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CANTIDAD DE
ESTATUS PROVECTOS PORCENTAIJE Proyeci'os no
activos
Activos 424 73 %
Cancelados 10 2 %
No se ob’r.u,vo 19 3 9
informacién
Suspendido 30 5 %
| 0 ® Cancelado
Vendido 95 16 % No se obtuvo informacién
Suspendido
Total contactados 578 100 % ® Vendido

Para el afio 2019 se levantaron 471 proyectos Verticales y Horizontales, este afio se elevé ese nimero a
578 proyectos, sin embargo, se estima que exista una totalidad de aproximadamente 630 proyectos, que se
estardn agregando y comparando en el préximo corte de levantamiento. Para este estudio, se detectaron 10
proyectos cancelados, 30 suspendidos y 19 de los cuales no se pudo actualizar informacién debido a que el
equipo comercial no podia ser contactado. Se asume que esos proyectos también pudieran haberse
cancelado o suspendido. Lo anterior describe parte del impacto generado por la pandemia y la
desaceleracién consiguiente del mercado. Se detectaron por el contrario, 424 proyectos activos. Cabe
mencionar que en cualquier momento se podrian reactivar los proyectos no activos, e incrementar el nimero
de proyectos en el mercado.

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacién.
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EXISTEN PROYECTOS EN EL MERCADO QUE SE ENGUENTRAN

SUSPENDIDOS 0 CANCGELADOS

Horizontal Vertical
47 1
-10.0% 424
311
-10.3%
279
160 -9.4% 145
2019 2020
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Unidades

COMPARATIVO DE UNIDADES EN EL MERCADG

4SREALESTATE:COM

Vertical Horizontal 20 -l 9 2020
90,000 88,280 60
' 82,805
80,000 — 2,011 En general se puede observar una disminucién en unidades
6,238 : totales, unidades vendidas y unidades en inventario. Si bien se
70,000 {0 048 W71 o pudiera observar una disminucién proporcionalmente mayor en
' inventario, esto no necesariamente se debe a un mercado
60,000 59,069 r_é%,gg}" favorable, sino al efecto de la disminucién en proyectos nuevos
34,243 0% e que en una situacién normal hubieran salido al mercado.
50000 = 5 1- Delineadas en rojo se encuentran ademds las unidades que se
25,212 encuentran canceladas, suspendidas o de las que no se pudo
40,000 24951 actualizar informacién a través de medios comerciales.
30000 29,811 Unidades totales Unidades totales
| 2% 23783 2019 2020
20,000 — 48,292 37 313 15,304 i...:f'.g.g.:f....E
! 33,857
27,175 2,292
10,000 S
14,507 10,138
0
2019 2020 2019 2020 2019 2020
Unidades Unidades Unidades en , ,
totales vendidas inventario Vertical Horizontal

Sin embargo, las unidades que no salieron en preventa este afo arroja un panorama favorable para el mercado, ya que de haber salido a comercializacién estos proyectos, los nimeros fuesen

aun mds alarmante en cuanto a inventario activo, recordemos que anualmente se absorben en promedio 11,000 unidades segin el seguimiento a la oferta comercial activa y segin las

propiedades horizontales hipotecadas en el Registro Publico. Para el afio 2020 hubo una disminucién del 52% de las ventas lo que implica un rezago considerable de unidades en inventario

para el afio en curso.

; - Delimitadas en rojo se encuentran las unidades de aquellos proyectos que a raiz de la pandemia se cancelaron, se suspendieron o dejaron de brindar informacién comercial.

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacion.

REAL ESTATE FORESIGHT



AC

Fundada en 1973

Asociacion Panamena de Corredores y Promotores de Bienes Raices

2019

2020

UNIDADES EN INVENTARIO
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EL INVENTARIO EN PREVENTA FUE EL QUE DISMINUYO MAS EN
PROPORCION, ADEMAS EXISTE INVENTARIO QUE PODRIA
REGRESAR AL MERCADO

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacion.

Construido En Construccién Preventa
8,244 9,780 10,179 29,811
24% +T% -73% -20%
S 2
W Cancelado 2% o
6,227 10,456 2,747 416 2,353 1,584 & 23,7831 Suspendido 10% i
[ No se obtuvo informacién 7% <
(72
3
o
<
o) 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000 30,000
Unidades
=
, CONSTRUIDOS De las unidades en inventario que disminuyeron respecto al afo anterior, la mayoria corresponden a unidades en preventa
CONSTRUIDOS EN CONSTRUCCION | : : : .y : : : B
* ENCONSTRUCCION | 4 ye no salieron al mercado un total de 4,353, debido a la situacién de pandemia. Existen 416 unidades detectadas de i
2019 8,244 9,780 18,024 proyectos cancelados, 2,353 unidades de proyectos suspendidos, y 1,584 que no se pudieron confirmar si se encuentran &
2020 6,227 10,456 16,683 canceladas o suspendidas, pero que no se encontraron activas. Dichas unidades representan inventario que en cualquier <
(7p]
Variacién 24 % 7 % 7 % momento podria regresar al mercado. ~
<
a4



HCOBIR EN TODAS LAS ZONAS DE PANAMA EXISTE UNA DISMINUCION
GENERALIZADA DE UNIDADES TOTALES RESPECTO AL 2019

UNIDADES TOTALES DE VIVIENDA

Vertical Horizontal
35,000
-9% o . o
30,000 0 la disminucién de unidades totales se registr6 de manera
-20% generalizada en todas las zonas de la ciudad. La zona centro
2 519 que concentra la mayoria de las unidades verticales disminuyé
22,000 sus unidades totales de 29,224 a 26,597, mientras que la
zona oeste que concentra la mayor parte de las unidades
20,000 2,470 horizontales disminuyé sus unidades totales de 24,571 a
19,203.
29,224
15,000 26,597 -18%
24,571 468
10,000 19,203 -1% -38% 522 Unidades totales Unidades totales
05 .y 2019 2020
0 1,108 1,087 1,329 2766 N/D 1,213
o~ O o O o O o O o~ O o~ O
— N — N — N S N — N Py N
O O O O O O O O O O O O
Y Y Y Q Y Q Y Y Y Y Q Y
e 2 92 g ¢ 2 e 2 =2 2 g s
O o ‘qc') *GEJ o O e = L L o o=
O O O O < < > > S S Vertical Horizontal
= = = =
c c S S
o o o o
% % 8 8
O O
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No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacion.
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ACOBIR COMPOSICIGN DEL PRODUCTO POR ETAPA DE CONSTRUCCION

CANTIDAD DE PROYECTOS UNIDADES EN INVENTARIO

Proyectos totales Inventario total

Construido

TUTAL En Construccion

En Preventa

Construido
En Construccion
En Preventa

Proyectos Inventario
Horizontal Horizontal

Construido

HUR'ZUNTAL En Construccion

En Preventa

Construido 1,996
En Construcciéon 8,687
En Preventa 1,057

Proyectos Inventario
Vertical Vertical

Construido

VER"CAL En Construccion

En Preventa

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacion.

Construido 8,991
En Construccidon 6,285
En Preventa 3,808

EN LA VIVIENDA
HORIZONTAL
PREDOMINA EL
INVENTARIO EN
CONSTRUCCION,
MIENTRAS QUE EN LA

VIVIENDA VERTICAL
PREDOMINA EL
INVENTARIO
CONSTRUIDO

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

4SREALESTATE:COM
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HCOBIR LA COMPOSICION DEL INVENTARIO VARIA EN LAS
DIFERENTES ZONAS DE LA CIUDAD

La estructura del inventario varia por tipo de vivienda y por zona. En Playas del Pacifico y San Miguelito el inventario horizontal se encuentra en su mayoria en construccién, y el
inventario vertical se encuentra en su mayoria construido. En la zona Centro y Norte existe una parte importante de inventario horizontal en preventa. En la zona Oeste existe una parte
importante de inventario vertical en preventa.

HORIZONTAL VERTICAL

Inventario construido Inventario en construccion Inventario en preventa
100 % 6 % 59 100 % 59 79, o
0% —— . I e ——— e — 0% —— 19 % — B — B T S -
29 % o
80% —— B — . 36% T B — — 80% —— B — I — B — — B — —
49 %
70% — e e — —— —— - 70% — e S — e —— —
o . 35 % 62 %
60% —— 7] % T T T ] 84 % 1] T ] 86 % - 0% T T T ] T ]
o 82 %
s Bl BN BEE Bl B 50 — el | NEEEE | BEEEN | DURN | BN 0 B
7S % 86 %
40 % — I — B — — B — — 40 % —— B — B — B — — B — S
55 % 25 % 72 %
30% —— I — I — —— — T — 30% —— — — — — — T —
20% —— T e | e ——— e — 20% —— | B | 339 — B — —
e i EE =E =N == - 0% 207 Il EE NN Em B
09 ° 13 % 14 % 19
0 % 0% o
Q 2 QL 12 2 o 2 2 QL 12 Q o
0 = S Ko L ke % = S Ko L ke
© S < 5 ~ © S < 5 ~
= =
= c
S O
N N

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacion.
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EL INVENTARIO QUE INGRESO EN 2019 AL MERCADO TUVO POCO

MOVIMIENTO, EN 2020 ENTRARON MENOS UNIDADES

UNIDADES EN INVENTARIO VS ANO DE INICIO DE COMERCIALIZACION Proyectos 2020

B <2014 W 2015 2016 2017 2018 W 2019 2020

Horizontal 2019 1,681 1,240 2,286 RIS 2,433 2,346

Horizontal 2020 1,064 AN

Vertical 2019

9, 19Y DAL, 2,909 1,776 ® 2015 o antes

@ Recientes =

O

Vertical 2020 1,496 826 1,996 ERIFSS5 Unidades en <

Inventario 2020 e

0 3,500 7,000 10,500 14,000 a

Unidades en inventario

El inventario activo de proyectos que empezaron a comercializar en 2019 no sufrié mucho cambio en el 2020, a diferencia del inventario de afios ::E

anteriores, cuyos niveles si disminuyeron en mayor medida. El inventario que ingresé al mercado en 2014 o antes tampoco sufrié un cambio n

: g : . . .. : : : e o

considerable, indicando que el inventario de mayor antigiedad muestra rezago en términos de ventas. Dichas inventario representa aquellas Gltimas o

unidades de muchos proyectos antiguos. Al momento del levantamiento se detectaron menos de 1,000 unidades de horizontal y menos de 650 unidades =

|—

de vertical que ingresaron al mercado en 2020, nimeros considerablemente mds bajos que inclusive el inventario ain existente que se comenzé a 8

. . . e <

comercializar en el 2019, signo de la contraccién de los proyectos nuevos. ® 2015 o antes n
No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran alin en comercializacién. @ Recientes ‘ a
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I UBIR Para realizar el andlisis de niveles socioeconémicos de la zona, se tomaron en cuenta los distritos ubicados en las provincias

Asociacion Panameita de Corredores y Promotores de Bienes Raices de Panamd y Panama Ogs’re dividido en 5 zonas. Con base en la informacién del censo 2010, y las tasas de crecimiento al

2020, se presenta un ’ro’rul de 460,689 hogares, de los cuales 158,281 hogares (34.4%) representan el segmento Medio

pu Bajo, seguido de 127,059 hogares (27.6%) representando el segmento Medio. 4"‘
- Y “r
ANALISIS DE LA ZONA: C Y T
Q B

CONDICIONES SOCIOECONOMICAS ;% ’3&;}'&;’\-
e

Panama
Oeste »Panama
?k‘)‘ Centro
Y
ot
ANALISIS DE SEGMENTOS SOCIOECONOMICOS DE LA ZONA
NSE VIVIENDA VALOR VIVIENDA (USD) HOGARES %
oy A+ Muy Alto +$500,000 11,656 2.53 %
(1] Playas del ?& A Alto $300,001 - $500,000 48,752 10.58 %
Pacifico t‘” MA Medio Alto $180,001 - $300,000 82,731 17.96 %
e M Medio $120,001 - $180,000 127,059 27.58 %
N
MB Medio Bajo $60,000 - $120,000 158,281 34.36 %
(7) N 2 B Baijo -$60,000 32,210 6.99 %
g
TNH Area de usos mixtos (comercio, ofricinas. industria) 460,689

La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacién secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate. Fuente: INEC

Distribucién de los niveles socioeconémicos fueron realizados por 4S Real Estate con metodologia propia.
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ACOBIR
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EXISTEN SEGMENTOS QUE SE
ENCUENTRAN MAS DESALINEADOS
CON EL MERCADO QUE OTROS .

PIRAMIDE DE NIVELES SOCIOECONOMICOS

SOCIEDAD DEL ROMBO VERTICAL

:COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?

NSE INVENTARIO

Muy Alto y
Alto

NSE

A+ (+$500,000) 3 %
A ($300,001 - $500,000) 11 %

MA ($180,001 - $300,000) BERERA MA/M * Medio naey
M ($120,001 - $180,000) BEPLE
MB ($60,000 - $120,000) HEEYE -
B (-$60,000) 7 % MB/B 4 T_ @/@ e BGB':iZ
Incluye Playas del Pacifico

Z

o se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacién.
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EXISTEN SEGMENTOS QUE SE
CON EL MERCADO QUE OTROS

PIRAMIDE DE NIVELES SOCIOECONOMICOS

NSE

A+ (+$500,000) 3 %

A ($300,001 - $500,000) 11 %

MA ($180,001 - $300,000) 18 %
M ($120,001 - $180,000) 28 %

MB ($60,000 - $120,000) 34 %

B (-$60,000) 7 %

-
o)
Q

S
0o
(7]
Q.
Y
-

Z

o se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacién.

SOCIEDAD DE LA PIRAMIDE HORIZONTAL
ENCUENTRAN MAS DESALINEADOS

:COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?

INVENTARIO

Muy Alto y
Alto

4SREALESTATE:COM

Medio Bajo y
3ajo
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ﬂClF]ﬁlﬁ SOCIEDAD DEL ROMBO - VERTIBAL

CAMBIO EN
UNIDADES EN
INVENTARIO
2019-2020:

0%

- o
$500 —
N

-1%

= m
$300 $300

+8%

io I -1%
- I I -3%
T T% 1%|1V

Valor de IoI

vvienda PROPURGIUN DE NIVEL SOCIOECONOMICO UNIDADES EN INVENTARIO 2020 vvvvvv enda

(miles de e USD)

-1%
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SOCIEDAD DEL ROMBO - HURIZUNTAL

CAMBIO EN
UNIDADES EN
INVENTARIO
2019-2020:

-1%

O O
$500 $500
0

+1%

m m
$300 $300

0%

e | I 28Y% e
I I 20
- |7 41% :;

Valor de Id

vvienda PRUPURCIUN DE NIVEL SOCIOECONOMICO UNIDADES EN INVENTARIO 2020 vvvvvv end

(miles de e USD)
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ANALISIS DE LA ZONA: CONDICIONES SOCIOECONOMICAS
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La siguiente tabla muestra el total de poblacién y hogares divido por zonas. La poblacién se divide por grandes grupos,

donde la mayoria de la poblacién se concentra en el rango de 30 a 59 afos. En cuanto a los hogares, se observa una gran

concentracién de hogares en el segmento Medio (M), a excepcidén de Panamd Centro donde los segmentos Alto (A) y Medio

Alto (MA) son los de mayor representacion.

Caracteristicas Demograficas

Poblacion Hogares
70na . Medio . Medio .
Oal4 15a29 | 30a59 | Mas 60 Muy Alto Alto Medio . Bajo
Total . . . . Total (A%) (A) Alto (M) Bajo (B)
anos anos anos anos (MA) (MB)
, 421,407 117,286 108,831 160,068 35217 111,801 285 27 15,396 33,423 50,570 12,100
Panama
Oeste 27.83 % 25.83 % 37.98 % 8.36 % 0.25 % 0.02 % 13.77 % 29.89 % 45.23 % 10.82 %
418,844 77,865 98,391 176,533 65,449 127,530 10,580 43,824 33,527 26,715 12,885
Panama
Centro 18.59 % 23.49 % 42.15 % 15.63 % 8.30 % 34.36 % 26.29 % 20.95 % 10.10 % -
) 110,800 32,776 28,670 41,705 7,646 29,213 : . 2,599 4,929 17,966 3,719
Panama
Norte
29.58 % 25.88 % 37.64 % 6.90 % - - 8.90 % 16.87 % 61.50 % 12.73 %
San 373,350 92,883 96,315 143,491 40,659 98,909 370 4,594 19,161 33,105 35,343 6,335
Miguelito
24.88 % 25.80 % 38.43 % 10.89 % 0.37 % 4.64 % 19.37 % 33.47 % 35.73 % 6.41 %
330,921 99,679 90,659 119,111 21,455 88,511 - - 11,070 27,525 40,186 9,731
Panama Este
30.12 % 27.40 % 35.99 % 6.48 % - - 12.51 % 31.10 % 45.40 % 10.99 %
Playas del 16,842 4,415 3,942 6,306 2,179 4,724 422 306 979 1,363 1,331 323
Pacifico
26.21 % 23.41 % 37.44 % 12.94 % 8.92 % 6.49%  2071%  28.86% 28.18%  6.84 %
TOTALES 1,672,164 460,688

DISTRIBUCION DE LA OFERTA
POR SEGMENTO

Horizontal

-

51 %

Vertical

7013 %

36 %

=
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99 % i
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«%30% %
I

53 % 56 % =
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LAS

3.0
O 2.883
ABSORCIONES SE :
5\ 2.5
ol
o 2.07
o
VIERON
.0
DISMINUIDASEN :*
S
g_ 1.18
¢ 10 8:88
T0DOS LOS '
o
o 0.5
9
<
SEGMENTOS
A+ A MA M
De manera generalizada los niveles 250
de absorcién se vieron disminuidos en 220.45 515 51
comparacién con los niveles del 200 199.06 |
2019. Segmentos como el Alto 5 172 44
mostraban absorciones promedio de 2 150
1.87 unidades al mes por proyecto, :§
pasando a niveles de 1.18 en el S 100
2020. A nivel global el segmento > 78 43
Medio Alto pasé de colocar 220 =6 66.32
unidades por mes en 2019 a 199 30.89
unidades por mes en 2020.
0
A+ A MA M

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacion.

4.5
4.0
3.5
3.0
2.5
2.0
1.5
1.0
0.5
0.0

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

3.90
12; 1.69
MB B
36.08
76.04
11.69
3.39
MB B

VERTICAL - ABSORCIONES PROMEDIO Y TOTALES

2019
2020

2019
2020

4SREALESTATE:COM
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HCOBIR
LAS
ABSORCIONES SE
VIERON
DISMINUIDAS EN
T0DOS LOS
SEGMENTOS

De manera generalizada los niveles

de absorcién se vieron disminuidos en
comparacién con los niveles del
2019. Segmentos como el Medio Alto
mostraban absorciones promedio de
2.34 unidades al mes por proyecto,
pasando a niveles de 1.71 en el
2020. A nivel global el segmento
Medio Bajo pasé de colocar 477.06

unidades por mes en 2019 a 291
unidades por mes en 2020.

Absorcién promedio por proyecto

Absorcién total

N
o

o
o

—k
)

—k
o

o
&

o
o

35

30

25

20

15

10
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234
1.79 1.71 170
1.53
1.04 1.07
0.81
A+ A MA M
12.80 17.05
10.42 10.72
707
A+ A MA M

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacién.

14.0

12.0

10.0

8.0

6.0

4.0

2.0

0.0

600
500
400
300
200
100

11.55
[7.34 7 15
4.05
MB B
477 .06
381.03

291.83 271,83

MB B

HORIZONTAL - ABSORCIONES PROMEDIO Y TOTALES

2019
2020

2019
2020

4SREALESTATE:COM
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LOS PROYECTOS TIENEN UN TIEMPO PROMEDIO EN EL MERCADO DE

4.55 ANOS

El promedio de edad de los proyectos se encuentra en 4.55 afios. Segmentos como el de vivienda vertical baja muestra un promedio de 3 afios en el mercado, siendo el mds bajo entre

todos los segmentos, mientras que segmentos como el de vivienda horizontal alta muestra un promedio de 6.9 afios en el mercado, siendo éste Gltimo el més alto entre los segmentos.

N W~ 01 OO0 N

O Horizontal
Vertical

MUY ALTO
(+$500,000)

6.3

ALTO
($300,001 - $500,000)

Anos en e

E 4.9

MEDIO ALTO
(180,001 - $300,000)

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacién.

mercado

3.3

MEDIO BAJO
(560,000 - $120,000)

4SREALESTATE:COM
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HCOBIR DADO EL NIVEL DE VENTAS REGISTRADO EN EL ANO, SE
PROYECTA UN PROMEDIO DE 4 ANOS DE INVENTARIO

Cambio en inventario

2019-2020 Proyeccion del inventario (sin proyectos nuevos)
35,000 35,000
30,000 30,000
6,028 6,028
25,000 — 25,000 1
9 20000 _— 20,000 I 6,028
7]
o O
2 :
g 15,000 —— 29,811 — o 15,000 — 29,811 — T 16,028
23,783 S 23,783
10,000 — 10,000 —— -1 7755 Lo
5000 2 84 - 6 028 — 5000 BN B - e | o —
g " Uy 5,699 6,028
0 Al 0 -
2019 2020 4 ANOS 29
5,000
2019 2020 2021 2022 2023 2024
Inventario final en el mercado Inventario que sale de mercado en el afo (ventas)

El cambio en inventario entre el 2019 y 2020 resulté de 6,028 unidades. Asumiendo un ritmo de ventas similar, y el nivel de 23,783 unidades de inventario al finalizar 2020, se proyectan
4 afios de inventario, lo que indicaria que para el afio 2024 se terminaria el inventario. Para dicho cdlculo se asume la no entrada de nuevos proyectos, para fines de simplificacién.

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran ain en comercializacion.
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Los datos de la tabla representan los indicadores promedio de las diferentes zonas de la ciudad provenientes

de los proyectos con inventario disponible.

VERTICAL - INDICADORES PROMEDIO POR ZONAS

2020

Cantidad de Abs?rFién API;:(TS%I: Unidades Unid.odes Qnidode§ en .Precio de Metraie fotal .Me’rrcuie.de PreFio por m2
proyectos Histérica Historicn totales vendidas inventario inventario inventario de inventario

Oeste 28 55.72 1.99 2,788 1,909 879 $203,091 82 86 $1,696
Centro 233 402.58 1.73 30,200 20,847 9,353 $315,126 119 123 $2,475
Norte 11 17.07 1.55 776 442 334 $144,512 73 74 $1,850
San Miguelito 17 31.31 1.84 2,415 1,764 651 $227,454 101 103 $1,960
Este 6 15.15 2.53 880 553 327 $231,626 Q9 103 $1,748
Playa 29 27.10 0.93 2,195 1,695 500 $311,590 132 132 $2,303

Promedio

Suma

2019

Cantidad de

proyectos

Absorcidn
Histdrica

$295,065
27,210 12,044

Promedio
Absorcidn
Histdrica

Precio de
inventario

Unidades en
inventario

Unidades Unidades
totales vendidas

Metraije total

Metraje de
inventario

Precio por m2
de inventario

Oeste 23 32.27 1.40 2,512 1,220 1,292 $126,369 75 77 $1,561
Centro 225 533.95 2.37 29,224 19,602 10,102 $319,561 121 143 $2,415
Norte 11 15.45 1.40 725 408 317 $133,612 76 77 $1,657
San Miguelito 19 44.58 2.35 3,117 1,603 1,514 $182,271 89 89 $2,062
Este 3 13.70 4.57 468 325 143 $75,532 55 57 $1,289

Promedio

Suma

$278,320

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran alin en comercializacién.
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2020

Valor de la Vivienda

Cantidad de

proyectos

Absorcién
Historica

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

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

VERTICAL - INDICADORES PROMEDIO POR NSE S

Promedio

Nle

Promedio

Suma

+$500,000
$300,001 - $500,000
$180,001 - $300,000
$120,001 - $180,000
$60,000 - $120,000
-$60,000

Valor de la Vivienda

+$500,000
$300,001 - $500,000
$180,001 - $300,000
$120,001 - $180,000
$60,000 - $120,000
-$60,000

36
56
96
87
47

Cantidad de

proyectos

32
42
/8
80
46

31.69
66.32
199.06
172.44
76.04
3.39

Absorcidn
Histdrica

30.79
/78.43
220.45
212.51
86.08
11.69

Promele'io Unidades Unidades Unidades en Precio de : Metraje de  Precio por m2

Absorcién : : ) : ) Metraje total : : ) :
o totales vendidas inventario inventario inventario de inventario

Historica
0.88 2,932 2,213 719 $929,299 293 306 $2,960
1.18 6,126 4,294 1,832 $385,607 147 153 $2,725
2.07 14,122 10,194 3,928 $234,894 Q7 99 $2,394
1.98 11,407 7,488 3,919 $147,238 68 69 $2,172
1.62 4,511 2,886 1,625 $95,243 61 60 $1,598
1.69 156 135 21 $54,166 56 57 $952

Promedio
Absorcién
Historica
0.96
1.87
2.83
2.66
1.87
3.90

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran alin en comercializacién.

Unidades
totales

2,493
5,192
12,293
10,623
5,089
356

Unidades
vendidas

1,728
3,591
8,810
6,080
2,694
255

Unidades en
inventario

765
1,601
3,483
4,543
2,875
1071

$251,594

Precio de
inventario

$940,685
$381,484
$226,753
$144,644
$96,009
$56,109
$228,828

Metraje total

313

140
94
68
61
52

Metraje de
inventario

327
157
182
68
62
53

Precio por m2
de inventario

$2,898
$2,700
$2,398
$2,155
$1,561
$1,073

4SREALESTATE:COM
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l UBIR Los datos de la tabla representan los indicadores promedio de las diferentes zonas de la ciudad provenientes

Asociacion Panamefia de Corredores y Promotores de Bienes Raices de IOS p royecfos con inventario d | SpO ni ble .

HORIZONTAL - INDICADORES PROMEDIO POR ZONAS

2020

Cantidad de Abs?rFién API;:(TS%I: Unidades Unid.odes Qnidode§ en .Precio de Metraie fotal .Me’rrcuie.de PreFio por m2
proyectos Histérica Historicn totales vendidas inventario inventario inventario de inventario
Oeste 88 355.29 4.08 24,557 18,820 5,737 $110,316 104 106 $968
Este 28 135.30 4.83 9,090 5,342 3,748 $69,072 75 76 $965
Norte 14 83.95 6.00 6,325 4,879 1,446 $166,274 117 120 $1,280
Centro 14 12.28 0.88 1,192 Q09 283 $618,069 290 292 $2,016
San Miguelito 8 24.95 3.12 1,174 1,051 123 $177,285 131 129 $1,271
Playa 7 17.34 2.48 1,213 811 402 $215,759 152 161 $1,558

Promedio $120,594

Suma

2019

Cantidad de Absorcidn Prome.d'io Unidades Unidades Unidades en Precio de
Absorcién

proyectos Histérica s totales vendidas inventario inventario
Histérica

Metraje de Precio por m2

Metraje total : : ) :
inventario de inventario

Oeste /4 500.72 6.77 24,571 18,901 5,670 $115,740 106 108 $1,000
Este 29 270.75 9.34 11,163 6,861 4,302 $70,488 /5 /5 $953
Centro 13 13.54 1.04 1,108 816 292 $663,736 308 311 $2,058
Norte 14 105.89 /.56 6,333 4,665 1,668 $161,347 125 125 $1,186
San Miguelito 10 43.02 3.91 1,329 1,090 239 $190,346 146 146 $1,259

Promedio $120,608

Suma

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran alin en comercializacién.
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2020

Valor de la Vivienda Cpar(r;;;l;c;lsde
A+ +$500,000 9
A $300,001 - $500,000 12
MA $180,001 - $300,000 17
M $120,001 - $180,000 10
MB $60,000 - $120,000 72
B -$60,000 38

Promedio

Nl

Valor de la Vivienda Cp?g;::tisde
A+ +$500,000 10
A $300,001 - $500,000 10
MA $180,001 - $300,000 13
M $120,001 - $180,000 9
MB $60,000 - $120,000 65
B -$60,000 33

Promedio

Suma

Absorcién
Historica

/.27
18.35
29.13
10.72

291.83
271.83

Absorcidn
Histdrica

10.42
17.90
30.47
17.05
477.06
381.03

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

Promedio
Absorcién
Histérica
0.81
1.53
1.71
1.07
4.05
7.15

Promedio
Absorcién
Historica
1.04
1.79
2.34
1.70
7.34
11.55

No se incluyen proyectos o etapas futuras que no se encuentran alin en comercializacién.

Unidades

totales

726
1,414
2,095

801

19,966
18,423

Unidades
totales

904
1,031
1,989

947

22,657
16,976

Unidades

vendidas

596
1,059
1,698

628

14,322
13,509

Unidades
vendidas

689
623
1,444
787

16,909

11,881

proyectos con inventario disponible.

HORIZONTAL - INDICADORES PROMEDIO POR NSE S

Unidades en
inventario

130
355
397
173

5,644

4,914

Unidades en
inventario

215
408
545
160

5,748
5,095

Precio de
inventario

$806,588
$394,137
$239,757
$145,361
$83,591
$50,103

Precio de
inventario

$783,328
$378,476
$240,604
$146,064
$85,089

$54,803

$102,345

los datos de la tabla representan los indicadores promedio de los diferentes NSE’s provenientes de los

Metraje total

333
247
165
123
88
69

Metraje total

344
242
175
113

90
66

Metraje de

Precio por m2

inventario de inventario

$2,392
$1,523
$1,503
$1,159

Metraje de
inventario

Precio por m2
de inventario

$2,238
$1,554
$1,362
$1,264
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ACOBIR OFERTA FORMAL [MLS ACOBIR) VS OFERTA INFORMAL (OTROS SITIOS)

Asociacion Panamefia de Corredores y Promotores de Bienes Raices . ) e . . N N A
La siguiente grdfica muestra la oferta de vivienda vertical en el pais de Panamé. La oferte estd compuesta por la

ANALISIS DE VIVIENDA VERTICAL EN VENTA publicada en MLS Acobir y de otros sitios de bienes raices. Las burbujas muestran la densidad de las propiedades

por provincia.
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La informacién de anuncios proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raices en linea.
Informacion de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021
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ANALISIS DE VIVIENDA VERTICAL EN VENTA

OFERTA FORMAL (MLS ACOBIR) VS OFERTA INFORMAL (OTROS SITIO0S)

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

FOREN

Bocas del Toro

- MLS Otros
Acobir Sitios \ \
Panamd $339,620 $399,755
Panamdé Oeste $268,738 $291,639
Coclé $252,627 $523,869
Colén $151,760 $138,500
Los Santos $284,667
Herrera $162,500
Bocas del Toro $75,000 $192,000
Chiriqui $248,250 $120,000
$222,666 $264,116

La informacidén de anuncios proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raices en linea.
Informacion de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

Panama
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ANALISIS DE VIVIENDA VERTICAL EN VENTA
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Utilizando la misma dindmica, destacan las propiedades por debajo de los 300 m2 sin importar la zona

donde se ubican. La mayoria de las propiedades en al zona se encuentran debajo de los $500K USD,

mientras que en la zona de Panama llegan hasta los $2,000K USD.

$4,000,000
$3,795,000 Otros Sitios
$3,590,000 n MLS Acobir
$3,385,000
$3,180,000
$2,975,000
$2,770,000
$2,565,000
$2,360,000
$2,155,000
$1,950,000
$1,745,000
$1,540,000
$1,335,000
$1,130,000

$925,000

$720,000

$515,000

$310,000

$105,000

PANAMA

Oftros Sitios

MLS Acobir

PLAYAS DEL PACIFICO

$4,000,000
$3,795,000 Otros Sitios
$3,590,000 MLS Acobir
$3,385,000
$3,180,000
$2,975,000
$2,770,000
$2,565,000
$2,360,000
$2,155,000
$1,950,000
$1,745,000
$1,540,000
$1,335,000
$1,130,000

$925,000

$720,000

$515,000

$310,000

$105,000

PANAMA PACIFICO

Otros Sitios

MLS Acobir

SAN MIGUELITO

Informacidén de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750 800 850 900 950 1000 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750 800 850 900 950 1000

La informacidén de anuncios proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raices en linea.
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I UBIR El siguiente mapa muestra los corregimientos del Distrito de Panamd. Se presentan el total de anuncios

Asociacién Panamefia de Corredores y Promotores de Bienes Raices publicados en MLS Acobir: precio promedio, precio por metro cuadrado, y superficie. Las burbujas en el

ANALISIS DE VIVIENDA VERTICAL EN VENTA

mapa muestran la densidad de anuncios por corregimiento.

=
@)
O
=
=
0
Corregimiento Numero Precio Precio por M2 Superficie EI
5 Anuncios (USD) (USD) (M2) L
1 San Francisco 90 $326,589 $1,804 185.1 A
2 Bella Vista 39 $318,854 $1,773 184.4
3 Parque Lefevre 32 $482,053 $2,079 230.8
==
4 Betania 24 $227,533 $1,746 137.2 5
5 Pueblo Nuevo 20 $211,400 $1,823 120.5 ‘ﬁ
6 Ancén 15 $238,200 $1,787 129.7 o
Ll
7 Rio Abajo 12 $131,333 $1,479 90.0 %
|_
[7e)
8 Juan Diaz 8 $508,862 $2,041 211.0 E
<
o
La informacidén de anuncios proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raices en linea.
Informacidén de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021
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l UBIR La siguiente grdafica muestra la oferta de vivienda horizontal en el pais de Panamd. La oferte estd compuesta

Asociacion Panamefia de Corredores y Promotores de Bienes Raices por la publicada en MLS Acobir y de otros sitios de bienes raices. Las burbujas muestran la densidad de las

ANALISIS DE VIVIENDA HORIZONTAL EN VENTA

propiedades por provincia.

Colén

Bocas del Toro

@)
7,
Chiriqui @ Panama Oeste
Coclé
Veraguas
=
@)
MLS 0t &
ros -
Acobir Sitios Herrara E
O
Panamé 82 1,565 a'
(7]
Panamé Oeste 71 402 o
v
, Los Santos <
Coclé 16 110 @

Chiriqui 75 80
Colén 3 18 ==
L
Los Santos 5 18 o
o
Veraguas 1 13 [
2
Herrera 0 12 "
|—
Bocas del Toro 4 0 ﬁ:
0
257 2,218 pre
o

La informacidén de anuncios proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raices en linea.
Informacidén de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021
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l UBIR Continuando con la misma dindmica, se presenta la informacién de precio de venta por provincia. Las

Asociacion Panameita de Corredores y Promotores de Bienes Raices burbujas dentro del mapa representa el precio promedio de las propiedades dentro de la provincia.

ANALISIS DE VIVIENDA HORIZONTAL EN VENTA

N\
_—Bocas del Toro

Veraguas

N0

=
@)
O
MLS Otros E
Acobir Sitios <
0
Panamé $583,951 $553,898 E
Panamé Oeste | $325,216 | $276,334 e
<
Coclé $515,188 $525,772
Chiriqui $395,620 $162,250
Colén $369,000 $210,139 -
L
Los Santos $227,740 $238,611 o
(72)
Veraguas $70,000 $150,023 o
(o)
Herrera $117,750 :
|—
Bocas del Toro $257,250 <
v
Ll
$342,996 $279,347 <—('
L
o
La informacidén de anuncios proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raices en linea.
Informacidén de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021
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ANALISIS DE VIVIENDA HORIZONTAL EN VENTA

$5,695,000
$5,390,000
$5,085,000
$4,780,000
$4,475,000
$4,170,000
$3,865,000
$3,560,000
$3,255,000
$2,950,000
$2,645,000
$2,340,000
$2,035,000
$1,730,000
$1,425,000
$1,120,000

$815,000

$510,000

$205,000
$6,000,000
$5,695,000
$5,390,000
$5,085,000
$4,780,000
$4,475,000
$4,170,000
$3,865,000
$3,560,000
$3,255,000
$2,950,000
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$1,425,000
$1,120,000

$815,000
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$205,000
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Utilizando la misma dindmica, destacan las propiedades por debajo de los 600 m2 sin importar la zona

donde se ubican. Las propiedades en Panamd Pacifico y San Miguelito se encuentran debajo de los $500K

USD, mientras que las propiedades en Panamé y Playas del Pacifico se distribuyen hasta los $4,000K USD.

O cvu PANAMS ove s PLAYAS DEL PACIFICO
O
O
0o
N
-
Y gy
Otros Sitios 4 i Otros Sitios
| PANAMA PACIFICO | SAN MIGUELITO
MLS Acobir MLS Acobir
200 400 600 800 1,000 1,200 1,400 1,600 1,800 2,000 200 400 600 800 1,000 1,200 1,400 1,600 1,800

La informacidén de anuncios proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raices en linea.
Informacidén de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021
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Corregimiento N“mef°
Anuncios
1 Juan Diaz 72
2 Ancén 13
3 Bella Vista 12
4 San Francisco 6
5 Parque Lefevre 5
6 Betania 2
7 Pueblo Nuevo 2
8 Rio Abajo 0

Informacidén de las propiedades a la primera semana de Marzo 2021

Precio
(USD)

$812,556
$549,615
$603,917
$900,583
$623,000
$837,500
$490,000
#DIV/0!

Precio por M2
(USD)

$1,951

$1,560
$2,142
$1,978
$1,519
$1,362
$1,412
#DIV/0!

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

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

mapa muestran la densidad de anuncios por corregimiento.

Superficie
(M2)

410.1
359.2
284.0
474.2
379.6
609.5
356.0
#DIV/0!

La informacidén de anuncios proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raices en linea.
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Asociacion Panamefa de Corredores y Promotores de Bienes Raices
|

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

- Ea
J20. ol
%Y P

\ (7
N\ “
= =
O
O
[~ 7]
<
Corresimiento Numero Precio Precio por M2 Superficie Corresimiento Numero Precio Precio por M2 Superficie 7
5 Anuncios (USD) (USD) (M2) 5 Anuncios (USD) (USD) (M2) i
<
] San Francisco 28 $1,802 $9.5 202.6 1 San Francisco 272 $1,660 $10.1 180.8 )
v
2 Bella Vista 28 $1,325 $8.5 173.5 2 Ancén 220 $2,007 $9.6 237.9 S
3 Ancén 18 $2,097 $9.2 240.0 3 Parque Lefevre 205 $2,102 $10.0 235.0
4 Parque Lefevre 9 $2,006 $9.5 214.7 4 Bella Vista 142 $1,641 $10.6 187.5 —
L
5 Pueblo Nuevo 9 $1,133 $9.0 129.1 5 Pueblo Nuevo 136 $1,026 $10.0 114.5 O
(72)
6 Juan Diaz 9 $2,367 $8.6 279.4 6 Juan Diaz 124 $2,147 $8.6 319.3 o
(o)
7 Rio Abajo 7 $736 $9.3 80.3 7 Betania 109 $1,090 $8.8 154.7 :
|—
8 Betania 4 $1,038 $7.7 223.3 8 Rio Abajo 73 $812 $9.4 103.2 ,S
[7e)
Promedio / Total 112 $1,563 $8.9 193 Promedio / Total 1,281 $1,561 $9.6 192 E
:
La informacidén de anuncios proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S Real Estate a través de sitios de bienes raices en linea.
Informacidén de las propiedades a la cuarta semana de Mayo 2021
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ACOBIR ;
Asociacion Panamefia de Corredores y Promotores de Bienes Raices P R UYE CTU S A LnU I L E R c U N 0 Pc I 0 N A c U M P RA

22 PRUYECTUS VERTIBAI.ES Las 890 unidades en inventario identificadas ya se encuentran totalmente construidas, principalmente de la zona centro, san

IDENTIFIGADUS CUN ESQUEMA Miguelito, zonas que presentaban mayor % en estado construido y salieron antes del afio 2017.
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La informacién proviene de una encuesta digital aplicada en el mes de julio a una muestra de 30 desarrolladores y promotores de Panama.
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Para evaluar la percepcién general como desarrollador/promotor se envié una pequefia encuesta que resume los principales riesgos que podria asumir o podrian generarse de vender
unidades bajo el esquema de alquiler con opcién a compra. A grandes rasgos, para los desarrolladores es una opcién negativa porque el esquema no representa una venta segura, vy si
representa un potencial deterioro del inmueble, del que luego se generaria un alto costo para arreglar, mientras que el apartamento no se venderia como nuevo. El mayor riesgo
percibido es no poder desalojar si el inquilino no va a comprar ya que el gobierno ampara al inquilino. El riesgo de dafios al inmueble se evalué como el segundo mayor riesgo.

. Actualmente tiene orovectos u unidades 5Cudl es su percepcién general como Evalie los siguientes riesgos del alquiler con opcién a compra, como
¢ Alauil Proy: > desarrollador/promotor sobre este esquema de desarrollador/promotor, siendo O = No implica un riesgo, 5 = Riesgo Medio
en AIQUIST Con Opclon @ compras Alquiler con opcién a compra? (Manejable) y 10 = Altamente Riesgoso (No manejable)
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2.

10.

11.

12.

Existen proyectos en el mercado que se encuentran suspendidos o cancelados, que el afo pasado si se encontraban activos. El mercado
tiene que estar al pendiente de la reactivacién de muchos de estos proyectos.

En ggneral se puede observar una disminucién en unidades totales, unidades vendidas y unidades en inventario con respecto al afio
pasado.

En relacién al inventario construido y en construccién, el inventario en preventa fue el que disminuyé mds en proporcién, en gran medida
por proyectos que detuvieron su lanzamiento a mercado debido a la pandemia.

La disminucién de unidades totales respecto al afio 2019 es generalizado en todas las zonas de Panamd, y no se concentra en alguna
zona en especifica.

En la vivienda horizontal predomina el inventario en construccién, mientras que en la vivienda vertical predomina el inventario construido.
La composicién del inventario varia en las diferentes zonas de la ciudad.

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

Existen segmentos que se encuentran mds desalineados con el mercado que ofros, al comparar el inventario que existe en diferentes
rangos de precios y la composicién de niveles socioeconémicos que predominan en la ciudad.

De manera generalizada los niveles de absorcién se vieron disminuidos en comparacién con los niveles del 2019. Seglmen’ros como el Alto

en vivienda vertical mostraban absorciones promedio de 1.87 unidades al mes por proyecto, pasando a niveles de 1.18 en el 2020.
Los pro?/ectols tienen un tiempo promedio en el mercado de 4.55 afios con segmentos que muestran niveles mds elevados, como los
segmentos alfos.

Dado el nivel de ventas registrado en el afo, se proyecta un promedio de 4 afios de inventario bajo el supuesto de un ritmo de ventas
constante y de que no entraran mds proyectos. Dicha proyeccién pudiera cambiar por cambios en la demanda.

La opcién del alquiler con opcién a compra es un esquema.gue representa riesgo para los desarrolladores, incentiva la no compra de
unidades y ademds genera costos extras y deterioro de las unidades.

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

cuadrado de $9.6.
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