO
ARCERES ¥ CREMTO
ARCRHE Y CREMTE
ARCHRO F CREDITO
ARCERO T CFEMTH
AHCRRG Y CREDTO
AHCRRE T CRETO
ANCORRC Y CREDITO
ANDRRS Y CREOITO
ARORRS Y CREDITO
AHORRE Y CRETO
ARG T CREMTO
ARTRRCT CREDITO
ARORRC Y CRENTO
AHORRG T CREDITO
ATDRRS Y CROTO
ANCERS Y CREOITO
ARCRES ¥ CRENTS
AHCRRO Y CREDITO
AHOREOY CREDITO
ARCRRE Y CREDITO
ARTRRE Y CREDITO
AR Y CREDITO
ATCRRS Y CRENTO
AHCRRO Y CREDITO
NHORROT CREMTD
ANCRROY CREDTO
AHORRGT CREDTO
AHCRRS T CREDTO
ANORRED T CREDITO
ANDERES Y CRANTO
ARTRRCY CREMTO
ARCRRO Y CREMTO
AMCHROY CRADITO
AHORRS Y CREDTO

PANIAATA
BABLALLA
PAMANLY
PANAREA
Fopaanih,
PANARLA

PoRIALLY
FAMAM A
PAMAMN
PARIANLE
PANAMN
EAnANLA
PANAMSY
FARALLA
PARTANS
BARLASEN,
FAMALA,
PARIAN
PAMALY
PARI AL,

Para L,

BARALLA,

PaBIAATA
PANANA
PARiAnEh,
BARLALLA,
PANALLA
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1% -l'!l:'.h!'rDﬁ:-:'.“vLA.-:'.‘_ R ATTORRS ¥ CREMTO P.ﬁ.‘hiAH.&.
134 EL PLANEFICADOR, BLL. ARCBRG Y CREOITO BAbdabk
135 ERIPLEADCS TE INCUSTRIA SATTONAL DE CONFECOTONES L. ANDRROY CREDITD  PANAMA
16 FRiPLEADGE TE LA UHIVERSIDAD TE PARAMA EL ATCERO T CRENTO  pAbaMs
137 FUNTTOMARICE DEL IFARHL, KL, SHORROT CREDITO PApaMA
%6 ERL A TEL (RUP TAMBOR L AECERG T CREIED PANAMA
13 ERPLEADCE DE CLINIOA NATIONAL, RL. AHCRRS Y CREDITO PANANA
Jtly CHAME SAM SABLOS BL AMCRRCY CREDITO  BAddanLh
DOLARCIRATETR A T, THSTITUTE TIR METICTA LREAL Y ;
141 CIEMCIAS FORENSE, R.L AHCEED ¥ CREQITO Pakdadd
ik EAPLEADDGS THE EMPRESAS GLINDEN, R.L ANCRRO Y CREINTO PARNAMA
148 LA RECOMNGUTSTA TE TU CILDAD, L AHCERSS 7 CRELHTO FARLANEA
144 JIFHE R.L. ATCRRD Y CREDITY PARMAMA
145 ADATS BRI ARCERS Y CEEIUTO PARIAMA
iy TRABATAIRES DE ASEG TE Sa0d 3G UELTO, RL. ANCRRGY CREMITO  BAndAMA
1F_E.EI|..:EH.AEIEIEEEDJFEH.M1?.R AR ¥ CREDTTODE PANAMA ARIANTEAD ATCILIAR . PARMAGY
148 COMFECERAUION LATTNCUSIERCA TE DO, DEASL X l:E'. AN AL AR P.Q.I!-.IAH.#
g mEE‘EW'“. il o mmmf E o T ua-_uﬂw CHRIANTEMO AUKILIAR PAMAMA
i 500 ERPLEADNE TR MEDCTL Y CARLE G4 R L HERVICICS MU TIFLES  FARAMA
15 IMTERIORARNS DHIDGE, KL SERVICIOS MITLTIFLES  BAMALLA
152 GENERAL DE INVISICN ORMAE TORRINIS HEREER.A EERNVICICS WULTIFLES PARALLA
I 55 EERCAEE B L SERVICICS ML TIPLES  PARAMA
154 PRANTTIODE BHL TANAL RE BERVICIOS MULTIFLES  PARAMA
| %5 SAN NIFOL A% DEL BSTE DE PAsiedn, BL SERAICICS MITLTIPLES  BAMALLA
155 B CRISOL LK SERNVICIOS MULTIFLES  PANAMA
|5 PROFESONALES B L SERVICICS MULTIPLES  BARIah
148 VI ABUNDAWTE, B L BERVICIOS MULTIFLES  BABAMER
I 5 UNTVERSID D TECHOLOGIEA DF PANARMA KL SERVICIOS MITLTIFLES  PARMAMA
1F SN TRALCS, BLL. SEENTUIOS MULTIFLES  Famissih
Tl ARELLS GERLE TE A L. HFERATCIOS ML TIFLES  FARLARLA
it PALMAS BRILAZ RL SERVICTOS MITLTIFLES Bapiasik
[ CRAAR TORRIGS HEREERA. R.L (CAYCOTH) ACREG T CRETD VERNIUAS
14 BB EADS DE SALUD DE VERAGLUAS, L jO00ESVE) RL. MICRHG Y CREDITO VERAGUAS
145 PROMIRESD MATTIO, R.L AHORRD Y CREDITO VERAGUAS
o S ATEACTON PARA BL DESARKOCLLD (OOPHRATIVIL R L. CEGANTRO AUKILIAR. YERAGLIAS
T JULAS XCNEIL B SERWICIOS M.L'II. [MPLE:S VERAGLAS
i JUAH PABLO L RL EECVICIOS MITLTIPLES  VERADLIAA
18 T A RESFERANTATE 105 CAMPERENS B L SERVICTOS WML TFLES  VERAOTIAS
170 EL BIUCADG R, VERSGUENSE L. SERVICIS MULTIFLES  VERAGUAS
171 AGRCINDISTRIAL 1A VICTOSEA, R HERVICIOS MIUTLTIFLES  VERAGUASR
172 COOPERATIVA TECNOLOO 1A AVANZADA, KL AERVICIOS MULTIFLES  VERAGUIAS
173 JOAGUTRA H. 18 TORRINH, L TRAHSFURTE VERAGLIAS

92
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THSA DE REFERENCUA DEL MERGADD LOCAL

HIPSTESARIC
“En Poics s
TRIMESTRES
ANDS [ il in IV
[ - . [E]
1588 1278 1230
15y 1125 1125
1RAR 1300 1300
1585 [ 1300
18a) i 0 -5ri:]
1887 525 50
1587 1250 12.00
E=R 11580 1138
=1 075 10.75
1EEE 076 11.00
1558 1075 1075
1897 050 10.50
1850 25 1025
1635 (1 () BL75
2000 675 B.75
2001 1000 10,00
2002 25 B.00
2003 B.50 B.25
2004 £.00 7.50
2005 7on 700
9006 700 ]
2007 7.00 7.00
2008 675 B.75
2009 .50 B.75
2010 675 675
2017 B75 B.50
2012 625 B35
2013 B0 B0
2014 a7a =]
2015 550 550
2016 L] 2
2017 525 525
2018 ] 580
HE 550 EEE

MOtE Eala Grea 6 ORleiTing oD IRRulac del promedio poncekedn o8 las laas O Wiees
negertad s por b e b s 1 O S0 e cartami de crdckin hipleeans neakkneial, mis
ia Caja de Aheses. Los chéckios nipatecancs consadonades s e o parmers RiDdists no ampanacios
por leves que establecen benciicios o crdckte fiscal oforgados con arnegha @ una fabfa oo amorizacidn
Dessda ey on plazo mr menor de 13 sos, ¥ B porcdsracin se besa £n 8 peso 1sgivo de Bs carisms
e s ek banpoe conedarados El promadio resulianie def cdlouln s¢ redandaa &l ocuadno (114} de
punio porcertual mis cencano

Fimsme! "Lay 3 oo M s mosss o0 13835, modifieaaa por fvgees 1190, R, 2898, 20598 B0%09. R0 20E,
DIHO IRPET, GIRE], SEIE, B9340
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Anexo 12. Sistema Bancario Nacional.
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SISTEMA BAMNCARID NACIOMAL
SALDC DE CREDITOS HIPOTECARIOS LOCALES
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2561, b 5 L 853 T L PG T e 74 AT
Ec Hacksnl o Pan A 2T M3 121181800 1,207, 5 7
Tras Barik of Mcwm Scabe 2 935 AT AT Li51.2% LA 57
[e=c irtemnsionsl 5o 1 1597, Mo 5T 3K, 3143 TAT =BT msﬂ
[Enrmea (Poramdl, 5.5, 336,075 -;Ls,mul FL, 20 B 6 D Al
Hulpbank_ i, 5042, 10 EY s TEL B HB.B'I':IJ-!II BASAL
P p——TEY 1228, 7N TR PELA ELC R L]
Ibl'l'l'ﬂll Hipoiecema, 5 A, FAITGTE 12047 MAZM AT 306
beven Aban, 5.5 1374, 15008 H7a5a0 FEE=F EFEFETE]
17 |esren Panemd, 50 TR S EY ARITERER 18053807 HTHE AL
1 [rowetant ircerarionsl, e, BE, W FIEE TR T THIE o bt
[T [Eernn Daswienia (Pervandy, 15 WE a0 12907 ] AT A
) Ihm:m SRR, 5. A w1l BIR B LLd 231 5 = e SR
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Anexo 13. Diagrama de Flujo del Proceso de Compra de una Propiedad con Hipoteca
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DIAGRAMA DE FLUJO DEL PROCESO DE COMPRA DE BIEN INMUEBLE COM HIPOTECA:

Solicitud de
Préstamo
Hipotecario

Entrega de
Documentos
completos al

Banco

Pago al
Vendedor
por &l Banco

Figura. Diagrama de flujo para compra de inmueble con hipoteca. Fuente: Elaboracion

Propia (2020).

Proceso utilizando Hipoteca Eficiente. Donde cada persona involucrada podra ver por

donde va el proceso y se mantendran actualizado 24/7 para saber en donde se esta

demorando.
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Anexo 14. Clientes y Usuarios del Sistema.
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& = BANCO
LU S, R (]

AT OFICIAL DF
VENDEDOR AR LU L ABOGADD DEL PR

VEMNDEDDR

\\ / “Vurioton

7 \

@ )

AGEHTE
ABOGADA DEL OFICIAL OF
COMPRADCR IFMOBILIARIC L el CONSTITUCION DI

COMFRADCR HEIPOTECA DEL
COMPRADOR

Figura 7. Proceso a desarrollarse en la unidad de negocios. Fuente: Elaboracién Propia

(2020).

La empresa ofrece una intercomunicacion entre todas las partes involucradas en el proceso
de compra de una hipoteca. El negocio va dirigido a los clientes que serian comprador,
vendedor, y los usuarios serian todas las demds partes: Banco, DGI (impuestos), IDAAN
(Agua), P.H. (Edificios), Registro publico, Notaria, Compaiia de seguro, Médico, Agentes

inmobiliarios, Abogados.

El siguiente Diagrama de flujo muestra el proceso bancario de recepcion, revision,

evaluacion, rechazo o aprobacion, tramitacion y registro de una hipoteca:
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Anexo 15. Flujo del Proceso Bancario de Hipoteca.
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Opcion 1: Rechazo.
Oficial de Hipoteca
informa a Cliente
decizion de Rechazo

Figura. Diagrama de flujo del proceso bancario de revision de hipoteca. Fuente:

Elaboracion propia (2020).
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Paso 1: Entrevista de Cliente (Comprador) con Oficial de Hipoteca en Banco. La
entrevista es un requisito indispensable en todo Banco por Ley (Conocer al Cliente).
Paso 2: Cliente firma Solicitud de Préstamo Hipotecario con todos sus datos y
completa Requisitos Bancarios Bésicos: Copia de cédula o Pasaporte si es
extranjero, y carné de Residencia en Panama (es decir que si es extranjero debe ser
Residente).

Paso 3: Oficial de Hipoteca en Banco revisa documentacion, ingresa datos en
sistema, crea y envia Expediente a Evaluacion de Crédito a Oficial de Crédito.

Paso 4: Oficial de Crédito y Gerente de Sucursal evalian y determinan Aprobacion
o Rechazo.

Paso 5: Oficial de Crédito devuelve documentacion a Oficial de Hipoteca a fin de
que preceda segun instrucciones.

Paso 6: Opcion 1: Rechazo. Oficial de Hipoteca informa a Cliente decision de
Rechazo. Por lo general no se dan explicaciones al Cliente de la razon o razones del
rechazo.

Paso 6: Opcion 2: Aprobacion. Oficial de Hipoteca informa a Cliente decision de
Aprobacion e informa Requisitos para completar el Proceso. Estos Requisitos son:
tramitacion de avaltio de propiedad por uno de los Avaluadores seleccionados de
una Lista aprobada por el Banco, contratacion y endoso de poliza de vida a favor del
Banco por el monto de la hipoteca, contratacion de seguro de incendio de la
propiedad, exdmenes médicos de buena salud y examenes de sangre, sustento de
ingresos (carta de trabajo y declaracion de renta).

Paso 7: Oficial de Hipoteca recibe de Cliente documentacion completa

Paso 8: Oficial de Hipoteca registra documentos y envia a Oficial de Crédito

Paso 9: Oficial de Crédito prepara Carta de Términos donde consta Aprobacion y
detalles del Préstamo Hipotecario

Paso 10: Cliente firma Carta de Términos ante Oficial de Hipoteca

Paso 11: Cliente abre su Cuenta Bancaria

Paso 12: Oficial de Crédito emite Carta de Promesa de Pago al Vendedor por el

monto de la Hipoteca, condicionada al Traspaso de la Propiedad al Comprador.
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Paso 13: Oficial de Hipoteca envia documentacion a Departamento Legal para
confeccion de Escritura

Paso 14: Departamento Legal envia Expediente a Departamento de Hipotecas con
Escritura para Firma de Vendedor y Comprador

Paso 15: Escritura es firmada por Vendedor y Comprador, y se envia a inscripcion
en Registro Publico

Paso 16: Se confirma inscripcion de Escritura en Registro Publico y Banco
desembolsa pago al Vendedor mediante Cheque de Gerencia, entregado por

Departamento de Hipoteca.
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Anexo 16. Modelo de Canvas.
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Partners Clave Actividades Clave Propuesta de Valor Relaciones con los Clientes | Clientes

ST | Il R B I '
l i |1 1Lograrentregaral 1| | OfrecerunServicio | | | Relacion i | 1 Compradoresy |
 1.Bancos \ |} VendedorlaCartade | ! i o | || Vended :
5 C i e S | | de comunicaciony 1| ! Interpersonal,yde | | | Vendedores .
| H'Dg?plera ""ai L :;'i‘;fesa OMASTAC0 1 1 asistenciaparala ! | | comunicacina | | ‘seeessssesssssessses |
i4'IDMENmDUESDSJ ! igﬁ.sistﬁndaparala || 1 agiizacion detodala || | travésdela I TR
ey (Agua) | anertura de Cuenta pago || | d0CUMeNtacion | 1 plataforma ! | | USuARIOS: ;
| 5.PH.(Edificios) .« || &P a pago if 4 : Ll o | 1 1.vendedor '
' ¢ Redisiro Pibico | || 9¢ Gastos Legales porel | | Necesariade compra | | | tecnologica. ' | 1 2 dnoaada del Vendedor |
1 | 1 1 - I ! |
| b EQIS'rD uoica | i C d \| | de unapropiedad A i | £-Abogado del Vendedor |
' 7 Notaria | |ESEERe 1 | | 1 3 AgentedelVendedor |
' 8 Compafiade ! — i con hipoteca. : ! 4-.Dﬂcilaldet3&ncelacibn !
! -S ! | Recursos Clave | i | Canales ! deHipoteca del ;
, wEquI. o ] A ' Vendedor i
1 9. Medico Cl Sit fivo | ! N : ! 5.Comprador :
I Vo = emappera = N o 1-8“'9"""?[} .1 | 1 6.Abogado del :
 weby movil para ) 2 Aplicacionmévil. | | | Compradar :
' eldesarrollodela | | | 1 T.AgentedelComprador |
' aplicacion. : : | | B.Oficial de Constitucion |
| i : t | | deHipotecadel :
| i ; t | | Comprador |
| 5 j N |

[ | e |

Costos 1. Programacian del Sistema operativa. gg{:i?i%%g | Ingreso: Precio fijo por cada tramite de compra de

2. Recursos humanos
3. Marketing.

propiedad con hipateca.
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Anexo 17. Vista Ampliada Pagina Web.
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Anexo 18. Pasos a Seguir Para Comprar y Vender un Inmueble Hipotecado
Exitosamente
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A continuacion se presenta una lista de los pasos "basicos" a seguir para comprar y vender

un inmueble hipotecado exitosamente:

10.
11.
12.

Las partes acuerdan el precio de la compraventa.

Se firma un acuerdo de reserva, mediante el cual se pacta el precio de la
compraventa, el vendedor saca el inmueble del mercado, el comprador entrega un
abono y las partes se comprometen a firmar un contrato promesa de compraventa en
un tiempo establecido.

Las partes negocian los términos y condiciones de la compraventa, en especial:

a) Monto a pagar.

b) Forma de pago.

c) Plazos para realizar los pagos.

d) Plazos para entrega de documentos y finalizar la transaccion.

El vendedor debe solicitar al banco acreedor de la hipoteca una carta de saldo de su
hipoteca.

El comprador debe solicitar a su banco las cartas promesa de pago conforme a la
carta de saldo de la hipoteca y las instrucciones del vendedor.

Se redacta el contrato promesa de compraventa.

Las partes establecen la fecha de firma del contrato promesa de compraventa,
recordando que deben tener en cuenta los términos establecidos en el acuerdo de
reserva.

Al momento de la firma del contrato promesa de compraventa, el comprador
entrega al vendedor un abono acordado.

El Comprador completa sus exdmenes médicos de buena salud, examen de sangre,
seguro de vida por el monto de la hipoteca endosado al banco acreedor, seguro de
incendio de la propiedad, avaluo.

Luego el banco acreedor emite las cartas de promesa de pago.

El vendedor lleva la carta promesa de pago al banco de su hipoteca.

El banco de la hipoteca del Vendedor entrega al vendedor la minuta de cancelacion

de la hipoteca, proceso que puede durar aproximadamente 15 dias habiles.

112



13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

El vendedor tramita el pago de los impuestos de transferencia y el paz y salvo de
impuesto de inmueble que representa una certificacion de la institucion que ratifica
que la propiedad no debe impuestos de inmueble.

El vendedor entrega las boletas de pago del impuesto por transferencia de bienes
inmuebles (2% y 3%) con sus debidos Formularios de pago del impuesto por
transferencia de bienes inmuebles (2% y 3%), y sus debidos certificados de
recepcion (deben traer los originales).

Se elabora la escritura de compraventa, que debera ser firmada por comprador y
vendedor, por el banco acreedor vy, si el comprador estuviese usando financiamiento
bancario para adquirir el inmueble, la firma del representante de su banco. Los
bancos pueden tardar alrededor de 15 dias habiles en firmar la escritura

El vendedor tramita los paz y salvo de IDAAN (agua) y de mantenimiento. Si se
tramita estos paz y salvo antes, pueden perder validez pues los mismos vencen en
30 dias.

Se inscriben todos los documentos en el Registro Publico de Panama.

El Registro Publico cancelard la hipoteca e inscribird el inmueble a su nombre,
proceso que puede tardar aproximadamente 10 o 12 dias hébiles.

*Hasta este momento ningin fondo habria sido desembolsado ni al Banco ni al
vendedor* Luego de inscrita la propiedad a nombre del Comprador, se liberaran los
fondos al Banco del Vendedor para cancelar el saldo de su hipoteca, y al Vendedor.
Si una de las partes de la transaccion no estd fisicamente en Panama, esta podra
otorgar un poder general de firma a alguien que esté¢ en Panama para que firme toda
la documentacion necesaria. Si el poder es firmado en el exterior, debe venir
autenticado por Coénsul de Panamé en el pais donde se firmo, o debidamente
apostillado. Este poder debe inscribirse en el Registro Publico de Panama junto con

la Escritura de compraventa e hipoteca.
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Anexo 19. Encuesta de Satisfaccion de Clientes y Usuarios
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Encuesta de Satisfaccion de los Clientes y Usuarios:

1. {Coémo fue su Experiencia durante todo el Proceso?

2. (Considera que el Servicio de Hipoteca Eficiente fue realizado dentro de los
tiempos esperados?

3. (Contrataria nuevamente el Servicio de Hipoteca Eficiente?

4. ;Recomendaria el Servicio de Hipoteca Eficiente a otra persona?

5. (Qué sugerencias le daria a Hipoteca Eficiente?
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Anexo 20. Hojas de Vida
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+S0T 3630700
i chatanifos pEidirg . Lom
Birth date: fanpary 25, 19785

Birthy place: Hapalilic of Panarsa

LANGUAGES

ity Sparush, Hind, Sinciy ardd

e

Plaragevient o Bosiness

ol Comunurscation

REFEREMCES

Frie e

1 ‘edr Pefalver
LSO AN RS

Manoj Chatlani

onal Partner at KW Panama, Keller Williams W

4t KW Obarrnio, Hoal E

i Palz Attorneys, |

EDUCATION AND TITLES

199 - 1485 Primary School at Celstin Frainet | nstitute
1985-19491: Franco Panamain School, Louks Pasteur
1992-19%8: Santa Maria La Antlgua University. Law Degres.
Licensad |n Law and Political Science
1298-2000: Sants Maria La AnTigua University
Master in Buskness Law,
2001-2002; Extemnado University in Colombéa.
Master in Telecommunications Law.
2002 Licensed Authorized Public Translator in the Republic of
Panama from English to Spanish and vice versa,
2004 Licensed Real Estate Agent, Republic of Panama
2018-2015: Currently completing MBA at Chile University

EXPERIEMNCE

1989-1993: Lal's 5.8 retail electronic store.
Sabes, inventory, accounting and managament
skills development.,

1995-1906: Paralagal at Infante, Garride & Garrido Law Firm
1996-1997: Paralegal at Galindo, Arizs & Lopez Law Firm
1997-1903: Paralegal at Sucre, Arias & Reyes Law Firm

2000-2002: Cable B Wireless, Licensed Attorney
Contracts, real estate and telecommunications
Law,

2002 till teday: Owner and Manager at FOLS Attorneys, Law
Firme Corporate, lmmigration, real estate,
trademark, business and Civil law

2003-2016: Owner and Manager at Panama Real Estate
Group, Inc. All real estate transactions.

2016 1M teday: Reglonal Partner &t KWPanama
2016-2017 Regional Director)

2017 till today; Cwner and Manager at KW Obarria
Real estate company,
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Celular: 6611-1904
E-Mail: germinal.sarasqueta@gmail.com

Germinal H. Sarasqueta Uribarren

Objetivos

Obtener una posicion en una empresa competitiva y orientada al crecimiento, donde uno pueda crecer
profesionalmente y personalmente, donde mi educacion, destrezas, habilidades técnicas y experiencias puedan
ser utilizadas de la mejor manera.

Experiencias relevantes y habilidades demostradas.

Coordinador de Operaciones. Maxum oil Panama

Septiembre 2012 hasta la Fecha

e Responsable de coordinar las entregas de aceites lubricantes.
e  Gestionar el flujo de informacion entre los proveedores y el cliente final.
e Coordinar la comunicacion entre el inventario, almacén, planta de mezcla, agencia naviera con
respecto al dia de la entrega y el método de transporte.
e  Gestionar la documentacion de acuerdo a las politicas de cada cliente (Compaiiias Petroleras).
e Gestionar y controlar de forma proactiva todas las entregas todos los dias para cada barco y
garantizar la entrega de aceites lubricantes.
Coordinador de Proyectos CONADES
Febrero 2012 hasta Agosto 2012
e Asumir la responsabilidad de gestionar todas las actividades y servicios de telecomunicaciones.
e Gestionar y participar en el desarrollo e implementacion de las metas, objetivos, politicas y
prioridades de los proyectos de telecomunicaciones.
e Desarrollar, analizar y darle seguimiento a los proyectos de telecomunicaciones.
e Asegurarse que todas las comunicaciones con los proveedores estuvieran funcionando con eficacia
en todo momento.
Servicio al cliente y Agente de cobros NARS
Julio 2010 hasta Febrero 2012
e Responsable de procesar todos los arreglos de pago de las hipotecas de los clientes.
o Coordinar los requisitos de los préstamos de los clientes basado en sus perfiles Responsable de
interpretar las necesidades de los clientes y asi poder ayudarlos con sus hipotecas.
e Siempre tomar en cuanta la satisfaccion de los clientes.
Educacion
® Maestria en Administracion de Empresas (MBA). QLU-Universidad de Chile — Cursando
Actualmente y finalizando en junio 2020.
e Curso de Administracion de Negocios. QLU Panama, Agosto 2015
e Maestria en Gerencia de Proyectos, Universidad Latina de Panama. Agosto 2014
e Licenciatura en Ingenieria Electronica y Comunicaciones, Universidad Interamericana de Panama.
e Practica Profesional en Cable & wireless, Departamento de Gerencia de Proyectos.
e Idioma Ingles (Hablado y escrito)
e Bachillerato en Ciencias, Letras y Filosofia. Colegio Javier.
Referencias
e Yariselle Jimenez — Directora de Recursos Humanos. Maxum oil Panama 6677-2563
e  Miriam Hubner — Supervisora de Logistica. Maxum oil Panama 6677-2562
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Anexo 21. Flujos Financieros
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Td = Rf + bu(Rm-Rf)+Premio por Liquidez + Premio Startup
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