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Resumen

Enmarcado en la disciplina del MBA el presente trabajo final de graduacion tiene
como objeto agilizar y acelerar procesos aplicando tecnologia, para la inversion on line
en tokens de proyectos de real estate para primera vivienda en la Provincia de Salta, de
esta manera se simplifica el trabajo de inversores, compradores y vendedores. La
aplicacion debe contener todos los productos y servicios asociados al real estate de forma
agil y simple, apuntando a que la digitalizacion de los procesos contribuya con todas las
partes involucradas para encontrar soluciones rapidamente, de una manera mas

transparente.



Introduccion

El objeto del presente sera descifrar las estrategias que ayuden a determinar que

procesos pueden llegar a favorecer en la instrumentacion de esta aplicacion.

De este modo, desde la mirada del negocio, se aspira a llegar a aplicar todos los

conocimientos que promuevan el desarrollo e implementacion de esta app.

Como lo ha sancionado la tradicion intelectual, el procedimiento mas razonable
para abordar un tema, asunto u objeto complejo y abarcador consiste en dividirlo en partes
mas simples, y luego abordar cada una por separado. Técnicamente eso es lo que se llama
analisis (Otero,E, 2020).

Al ingresar en la actividad inmobiliaria se puede divisar que la misma promueve
el dinamismo economico y el desarrollo local, es aqui donde se encuentra un espacio
interesante para desplegar herramientas conceptuales y practicas que pueden potenciar el

valor y las funciones de esta aplicacion.

En este trabajo se buscara reconocer los elementos relevantes que contiene este
servicio, publico objetivo y destinatario para quien esta realizada la propuesta. Para ello
se realizard en una primera etapa un diagnostico para comprender la situacion actual de
la provincia como receptora del servicio ofrecido planteandose los objetivos que se
quieren alcanzar. En una segunda etapa, denominada de aplicacion, utilizando como base
la informacion obtenida, se plantearan los principales procesos que deben llevarse a cabo

para instrumentar y poner en funcionamiento la aplicacion.
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CAPITULO |

1. Tema

“Desarrollo de una aplicacion para la inversion on line en tokens de proyectos de real

estate para primera vivienda en la Provincia de Salta”.

2. Justificacion Del Tema
Producto de la pandemia y las condiciones socio econdémicas de muchos
argentinos, el tema del déficit habitacional en Argentina volvid a instalarse en la sociedad.

¢Quién es responsable sobre la actual situacion habitacional?

Desde Techo, organizacion presente en toda Latinoamérica y que busca superar la
situacion de pobreza que viven actualmente miles de personas, revelaron en un estudio
realizado en febrero de 2022 que en el marco de la pandemia Covid 19 los problemas que
habia en asentamientos populares se acentuaron y la crisis en la que ya estaban se
profundiz6 notablemente. Durante un relevamiento que se realizd, a mas de la mitad de
los vecinos entrevistados se les redujo el salario y tuvo problemas para obtener comida y

acceder al agua potable?

Segun datos del Gobierno Argentino actualmente hay un déficit habitacional
cercano a los 3.8 millones de hogares. Cuando se habla de deéficit habitacional se refiere

a necesidades habitacionales insatisfechas dentro de una determinada poblacion.

Estos 3,8 millones de hogares sufren necesidad habitacional si tomamos en cuenta
el déficit cuantitativo (necesidad de un nuevo hogar) como el déficit cualitativo (falta de

servicios basicos, como luz, agua corriente y comodidades minimas)?.

Esta deficiencia esta directamente relacionada con el recorte presupuestario. Si se
toma como punto de partida el 2001, 2.600.000 de hogares tenian necesidades

habitacionales insatisfechas segun el Centro de Implementacion de Politicas Publicas para

! Techo Noticias (https://techo.org/el-covid-19-en-los-asentamientos-populares/)

2 Argentina nuestro pais (https://www.argentina.gob.ar/pais)



la Equidad y el Crecimiento (CIPPEC). Para 2010, el nimero aumento6 a 3 millones de
los cuales dos millones necesitaban mejorar o completar su vivienda y un millon requeria

una nueva vivienda.

Gradualmente el nimero fue creciendo a 3,5 millones en 2018 y en 2020, lleg6 a
la cifra de 3,8 millones de familias.

A nivel nacional, el derecho al acceso a la vivienda digna es reconocido en el
articulo 14 de la Constitucién. Las inversiones en las politicas publicas de vivienda estan
aisladas de las necesidades de la poblacion ya que se deben construir viviendas y prever

coémo la poblacién puede llegar a ellas y mantenerlas.

Otra problematica actual es el alquiler de viviendas que representan casi un 20%
de la poblacién argentina.

De acuerdo a un estudio reciente del Departamento de Investigaciones de la
Fundacion de Estudios para Desarrollos Inmobiliarios (FEDI), en la Argentina hay 12.2
millones de hogares y el 16% de estos pertenecen a viviendas alquiladas, lo cual equivale
ados millones de familias. Aun estarian faltando tres millones de viviendas para satisfacer
las necesidades habitacionales de la poblacion. Este déficit se incrementa a un ritmo de

36 mil viviendas por afio, aproximadamente®

De acuerdo al arquitecto Marcelo Satulovski, director de FEDI, "el problema no
es nuevo. Ya en los afios ochenta se hablaba de unos tres millones de déficit. En numeros
totales, el cuadro mostro leves mejoras en la comparacion 1980/2001. Sin embargo, de
acuerdo al Censo 2010, Argentina tiene hoy en dia un déficit habitacional de 3.5 millones
de viviendas. Mas de dos millones de familias habitan viviendas deficitarias y otro 1.3
millones atraviesan situaciones de hacinamiento. Las condiciones deficitarias alcanzan
asi al 28% de los hogares. Al mismo tiempo, afio tras afo, el saldo entre la cantidad de
nuevas familias y las nuevas viviendas construidas viene siendo negativo. Si bien en los
ultimos afios PRO.CRE.AR generd cierta dinamica diferente a la de la década 2001/10,
no es menos cierto que a partir de 2011 la produccion privada se fue contrayendo afio a

afio"*

3 (nttps://www.fedi.org.ar/)

4 Informe déficit habitacional en Argentina
(https://iwww.infobae.com/2015/06/05/1733496-informe-deficit-habitacional-la-
argentina/?gclid=EAlalQobChMIvM6t67Ti-gIVCkeRCh0JswpsEAAYASAAEGLIGPD_Bw)


https://www.infobae.com/2015/06/05/1733496-informe-deficit-habitacional-la-argentina/URL_AGRUPADOR_162/desarrollos-a11216

La oferta de inmuebles para alquilar se reduce permanentemente. En muchos
casos. el alquiler se realiza en dolares. En cuanto al mercado de alquileres es un mercado
con una carente regulacion por parte del estado. La ley de alquileres N° 27551 debe ser
modificada por el Congreso de la Nacion y lleva ya mas de un afio de retraso su

tratamiento.

Otro punto que no esta regulado es el suelo para construir. Nos referimos al costo
de la tierra sin tener en cuenta la construccion de la vivienda. El suelo estd conformado
por el lote y por la localizacion. La localizacion no es solo la ubicacion del lote sino
también incluye la accesibilidad del mismo y el acceso a bienes y servicios basicos. El
precio del suelo muchas veces deja fuera del mercado a mucha gente.

Un informe relevado por el Instituto Nacional de Estadisticay Censos (Indec), que
se dio a conocer en el mes de julio de 2022, reveld que casi la mitad -49,1 por ciento- de
las personas en el pais no accedieron, durante el primer semestre de este afo, a servicios
publicos esenciales como agua, gas y cloacas. Estos son datos relevados por la Encuesta

Permanente de Hogares (EPH) en 31 conglomerados urbanos®™

En la provincia de Salta el déficit habitacional es muy grande. El Estado no puede
solucionar todo. Es necesario encontrar una solucion que, a mediano-largo plazo brinde

una posibilidad alterna.

La demanda de viviendas es una problematica que necesita pronta respuesta y se

torna preocupante ante la cantidad de saltefios que necesitan adquirir su propia casa.

Existen carencias de politicas sobre el hébitat, desarrollo territorial, suelo y
vivienda. Hay que entender que el acceso a la vivienda no representa solo cuatro paredes
y un techo. Se debe comprender que significa una vivienda digna. Y esto también implica
condiciones de infraestructura y habitabilidad, como el acceso a servicios minimos e

indispensables.

Como sociedad debemos pensar con sentido estratégico a mediano y largo plazo;
pensando en el desarrollo de nuestras ciudades y su gente; para afrontar problematicas

que, es claro que no llevaran un par de afios sino, varias décadas.

% Indec Informa
(https://www.indec.gob.ar/ftp/cuadros/publicaciones/indecinforma/indec_informa_07_22.pd)



Todo depende de nuestra capacidad como sociedad para construir acuerdos en
cuanto a metas. Se deben crear politicas que se apliquen de manera sostenible y
sustentable.

El proyecto tiene por finalidad agilizar y acelerar procesos de compra-venta de
tierras e inmuebles aplicando tecnologia. De esta manera se simplifica el trabajo de
inversores, compradores y vendedores, teniendo la oportunidad de comparar precios,
tasas de interés y toda la informacion relevante que se encuentre disponible en el mercado

inmobiliario.

La aplicacion debe contener todos los productos y servicios asociados al real estate
de forma &gil y simple, apuntando a que la digitalizacion de los procesos contribuya con
todas las partes involucradas para encontrar soluciones rapidamente, de una manera mas

transparente.

3. Relevancia
El presente estudio permitira, con la efectiva implementacion de una aplicacion,
la captacion de fondos de inversores, avidos de lograr una rentabilidad mediante la
diversificacion de sus fondos, sumando una contribucion social colateralmente. Por otra
parte, y en el ambito de la persona que desarrolle los proyectos inmobiliarios, generar

una nueva unidad de negocios que aporte a la actividad econémica del emprendimiento.

4. El Problema De Investigacion
El problema central de la investigacion radica en la alta deficiencia habitacional
qgue hay actualmente en la Provincia de Salta y la escasa posibilidad que tienen las

personas de encontrar financiamiento para acceder a su primera vivienda.
A tales efectos se cuestionara respecto a:

e ;Cual es el segmento de la poblacién econdmicamente activa que demanda su
primera vivienda?

e ;Qué opciones de financiamiento existen actualmente para acceder a una primera
vivienda?

e ;Existe inversores interesados en participar?



e Laimplementacion de una APP ¢facilitaria la captacion de inversores?

e ;Cual seria el impacto social y econdmico de acceder a financiamiento para
primera vivienda?

e ;Qué otros actores se podrian ver beneficiados con la llegada de estos productos

y servicios?

Estas preguntas se respondieron a partir de una investigacién exploratoria.

5. Objetivos
Objetivo General
Definir los beneficios, tanto para las personas que quieran acceder a su primera
vivienda como para los inversionistas, de la implementacion de una APP que permita

invertir en tokens inmobiliarios.

Objetivos Especificos

¢ Identificar las necesidades actuales de vivienda
e Establecer los montos necesarios de financiamiento y su correspondiente forma de
devolucion

e Evaluar la rentabilidad y forma demandada por los potenciales inversores

10



CAPITULO Il

6. Marco tedrico

6.1. Dificultad de acceso al sistema financiero formal
En la Republica Argentina, el derecho al acceso a la vivienda digna es reconocido

en el articulo 14 de la Constitucion Nacional.

Segun el Centro de Implementacion de Politicas Publicas para la Equidad vy el
Crecimiento (CIPPEC) actualmente 3.800.000 hogares tienen necesidades habitacionales

insatisfechas.
Esta situacion empeora afio tras afio, ya que este déficit se mantiene desde el 2001.

La crisis que sufren los argentinos para adquirir una vivienda sigue sin encontrar

solucion. La recesion y la falta de crédito accesible impide vislumbrar una solucion.

Los obstaculos para acceder a un crédito hipotecario se incrementaron a partir del
segundo trimestre del 2018, conforme datos suministrados por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos, tanto por el incremento de la tasa de interés como la devaluacion
del peso, teniendo en cuenta que el mercado inmobiliario suele fijar los precios de

compraventa en ddlares®.

Este desfasaje entre ingresos bajos en pesos, los valores "inalcanzables™ de las
propiedades en ddlares y un cepo cambiario que genera numerosos obstaculos para las
transacciones en moneda extranjera, generan que los bancos no tengan alguna ecuacion
posible para que les cierre los nimeros y brindar financiamiento para el acceso a la

vivienda.

Al observar los datos que arroja el Banco Central en base al otorgamiento de
créditos bancarios, se evidencia que los montos otorgados para préstamos hipotecarios, en
ddlares, se encuentran en niveles minimos historicos. Muy similares a los registrados en

la Gltima gran crisis econdmica que afronto la Argentina a inicios de 2002.

Durante 2012 a 2015 se favorecio el acceso a la vivienda a través de programas

sociales, relegando al crédito a través de entidades financieras.

® Direccion General de Estadisticas y Censos
(https://lwww.indec.gob.ar/ftp/cuadros/publicaciones/indecinforma/indec_informa_07_22.pdf)
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Anos mas tarde, entre 2017 a 2018, el acceso a la vivienda se realiz6 a través de

los créditos UVA, cuya actualizacion del capital se sustenta por medio de la inflacion.

Al encontraros con una inflacion alta que licua los ingresos y las cuotas en pesos,
el precio de las propiedades en moneda estadounidense y la escasez de financiamiento

magnifican el grave problema que existe actualmente.

En una Argentina en donde el 37% del salariose destina a satisfacer

las necesidades mas basicas, "es imposible que haya fondos de capital fruto del ahorro”

6.2 Indec

El Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INDEC) es un organismo publico
desconcentrado de caracter técnico, dentro de la orbita del Ministerio de Economia de la
Nacion, que ejerce la direccidn superior de todas las actividades estadisticas oficiales que

se realizan en la Republica Argentina.

Su creacion y funcionamiento estan reglamentados por la Ley N° 17.622, los
decretos 3110/70 y 1831/93 y la Disposicion INDEC N° 176/99. En este marco, sus
responsabilidades son: implementar la politica estadistica del Estado argentino;
estructurar y conducir el Sistema Estadistico Nacional (SEN); disefiar metodologias para
la produccidn estadistica; organizar y dirigir los operativos estadisticos de infraestructura;

elaborar indicadores basicos e informacion social, econdmica, demografica y geografica’.

La informacion que produce el INDEC es una herramienta basica para la
planificacién de politicas publicas, asi como para las investigaciones y proyecciones que

se realizan en los &mbitos académico y privado.

La colaboracion y el aporte de informacion primaria por parte de la ciudadania y
otros actores son fundamentales en la produccion estadistica. Ya que los datos
individuales son confidenciales y se encuentran resguardados por la normativa relativa al

secreto estadistico, los resultados son publicados siempre en compilaciones de conjunto.

" Instituto Nacional de Estadistica y Censos de la Republica Argentina
(https://www.indec.gob.ar/indec/web/Institucional-Indec-QuienesSomos)
12



Dado que el INDEC adhiere a la politica de datos abiertos, los resultados de su
trabajo son puestos al alcance de todos los usuarios de manera simultanea y en diferentes
formatos para facilitar su acceso.

Segun datos obtenidos del ultimo informe del Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos del mes de agosto de 2022 el indicador que muestra la evolucion del sector
tomando como referencia los consumos aparentes de insumos requeridos en la
construccion, ISAC, Indicador sintético de la actividad de la construccion (ISAC) muestra

un ascenso del 22% respecto a igual mes de 2021.

El indicador sintético de la actividad de la construccién (ISAC) muestra la
evolucion del sector tomando como referencia los consumos aparentes de insumos
requeridos en la construccion. Para el calculo del ISAC se consideran, en términos de
volumen fisico, los insumos: "Asfalto", "Cales", "Cemento portland", "Griferia", "Hierro
redondo y aceros para la construccion™, "Hormigon elaborado”, “Ladrillos huecos”,
"Mosaicos graniticos y calcareos”, "Pinturas para la construccion”, "Pisos y

revestimientos ceramicos", "Placas de yeso", "Sanitarios de ceramica"”, "Tubos de acero

sin costura", "Vidrio plano para la construccion" y "Yeso"s.

Este incremento aumenta las expectativas del sector con respecto al nivel de

actividad esperado para el primer semestre tanto para las obras privadas como publicas.

6.3 Politicas publicas para el acceso a la vivienda
A continuacién, se realizara un breve analisis retrospectivo sobre la politica

habitacional.

Se tomaran como periodos de analisis las presidencias de Néstor Kirchner y
Cristina Ferndndez (2003-2015), la presidencia de Mauricio Macri y por altimo el actual

mandato de Alberto Fernandez.

Durante el periodo iniciado en 2003 se buscan dos objetivos entrelazados entre si,
fortalecer el proceso de reactivacion econdmica y mermar el déficit habitacional,
solicitando la participacion de organizaciones sociales de desocupados gque se convertiran

en cooperativas de trabajo. Asi, las camaras empresariales de la construccion, el gremio

8 INDEC Informa Afio 27, n°07 Julio 2022
(https://lwww.indec.gob.ar/ftp/cuadros/publicaciones/indecinforma/indec_informa_07_22.pdf)
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de trabajadores de la construccion (UOCRA) y las organizaciones sociales fueron los
principales actores de esta politica. Diversos programas fueron encuadrados dentro del
Plan Federal de Viviendas. De esta forma se cre6 el Ministerio de Planificacion Federal,
Inversion Publicay Servicios para centralizar la planificacion, ejecucion y control de toda

la obra publica.

Segun datos oficiales de la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
(SSDUyV), hasta el 31 de julio de 2014, la cifra de soluciones habitacionales (terminadas,
en ejecucion y a iniciar mediante los diferentes programas y subprogramas) alcanzaba
1.186.255. Esta cantidad de soluciones benefici6 de manera directa a algo mas de
5.338.000 de destinatarios. También implemento la Politica Federal de Vivienda (PFV)
que agrupo los siguientes programas: Caritas — Promhib — Prosofa — Propasa — Techo
Digno - Urbanizacion de Villas y Asentamientos Precarios — Integracion Socio
comunitaria — Vivienda y Mejoramiento del Habitat de Pueblos Originarios y Rurales —

Promeba — Mejor Vivir®.

A su vez, en este periodo se dio continuidad a los programas financiados por los
organismos internacionales de crédito de la década anterior, pero estimulando su
participacion en el financiamiento hacia sectores con capacidad de ahorro a través de

créditos hipotecarios.

Es asi como, en 2012 se lanzé el PROCREAR, el cual para 2014 mostraba 76.050

obras en ejecucion y 45.989 unidades concluidas.

En este ciclo hallamos un Estado activo en intervencion con respecto a la
regulacién del precio de la tierra/vivienda y de las condiciones de vida urbana en términos
de infraestructura, conectividad y equipamiento comunitario. Se destaca la calificacion
de la ONU sobre los resultados obtenidos en 2010: “Argentina, Colombia y la Republica
Dominicana fueron los paises latinoamericanos que lograron mas avances al reducir en
un tercio la proporcion de habitantes en las villas miseria en la tultima década” (Estado de
las Ciudades del Mundo 2010-2011, ONU-Habitat).

® Gobierno de la Provincia de Buenos Aires Noticias
(https://www.gba.gob.ar/historialdenoticias2021?type_1=All&combine=)
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Periodo 2015-2019

Durante este periodo se dio un giro radical en la politica habitacional del anterior
gobierno. Se inicio un proceso de apertura de la economia, reduccién de retenciones,
eliminacién de subsidios a los servicios publicos, trasladando la inversion del Estado

hacia el circuito financiero.

Esta impronta macroecondémica del pais tuvo su impacto en la politica habitacional
de la gestion, que se refleja principalmente en el cambio del enfoque desde el cual se
intervendra en la politica habitacional del pais, pasando de estar dentro del Ministerio de
Planificacion Federal Inversion Pablica y Servicios (disuelto), a formar parte de dos
Secretarias dentro del Ministerio del Interior (Secretaria de Vivienda y Secretaria de

Infraestructura Urbana).

Se generaron nuevas condiciones politicas para la asociacion publica-privada, la
apertura de mayor participacion de organismos financieros internacionales como el Banco
Mundial, el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y la reforma al programa dirigido
a la clase media (PROCREAR). Se produjo una ampliacion de la participacion del capital
financiero e inmobiliario en la problemaética habitacional. Se abandono el alto grado de
subsidio que tenia la produccion de la vivienda social en la etapa anterior para los sectores

de bajos y medianos ingresos.

La organizaciéon CIPPEC (Centro de Implementacion de Politicas Publicas para la
Equidad y el Crecimiento) en uno de sus informes menciona que, entre 2017 y 2018, los
recursos economicos a disposicion para los institutos encargados de la construccion de la
vivienda (IPV) disminuyeron en un 24%. Esta decision politica limité y contrajo las
respuestas que los gobiernos provinciales y municipales podian dar a las demandas de su
poblacion, ya que en gran medida los organismos locales dependen de los recursos del

Estado Nacional para la ejecucion de obra publica a gran escala.

Se eliminaron los programas destinados a la construccion de viviendas por medio
de cooperativas. Desde el inicio de esta gestion se solicitdé como condicion para la
ejecucion de los proyectos, una contraparte del 30% del total de cada proyecto, limitando
la ejecucion de la obra pablica ya que las Unidades Ejecutoras Provinciales y Municipales
en general no cuentan con ese margen para ingresar a la financiacion. Esta situacion se
agravo en el afio 2018 cuando a raiz de haber acudido al Fondo Monetario Internacional

(FMI) en busqueda de financiamiento, el Estado Nacional delegé en provincias y
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municipios la gestion y administracion de préstamos internacionales para la ejecucion de
obras, lo que culmind en una significativa disminucién de la intervencion publica en la

problematica habitacional.

Los asentamientos y villas de emergencia retomaron su ritmo creciente a lo largo

del pais, profundizando el déficit habitacional en su caracter cuantitativo y cualitativo.
2019- actualidad

Actualmente, el Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat lleva adelante
diversos programas de solucion habitacional para estratos sociales de ingresos medios y

bajos.

Entre los mas destacados podemos mencionar el programa Casa Propiay la
continuacion del programa Procrear 11 con sus diversas lineas de acceso, que financian,
dentro de un complejo, ya sea la compra, la construccién o la infraestructura. Por otra

parte, Casa Activa se encuentra dirigido a la tercera edad

A su vez, se cuenta con herramientas juridicas como la Ley 27.453 que prioriza la
urbanizacion de los barrios populares censados por el Registro Nacional de Barrios
Populares (RENABAP) y que permitira la radicacion en condiciones de un hogar digno

en barrios postergados.

Segun estimaciones de la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la
Nacion (desde marzo de 2018, Secretaria de Vivienda), en nuestro pais el déficit
habitacional es de 3,8 millones de viviendas. Entre las viviendas afectadas, 2,2 millones
son viviendas deficitarias, 1,1 millones son de hacinamiento semi-critico y 0,2 de

hacinamiento critico®,

La problematica de acceso a la vivienda requiere que se apresure la obtencion de
tierras mediante diversos mecanismos legales y de mercado, la coordinacion y acuerdo
entre quienes facilitan la infraestructura para la posterior construccion de vivienda por
parte del Estado, y la urgencia de controlar los precios de alquileres. Por ultimo, es
fundamental retomar una politica habitacional dinamica, con el consiguiente
afianzamiento de mecanismos destinados a la cobertura de derechos, como lo es el acceso

a una vivienda digna.

10 Gobierno de la Provincia de Buenos Aires Portal de Servicios (https://portal.gba.gob.ar/web/portal/)
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6.4. Nuevo perfil del inversor
Un inversor es una persona o empresa que desea destinar su dinero a la adquisicion

de bienes raices.
Existen diferentes tipos de inversores:
6.4.1. Bancos:

Son las instituciones financieras mas conocidas en la actualidad. Analizan
distintos parametros, definiendo la cantidad de capital disponible para el préstamo, que
financiara la compra de una propiedad determinada. Adquieren los riesgos a cambio de

tasas de interés e hipotecas sobre las propiedades.
6.4.2. Banca de Inversion Inmobiliaria (REIB):

Esta conformada por un grupo industrial inmerso en la Division de banca de inversion
de un banco de inversion. Se especializan en el asesoramiento de empresas inmobiliarias,
en todo lo referente a transacciones estratégicas: Fusiones y Adquisiciones,
desinversiones y servicios de capital, incluidas las deudas y el capital y otros topicos

afines.

Entre sus clientes principales se encuentran innumerables tipos de empresas y firmas
inmobiliarias; fidecomisos de inversion de desarrolladores inmobiliarios, alojamiento,
centros de juegos como los casinos, y los fidecomisos de inversion inmobiliaria (REIT)
por sus siglas en inglés. Aungue la REIB no invierte en propiedades, se califica como
inversor porque influye directamente en las operaciones de venta y adquisicion de

propiedades, mediante las asesorias y devenga altos dividendos a través de ellas.
6.4.3. Inversores angeles:

Personas de grandes patrimonios econdémicos que invierten en emprendedores,
generalmente, a cambio de una participacién accionaria. Ademas del capital financiero,
aportan sus conocimientos empresariales o profesionales adecuados para el desarrollo de
la sociedad en la que invierten. Las inversiones angel son normalmente la segunda ronda
de financiacion para start-ups de alto potencial de crecimiento. Seleccionan sus proyectos
de inversion valorando el plan de negocio que le presentan los emprendedores de acuerdo

con sus criterios personales de inversion.
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En la Argentina, existen inversores angeles y estdn nucleados en la Asociacion
Argentina de Capital Privado, Emprendedor y Semilla (ARCAP) y en el Observatorio
Latinoamericano de Financiamiento a Emprendedores de la Universidad Austral.

6.4.4. Capitalistas de riesgo:

Los capitalistas de riesgo inmobiliario realizan préstamos a empresas para desarrollos
inmobiliarios y adquisicion de propiedades. Las nuevas empresas, deben demostrar un
alto potencial de crecimiento en la industria inmobiliaria para acceder a los capitalistas
de riesgo y su financiamiento. Generalmente el capital proviene de grandes inversionistas,
bancos de inversion, y cualquier otra organizacion financiera que realice negocios

inmobiliarios.
6.4.5. Inversores personales:

Personas con el capital suficiente como para realizar préstamos.
6.4.6. Inversores inmobiliarios:

Compran activos inmobiliarios con la intencion de obtener ganancias, ya sea a

través de inversiones a corto o largo plazo.
6.4.7. Fondo de cobertura:

Es un tipo de inversion con una mega estructura comercial que incorpora capital de
maultiples inversionistas y los invierte en valores. A diferencia de los fondos mutuos, los
fondos de cobertura asumen mas riesgos y su apalancamiento no esta limitado por
reguladores oficiales. Los Fondos de cobertura inmobiliaria, invierten en empresas que
cotizan en la bolsa de valores, como los fondos mutuos o fidecomisos de inversion
inmobiliaria (REIT). También utilizan su inversion en la compra de bienes raices reales,

generalmente de bajo rendimiento.

6.5. Estrategias de inversién inmobiliaria
Se obtienen muchos beneficios al invertir en bienes raices y estos cambian

dependiendo del objetivo de cada inversor.
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Es importante conocer las principales estrategias de inversion inmobiliaria, ya que
éstas permitiran evaluar las posibilidades de generar ganancias a corto, mediano y largo
plazo. Algunas de ellas se detallan a continuacion.

6.5.1. Desarrollo inmobiliario:

Es la actividad de gestion y coordinacion de distintos agentes y actividades
involucradas para la creacion de un inmueble, bien raiz, con el fin de satisfacer una

necesidad de vivienda.

Para el progreso de esta clase de proyectos se debe seleccionar desde un terreno para
construir, obtener los permisos legales, tener planos aprobados por las autoridades
correspondientes, conseguir y preparar los materiales a utilizar, incluso desarrollar un

modelo previo en 3D para que futuros inversionistas se interesen por él.

Corporativo (renta, alquiler o venta de oficinas)

- Comercial (renta, alquiler o venta de locales comerciales)

- Residencial (venta de viviendas unifamiliar y multifamiliar)

- Industrial (renta, alquiler o venta de fabricas, parques industriales)

- Uso mixto (renta, alquiler o venta de oficinas, comercios y viviendas)
6.5.2. Fideicomisos de inversion inmobiliaria (REIT):

En esta estrategia se comparte la carga de responsabilidad financiera. Los REIT,
permiten tener bienes raices comerciales sin poseer edificios de oficinas fisicas, centros
comerciales, departamentos. Estos fideicomisos poseen propiedades para generar
ingresos. Mediante la compra de acciones, el inversor participa en las ganancias por venta

de propiedades o en los ingresos por alquiler de ellas.

Este instrumento es ideal para crear y desarrollar emprendimientos en bienes raices

con capital de terceras personas.
Un fideicomiso se compone de tres elementos, los cuales se describen a continuacion:
6.5.2.1. Fideicomitente o fiduciante

Es quien aporta los fondos para comprar un terreno y cubre el costo que involucre la
obra. Los fiduciantes establecen la finalidad del fideicomiso, que puede ser muy diversa,

pero siempre cumpliendo las leyes publicas.
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Esta flexibilidad permite que sea un medio eficaz y seguro para alcanzar los objetivos

de las partes involucradas.

En algunos casos, los fiduciantes pueden poseer los mismos o diferentes bienes para

aportar, en este caso el fideicomiso es util de la siguiente forma:

La persona Ay la B son copropietarios de un inmueble y requieren mayor capital para
la construccion de una obra. Ambos transmiten la propiedad al fiduciario en un

fideicomiso para garantizar recibir un crédito proveniente de un tercero.

En otro ejemplo, A puede poseer un lote industrial y la persona B tiene el capital.
Ambos pueden unir esfuerzos para construir unas bodegas y después venderlas para
dividir el dinero obtenido en los porcentajes acordados. Aqui, un fideicomiso es muy util
para lograr el objetivo de manera legal y transparente.

6.5.2.2. Fiduciario

Recibe el capital para efectuar la construccion de la obra y la inscribe a su nombre

temporalmente con determinadas condiciones.

A diferencia de cualquier otro duefio que puede disponer de sus bienes como le plazca
dentro de lo establecido por la ley, el fiduciario Gnicamente puede destinar los bienes a

los fines que se establecieron en el fideicomiso.
6.5.2.3. Fideicomisario o beneficiario

Es la persona fisica 0 moral que recibe los dominios, es decir, son los que reciben el
inmueble edificado con base en las caracteristicas solicitadas. En ocasiones, el

beneficiario puede ser el mismo fideicomitente.

El fideicomiso de inmueble sirve para la adquisicion de una propiedad, al mismo
tiempo que se crea un instrumento legal que permite solucionar los posibles conflictos

que pudieran presentarse.

Ademaés, este tipo de contrato ofrece ventajas, las cuales mencionamos a

continuacion:

- Menores costos de ejecucion en proyectos de construccion.
- Patrimonio separado del personal, por lo que no se puede embargar.

- Brinda seguridad juridica.
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- Genera confianza a los inversores que participan en el proyecto.
- Los derechos fiduciarios pueden negociarse entre las partes.

- Esel vehiculo idoneo para la inversion en todo tipo de desarrollos inmobiliarios
6.5.3. Plataformas de inversion inmobiliaria en linea:

Recurso digital para organizar y centralizar el trabajo de un agente o agencia de bienes

raices.

Actualmente, para acceder a estas plataformas hay que tener una conexion a internet

y el servicio contratado con un proveedor tecnolégico.

En estas plataformas se cumplen ciertas caracteristicas de funcionalidad que varian
segun el desarrollador o proveedor. No obstante, las mas novedosas y tecnoldgicas

pueden centralizar la informacion en un mismo lugar

Asimismo, suelen ser multiusuario y multidispositivo. También, incorporan

tecnologia en la nube para el acceso y actualizacién de la informacion en tiempo real.

Las mejores plataformas inmobiliarias permiten la comunicacion interna o externa
con colegas y otras agencias. Son muchas las funciones que cumplen, pero, sobre todo,
permiten llevar el negocio al mundo digital, lo que es clave para ser mas agiles,

productivos y llegar a los clientes, prospectos y aliados por los canales adecuados.

Existen procesos relacionados con las ventas y el marketing que se gestionan y
optimizan mediante la plataforma inmobiliaria. Por ejemplo, se consolida una base de
datos que puede segmentarse por diferentes criterios para la ejecucion de estrategias

exitosas en el embudo de ventas.

Entre las principales ventajas de tener una plataforma inmobiliaria esta la de
centralizar la informacion. Esto mejora la vision del negocio, ahorra tiempo y te permite

ver con mayor claridad oportunidades.

A su vez, facilita estrategias exitosas centradas en el cliente. También, facilita una
atencion consistente y entrega los beneficios de que el cliente confie en tu gestion y te

prefiera.

Con la ayuda de la plataforma inmobiliaria es mas sencillo sistematizar procesos

y tareas repetitivas, tales como envios, comunicaciones, agendamiento de citas y mas
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Asimismo, sobre esta data se pueden ejecutar acciones personalizadas para
mejorar la relacion con los clientes. Es el caso de publicaciones asertivas, envios de

informacion y documentos, entre otros.
6.5.4. Inversion en ejecucion hipotecaria:

Es una forma rapida y directa para que los inversores inmobiliarios obtengan
propiedades en buenas condiciones a bajo costo. La propiedad hipotecada debe ser
vendida, para satisfacer las reclamaciones del capital invertido por el acreedor
hipotecario. El sobrante se adjudica al deudor hipotecario. La inversién en ejecucion
hipotecaria se refiere, al proceso de inversion de capital en la venta publica de una
propiedad hipotecada, después de la ejecucion hipotecaria del préstamo garantizado por

esa propiedad.

6.6. La tokenizacion de activos como nueva tendencia
Tokenizacion deriva de la palabra token que significa objeto perceptible por los
sentidos, puede ser fisico o digital y tiene valor en determinado contexto, aunque su propia

materialidad no contenga ese valor en si.

La tokenizacion es la transformacion y representacion de un activo u objeto dentro
de una base de datos digital que funciona como un libro donde se registran operaciones
de compra-venta o cualquier otro tipo de transaccion. Esta operacion permite representar
digitalmente cualquier aspecto de la realidad en una blockchain o base de datos que retine
y almacena informacion con la cual se pueden hacer transacciones seguras entre personas

en todo el mundo sin necesidad de intermediarios.

6.7. Tokenizacion de inmuebles

Tokenizacion significa digitalizar un activo determinado de manera que el token
(que podria considerarse la representacion virtual de un bien mediante blockchain) sea
representativo de ese bien. EI token seria, por lo tanto, una unidad de valor que ha sido
emitida por una entidad privada. La particularidad de los tokens es que gracias a su
criptografia (proteccion de informacion mediante algoritmos) se puede acreditar que el
propietario sea el inico poseedor de un determinado producto.
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Cuando pensamos en un inmueble sabemos que las escrituras representan su
propiedad. Pues bien, en el mundo digital el token podria representar derechos de

explotacion de la vivienda o las plusvalias generadas a raiz de su venta.

A la hora de invertir en un inmueble de manera tradicional existen algunas barreras
de entrada. Lo primero, contar con el capital suficiente para adquirir ese bien, ya sea para
obtener rentabilidad o para venderlo tras su adquisicion. Es aqui donde la tokenizacién
rompe con lo establecido, puesto que al tokenizar el activo estas dividiendo el bien (en
este caso el inmueble) en participaciones digitales. Gracias a esto se obtiene mas
accesibilidad y facilidad de transmision de las propiedades. Con pequefias participaciones

los pequefios ahorradores podrian participar activamente en el sector inmobiliario.

La tokenizacion de inmuebles también provocaria un impacto respecto a la
transparencia del proceso de transmision de viviendas, ya que los duefios de las
propiedades tendrian mas facilidades para liquidarlas. Ademas de esto, los propietarios

tendrian la posibilidad de financiar los tokens de sus activos.

Otra caracteristica particular es que las transacciones con tokens no tienen
intermediarios ni necesitan de ninguna persona que autorice el proceso. Por lo tanto, la
transmision de los tokens se realizaria de forma similar a una transaccion bancaria entre
dos particulares. Esto reduciria los costes de la compraventa de inmuebles e incentivaria

la automatizacion de los cambios de registro de propiedad.

Los tokens nos permiten comprar un porcentaje del inmueble. Si un propietario
pone en venta los tokens perdera la propiedad del inmueble una vez se haya vendido el
100% de estos. Lo que suele hacerse frecuentemente es que el propietario se guarde un
porcentaje para él, de modo que siga obteniendo beneficios con los pagos del alquiler,

mientras la gestion del inmueble es llevada a cabo por un gestor autonomo.

Desde diciembre de 2021, las criptomonedas irrumpieron en la cartera de
inversion en Argentina no solo para ahorrar, sino para ser aprovechadas en la

compraventa de casas, departamentos, lotes y diversos emprendimientos inmobiliarios.

Ya desde abril de 2021, la Camara Inmobiliaria Argentina (CIA) capacito a
desarrolladoras, constructoras e inmobiliarias para aceptar las nuevas formas de pago con

criptomonedas y Bitcoin.

23



Si se llega a concretar la transferencia en efectivo de manera inmediata y se

aprueba la acreditacion en la cuenta destino, procede el traspaso.

En lugar de comprar el inmueble con dinero en efectivo, el comprador deposita
cripto dolares que estan emparejados uno a uno con el dolar y que siempre tienen un valor
estable a un ddlar. Si el comprador lo hace con Bitcoin, se le pide que venda esa cartera

y las transforme en monedas estables.

Si al momento de sellar la operacidn no hay fluctuacién, el monto es el mismo que
si estuviera haciendo un pago en efectivo. Por esta razon, segun fuentes del sector, no hay
limites geograficos para hacer una compra de in inmueble en criptomonedas y los costos

SONn menores.

En la industria del real estate, ya existen compafiias que crean tokens que
representan propiedades en construccion, y los ponen a la venta para generar liquidez en

ese proyecto de bienes raices; y asi comenzar a recaudar capital para continuar la obra.

De esta forma es posible tokenizar una propiedad, pagar en cuotas; o comprar
metros cuadrados en proyectos, a modo de crowdfunding, para generar intereses; y hasta

pueden acceder a departamentos de pozo.

7.0 Andlisis del sector

7.1. Innovacion y tecnologia. Identificacion del producto

“Transformar la energia y las ideas creativas en oportunidades que generen valor.
Ese es el reto méas importante de toda empresa que aspira a crecer de manera sostenida.”
Dévila Antonio (2022) Dossier Insight p. 12

Actualmente la compra, venta, tasas de interés, bancos y toda transaccion
inmobiliaria que se realice se encuentra diversificada, haciendo la busqueda y

transaccion mas dificil y engorrosa.

Con esta aplicacion se podra invertir on line adquiriendo propiedades de manera
similar a como se construye un fondo comun de inversion, es decir, consiste en representar

al bien en tokens, los que poseen derecho de propiedad.

Los cambios habitualmente generan desafios, y esto también es asi para el
mercado inmobiliario. Histéricamente el mercado inmobiliario ha sido lento a la hora de
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asimilar nuevas tecnologias. Esto se debe a varios factores, tales como la falta de liquidez
y el movimiento del mercado, la burocracia, tiempo de inversion, etc. Sin embargo,
estamos frente a una nueva tecnologia inmobiliaria, un fendmeno que puede revolucionar
el mercado inmobiliario. Es una tecnologia que va a impactar en el mundo de los bienes
raices, Esto abarca desde plataformas de bdsqueda y venta de propiedades hasta

herramientas de gestion y planificacion de construccion.

Las tecnologias de tokenizacion contienen el potencial de un cambio genuino

dentro de la industria inmobiliaria, que hasta ahora carecia de transparencia.

El negocio de bienes raices estd cambiando de manera acelerada. Con la ayuda de
tokens los usuarios podran realizar compras y ventas a traves de transacciones simples y

seguras, sin tener que pasar por un tercero.
Esta es una tendencia agil y seguray se puede utilizar de varias formas diferentes.

Se puede realizar la venta de derechos de propiedad, esto sucede cuando una

propiedad se vende en forma de token en lugar de una inversién inmobiliaria tradicional.

Permite que cualquier persona participe de proyectos inmobiliarios permitiendo a
las personas a ser parte de una industria que para muchos antes estaba vetada.

7.2. Tokenizacién de activos

La tokenizacion de bienes inmuebles es un proceso en el que un activo fisico,

como un inmueble, se convierte en un activo digital.
¢Qué significa tokenizacién de un inmueble?

Tokenizar un inmueble significa dividirlo en partes mas pequefias que son
representadas por tokens, los cuales poseen derecho de propiedad, y registrar los
contactos con tecnologia blockchain. Cada uno de estos tokens es digitalizado para

comercializarse en el universo online.

Este modelo, permite a los inversionistas de cualquier escala participar en
oportunidades financieras fraccionadas. Los activos tokenizados ayudan a proporcionar
mayor liquidez, mayor visibilidad en los precios, transacciones mas rapidas y

econdmicas, mas transparencia y accesibilidad
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Tokenizar un inmueble en token permite oportunidades de inversidn a personas

que no tendrian el capital suficiente para adquirir un inmueble completo.

Esta operatoria no solo se hace con viviendas ya construidas. También existen
compafiias que crean tokens que representan propiedades en pozo, y los ponen a la venta
para generar liquidez en ese proyecto de bienes raices. Es un nuevo modo de financiar el

desarrollo.

Se puede tokenizar una propiedad, pagar en cuotas; o comprar metros cuadrados
en proyectos, a modo de crowdfunding, para generar intereses; y hasta pueden acceder a

departamentos de pozo.

8.0. Analisis del entorno general
Se ha realizado un andlisis del contexto general, obteniendo de este analisis la
identificacion de factores externos que estandarizan su entorno futuro y que pueden llegar
a afectar positiva o negativamente el desarrollo del negocio. En base a la informacién
obtenida del andlisis se procedio a identificar factores externos que se consideran criticos

o claves para el éxito de futuras acciones.

Oportunidades

1. Desarrollo potencial de un producto innovador en el mercado

2. Posicionamiento estratégico inmobiliario

3. Crecimiento de la densidad poblacional. Demanda insatisfecha de viviendas
4. Posibilidad de tokenizar el inmueble para compra parcial.

5. Estrategia inmobiliaria internacional.

Amenazas

1. Cambios del entorno en el posicionamiento inmobiliario.
2. Fluctuaciones en el mercado inmobiliario.

3. Cambio de tendencia en los potenciales compradores.

4. Eventuales modificaciones legales.

A partir de estos factores considerados criticos o claves para el éxito futuro del
negocio, se desarrolla la Matriz de Evaluacion de factores externos (MEFE), en donde se
puede concluir que el desempefio de la estrategia de tokenizacidn de activos se puede

calificar como bueno ya que aprovecha las oportunidades del entorno y reduce o
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neutraliza en adecuada medida las amenazas o riesgos criticos del mismo. (Anexo 01
Matriz EFE)

8.1. Analisis interno

Se ha realizado un analisis interno de los recursos y capacidades con el fin
identificar factores internos criticos de cara a su insercion en el entorno futuro tipificado
por la Matriz EFE. De este analisis se obtuvo valiosa informacion que ha permitido
clasificar sus recursos y capacidades en fortalezas y debilidades respecto de su futuro. En
base a la informacion obtenida del analisis interno, se precedio a identificar “factores
internos” que se debe considerar como claves o criticos para el éxito de sus futuras
acciones. Dichos factores se detallan a continuacion clasificados en Fortalezas y
Debilidades:

Fortalezas
1. Transparencia
2. Informacion total de libre acceso.
3. Se evita la dependencia fisica para celebrar contratos
4. Reduccion de tramites y ahorro de tiempo. Agilidad en los procesos
5. Facil acceso de los inversionistas al activo y la financiacion que pueden llegar a
obtener.
Debilidades

Desconfianza por lo nuevo
Ausencia de un marco regulatorio actual.
Falta de conocimiento del producto.

Elevado nivel de resistencia y adaptacion al cambio.

o~ w0 bnp e

Falta de experiencia.

A partir de los factores internos criticos o claves seleccionados para el éxito futuro de
la aplicacion, se desarroll6 la Matriz de Evaluacion de Factores Internos (MEFI), donde

se puede concluir que el proyecto se encuentra en una situacion de fortalecimiento interno
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con ventajas competitivas que mitigan las debilidades que pueda llegar a tener con

respecto al contexto actual. (Anexo 02 Matriz EFI)

8.2. Analisis del entorno competitivo

La aplicacion para la inversion on line en tokens de proyectos de real estate para
primera vivienda sera desarrollada para su implementacion en la Provincia de Salta. Se
ha realizado un analisis de su situacion interna con el fin de identificar factores claves o

criticos que faciliten identificar su posible situacién competitiva.

A partir de este analisis se han identificado los siguientes factores claves para

competir.

Innovacion
Transparencia
Confianza de los inversores

Trayectoria en el mercado

a W N

Accesibilidad financiera

8.3. Etapa de adecuacion

Se ha analizado el entorno general y del sector al que pertenece su actividad para
determinar las oportunidades y las amenazas que puedan afectar su funcionamiento
futuro. Asimismo, se ha analizado y determinado sus fortalezas y debilidades mas
importantes en relacion a su futuro entorno, informacién que también le ha permitido
definir su perfil competitivo. De estos analisis se obtuvo valiosa informacion contenida
en las Matrices EFE y EFI la que facilita construir la siguiente matriz de adecuacion

F.O.D.A.y formular posibles opciones estratégicas (Anexo 03 Matriz FODA)

Luego de haber obtenido los resultados de los diferentes anélisis realizados se
llega a la conclusidn que es factible realizar la aplicacion con éxito manteniendo una
conducta de informacion transparente y marcos regulatorios que amparen la seguridad del

inversor.
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9.0. Anélisis de Mercado
9.1. Variables existentes en el mercado inmobiliario
Para poder entender al mercado inmobiliario se deben conocer las diferentes
variables que posee, identificando sus diferentes elementos y comprendiendo la mecénica
del mercado actual.

En la actualidad podemos mencionar entre otros:

e Ciclo econémico inmobiliario

e Politica Monetaria

e Disponibilidad de crédito

e Politica Fiscal: Carga impositiva

e Politica Cambiaria: Valor del tipo de cambio
e Inflacion

e Distribucién del ingreso

e Alternativas de inversion

9.2. Ciclo econémico inmobiliario
El ciclo del mercado de la vivienda esta estrechamente vinculado a la economia

general.

Se compone de cuatro fases principales: recuperacion, expansion, hiper oferta y
recesion. Esto implica que, histéricamente, nunca ha habido un periodo de expansion

sostenida o hiper oferta sin una eventual recesion, seguida de una recuperacion.
9.2.1. Recuperacion:

Identificar esta fase es complicado, ya que se pueden seguir sintiendo los efectos
de la recesion. Uno de los signos es encontrar propiedades de valor por debajo del

mercado que puedan llegar a encontrarse en dificultades financieras.
9.2.2. Expansion:

Economia en alza, crecimiento de empleo y mayor demanda en la compra de
viviendas. En esta fase se recupera la confianza en la economia. Se genera mayor

demanda. Sube el valor de las propiedades en el mercado.
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9.2.3. Hiper oferta:

Durante la fase de expansion, tanto los inversores como los desarrolladores se
deben asegurar de que la oferta satisfaga una demanda creciente. Inevitablemente, llegara
un punto de inflexion en el que la oferta comenzara a exceder la demanda, ya sea por
demasiado inventario en el mercado o debido a un cambio repentino en la economia a

través del cual la demanda retrocede.
9.2.4. Recesion:

Durante la fase de recesion, la oferta supera la demanda por un amplio margen, y los

propietarios sufren altas tasas de desocupacion.

Actualmente la Argentina se encuentra en fase de recuperacion luego de la crisis
sufrida en 2018 y la pandemia de Covid 19 desde 2020.

Desde Cucis (Colegio Unico de corredores inmobiliarios de Salta) estiman que el
comportamiento de la compraventa de inmuebles estard determinado por el tipo de
cambio, la inflacion y el impacto en la construccién, y también por la necesidad del
consumidor final- inversor, en la medida en que entienda que los precios de mercado de
los inmuebles hoy son excepcionales y que empiezan a ser empujados por los costos de

reposicion de los productos®

9.3. Politica monetaria
Segun informe el BCRA continua calibrando su politica monetaria para adaptarla
a un entorno macroecondmico cambiante. La actividad econdmica moderd su ritmo de

crecimiento; en tanto, la tasa de inflacion volvio a acelerarse en la mitad del afio.

Sobre la inercia inflacionaria se sumaron factores transitorios que impulsaron los
precios, entre los que se destaca una mayor volatilidad financiera local. En particular, en
lo que refiere al mercado financiero doméstico, hacia finales del segundo trimestre se

observo un escenario de elevada volatilidad en el mercado de deuda en pesos

Este contexto condujo a que el BCRA avanzara con mayor intensidad en la
implementacién de las politicas enunciadas en diciembre pasado en los Objetivos y planes

202236. Se elevaron en varias oportunidades las tasas de interés de referencia para

11 Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios (https://cucis.org.ar/)
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Ilevarlas gradualmente a niveles positivos en términos reales, con el objetivo de garantizar
la estabilidad cambiaria y financiera. Por otro lado, el BCRA utiliz6 su capacidad de
intervencion a través de operaciones de mercado abierto, a los efectos de auspiciar una
mayor liquidez, profundidad y transparencia de los mercados de deuda soberana,
propendiendo a una mayor estabilidad financiera. En particular, la autoridad monetaria
busco reducir la volatilidad financiera, reafirmando su compromiso de operar sobre la
curva de rendimientos de la deuda publica en moneda local, garantizando que los
rendimientos en el mercado secundario no superen a los que surgen de las licitaciones

primarias.

9.4. Disponibilidad de crédito
Se detallan a continuacién los créditos que se encuentran disponibles para la

adquisicién de una primera vivienda.

9.4.1. Procrear Il — Desarrollos urbanisticos
Requisitos

¢ No haber resultado beneficiado con planes de vivienda en los ultimos diez afios.

¢ No tener, tanto el/la titular, como el/la cotitular, bienes inmuebles registrados a su
nombre, ni como propietarios ni como copropietarios, al momento de iniciar el
proceso de inscripcion. Con excepcion de los casos detallados en las Bases y
Condiciones.

e Contar con el Documento Nacional de Identidad vigente (DNI o Libreta de
Enrolamiento o Libreta Civica) de todos los integrantes de la solicitud al momento
de iniciar el tramite.

e Ser argentinos/as o extranjeros/as con residencia permanente en el pais.

e Tener entre 18 y 64 afios al momento de completar la inscripcion.

e Acreditar el estado civil declarado en el formulario de inscripcion, excepto el esta-
do civil soltero.

e Presentar Certificado de Discapacidad en caso de corresponder.

e Demostrar ingresos netos mensuales del grupo familiar conviviente —tanto el/la
solicitante como su conyuge o pareja conviviente— entre 1 SMVyM (Salario
Minimo, Vital y Movil) y 10 SMVyM. Los ingresos minimos necesarios para
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acceder a una determinada vivienda podran variar segun el predio y la tipologia
seleccionada. De acuerdo a la informacidn declarada en el formulario, se indicara
si existen o no tipologias disponibles.

e Demostrar, como minimo, 12 meses de continuidad laboral registra

¢ No registrar antecedentes negativos en el Sistema Financiero durante los ultimos
12 meses por falta de pago de obligaciones de todo tipo; no encontrarse
inhabilitados por el BCRA o por orden judicial; no registrar juicios segun informe
de antecedentes comerciales en los ultimos cinco afios; no registrar embargos; y
no registrar peticiones o declaraciones de concurso o quiebra.

e Los vy las participantes, al momento de completar el formulario de inscripcion,
podran incluir solo un/a cotitular. Para el caso de los y las participantes de estado
civil casado/a, el/la conyuge, sera considerado cotitular automaticamente.

e El/latitulary el/la cotitular deberan encontrarse unidos por alguno de los vinculos
que se detallan a continuacion, los cuales deberan encontrarse registrados.

e Matrimonio.

e Unidn convivencial.

e Unidn de hecho, siempre que coincidan los domicilios declarados por el/la titular
y cotitular.

e Todas las notificaciones seran realizadas a la direccion de correo electrénico

declarada por el participante en el formulario de inscripcion?2.

9.4.2. Banco Hipotecario

El valor de la cuota es en pesos ajustados por unidades de valor adquisitivo (UVA)
con plazos que van hasta los 30 afios, en tasa fija y con sistema de amortizacion frances
UVA es una unidad de medida llamada “Unidad de Valor” Adquisitivo creada por el
BCRA, LA UVA se actualiza diariamente, su cotizacion es publicada por el BCRA en
www.bcra.gob.ar. Al 31 de marzo del 2016, el valor inicial de cada UVA fue de $14,05.

El saldo de deuda del Crédito Hipotecario sera en UVA. La cantidad de UVA se
determinara en el momento de constitucién de la hipoteca, dividiendo el monto del crédito
en pesos, por la cotizacion de la UVA de ese dia. Al igual que el total de saldo de deuda,

la cuota mensual también se denominard en UVA. Por ejemplo, si el valor de la cuota

12 Argentina Gobierno Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat
(https://lwww.argentina.gob.ar/habitat/casapropia)
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mensual fuese de 71,18 UVA, para abonar la misma deberas multiplicarla por el valor de

la UVA publicado para el BCRA para el dia del efectivo pago. En este caso el monto de
la cuota serd, 71,18 UVA x 14,05 equivalente a $1.000.-

Para la adquisicion el monto maximo a prestar serd de $5.000.000 con una

financiacion maxima del 80% del valor total del inmueble a pagar hasta en 360 meses con
TNA de 13.50 (mercado abierto y 12.90% (plan sueldo).

Requisitos

No registrar antecedentes desfavorables en Banco Hipotecario ni en el Sistema

Financiero.

Edad para acceder al crédito: Minima 18 afios, M&xima 65 afios al otorgamiento.

Edad maxima al cancelar el crédito: 75 afos.

Ingreso minimo: $10.000.- netos, puede sumar ingresos con su cényuge O

conviviente.

Antigliedad laboral minima: relacion de dependencia: 1 afio, independientes: 1 afio.

Relacion cuota ingreso: hasta 25% del ingreso neto, del o los solicitantes. Sujeto a

evaluacion crediticia.

Documentacion personal:

D.N.I., L.C. o L.E. de los titulares.

Constancia de CUIL / CUIT.

Comprobante de un servicio a nombre del titular correspondiente al ultimo periodo

facturado.

Estado civil:

- CASADOQO: Libreta de Matrimonio.

- DIVORCIADO: Sentencia de divorcio.

- SEPARADOS: Separacion legal inscripta en el Juzgado Civil correspondiente.

- NOVIOS: No es necesario acreditar vinculo, siempre que los integrantes de la
pareja tengan hasta 35 afios (inclusive) y que ambos solicitantes deberan ser
titulares del inmueble a hipotecar. (solo aplica a destinos Adquisicion y
Construccion)

- CONVIVIENTES: Constancia de inscripcion de union convivencial o contrato de

alquiler vigente a nombre de ambos titulares ¢ cuando tengan hijos en comun,
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partida de nacimiento de los hijos, ¢ Facturas de servicios y/ o resimenes de
productos bancarios, donde se verifique la coincidencia de domicilio para ambos
solicitantes.

e Documentacion justificadora de ingresos:

e Para personas en relacion de dependencia:

Ultimos 6 recibos de sueldo. Certificado de empleo. En papel membretado, con la firma
del cargo del firmante, certificada por entidad bancaria y los siguientes datos del
empleado: nombre y apellido, tipo y N° de documento, CUIL, fecha de ingreso, cargo y/o

funcion, tipo de contratacién, remuneracién mensual bruta y neta.
e Para personas independientes:

PROFESIONAL: Matricula profesional o titulo habilitante. COMERCIANTE:
Habilitacion municipal. Comprobante de inicio de actividades frente a AFIP.

Régimen ganancias

Ultima declaracion jurada de impuesto a las ganancias y comprobante de pago
correspondiente o Certificacion de ingresos y manifestacion de bienes realizada por
Contador Publico con su correspondiente sello y matricula, certificada por Consejo
Profesional de Ciencias Econdmicas, que contenga la siguiente informacion: Nombre y
Apellido, CUIL o CUIT y domicilio. Actividad que desarrolla (si es profesional, Debera
consignar y adjuntar la matricula o titulo habilitante) Detalle de ingresos (valor
anualizado) del periodo certificado, informacion de Ingresos Brutos, Informacién
detallada de la documentacion utilizada como fuente de informacién y respaldo
(facturas/recibos/contratos, etc.). En caso de rentas de 1° categoria indicar a que

corresponde adjuntar titulo de propiedad/contrato de locacion.

Régimen monotributo

e Comprobante de adhesion al monotributo.
e Comprobantes de los pagos del monotributo de los Gltimos 3 meses o declaracion y

comprobantes de pago de ingresos brutos correspondientes a los Gltimos 12 meses.

Jubilados

e Ultimos 3 recibos de haberes.
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e Documentacion del inmueble
e Fotocopia del titulo de la propiedad.

e Comprobante del Impuesto Inmobiliario o Municipal de la propiedad a tasar

donde figure la nomenclatura catastral.
e Reglamento de copropiedad o plano de subdivision (solo para PH o Dptos.)

e Fotocopia de reserva o boleto™3,

9.4.3. BBVA

e Créditos para compra de vivienda permanente, construccion o refaccion.
e Compra de vivienda permanente.

e Financiacion de hasta el 76% del valor del inmueble

e Costo financiero total (CFT) 117%

e Monto maximo a prestar $15.000.000

e Plazo hasta 360 meses

e Tasa fija en pesos

Requisitos

Tener entre 18 a 74 anos.

Ser personas fisicas en relacion de dependencia 0 monotributista o responsable inscripto
o empleado publico.

Ingresos Minimos:
e Relacion cuota total/Ingreso neto mensual: 30%.
Antigtedad Laboral

e Cliente con acreditacion de haberes en BBVA: 3 meses.

e Empleados en relacion de dependencia: 1 afio en el empleo actual o demostrando
continuidad laboral, permitiéndose un lapso no trabajado entre ambos empleos de
hasta 3 meses maximo. Se aclara que en el empleo actual debe tener cargo
confirmado y ser empleado permanente.

e Profesionales independientes: 1 afio en la profesion actual.

e Comerciantes / autbnomos independientes: 2 afios en la actividad vigente.

13 Banco Hipotecario (https://www.hipotecario.com.ar/)
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e Socios de empresas no clientes del banco: 18 meses.

Construccion

Limites de Financiacién

e Entre $500.000 y $15.000.000

e EIl monto puede variar segun el tipo de construccién.

e OPCIONES DE PAGO

e Tasa fija en pesos.

e Plazo minimo: 1 afio (12 meses).

e Plazo maximo: 20 afios (240 meses).

e PERFIL DEL SOLICITANTE

e Tener entre 18 a 74 afios.

e Ser Personas fisicas en relacion de dependencia o monotributista o responsable
inscripto o empleado publico.

Ingresos

e Ingresos netos minimos: $15.000.

e Relacion cuota total/Ingreso neto mensual: 30%.

Antigtedad laboral

e Cliente con acreditacion de haberes en BBVA: 3 meses.

e Empleados en relacion de dependencia: 1 afio en el empleo actual o demostrando
continuidad laboral, permitiéndose un lapso no trabajado entre ambos empleos de
hasta 3 meses maximo. Se aclara que en el empleo actual debe tener cargo
confirmado y ser empleado permanente.

e Profesionales independientes: 1 afio en la profesion actual.

e Comerciantes / autbnomos independientes: 2 afios en la actividad vigente.

e Socios de empresas no clientes del banco: 18 meses!“.

“nttps://www.macro.com.ar/selecta/prestamos/hipotecarios
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9.4.4. Banco Macro

e Plazo: Hasta 20 afios.

e Monto maximo: $16.000.000 en pesos a tasa variable (BADLAR corregida).

e Porcentaje de financiacion.

e Parala compra de vivienda Unica y permanente, el porcentaje de financiacion* que te
ofrecemos depende del precio de la vivienda:
- Hasta el 100% para propiedades de hasta 1.000.000 pesos.
- Hasta el 90% para propiedades de hasta 1.500.000 pesos.

- Hasta el 75% para propiedades con un valor superior a 1.500.000 pesos.

Para la adquisicion de la segunda vivienda, el porcentaje de financiacion depende del

destino del préstamo:

- Hasta el 75% para la mejora, refaccion o adquisicion de consultorio o estudio
profesional.

- Hasta el 50% para otros destinos*®.

9.5. Politica fiscal — carga impositiva

La carga impositiva en una operacion inmobiliaria depende de la posicion de las
partes frente a cada impuesto, pero puede representar entre el 5y 10% del valor de la
propiedad. Al realizar una compra, el acuerdo esta alcanzado tanto por impuestos
provinciales (sellos) como por los nacionales, como es el caso de la Transferencia de

Inmueble (ITI) o Ganancias, segun el caso.

9.6. Valor del tipo de cambio

El tipo de cambio es una referencia que se usa en el mercado cambiario para
conocer el nimero de unidades de moneda nacional que deben pagarse para obtener una
moneda extranjera, o similarmente, el nimero de unidades de moneda nacional que se

obtienen al vender una unidad de moneda extranjera.

Segun el decreto 260/2002 de Régimen cambiario en virtud de lo dispuesto por
el articulo 2° de la referida Ley, es atribucion del PODER EJECUTIVO NACIONAL

5Banco Macro Créditos Hipotecarios (https://www.bbva.com.ar/personas/productos/creditos-
hipotecarios.html)
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establecer el sistema de cambio entre el peso y las divisas extranjeras y dictar regulaciones

cambiarias.

Que por el Decreto N.° 71/02 y su modificatorio se establecio el mercado oficial
de cambios por el cual se cursarian las operaciones y transacciones que el BANCO
CENTRAL DE LA REPUBLICA ARGENTINA especificaria mediante el dictado de las

disposiciones pertinentes®®.

9.7. IPC - variacion - inflacion
El indice de precios al consumidor (IPC) es una medida estadistica de la evolucion
de los precios de los bienes y servicios que consume la poblacion residente en viviendas

familiares.

¢Como se interpreta el IPC? Si durante el analisis este indice es positivo diremos
que el IPC ha crecido. Es decir, que el coste de vida se ha incrementado, ya que los

productos de consumo bésico han sufrido un aumento en sus precios.

El Nivel general del indice de Precios al Consumidor (IPC) representativo del

total de hogares del pais registro en septiembre una variacion de 6,2% con relacion al

mes anterior. Los bienes registraron una variacion de 7,0%, mientras que los servicios

tuvieron una variacion de 4,2 % con respecto al mes anterior.

La inflacion se define como la variacion porcentual del IPC entre dos periodos.
En particular la inflacién anual se mide tomando el IPC de un mes y calculando su

variacion frente al dato del mismo mes del afio anterior.

La inflacion mide la evolucion de precios general, mientras que el IPC se centra

en un numero concreto de bienes.

9.8. Distribucidén de ingresos
La Distribucién del Ingreso, es un indicador econémico global que muestra la
relacion entre la poblacién y el ingreso nacional en un periodo determinado de tiempo.

Muestra la forma en que se distribuye el ingreso nacional entre los diferentes factores de

16 Ministerio de Justicia y Derechos Humanos Régimen Cambiario
(http://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/70000-74999/72193/norma.htm)
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la produccion (tierra, trabajo, capital y organizacion). De esta manera, a la tierra le
corresponde la renta; al trabajo, el sueldo y el salario; al capital, la ganancia y el interés;
y a la organizacion, el beneficio.

El analisis de la distribucion de la renta puede realizarse desde cuatro perspectivas

diferentes:

e Sectorial: reparto de la renta entre los distintos sectores productivos que
componen el PBI (agricultura, industria, construccion y servicios).

e Espacial: reparto de la renta en el territorio.

e Funcional: reparto de la renta entre factores de produccion. Este enfoque ya fue
contemplado por los autores clasicos, quienes distinguian entre terratenientes,
capitalistas y trabajadores.

e Personal: reparto de la renta (disponible) entre individuos o familias
independientemente del sector en que se produzca, de la region en que se obtenga

o el factor productivo al que remunera?’.

10.0. Alternativas de inversion en Salta
A través de una Mesa de Enlace Multisectorial, empresarios, organismos
gubernamentales e instituciones intermedias que intervienen en el proceso para la
concrecion de desarrollos inmobiliarios, buscan posicionar a la provincia como un destino

de inversion, local, nacional e internacional.

El primer encuentro, que tuvo lugar en las instalaciones del Colegio de
Arquitectos, fue encabezado y coordinado por el ministro de Gobierno, Derechos
Humanos y Trabajo, Ricardo Villada, quien, en la oportunidad, insté a los presentes a

trabajar de manera mancomunada y precisa.

Durante el encuentro, el ministro ratificoé el compromiso del Gobierno para
avanzar en la optimizacion de los procesos y sistemas para que el desarrollo inmobiliario,

que conlleva la generacién de trabajo genuino, sea una realidad.

17 Observatorio Econémico Social UNR (https://observatorio.unr.edu.ar/distribucion-del-ingreso/)
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“Existe la voluntad politica de este Gobierno que cree firmemente en que el
desarrollo y la inversion son el camino para el crecimiento de Salta y sus habitantes.
Sabemos cuales son los problemas y la convocatoria a la mesa es elocuente. Tenemos que
dinamizar varios procesos, las cosas tienen que ser mas simples y sencillas”, expreso el

funcionario.

Por su parte, el presidente de la Camara de Desarrolladores Inmobiliarios de Salta,
Elias Chihadeh especifico que, “la Mesa es para poner en comun todas las inquietudes de
los socios que integran la Camara, para generar un punto de encuentro para desandar

desacuerdos y planificar un desarrollo urbano, preservando lo necesario”.

En esa linea, el empresario expreso el deseo de que la articulacion publico/privada

potencie a la provincia y “nos ponga primeros en posibles planos de inversion”.

Durante el intercambio, en el que participaron representantes de la Municipalidad
de San Lorenzo, La Merced, Vaqueros, Salta Capital, Quijano, la Secretaria de Obras
Publicas, COPAIPA, el Ente Regulador de los Servicios, la Secretaria de Planificacion,
la Secretaria de Tierras y Bienes del Estado, la Direccion de Inmuebles, el Colegio de
Arquitectos, COPAUPS, la Secretaria de Medio Ambiente, Vialidad y CODISAL, se dijo
que la Mesa deberé trabajar sobre esquemas agiles y logicos que beneficien a todos los
habitantes de Salta, estableciendo plazos especificos de accién y definiendo también las
responsabilidades de cada reparticion o actor. Esto para consolidar el proceso para

mostrar y vender a Salta ante el mundo.

De esa manera, en la primera reunion de la Mesa de Enlace Multisectorial, se
definié avanzar en tres aspectos: el financiamiento para la planificacion urbana en
municipios del Area Metropolitana (esto a través del CFI), la ampliacion de la
coordinacion de desarrollos urbanisticos y la modificacion de la normativa vinculada al

impacto ambiental.
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CAPITULO Il

11.0. Disefio metodoldgico
11.1. Paradigma
“Los enfoques cuantitativo, cualitativo y mixto, constituyen posibles elecciones
para enfrentar problemas de investigacion y resultan igualmente valiosos. Son, hasta
ahora las mejores formas disefiadas por la humanidad para investigar y generar
conocimiento”. (Hernandez Sampieri, 2018, p.35).

La presente investigacion responde a un modelo en esencia cualitativo con uso de

investigacion cuantitativa.

Se analizaran comportamientos de los pobladores de Salta Capital, que desean

adquirir su primera vivienda.

11.2. Tipo de investigacion

El tipo de investigacion en este trabajo, se enmarcard dentro de los estudios
exploratorios, ya que se utilizard informacion normativa, geografica, demografica y
socio-econdmica; el mismo se complementara con estudios descriptivos, ya que se
detallard la problemaética del acceso al financiamiento para adquisicion de primera
vivienda y por altimo estudios explicativos que esclareceran los motivos por los cuales
las entidades financieras y el propio estado no cumplen este rol y la causa de que existan
potenciales inversores interesados en suplir este vacio. De este modo, lo fundamental sera

caracterizar el problema estudiado en la forma mas amplia y completa posible.

11.3. El tipo de estudio
1. Segun el periodo y secuencia de estudio: Se tratard de un estudio transversal
debido a que se analizaran las distintas variables objeto de estudio en la actualidad.
2. Segun el tiempo de ocurrencia de los hechos: Prospectivo ya que se iran
registrando los hechos a medida de su ocurrencia.
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11.4. Tipo de Metodologia
La presente investigacion se enfocard en la metodologia mixta, cuantitativa y
cualitativa para poder interpretar el problema de la investigacion, y estudiar

particularmente cada objeto investigado.
El problema de base es la dificultad para obtener una primera vivienda.

Se ha realizado la recopilacion de antecedentes extraidos de paginas
gubernamentales con el objeto de conocer y profundizar acerca de la problematica que
afecta actualmente a los ciudadanos.

Se recolectaron datos de fuentes primarias a traves de cuestionarios para obtener
informacion sobre la disponibilidad de recursos con la que cuentan los ciudadanos

encuestados para obtener su primera vivienda.

Se busca tener una clara perspectiva de la situacion de los sujetos a los que esta

enfocado el servicio.

A través de la metodologia cuantitativa puedo realizar la recoleccion de datos
identificando tendencias, obteniendo de esa forma resultados generales acerca de la
poblacién de estudio.

La metodologia cualitativa posibilita una aproximacion a la muestra de estudio,

pudiendo indagar sobre sus necesidades y sus posibles soluciones.

11.5. Poblacién y muestra
Poblacion: Personas econdmicamente activas con acceso a financiamiento para primera

vivienda.
Criterios de inclusion:

e Personas que no posean vivienda propia en la Provincia de Salta.
e Mayores de 21 afios.

e Econdmicamente activas.
Criterios de exclusion:

e Personas que posean vivienda propia en la Provincia de Salta.

e Menores de 21 afios.
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e Sin ingresos econdmicos.

Procedencia de los sujetos: Personas de ambos sexos que residan actualmente en la
ciudad de Salta

Muestra: Se seleccionaron personas radicadas en Salta Capital que representen distintas
actividades economicas desarrolladas, asi como diferentes NSE y edades, sin vivienda

propia.

Técnica de muestreo: No probabilistica de tipo intencional. Este tipo particular de
muestreo permite seleccionar casos caracteristicos de una poblacién limitando la muestra

solo a estos casos.

a. Técnicas e instrumentos a utilizar:
i. Observacion: Se basé en el analisis documental e interpretacién
normativa de la reglamentacion vigente en la Republica Argentina.

ii. Encuesta: Se utiliz6 el formato estructurado.

Tamafio de muestra: Para realizar este proyecto de investigacién se trabajé con una

muestra de 60 personas en la Provincia de Salta.

11.6. Consideraciones éticas y legales
Se trabajara con informacion publica y de facil acceso, no siendo necesario el

consentimiento explicito de ninguno de los sujetos involucrados.

Con respecto a las personas que participan en la investigacion brindando
informacién relevante para realizar el presente estudio a través de encuestas y
cuestionarios realizados, seran conservados el respeto y los principios éticos y legales

para con los mismos.

Técnica de recoleccion y analisis de datos: Se trabajo con una encuesta realizada

a todos los participantes para la indagacion del problema de estudio
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CAPITULO IV

12.0. Presentacion de resultados
Se realizaron encuestas a un puablico meta puntual con el propésito de conocer la

realidad actual que atraviesa un sector especifico de la poblacion saltefia.

Con el objetivo de recolectar informacion para poder analizar el perfil consumidor se
han realizado 60 encuestas a personas de sexo femenino y masculino, mayores de 21 afios,
econdmicamente activas que se encontraban en la via pablica en los siguientes lugares de

Salta capital y alrededores.

e Plaza 9 de Julio

e Peatonal Alberdi

e Peatonal Florida

e Terminal de Omnibus
e Jockey Club de Salta

e Villa San Lorenzo

Se realiz6 una seleccion intencional de las personas a encuestar en donde el 100% no

poseen vivienda propia actualmente.

No posee casa propia

Gréfico N° 1: elaboracién propia:

De todas las personas encuestadas, el 55% alquila, el 10% vive en una vivienda

prestada, y el 35% vive actualmente con sus familiares.
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Estado actual de la propiedad

® Alquilada  ®mVivienda prestada @ Vive con familiares

Graéfico N° 02: elaboracion propia

De las 60 personas encuestadas el 25% se encuentran desocupados actualmente,
el 13.33% solo estudia, el 30% trabaja en relacion de dependencia encontrandose en
blanco, el 21.66% esta trabajando en empleos sin declarar, el 6.66% trabaja por cuenta

propiay el 1.66% es ama de casa.

Situacion laboral actual

1,6%

N

= Desocupado = [Estudia = Trabajo en blanco

Trabajo si declarar = Trabaja por cuenta propial = Ama de casa

Gréfico N° 3 Elaboracion propia
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Al consultar sobre cuantas personas aportarian para la adquisicion de su
primera vivienda el 60% menciono ser el Gnico aportante, el 33.33% afirmé que
aportarian en conjunto con su pareja y el 6.66% dijo necesitar del aporte de 3 0
mas personas del grupo familiar para poder afrontar ese pago.

Aporte $ para primera vivienda

M 1persona W2personas &30 mas personas

Gréfico N° 04: elaboracion propia

Al consultar acerca de la situacion actual del hogar en relacion a la vivienda el
60% respondio que no se encuentra conforme con su vivienda actual y quieren o necesitan
cambiar la misma, el 20% respondié que desea comprar la vivienda donde residen
actualmente y el 20% restante contesté que se encuentran bien en el estado en el que se

encuentran y no quieren ni cambiar ni comprar.

46



Situacion del hogar en su conjunto en relacion a
la vivienda

M Necesitan cambiar de vivienda ® Quieren comprar esa vivienda

@ No existen necesidades de cambio

Graéfico N° 05: elaboracion propia

De todas las personas encuestadas el 56.66% expresan que no tienen personas
mayores de 18 afios viviendo actualmente en su hogar y que necesiten acceder a su
primera vivienda. El 4.33 restante afirmo poseer familiares con ese rango de edad y
necesidad de adquirir su primera vivienda.

Persona mayor de 18 ainos con necesidad de
vivienda

EmNo mSi

Graéfico N° 06: elaboracion propia
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De las 34 personas mayores de 18 afios con necesidad de adquirir su
primera vivienda, solo el 41.17% ha tratado de adquirirla, el 58.82% restante no

ha realizado nunca trdmite ni averiguacion alguna.

Ha tratado de adquirir su primera vivienda

ESi ®mNo

Graéfico N° 7: elaboracidn propia
Al consultar sobre la razon por la cual no se concreté la compra de su
primera vivienda el 50% manifestdé no cumplir con los requisitos minimos
solicitados, el 36.33% no cuenta con ingresos suficientes y solo el 11.66 no

encuentra lo que busca.

Motivos por los que no se concreto su
primera vivienda

® No encuentra lo que busca ® Ingresos insuficientes @ No cumple con requisitos minimos

Graéfico N° 08: elaboracion propia
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De todas las personas encuestadas el 33.33% trata de adquirir su primera
vivienda hace menos de un afio, el 10% entre 1 y cinco afios, el 4.33% entre 6 y
10 afios y 13.33% hace mas de 10 afios.

é¢Hace cuanto trata de adquirir su primera
vivienda?

>

= Menosde lafilo =1y5afios =6y 10afos Mas de 10 afios

Grafico N° 09: elaboracion propia:

Como ultima pregunta se consulta que clase de vivienda le gustaria adquirir a lo
que el 61.66% responde departamento y el 38.33% casas.

Clase de vivienda deseada

B Departamento ® Casa

Graéfico N° 10: elaboracion propia
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13.0 Implementacién y puesta en marcha de la aplicacion
El negocio inmobiliario siempre fue una industria en auge. Es muy lucrativo y
altamente competitivo. Como resultado la innovacion es la respuesta para poder llegar a

los clientes de manera rapida y eficiente.

En el mundo digital de hoy, donde toda la informacidon se obtiene al instante y en
tiempo real, una aplicacion que englobe todas las operaciones inmobiliarias seria una

solucion muy conveniente.

Ingresar al mundo de las aplicaciones moviles de bienes raices nos abre una puerta

con innumerables oportunidades de negocio.

Las personas que busquen comprar su primera vivienda podran obtener listados
de los inmuebles disponibles, financiacion y tasas de interés al momento de realizar la

compra, haciendo uso de la misma también para realizar trdmites administrativos.

Podra existir una conexion directa entre los compradores, los vendedores y los
inversionistas, saltando la burocracia de los intermediarios. Solo creando un perfil de la
cuenta seré posible navegar por todos los listados que los vendedores suban a la aplicacion

usando una herramienta de busqueda y filtro precisa.

13.1 Pasos necesarios para crear la aplicacion
13.1.1. Investigacién

Antes de comenzar con el proceso de desarrollo de la aplicacion se debe realizar
una investigacion para identificar y determinar los diferentes usos para los que va a ser

creada.

13.1.2. Crear una base de datos de bienes raices y opciones disponibles de para

financiar la compra

El proximo paso de desarrollo sera crear una base de datos que ayude a todos los
usuarios. La aplicacion puede conectarse a bases de datos existentes que actualmente son
utilizadas por agentes de bienes raices.
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13.1.3. Creacion de caracteristicas y funciones esenciales de la aplicacion

Estas funciones ayudaran a los usuarios a encontrar la solucion inmobiliaria que

se ajuste a las necesidades de cada cliente.
13.1.4. Opciones de busqueda y filtro

Lo distintivo de esta aplicacion sera la capacidad de buscar preferencias segun
diferentes categorias. Los filtros de la aplicacién pueden basarse en la ubicacion, el

tamafo de la vivienda, las comodidades y el precio al cual se cotizo.
13.1.5. Ubicacion
La aplicacion debe ingresar mapas como parte clave del desarrollo de la misma.

La tecnologia de inclusion de mapas permite a los usuarios buscar y ubicar la
propiedad al integrarse con aplicaciones de ubicacion como Google. La informacién de
ubicacion dentro de la app movil de bienes raices debe ser exacta y estar actualizada en
tiempo real. Las caracteristicas de desarrollo de la aplicacion mdvil deben ser
completamente funcionales y avanzadas para que cada busqueda arroje resultados

correctos.

13.2. Comercializacion de la aplicacion
13.2.1. Redes sociales

Se puede promocionar la app en las redes sociales mediante el uso de anuncios
patrocinados en sitios de redes sociales como Facebook, YouTube e Instagram. Los
videos de marketing de influencers y experiencia del usuario en TikTok y YouTube

pueden ser Utiles para mostrar como funciona la aplicacion.
13.2.2. Anuncios del sitio web

La colocacion de anuncios en sitios web, plataformas y foros de bienes raices
ayudara a difundir la conciencia entre los agentes inmobiliarios y toda la comunidad

inmobiliaria.
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14.0. Busqueda, planeacion y adquisicion de la primera vivienda
Para lograr que una persona pueda adquirir su primera vivienda es necesario reunir
a todas las partes interesadas. De esta tarea se encargara un desarrollador inmobiliario. El
mismo coordinara todas las actividades que sean necesarias para la obtencion del

inmueble. Su principal objetivo sera satisfacer las necesidades de los clientes.

La obtencidn de la vivienda se podra materializar tanto con la compra de una casa
0 departamento ya construido como también con la compra en pozo (comprar antes de

que se construya).

Como primer proyecto se propone la busqueda de dos terrenos donde se pueda
realizar en el primero un loteo con la construccion de casas estandar de 3 y 4 ambientes
y en el segundo un edificio de departamentos de 2 y 3 ambientes. De esta forma se
ofreceran distintas opciones de viviendas acordes a cada necesidad.

La inversion para cada proyecto sera propuesta a capitalistas de riesgo e inversores
inmobiliarios. Las casas y departamentos quedaran hipotecados hasta su cancelacion
total.

El desarrollador inmobiliario jugara un papel fundamental ya que serd el
encargado de buscar los terrenos y la empresa constructora que le dara vida a este
desarrollo en su totalidad.

Al tener el proyecto completo se realizara la presentacion a los inversionistas
quienes podran decidir en invertir sobre el mismo o plantear modificaciones acordes a sus

intereses.

Como plan de financiacion se solicitard un anticipo de 20% vy la diferencia
financiable hasta en 120 cuotas que podran ser actualizadas con el indice CAC (Indicador

del costo de la construccion) el cual suele acompafar los valores de la inflacion.

Una vez que se encuentre aprobado todo el proyecto se podran ofrecer a través de
la aplicacion las propuestas disponibles al momento, las cuales contaran con toda la

informacidn disponible en detalle.

52



15.0 Propuestas de precios y terrenos a modo de referencia
Se expone a continuacion el valor del metro cuadrado para construccion de

edificios y casas tipo Fonavi segun el COPAIPA.

Las fotos de los planos se incluyen a modo ilustrativo, deseando que las

mismas hagan referencia a una construccién bésica.

15.1 Precio m? de edificio
Precio del m2 construido de edificio 831.80 USD (Costo de construccion segun
COPAIPA a diciembre 2022)*®

Para la construccion del edificio de departamento se propone zona residencial en
calle Mitre al 1800. Es una zona apta para construccion en altura. Se pueden construir 2
edificios unidos de hasta 5 plantas. La superficie del terreno es de 11 metros de frente por

50.8 metros de fondo. Cuenta con todos los servicios habilitados y escrituras.

e Precio 10.000 USD total del terreno.
e Medidas del terreno 558.8 m2 (superficie total)

Cada edificio contara con 5 pisos. En cada piso se construira un departamento de

2 ambientes y otro de tres ambientes.
Se detallan a continuacién las proporciones aproximadas de cada departamento:

e Departamentos de 3 ambientes.
e Superficie a construir 54.9 mz.
e Ancho 7.44 m2,

e Largo 7.38 m2.

18 Costos de la Construccién Copaipa (http://copaipa.org.ar/costos-de-la-construccion/)
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Departamento de 2 ambientes (Figura de plano a modo ilustrativo)

e Superficie a construir 40 mz2
e Ancho 4.70 metros

e Largo 9.50 metros

Darmitorio Estar-Comedor

3304580 Mol L 6,20% 3,00

15.2 Precio metro? vivienda tipo Fonavi
Precio del m2 de vivienda tipo Fonavi 807.74USD (La vivienda estilo FONAVI
tiene incorporado el 1.V.A. de 10.5 % y no se considera el Impuesto a las Actividades

Econdmicas por estar exenta).
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Para la construccion de las casas se ha elegido un loteo sobre ruta 51 a 300 metros

del aeropuerto Martin Miguel de Gliemes, ciudad de Salta.

e Precio de cada terreno 18.000 USD.

e Se propone la construccion inicial de 3 casas de 3 ambientes y 3 casas de 4

ambientes.
Cada terreno tiene aproximadamente 300 m2 y posee las siguientes caracteristicas:

- Calle principal adoquinada.

- Plaza principal con juegos para chicos y amplios espacios verdes parquizados.
- Zona comercial en el acceso

- Servicios: agua, luz, gas y red cloacal

- Electricidad

- Gas

- Desagiie Cloacal

- Agua Corriente
Se detallan a continuacion las proporciones aproximadas de cada casa:

e Casa de tres ambientes
e Superficie a construir 59.5 m?
e Ancho 8.5metros

e Largo 7 metros

00

150
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Casa de 4 ambientes:

e Superficie a construir 65 m?2
e Ancho 6.5metros

e Largo 10 metros

._'é
£
e
"

15.3 Proyeccion
15.3.1 Costo de la construccioén del edificio

Valor del terreno 120.000,00 USD
Valor construccion departamento 3 ambientes 45.116,82 USD
Valor construccion departamento 2 ambientes 33.272,00 USD
Costo total departamento 3 ambientes 57.116,82 USD
Costo total departamento 2 ambientes 45.272,00 USD

Sobre ese monto se calculard una cuota para los compradores que deje una

rentabilidad anual del 55% para los inversores.

15.3.2 Costo construccion viviendas

Valor terreno individual 15.000,00 USD
Valor construccién vivienda 4 ambientes 52.503,43 USD
Valor construccién vivienda 3 ambientes 48.060,83 USD
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Costo total vivienda 4 ambientes 67.503.43 USD

Costo total vivienda 3 ambientes 63.060,83 USD

Sobre ese monto se calculard una cuota para los compradores que deje una

rentabilidad anual del 55% para los inversores.

16.0 Requisitos
e No registrar antecedentes desfavorables en el Sistema Financiero.
e Edad para acceder al crédito: Minima 18 afios, Méxima 64 afios al otorgamiento.
o Edad méxima al cancelar el crédito: 75 afios.
e Antigledad laboral minima: relacion de dependencia: 1 afio, independientes: 1 afio.
e Relacion cuota ingreso: hasta 25% del ingreso neto, del o los solicitantes. Sujeto a
evaluacion crediticia.
e Documentacion personal:
e D.N.I, L.C.0L.E.delos titulares.
e Constancia de CUIL / CUIT.
e Comprobante de un servicio correspondiente al Gltimo periodo facturado.
e Para obtencion de crédito con mas de un solicitante

- CASADOQO: Libreta de Matrimonio.

- CONVIVIENTES: Constancia de inscripcion de unién convivencial o contrato de
alquiler vigente a nombre de ambos titulares 6 cuando tengan hijos en comun,
partida de nacimiento de los hijos, ¢ Facturas de servicios y/ o resimenes de
productos bancarios, donde se verifique la coincidencia de domicilio para ambos
solicitantes.

e Documentacion justificadora de ingresos:

e Para personas en relacion de dependencia:

Ultimos 6 recibos de sueldo. Certificado de empleo. En papel membretado, con la firma
del cargo del firmante, certificada por entidad bancaria y los siguientes datos del
empleado: nombre y apellido, tipo y N° de documento, CUIL, fecha de ingreso,

cargo y/o funcion, tipo de contratacion, remuneracion mensual bruta y neta.

e Para personas independientes:
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PROFESIONAL.: Matricula profesional o titulo habilitante. COMERCIANTE:

Habilitacién municipal. Comprobante de inicio de actividades frente a AFIP.

Régimen monotributo:

e Comprobante de adhesion al monotributo.
e Comprobantes de los pagos del monotributo de los Gltimos 3 meses o declaracion y
comprobantes de pago de ingresos brutos correspondientes a los Ultimos 12 meses.

17.0. Creando la app que dara vida a nuestro proyecto
Una aplicacién nace para concretar una idea. Se debe visualizar la misma, darle
forma. Es necesario algo fécil de manejar, atractivo, pero a la vez amigable, de uso
sencillo, en donde tanto los compradores como los vendedores y los inversionistas puedan

interactuar de forma agil y dinamica.

En esta fase debe decidir cuales serdn sus principales caracteristicas, y, si alguna

de ellas puede dificultar su operatoria.

a) Estudio de mercado: Se debe averiguar quiénes seran los potenciales clientes, que
necesitan y cuél es el modelo de negocio.

b) Se debe crear el boceto o disefio, los detalles esenciales que tendra en un enfoque
100% funcional.

c) Realizar el disefio con detalles visuales y efectos gréficos.

d) Creacion de la app:
Se debe trabajar en dos frentes:

e Front end: La parte que se puede ver de la aplicacion, incluye el disefio, la
navegacion, los gréficos, la interaccién del usuario, la animacion y el

procesamiento de datos,
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e Back-end: Incluye bases de datos, redes, almacenamiento de datos y gestion de
usuarios.

Cuando se trabaja el front-end se crean las interfaces de usuario de la aplicacion y se

determinan lo que debe ocurrir cuando los usuarios interactian con la aplicacion. En

resumen, se configura la navegacion de la aplicacion y se crean las caracteristicas.

e) Marketing para promocionar la app.
f) Subir la app a un Market Place Una vez que se ha desarrollado la app se la

debe subir a un Marketplace, como la App Store o Google Play.
Estas son las plataformas que permitiran al usuario descargarse la app.

Después de estos pasos, se debe promocionar y hacer que llegue al maximo
numero de personas posible. Ademas, conforme mas usuarios la utilicen, mas feedback

se obtendr4 para irla mejorando y optimizando.

18.0. Conclusién
El anélisis realizado determina cuales son los aspectos estratégicos que pueden
aplicarse al negocio propuesto. La necesidad de obtener una primera vivienda abre un
panorama de negocio excepcional, el cual se puede explotar desde muchas perspectivas,
prestando a la vez un servicio completo y cuyo principal objetivo debe ser enfocarse hacia
la satisfaccion de todos sus participantes.

Se desea ofrecer informacion completa del plan de financiacion, requisitos y
viviendas disponibles. Facilitar de manera rapida y efectiva la oportunidad de obtener su

primera vivienda.

Es preciso entonces, dar un servicio que cumpla con todas las expectativas del

cliente y del inversor para poder genera un impacto con este servicio.

Al ofrecer un servicio de valor, éste se posiciona y gana credibilidad, lo que
asegura una continuidad en el tiempo y la captacion a futuro de nuevos inversores, lo que

posibilitaria la construccion ininterrumpida de viviendas

Esta propuesta crea un compromiso, que mas alla de la rentabilidad que va a
ofrecer a sus inversores logra la oportunidad de acceso a nuevos propietarios de su

primera vivienda.
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Banco Macro Préstamos Hipotecarios

(https://www.macro.com.ar/selecta/prestamos/hipotecarios)

Ministerio de Justicia 'y Derechos Humanos Régimen Cambiario
(http://servicios.infoleg.gob.ar/infoleginternet/anexos/70000-
74999/72193/norma.htm)

Observatorio Economico Social UNR (https://observatorio.unr.edu.ar/distribucion-

del-ingreso/)
Costos de la construccién Copaipa (http://copaipa.org.ar/costos-de-la-construccion/)
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AnNexos

Anexo 01: Matriz EFE

Tokenizacion de activos

Peso [Calificacion Peso
Factores criticos o claves Poderado

OPORTUNIDADES
1. Desarrollo potencial de un producto innovador en el mercado.

0,15 4 0,60
2. Posicionamiento estratégico inmobiliario 0,10 3 0,30
3.Crecimiento de la densidad poblacional. Demanda insatisfecha de
viviendas 0,10 2 0,20
4. Posibilidad de tokenizar el inmueble para compra parcial 0,15 4 0,60
5. Estrategia inmobiliaria internacional 0,05 3 0,15
AMENAZAS
1. Cambios del entorno en el posicionamiento inmobiliario 0,05 2 0,10
2. Fluctuaciones en el mercado inmobiliario 0,05 2 0,10
3.Cambios de tendencia en los potenciales compradores. 0,10 3 0,30
4. Eventuales modificaciones legales 0,10 2 0,20
5. Asumir riesgos 0,15 3 0,45
TOTAL 1,00 3,00

CONCLUSIONES: Analizando el peso ponderado de 3,00 de esta Matriz EFE se puede concluir que el
desempefio de la estrategia de tokenizacion de activos se puede calificar como bueno ya que
aprovecha las oportunidades del entorno y reduce o neutraliza en adecuada medida las amenazas o
riesgos criticos del mismo.
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Anexo 02: Matriz EFI

Matriz EFI

Peso | Calificacion Peso
Factores criticos o claves Poderado
FORTALEZAS
1. Transparencia 0,10 3 0,30
2. Informacién total de libre aaceso 0,10 3 0,30
3. Se evita la dependencia fisica para celebrar contratos 0,10 3 0,30
4. Reduccidn de tramites y ahorro de tiempo. Agilidad en los
procesos 0,15 4 0,60
5. Facil acceso de los inversionistas al activo y la financiacion
que pueden llegar a obtener. 0,20 4 0,80
DEBILIDADES
1. Desconfianza por lo nuevo 0,20 2 0,40
2. Ausencia de un marco regulatorio actual 0,08 1 0,08
3. Falta de conocimiento del producto. 0,07 1 0,07
4. Elevado nivel de resistencia y adaptacién al cambio. 0,05 2 0,10
5. Falta de experiencia. 0,10 1 0,10
1,00 3,05

CONCLUSIONES: Analizando el peso ponderado de 3,05 de esta Matriz EFl se puede concluir que el
proyecto se encuentra en una situacion de fortalecimiento interno con ventajas competitivas que
mitigan las debilidades que pueda llegar a tener con respecto al contexto actual.
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Anexo 03: Matriz FODA

MATRIZ FODA

FORTALEZAS - F

DEBILIDADES - D

Aplicaciéon on line en tokens

1. Transparencia

1. Desconfianza por lo nuevo

2. Informaciodn total de libre acceso

2. Ausencia de un marco
regulatorio actual

3. Se evita la dependencia fisica para
celebrar contratos

3. Falta de conocimiento del
producto.

4. Reduccidn de tramites y ahorro de
tiempo. Agilidad en los procesos

4. Elevado nivel de resistenciay
adaptacion al cambio.

5. Facil acceso de los inversionistas al
activo y la financiacion que pueden
llegar a obtener.

5. Falta de experiencia.

OPORTUNIDADES

ESTRATEGIAS - FO

ESTRATEGIAS - DO

1. Desarrollo potencial de un
producto innovador en el mercado.

2. Posicionamiento estratégico
inmobiliario

3.Crecimiento de la densidad
poblacional. Demanda insatisfecha

4. Posibilidad de tokenizar el
inmueble para compra parcial

5. Estrategia inmobiliaria
internacional

FconO

F3, F4 con O5. Proyeccidna largo
plazo para la captacion de clientes
y la compra de inmueblesala
medidade cada comprador.
F1con Ol1ly O2 Expansion de un
nuevo mercado que capta el
interés de inversores por su
claridad transaccional a través de
su aplicacion.

DconO

D1yD3 conO1yO02
Brindar informaciény
concientizar que las
operaciones se realizaran
con un ambito regulatorioy
possen la transparenciay
seguridad necesarias Estos
cambios influiran en el
desarrollo y captacion de
oportunidades de negocios
logrando estrategias
efectivas y eficientes para el
desarrollo del negocio

AMENAZAS

ESTRATEGIAS - FA

ESTRATEGIAS - DA

1. Cambios del entorno en el
posicionamiento inmobiliario

2. Fluctuaciones en el mercado
inmobiliario

3.Cambios de tendencia en los
potenciales compradores.

4. Eventuales modificaciones
legaleg

5. Asumir riesgos

FconA

F1con A5 Alcontar con toda la
informacion disponible se mitiga
elmiedo a asumir riesgos por lo
nuevo.

DconA

D2 con A4 Promocionde
marcos regulatorios que
enmarquey aseguren las
transacciones

CONCLUSIONES: Analizando las opciones estratégicas posibles desarrolladas en la Matriz FODA se concluye
que las mejores opciones para ser evaluadas son la exposicidon total de informacion con total transparencia
y la promocién de marcos regulatorios que aseguren la claridad del negocio
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Encuesta

1) ¢Posee casa propia?
a) Si
b) No

2) Estado actual en que se encuentra
a) Alquila 33 (55%)
b) Vivienda prestada 6 (10%)

c) Vive con familiares 21 (35%)

3) Situacion laboral
a) Desocupado 15 (25%)
b) Estudiay no trabaja 8 (13.33%)
c) Trabajo en relacion de dependencia en blanco 18 (30%)
d) Trabajo en relacion de dependencia sin declarar 13 (21.66%)
e) Trabajo por cuenta propia 4 (6.66%)
f) Amade casa 1 (1.66%)

4) ¢Cuéntas personas aportarian para la compra de su primera vivienda?
a) 1 (36 60%)
b) 2 (33.33%)
c) 3 0mas (46.66%)

5) Situacién del hogar en su conjunto en relacién a las necesidades familiares de vivienda
¢Cual es la situacion del hogar en su conjunto en relacién a la vivienda?
a) Necesitan cambiar de vivienda 36 (60%)
b) Quieren comprar esa vivienda 12 (20%)
c) No existen necesidades de cambio. 12 (20%)
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6) ¢Hay alguna persona mayor de 18 afios que actualmente viva con usted que necesite
acceder a su primera vivienda?
a) No 34 (56.66%)
b) Si (En caso de responder Si especificar cuantas) 26 (43.33%)

7) ¢Ha tratado de adquirir su primera vivienda?
a) a) No 20 (58.82%)
b) Si (en caso de ser positivo contestar la siguiente pregunta) 14 (41.17%)

8) ¢Por qué motivo no se concretd la compra de su primera vivienda?
a) No encuentra lo que busca. 7 (11.66%)
b) Sus ingresos son insuficientes. 23 (38.33%)

c) No cumple con los requisitos minimos para acceder a un crédito hipotecario.

30 (50%)

9) ¢Hace cuanto trata de adquirir su primera vivienda?
a) Menos de un afo 20 (33.33%)
b) Delab5afios 6 (10%)
c) De6allafios 26 (43.33%)
d) Mésde 10afios 8 (13.33%)

10) ¢ Qué clase de vivienda le gustaria adquirir?
a) Casa 23 (38.33%)
b) Departamento 37 (61.66%)
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