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RESUMEN

El estudio aborda el acceso al financiamiento para vivienda en Santiago, Panama, resaltando que la
Constitucion garantiza el derecho a una vivienda digna, pero que la urbanizacioén y el crecimiento
poblacional han dificultado el cumplimiento de este derecho. A pesar de la existencia de programas
gubernamentales de subsidios, muchos ciudadanos enfrentan restricciones para acceder a créditos
hipotecarios debido a factores como la informalidad laboral, altos costos de vida y estrictos requisitos
crediticios. La investigacion utiliza un enfoque mixto, combinando métodos cualitativos y cuantitativos,
para analizar experiencias, percepciones y obstaculos que enfrentan las familias, especialmente aquellas
con ingresos minimos. Los resultados indican que un 60% de los encuestados ha solicitado un préstamo
hipotecario, pero un 40% no lo ha hecho debido a requisitos complejos y falta de informacidn sobre los
productos hipotecarios disponibles. El estudio concluye que es crucial implementar estrategias que
fomenten la inclusion financiera y la educacion sobre opciones de financiamiento. También sugiere que
politicas adaptadas a las necesidades del mercado inmobiliario y del contexto socioecondémico de
Santiago son esenciales para mejorar el acceso a viviendas dignas, reconociendo la importancia de un
enfoque colaborativo entre el gobierno y las instituciones financieras.

Palabras claves: vivienda Social, financiamiento hipotecario, subsidios, inclusién financiera,
sostenibilidad.
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Analysis of housing financing in the banking sector of the Santiago district

ABSTRACT

The study addresses access to housing financing in Santiago, Panama, highlighting that the Constitution
guarantees the right to decent housing, yet urbanization and population growth have hindered the
fulfillment of this right. Despite existing government subsidy programs, many citizens face restrictions
in accessing mortgage loans due to factors such as informal employment, high living costs, and strict
credit requirements. The research employs a mixed-methods approach, combining qualitative and
quantitative methods, to analyze experiences, perceptions, and obstacles faced by families, particularly
those with minimum incomes. Results indicate that 60% of respondents have applied for a mortgage
loan, while 40% have not done so due to complex requirements and a lack of information about available
mortgage products. The study concludes that it is crucial to implement strategies that promote financial
inclusion and education on financing options. It also suggests that policies tailored to the needs of the
housing market and the socioeconomic context of Santiago are essential for improving access to decent
housing, recognizing the importance of a collaborative approach between the government and financial

institutions.
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INTRODUCCION

La Constitucion Politica, de Panama de 1972 en su articulo 117, establece que toda persona tiene acceso
a una vivienda digna. Esto es un derecho humano fundamental y un pilar esencial para el desarrollo
socioeconoémico de cualquier nacion. Es deber del Estado crear las condiciones para que este derecho
se cumpla a través de buenas politicas publicas. En Panama, la creciente urbanizacion y el aumento
poblacional han impulsado la demanda de viviendas, especialmente en distritos emergentes como
Santiago, en la provincia de Veraguas. Sin embargo, el rapido crecimiento urbano también ha generado
desafios significativos, como la necesidad de financiamiento accesible para la adquisicion de viviendas.
A pesar de los esfuerzos del estado y las instituciones financieras, la capacidad de las familias para
acceder a créditos hipotecarios a menudo se ve limitada por factores como: el ingreso familiar, la
informalidad laboral, desempleo, alto costo de la vida y las estrictas exigencias crediticias (Morales,
2025, p. 45).

Esta investigacion, busca ofrecer una vision integral de las condiciones de financiamiento para viviendas
ofrecidas por el sector bancario en el distrito de Santiago, identificando las oportunidades y limitaciones
que enfrentan los ciudadanos al acceder a créditos hipotecarios y proponiendo alternativas que
favorezcan una mayor inclusion financiera. Sin embargo, a pesar de que existen programas de subsidios
gubernamentales y diversas alternativas de crédito hipotecario, muchos hogares no logran calificar
debido a factores como la informalidad laboral y los altos abonos exigidos (Rodriguez, 2022, p. 18).
Estas limitaciones resultan en que una parte considerable de la poblacion se vea obligada a optar por
viviendas de menor calidad y extremadamente pequenas, lo que amplia la brecha entre la demanda
habitacional y la capacidad real de financiamiento (Pérez, 2020, p. 25).

Ademas, el financiamiento hipotecario, no solo permite a las familias adquirir propiedades, sino que
también actiia como motor del dinamismo econémico en sectores como la construccion y el comercio
local (Garcia, 2018, p. 12). A pesar de los esfuerzos, el acceso uniforme al crédito sigue siendo un
desafio. Muchos hogares enfrentan limitaciones debido a requisitos estrictos de las instituciones
financieras, como ingresos estables y un historial crediticio limpio, lo que refleja desigualdades en la
disponibilidad de recursos financieros (Hernandez, 2019, p. 30). De acuerdo con Mishkin (2019) en su

teoria del crédito sefiala que los préstamos se otorgan en funcion de la evaluacion del riesgo asociado al
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prestatario (p. 89). También, la teoria de intermediacion financiera propuesta por Diamond (1984)
explica que los bancos actiian como intermediarios entre ahorradores y prestatarios, facilitando el acceso
al financiamiento que es fundamental para el desarrollo habitacional (p. 232). Segin, Demirgiic-Kunt
et al. (2018), destaca que la falta de inclusion financiera genera desigualdades sociales y limita la
capacidad de las personas para mejorar su calidad de vida (p. 12). Esto sucede mucho en el distrito de
Santiago en donde no hay facilidades de acceso al crédito hipotecario, lo que conduce a que algunas
familias por afios vivan en hacinamiento o alquilados por décadas sin tener una vivienda digna.

Por otra parte, la forma de otorgar créditos hipotecarios ha cambiado con la nueva era digital y los
intermediarios financieros se basan en modelos de evaluacion de riesgo crediticio usando herramientas
estadisticas y aplicaciones que de una vez observan la volatilidad del demandante de estos productos.
La deteccion de probabilidad de incumplimiento es descrita por Saunders y Allen (2020), en su modelo
de evaluacion del riesgo crediticio, en donde la importancia de criterios como: estabilidad laboral,
ingresos e historial son relevantes en la aprobacion de créditos (p.95). El crecimiento demografico en
Santiago y la cantidad de proyectos habitacionales ha generado una demanda que requiere el apoyo del
gobierno. Adicionalmente, (Alonso, 1964, p.214), sostiene que la planificacion urbana, la disponibilidad
de suelo y la infraestructura tienen una relacion directa en la oferta de vivienda y en la demanda de
financiamiento.

Para llevar el estudio y obtener informacion robusta y significativa se aplicé un enfoque mixto,
descriptivo y explicativo, con un disefio de investigacion no experimental en el cual no manipulara
variables, sino que observara y analizara datos tal como se presentan en el entorno natural. Es transversal
porque se llevara a cabo en un solo punto temporal. En la fuente primaria est4 la encuesta hecha en
google forms, la cual nos proporciona la micro-base y graficas que permiten hacer inferencias acerca
del financiamiento hipotecario y los requisitos del mismo, para que un asalariado tenga su propia
vivienda.

Por ultimo, el gobierno actual ha reemplazado la ley de interés preferencial del 3 de 1985, por la Ley
468 y la Ley 481 en donde se ha buscado abordar estas desigualdades, al extender los subsidios y mejorar

las condiciones de financiamiento para viviendas de interés social. Sin embargo, la implementacion
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efectiva de estas politicas requiere un analisis critico de sus efectos, asi como una evaluacion de las

condiciones de construccion necesarias para asegurar la seguridad y sostenibilidad de estas viviendas.

METODOLOGIA

La metodologia de esta investigacion se ha estructurado de manera que permita un analisis exhaustivo

y riguroso del acceso a la vivienda y el financiamiento hipotecario en el distrito de Santiago, Panama.

Para ello se ha establecido los siguientes pasos.

Enfoque

La presente investigacion utiliza un enfoque mixto que combina métodos cualitativos y cuantitativos.

Cualitativo: Se centra en la recoleccion de datos a través de entrevistas y grupos focales con
familias y expertos en financiamiento y construccion. Este enfoque ayudara a comprender en
profundidad las percepciones, experiencias y dificultades que enfrentan los solicitantes de
vivienda y en especial que ganan salario minimo.

Cuantitativo: Segin datos numéricos que se obtienen a través de encuestas estructuradas
dirigidas a una muestra representativa (n=15) de la poblacion objetivo. Este enfoque permitira
medir variables como la tasa de acceso al financiamiento, la tasa de aprobacion de préstamos y

la satisfaccion con los servicios de vivienda.

Tipo de Investigacion

El tipo de investigacion por los objetivos que se pretenden conseguir es descriptiva y explicativa.

Es descriptiva, porque se busca retratar el contexto del financiamiento hipotecario y las
caracteristicas de los proyectos de vivienda de interés social en Santiago. Se detallan las
condiciones actuales del mercado, los tipos de préstamos disponibles, y las regulaciones
relevantes como son la Ley 468 de 2025 que sustituye la Ley 3 de 1985 en lo referente a lo de
interés preferencial y la Ley 468 de 2025, que modifica algunos de los articulos de la Ley 468.
Es explicativa, porque la investigacion intentara explicar relaciones causales y factores que
influyen en el acceso a la vivienda, como la documentacion requerida por las instituciones

financieras, las barreras sociales y econdmicas, y las implicaciones de las leyes recientes.

Diseiio de la Investigacion
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e No Experimental: La investigacion no manipulard variables, sino que observara y analizara
datos tal como se presentan en el entorno natural. Esto permitira capturar la realidad del acceso
a financiamiento, tipo de interés, plazos y la calidad de las viviendas.

e Transversal: Se llevara a cabo en un solo punto temporal, donde se recogeran datos en el
periodo definido para ofrecer una instantdnea de la situacion actual del financiamiento y la
vivienda en el distrito de Santiago. Esto facilitara la comparacion entre diferentes grupos de
consumidores y condiciones en el contexto de la investigacion.

e Poblacién y muestra
De acuerdo a Morales, J. (2025), para obtener una comprension completa del acceso al
financiamiento para la vivienda, se estudiaran dos grupos clave: los bancos (oferta) y los hogares
(demanda). Esta estrategia nos permite analizar las dindmicas entre ambos, identificando las
dificultades y las oportunidades que existen en el proceso. En la realizacion de esta investigacion
se eligio la muestra de forma arbitraria (muestreo por conveniencia), debido a la facilidad de
acceso que tienen las investigadoras, al trabajar en este ambiente.

Técnicas de Recoleccion de Datos

o Encuestas: Se disefiaron cuestionarios estructurados que se aplicaran a un grupo diverso de
familias que han solicitado financiamiento para vivienda. Esto ofrecera informacion sobre sus
experiencias, satisfaccion y dificultades.

o Entrevistas a Profundidad: Se realizaran entrevistas semiestructuradas con expertos en el area
de financiamiento hipotecario, promotores de vivienda, y funcionarios del gobierno. Estas
entrevistas permitiran explorar opiniones y relatos que ofrecen un  contexto a los datos
cuantitativos recolectados.

e Grupos Focales: Se organizaron sesiones de grupos focales con beneficiarios de proyectos de
vivienda de interés social a través de una empresa privada que se dedica a hacer los analisis
respectivos de la capacidad que tiene el demandante de este tipo de producto. Esto permitio, a
los investigadores, obtener un rango mas amplio de las perspectivas y mensajes sobre la calidad
del financiamiento y del tipo de vivienda.

Analisis de Datos

pag. 10103




El analisis de datos se recogié a través de encuestas digitales, usando la aplicacion de google forms, que
proporciona las graficas y base de datos. Esta informacion permite ver tendencias y relaciones entre las
principales variables cuantitativas. También, para el analisis cualitativo relacionado con las entrevistas
y grupos focales se usaron técnicas de codificacion para extraer variables y patrones recurrentes y
significativos que le proporciona informacion de primera mano a los investigadores.

Consideraciones Eticas

Se respetaron principios éticos fundamentales en la investigacion. La participacion fue voluntaria y se
mantuvo el anonimato de los encuestados. Ademas, se les proporciond la oportunidad de retirar su
participacion en cualquier momento sin ninguna repercusion.

RESULTADOS Y DISCUSION

Figural.

¢Ha solicitado alguna vez un préstamo hipotecario en Santiago?

16 respuestas

® sl
® NO
TAL VEZ

Nota. Elaborado por Google forms.

La figura 1 revela que, de los encuestados, un 60% ha solicitado alguna vez un préstamo hipotecario en
Santiago, mientras que un 40% no lo ha hecho. Este hallazgo plantea varias reflexiones sobre el acceso
y la percepcion del financiamiento hipotecario en la region. El 60% indica una demanda significativa
de financiamiento de vivienda. Esto es el aumento de la poblacion en Santiago, donde es necesario
ofrecer programas de vivienda al rango de 25 a 54 afios de edad, que representan un 38.5% de hipoteca
fija y variable, dependiendo del tipo de crédito. Sin embargo, el 40% de quienes no han solicitado un

préstamo podria sefialar varios obstaculos, incluyendo:
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e Altos requisitos de elegibilidad: Aquellos que no han solicitado pueden sentir que no cumplen
con los criterios necesarios, como ingresos formales o historial crediticio adecuado. Las
personas que dieron entrevistas y trabajan para instituciones financieras, dice que hay una gran
cantidad de deudas con tarjetas de crédito y pensiones alimenticias, por lo tanto, al hacer el
analisis no clasifican. También, que se acercan a endeudarse y no hacen planificacion familiar.
El nivel de endeudamiento (Zscore) les refleja que no pueden clasificar para una vivienda.

e Desconocimiento de productos hipotecarios: La falta de informacion sobre las opciones
disponibles puede ser un factor limitante, lo que sugiere la necesidad de programas de educacion
financiera en la comunidad. Aparte que el precio de las viviendas se ha elevado, porque hace 20
afios atrds se conseguian viviendas por un monto de $28,000.00 ddlares con tres recamaras,
bafio, sala, comedor, portal y estacionamiento. Hoy dia, estan por arriba de $80,000.00 ddlares
y es importante comparar también la calidad de los materiales y los parametros de construccion.

Por otro lado, la Teoria de inclusion financiera, que afirma que el acceso efectivo a servicios
financieros es un determinante clave en la calidad de vida de las personas (Demirgii¢c-Kunt et al., 2018).
Sin embargo, existen barreras que limitan la capacidad de diferentes grupos para acceder a
financiamiento, incluyendo ingresos insuficientes, informalidad laboral y falta de educacion financiera.
En el escenario del distrito de Santiago la inclusion financiera se ve afectada por: factores
socioecondémicos y educacion financiera limitada. Es necesario que el demandante de estos productos
hipotecarios conozca lo que va adquirir, porque es donde va a vivir a lo largo de su vida y tomar

decisiones acertadas evaluando la capacidad de respuesta que tiene hoy.
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Figura 2.

En que rango esta el valor de tu casa
15 respuestas

@ 50,000 a 70,000
@ 80,000 a 100,000
@ 110,000 a 130,000

. @ 150,000 o Mas

Nota: elaborado por google forms

La Figura 2 presenta los rangos de valor de las viviendas que los encuestados consideran relevantes.
Este andlisis revela datos importantes para comprender el mercado de la vivienda en el distrito de
Santiago y las percepciones de los individuos sobre el costo de adquirir una vivienda. De $50,000 a
100,000.00 dolares representa el 93.3% el valor de la propiedad y el resto 6.7% refleja un valor de
$150,000.00 y mas. Supongamos que estos valores se situen en el rango bajo a medio, esto indica, que,
a pesar de los precios accesibles, existe una necesidad de financiamiento para apoyar a las familias a
adquirir sus viviendas dignas. Se espera que con las la nueva Ley de interés preferencial los habitantes
del distrito de Santiago que no tienen vivienda y puedan acceder a una. No obstante, sera posible

con la intervencion del Estado y del sector bancario.
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Figura 3.

Distribucian del Financiamiento de Viviendas en el Distrito de Santiago

Otros Mnanclamlentos

10.0%
Pragramas Gubernamentales

‘ o Créditos Hipotecarios a Interés variable

El tipo de interés influye considerablemente en el financiamiento hipotecario, porque es un componente

Cridilos Hipelecarios a Interds Fijo

crucial para la adquisicion de vivienda, y las condiciones del crédito. Ellos juntos, juegan un papel
determinante en la accesibilidad y sostenibilidad del financiamiento para los hogares.

La figura 3. indica que el 45% de las personas que solicitan créditos hipotecarios optan por intereses
fijos. Esto tiene implicaciones significativas para los solicitantes, pues los préstamos a interés fijo
garantizan que la tasa de interés permanecera constante a lo largo de la vida del préstamo. Esto ofrece
estabilidad y previsibilidad en las cuotas mensuales, algo esencial en un contexto econdmico variable
como el de Panama.

Por otro lado, los préstamos a interés variable, aunque pueden comenzar con tasas mas bajas, presentan
un riesgo mayor, ya que las cuotas pueden incrementarse a medida que suben las tasas de interés del
mercado. Ademas, cuando el plazo se termina con la nueva Ley 468 de 2025 de interés preferencial, que
va a 15 afios. El consumidor, debe ir analizando esto, porque se le establece a su préstamo de hipoteca
la tasa del mercado una vez terminado el periodo de los quince afos.

Cabe destacar, que el predominio del financiamiento a interés fijo refleja la creciente necesidad de los
hogares por garantizar la estabilidad financiera a largo plazo. Es importante que se tome en cuenta los
aumentos de los precios y las fluctuaciones economicas. Ademas, las familias deben estar conscientes
del riesgo que implica un préstamo a interés variable e interés preferencial. Es necesario protegerse de
cargas en tipo de interés excesivo.

Tabla 1 Instituciones financieras que ofrecen créditos hipotecarios

Banco Participacion (%)
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La Hipotecaria Panama 25%
Banco Nacional de Panama 20%
Banesco Panama 20%
Global Bank 20%
Caja de Ahorros 15%

Santiago, Veraguas, Panama

Nota: autores

La Hipotecaria Panama4, lidera el mercado con una participacion del 25%, indicando su fuerte presencia
y especializacion en créditos hipotecarios. El Banco Nacional de Panama, Banesco Panama, y Global
Bank comparten una participacion equilibrada del 20%, lo que refleja competencia en el sector.
CONCLUSIONES

El estudio resalta la necesidad de implementar estrategias que fortalezcan la inclusién financiera,
mejoren la educacion financiera de la poblacion y flexibilicen los productos hipotecarios, de manera que
un mayor nimero de familias en Santiago pueda acceder efectivamente a viviendas dignas. Esta sintesis
proporciona una base solida para la formulacion de recomendaciones y para futuros estudios que
busquen mejorar la equidad y eficiencia del sistema de financiamiento habitacional en la region.

El acceso al financiamiento hipotecario en Santiago presenta tanto oportunidades como desafios. A
pesar de que un porcentaje significativo ha logrado obtener préstamos, la considerable porcidén que no
lo ha hecho resalta la necesidad de abordar las barreras que limitan la inclusion financiera. Implementar
programas educativos que informen a la poblacion sobre sus opciones podria ser un paso crucial para
mejorar el acceso a viviendas dignas.

Este analisis del rango de valor de las casas es fundamental para comprender la dindmica del mercado
inmobiliario en Santiago. Es necesario que las entidades bancarias y las politicas publicas se adapten a
estos datos para promover el acceso equitativo a financiamiento y garantizar que mas familias puedan
aspirar a adquirir una vivienda adecuada.

El estudio, presenta una vision clara de la distribucion de préstamos hipotecarios entre diferentes

entidades bancarias, facilitando el andlisis del mercado y la identificacion de tendencias.
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Por ultimo, es importante, que el consumidor de este tipo de producto cotice en las diferentes
instituciones financieras que ofrecen este tipo de crédito hipotecario. Lo principal es la tasa de interés.
Este detalle, es importante que lo analices, porque hay bancos que suben las tasas y debes ver el
incremento marginal de este aumento. Es necesario que leas la nueva Ley y sus modificaciones para que
no te encuentres con hallazgos al final del plazo de interés preferencial.
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