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RESUMEN

La tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain han tenido un impacto significativo en
el sector inmobiliario de Ecuador, brindando nuevas oportunidades y transformando la forma

en que se gestionan y realizan las transacciones inmobiliarias.

Aqui un detalle del impacto:

Descentralizacion y Transparencia: La tecnologia blockchain ha introducido un nivel de
transparencia y seguridad sin precedentes en las transacciones inmobiliarias, esto facilita la
division de la propiedad y la participacion en inversiones inmobiliarias, lo que antes era mas
dificil de lograr.

Acceso a la Inversion: La tokenizacion ha democratizado el acceso a la inversion
inmobiliaria, permitiendo a una gama mas amplia de inversores participar en proyectos
inmobiliarios de diversos tamafios, esto puede incluir inversionistas minoristas que
anteriormente no tenian acceso a oportunidades inmobiliarias de alta calidad, asi se reduce la
necesidad de intermediarios y acorta los plazos, proporcionando eficiencia y rapidez en las
operaciones.

Normativa y base legal: Las autoridades en Ecuador y otros lugares estan trabajando para
establecer marcos legales que aborden el uso de la tecnologia blockchain en transacciones
inmobiliarias.

Nuevos Modelos de Negocio: La combinacion de la tokenizacion y la tecnologia blockchain

ha dado lugar a la aparicion de nuevos modelos de negocio en el sector inmobiliario.

En conclusion, la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain estan transformando el



sector inmobiliario en Ecuador, ofreciendo oportunidades de inversion mas accesibles,
aumentando la transparencia y eficiencia en las transacciones y dando forma a nuevos

modelos de negocio.



ABSTRACT

Equity tokenization and blockchain technology have had a significant impact on ecuador's
real estate sector, providing new opportunities and transforming the way real estate

transactions are managed and conducted.

Here is a detail of the impact:

* Decentralization and transparency: blockchain technology has introduced an unprecedented
level of transparency and security in real estate transactions, making it easier to divide
ownership and participate in real estate investments, which was previously more difficult to
achieve.

» Access to investment: tokenization has democratized access to real estate investment,
allowing a wider range of investors to participate in real estate projects of various sizes, this
may include retail investors who previously did not have access to high quality real estate
opportunities, this reduces the need for intermediaries and shortens deadlines, providing
efficiency and speed in operations.

* Regulations and legal basis: authorities in ecuador and elsewhere are working to establish
legal frameworks that address the use of blockchain technology in real estate transactions.

* New business models: the combination of tokenization and blockchain technology has led
to the emergence of new business models in the real estate sector.

In conclusion, equity tokenization and blockchain technology are transforming the real estate
sector in ecuador, offering more accessible investment opportunities, increasing transparency

and efficiency in transactions, and shaping new business models.
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INTRODUCCION

En los ultimos afos, la tokenizacidon accionaria y la tecnologia blockchain han emergido
como innovaciones disruptivas en diversos sectores de la economia global. Estas tecnologias
ofrecen una nueva forma de financiamiento y gestion de activos, con el potencial de
transformar la forma en que se llevan a cabo las transacciones y se invierte en diferentes
industrias. En palabras de Mondragon (2021) “la implementacion del Token como una

representacion de la posesion digital de un interés sobre cualquier clase de activo real.” (p.1).

El sector inmobiliario, siendo uno de los pilares fundamentales de la economia ecuatoriana,
no ha quedado ajeno a estas tendencias. Sin embargo, aiin existen incertidumbres y desafios
en cuanto al impacto que la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain pueden tener
en este sector especifico. En este orden de ideas Mondragdn, (2021) sefiala “con nuevos
proyectos inmobiliarios adoptando la tecnologia Blockchain, se espera un incremento en la
inversion de activos inmobiliarios. Como toda tecnologia emergente, se encuentran nuevos
retos de planeacion, desarrollo e integracion de la politica publica.” Al ser un campo
emergente, el proceso de desarrollo e integracion de la politica puiblica permitira generar un

mayor nivel de confianza en las personas.

La tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain estdn empezando a tener un impacto
significativo en el sector inmobiliario de Ecuador. Estas nuevas tecnologias ofrecen
numerosas ventajas y oportunidades tanto para los propietarios de inmuebles como para los

InvVersores.
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La tokenizacion accionaria es el proceso de convertir la propiedad de un activo, como un
edificio o una parcela de tierra, en tokens digitales que pueden ser comprados, vendidos y
negociados en una plataforma blockchain. Esto permite una mayor liquidez y acceso a

inversiones inmobiliarias para una gama mas amplia de inversores.

En el contexto del sector inmobiliario ecuatoriano, la tokenizacion accionaria puede ayudar
a superar las barreras tradicionales de entrada al mercado, como el alto costo de adquirir una
propiedad completa. Los inversores pueden comprar fracciones de un activo inmobiliario a

través de tokens, lo que les permite diversificar su cartera y reducir el riesgo.

Ademas, la tokenizacion accionaria también facilita la inversion extranjera en el sector
inmobiliario de Ecuador. Los inversores internacionales pueden adquirir tokens digitales sin
necesidad de estar fisicamente en el pais, lo que abre nuevas oportunidades de inversion y

contribuye al crecimiento econdmico.

La tecnologia blockchain también ofrece beneficios adicionales en el sector inmobiliario. Por
ejemplo, la cadena de bloques proporciona un registro inmutable y transparente de todas las
transacciones relacionadas con un activo inmobiliario. Esto aumenta la confianza y reduce el

riesgo de fraude o manipulacion de la informacion.

Asi mismo, la tecnologia blockchain también puede agilizar el proceso de compraventa de
propiedades. Los contratos inteligentes basados en blockchain pueden automatizar gran parte
del proceso, desde la verificacion de la documentacion hasta el pago de impuestos y

comisiones, lo que ahorra tiempo y costos.
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En resumen, la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain tienen un gran potencial
para transformar el sector inmobiliario de Ecuador. Estas tecnologias ofrecen una mayor
accesibilidad, liquidez y transparencia, lo que beneficia tanto a los propietarios de inmuebles
como a los inversores. Con el tiempo, podemos esperar ver un aumento en la adopcion de
estas tecnologias y una mayor digitalizacion del sector inmobiliario en Ecuador.

A nivel juridico, es importante destacar que Ecuador es uno de los mas avanzados en
Latinoamérica con la entrada en vigor de la Ley de Modernizacion a la Ley de Compaiiias
en diciembre del afio 2020, entrando en vigor el denominado periodo de innovacion respecto
a temas vinculados con el derecho de sociedades, en este sentido existen las disposiciones
vinculadas a la tecnologia blockchain.

Con la introduccion de la ley de modernizacion existen dos disposiciones relacionadas a la
tecnologia blockchain, en primer lugar, la denominada “tokenizacion” de las acciones, que
implica que las acciones de las sociedades anonimas y de las S.A.S puedan representarse a
través de certificados de emision electronica que cuenten con la asociacion a una base de
datos con distribucion tipo cadena de bloques. En segundo lugar, se hace referencia a la
oportunidad de que las compaiias tengan la opcion de llevar libros y registros contables en
medios tecnologicos obteniendo la misma equivalencia en cuanto a la documentacion fisica.

(Carretio, 2021)

Planteamiento del problema

A nivel global el mercado inmobiliario representa un elemento fundamental en las economias

de los paises debido a que constituye sectores fundamentales como la construccion y las
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finanzas. Tomando en cuenta que todos los ordenamientos vinculados al sector inmobiliario
que se ejecutan dentro del sistema desempenian una funcion social, familiar y econdmica de
primer orden, comprendiendo la relacion con proyectos que tienen como proposito el
alquiler, la rehabilitacion o compraventa de un inmueble, la construccion, el financiamiento
representando los fundamentos para el crecimiento y progreso de una nacion. (Cajas 2023)
Ecuador no escapa de esta realidad donde el mercado inmobiliario posee gran relevancia
dentro de la economia nacional, Chang (2017) sefiala “en el 2015 el aporte de este sector al
PIB se constituyd como el cuarto mas destacado con un 10,1% posicionandose luego de las
industrias de manufactura, comercio, petréleo y minas.” (p. 9). Esto se debe a que dentro de
la economia ecuatoriana existe el Valor Agregado Bruto (VAB1) de la construccion el cual
es el que impacta dentro del Producto Interno Bruto nacional. Sin embargo, su
comportamiento durante el tiempo ha presentado fluctuaciones, a pesar de ello los estudios
han identificado una tendencia alcista dentro del sector, esta expansion se debe a la
incorporacion de nuevas compaiiias y la inversion extranjera de acuerdo con datos del Banco
central del Ecuador. En palabras de

Para el periodo comprendido entre 2017 y 2021 se evidencia la clasificacion de inversion por
paises con un total de 3.501 millones de ddlares. Encabezado por Espafia con 263 millones
de dolares lo que representa el 54% del valor total, lo siguen los Paises bajos con 115 millones
de dolares, el 24% y México con 35 millones de dolares (7%), finalmente China con 12
millones de dolares, lo que representa un minimo del 3% total. (p. 36). (Cajas 2023).

Los datos anteriormente expresados demuestran que existe un escenario favorable dentro del
mercado inmobiliario ecuatoriano, expresado en su impacto dentro de la economia nacional
y ademas en el interés creciente de inversion extranjera en los tltimos afios.

No obstante, es importante destacar que el planteamiento del problema consiste en analizar
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las caracteristicas del sector inmobiliario de Ecuador, teniendo en cuenta aspectos legales,
econdémicos, sociales y ambientales (Keogh y Grogan 2019:6), destacando de qué modo estas
caracteristicas representan las causas de los desafios en términos de transparencia, seguridad
y accesibilidad presentes en el mercado inmobiliario en Ecuador.

Consecuentemente es importante comprender que Ecuador posee una poblacion de 17.7
millones de personas ubicandose por esto en el lugar 66 a nivel mundial, el crecimiento
poblacional es de 1.3% anual, donde el 64.6% de los habitantes se encuentran ubicados en
las ciudades, en costa con el 49,36% y en sierra un 44,79%, el 5% de la poblacion vive en la
Amazonia. (Sanchez Larrosa y Gomez Guayllasaca, 2022). Como se puede evidenciar las
ciudades representan la mayor cantidad de concentraciéon de personas. En palabras de
Cordova, (2015) sefiala que:

La problematica de la vivienda en Ecuador y en la region en general se ha configurado como
un fendmeno de orden estructural relacionado con al menos cuatro dimensiones: i) una
acelerada urbanizacion experimentada desde la segunda mitad del siglo XX; ii) una estructura
social caracterizada por marcadas inequidades socio-econdmicas; iii) una escasa inversion
social resultante de déficits presupuestarios acumulados; iv) una escasez de suelo, en tanto
que por definicién es un bien escaso no reproducible que deriva en una dindmica urbana de
caracter especulativo. Sin embargo, pese a los aspectos estructurales sefialados, las politicas
de vivienda han sido disefiadas e implementadas a partir de una lectura reduccionista
enfocada en el déficit cuantitativo habitacional. (p 132).

Estas condiciones han generado un déficit habitacional en Latinoamérica en el caso de
Ecuador para el afio 2018 se ha reportado la disminucion de las viviendas en arriendo en
1,2% en cuanto a 2017, al mismo tiempo se ha observado un incremento de las viviendas

propias y pagadas de 59,1% al 66,2%, respecto a las viviendas propias con hipoteca y las
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viviendas cedidas también han manifestado disminucidn respecto al afio anterior. Moncayo,
Quispe y Naranjo (2020).

Estos datos evidencian que muchas de las familias que vivian en determinadas condiciones
les fue posible costear los gastos vinculados a su vivienda durante el periodo abordado, al
mismo tiempo el autor sefial6 la reduccion de hasta un 10% de las cifras de las personas que
viven en condiciones de hacinamiento en Ecuador. Sin embargo, a pesar de presentar un
panorama positivo en este periodo, actualmente segiin datos del Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC) mas de 600.000 familias en Ecuador no poseen vivienda
propia, destacando que en el sector rural la situacion se presenta con mayor complejidad
debido a que el 25,9% de las familias no tienen donde vivir en contraste al 8% en las ciudades.
Otro aspecto relevante son los niveles de desempleo presentes en la region, especificamente
en Ecuador, Segin los datos del INEC para el primer trimestre de 2023 el Ecuador ha
reportado una caida de la tasa de desempleo al 3,8 respecto al mismo trimestre el afio pasado,
a pesar de ser un panorama positivo, es importante destacar que es el sector informal el que
domina dentro de las fuentes de empleo, esto se pudo determinar debido a que del total de
las personas con empleo se evidenci6 que el 42,5% se ubican en el sector formal y el 53,5%
en el informal, estos elementos representan aspectos fundamentales que afectan el mercado
inmobiliario en Ecuador en términos de accesibilidad a las personas.

Estos desafios traen como consecuencia dificultades que impactan el desarrollo del mercado
inmobiliario ecuatoriano, afectando el acceso a la poblacion a vivienda propia, a la par
limitando la inversidn corporativa y extranjera, lo que ademas impacta la economia nacional
destacando la relevancia del sector inmobiliario dentro del PIB ecuatoriano como se
evidencid previamente.

Otro elemento importante es que el marco legal existente en Ecuador puede no estar
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preparado para abordar adecuadamente los avances tecnoldgicos en el mercado inmobiliario,
lo que genera incertidumbre y obstaculos para la adopcioén de estas tecnologias, trayendo
como consecuencia dificultades para constituir un marco regulatorio que respalde a los
participantes. En este contexto, surge la pregunta de qué manera la tokenizacion accionaria
y la tecnologia blockchain pueden impactar positivamente al sector inmobiliario de Ecuador.
Se requiere analizar como se podrian implementar estos cambios en el marco regulatorio y
legal de Ecuador, asi como evaluar los posibles impactos en términos econémicos, sociales
y ambientales. Ademas, es necesario considerar los retos y desafios que podrian surgir con
la adopcion de estas tecnologias, como la seguridad cibernética y la proteccion de datos

personales.

Proposito del estudio

El propdsito del estudio sobre el impacto de la tokenizacidon accionaria y la tecnologia
blockchain en el sector inmobiliario de Ecuador es explorar como estas innovaciones pueden
transformar y beneficiar a la industria de bienes raices en el pais. A continuacion, se detallan

los aspectos principales que se podrian abordar en este estudio:

Introduccioén a la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain: Se debe proporcionar
una explicacion detallada sobre qué es la tokenizacién accionaria y como funciona la
tecnologia blockchain. Esto permitird establecer las bases para comprender su aplicacion en

el sector inmobiliario.

Estado actual del sector inmobiliario en Ecuador: Es importante realizar un analisis del estado
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actual del mercado inmobiliario en Ecuador, incluyendo factores como la oferta y demanda,
los desafios y oportunidades existentes, asi como los procesos tradicionales de inversion y

financiamiento.

Beneficios potenciales de la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain: Se deben
explorar los posibles beneficios que la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain
pueden aportar al sector inmobiliario de Ecuador. Esto puede incluir aspectos como la
liquidez mejorada, la democratizacion de la inversion inmobiliaria, la reduccion de costos y

la mayor transparencia en las transacciones.

Desafios y consideraciones legales/regulatorias: Es esencial analizar los desafios y
consideraciones legales y regulatorias relacionadas con la implementacién de la tokenizacion
accionaria y la tecnologia blockchain en el sector inmobiliario ecuatoriano. Esto puede
abarcar temas como la proteccion de los inversores, la legislacion existente, los requisitos de

cumplimiento y la seguridad de los datos.

Estudio de casos y ejemplos practicos: Se pueden examinar casos de uso y ejemplos practicos
de como se ha aplicado la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain en el sector
inmobiliario en otros paises. Estos casos pueden proporcionar ideas y lecciones aprendidas

aplicables al contexto ecuatoriano.

Perspectivas futuras y recomendaciones: Finalmente, se deben proporcionar perspectivas
sobre como se espera que evolucione la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain

en el sector inmobiliario de Ecuador. Ademas, se pueden ofrecer recomendaciones para los
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actores clave del sector, como desarrolladores, inversores y reguladores, sobre como

aprovechar estas tecnologias de manera efectiva.

Al realizar este estudio, se espera obtener una comprensiéon mas profunda del modo en que
la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain pueden transformar el sector
inmobiliario de Ecuador, identificar los beneficios y desafios asociados, y brindar orientacién
para su implementacion exitosa en el pais. (Klippsten, L. y Filipe, J. 2019).

Consecuentemente la presente investigacion se fundamenta en un nivel exploratorio, a fin de
conocer las caracteristicas del mercado inmobiliario en Ecuador respecto a la adopcion
tecnologica, los beneficios de la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain que

permitan orientar la implementacion de la tecnologia en este sector.

Introduccion al Marco Teoérico/Conceptual

El marco tedrico del estudio sobre el impacto de la tokenizacion accionaria y la tecnologia

blockchain en el sector inmobiliario de Ecuador puede incluir los siguientes elementos:

Revision de literatura: Se realizara una revision exhaustiva de la literatura académica y
técnica relacionada con la tokenizacion accionaria, la tecnologia blockchain y su aplicacion
en el sector inmobiliario. Esta revision permitira establecer el estado actual del conocimiento,
identificar los estudios previos relevantes y comprender los conceptos y teorias

fundamentales en el tema de investigacion.

Recopilacion de datos: Se puede recopilar datos relevantes sobre el sector inmobiliario en
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Ecuador, como estadisticas de mercado, informacién sobre proyectos inmobiliarios,
transacciones historicas y normas existentes. Esto puede realizarse a través de fuentes
secundarias, como informes gubernamentales, publicaciones especializadas y bases de datos

de la industria inmobiliaria.

Entrevistas: Se pueden llevar a cabo entrevistas a actores clave del sector inmobiliario en
Ecuador, como desarrolladores, inversionistas, representantes gubernamentales y expertos en
tecnologia blockchain. Estas entrevistas ayudardn a recopilar informacién cualitativa y
cuantitativa sobre las percepciones, experiencias y expectativas de los participantes con

respecto a la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain en el sector inmobiliario.

Analisis de casos de estudio: Se pueden analizar casos de estudio de proyectos inmobiliarios
en Ecuador que hayan implementado la tokenizacidon accionaria y la tecnologia blockchain.
Estos casos de estudio constituyen referentes de como estas innovaciones se han aplicado en

el contexto ecuatoriano, sus resultados y lecciones aprendidas.

Andlisis y evaluacion: Se realizard un andlisis y evaluacion de los datos recopilados,
utilizando métodos y técnicas apropiados. Esto puede incluir andlisis cualitativos, como el
analisis de contenido de las entrevistas, asi como andlisis cuantitativos. El objetivo es
identificar patrones, tendencias y posibles impactos de la tokenizacidon accionaria y la

tecnologia blockchain en el sector inmobiliario de Ecuador.

Conclusiones y recomendaciones: Basandose en los resultados del andlisis, se elaboraran

conclusiones y recomendaciones sobre el impacto de la tokenizacién accionaria y la
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tecnologia blockchain en el sector inmobiliario de Ecuador. Estas conclusiones y
recomendaciones pueden ayudar a los actores del sector, los reguladores y otros interesados
a comprender los beneficios, los desafios y las oportunidades asociados con estas

innovaciones y tomar decisiones informadas.

Naturaleza del estudio

La naturaleza del estudio del Impacto de la tokenizacion accionaria y tecnologia blockchain
en el sector inmobiliario de Ecuador" podria ser principalmente de caracter exploratorio y

descriptivo. A continuacion, se detallan las caracteristicas de la naturaleza del estudio:

Exploratorio: El estudio tiene un enfoque exploratorio ya que busca investigar y comprender
el impacto de la tokenizacidn accionaria y la tecnologia blockchain en el sector inmobiliario
de Ecuador. Dado que estas innovaciones son relativamente nuevas en el contexto
ecuatoriano, el estudio busca explorar su aplicacion, beneficios y desafios especificos en el

sector inmobiliario del pais.

Descriptivo: El estudio también tiene un componente descriptivo, ya que se propone recopilar
informacion detallada sobre el estado actual del sector inmobiliario en Ecuador y cémo la
tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain podrian influir en €l. Se busca describir y
analizar las caracteristicas, tendencias y cambios potenciales que estas innovaciones pueden

generar en el sector inmobiliario.

Andlisis de casos y ejemplos: El estudio puede incluir el andlisis de casos de estudio y
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ejemplos practicos de la aplicacion de la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain
en el sector inmobiliario de Ecuador. Estos casos y ejemplos mejoraron una base concreta

para comprender el impacto de estas tecnologias en el contexto ecuatoriano.

Enfoque multidisciplinario: Dado que el estudio aborda aspectos econdmicos, financieros,
tecnologicos y legales, es probable que tenga un enfoque multidisciplinario. Puede requerir
la integracion de conocimientos y perspectivas de diversos campos, como la economia, las

finanzas, la tecnologia y el derecho.

Orientado a recomendaciones: El estudio puede tener como objetivo proporcionar
recomendaciones précticas para los actores clave del sector inmobiliario, los reguladores y
otros interesados sobre como aprovechar de manera efectiva la tokenizacion accionaria y la
tecnologia blockchain en Ecuador. Por lo tanto, se enfocard en evaluar los beneficios,

desafios y oportunidades para generar recomendaciones concretas y accionables.

La naturaleza del estudio sobre el impacto de la tokenizacion accionaria y la tecnologia
blockchain en el sector inmobiliario de Ecuador es exploratoria, descriptiva, con un enfoque
multidisciplinario y orientado a proporcionar recomendaciones practicas para el sector

inmobiliario ecuatoriano. Klippsten, L. y Filipe, J. (2019).

Es importante destacar que la metodologia especifica puede variar segin los recursos
disponibles, los objetivos de investigacion y la naturaleza del estudio. Por lo tanto, se debe
adaptar y ajustar la metodologia en funcion de las necesidades y limitaciones del estudio.

Arguello Lino, Richard Esnayder y Coca Hidalgo, Joel Leandro. (2023). Tisserand, JC,
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Daniau, A. y Labarthe, M. (2020).

Consecuentemente la presente investigacion se fundamenta en un nivel exploratorio, a fin de
conocer las caracteristicas del mercado inmobiliario en Ecuador respecto a la adopcion
tecnologica, los beneficios de la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain que
permitan la sistematizacion que oriente la implementacion de la tecnologia en este sector.
En este caso para la ejecucion del estudio, se plantea a través del método cualitativo basado
en el disefio de investigacion de la teoria fundamentada, la cual se caracteriza principalmente
por categorizar los datos empleando la codificacion abierta, de forma posterior son
organizadas generando el modelo de interrelaciones, el cual constituye la teoria emergente y
permite la explicacion del proceso o fenémeno de estudio, empleando el disefio

constructivista. (Sampieri, Fernandez, & Baptista, 2014:530)

Preguntas de investigacion/hipotesis

La tokenizacidn accionaria y la tecnologia blockchain tienen el potencial de tener un impacto
significativo en el sector inmobiliario de Ecuador. A continuacion, se presentard una
hipotesis sobre como esto podria influir en diferentes aspectos de la industria:

(Como impacta la tokenizacidon accionaria y la tecnologia blockchain en el sector
inmobiliario del Ecuador?

Con acceso a la inversion, ya que la tokenizacidon accionaria permite fraccionar la propiedad
de los activos inmobiliarios en tokens, lo que facilita la participacion de pequefios
inversionistas. Esta mayor accesibilidad puede aumentar el flujo de capital hacia el sector
inmobiliario y fomentar la diversificacion de las inversiones.

Con transparencia y seguridad, pues garantiza un registro permanente y transparente de las
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transacciones inmobiliarias. Esto elimina la necesidad de intermediarios y reduce los riesgos
de fraude y corrupcion. Ademas, la tokenizacidon accionaria permite una mayor trazabilidad
de la propiedad y simplifica el proceso de transferencia de activos.

Con liquidez de los activos inmobiliarios: por la negociacion de tokens en mercados
secundarios, los inversionistas podran comprar y vender sus participaciones de manera mas
agil y eficiente, sin la necesidad de tener un comprador directo para la propiedad completa.
Es importante destacar que estas hipdtesis estaran sujetas a pruebas y andlisis mas profundos
para determinar su validez y alcance. La implementacion de la tokenizacion accionaria y
tecnologia blockchain en el sector inmobiliario de Ecuador es un tema emergente y su
impacto real aun esta por determinarse. Markowicz, A. y Wilhelm, M. (2021). Meziani, A. 'y

Pires, LF (2020).

El significado del estudio

El significado del estudio sobre el impacto de la tokenizacidon accionaria y la tecnologia
blockchain en el sector inmobiliario de Ecuador radica en su relevancia y potencial para
transformar la forma en que se realizan las transacciones, se invierte y se gestionan los activos
inmobiliarios en el pais. Al comprender y analizar el impacto de estas innovaciones, se

pueden obtener los siguientes beneficios:

Innovacion y modernizacion del sector inmobiliario: El estudio busca explorar como la
tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain pueden introducir nuevas formas de
inversion, financiamiento y transaccion en el sector inmobiliario de Ecuador. Esto puede

conducir a una mayor eficiencia, transparencia y liquidez en el mercado, impulsando la
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innovacién y modernizacion de la industria.

Acceso a la inversion inmobiliaria: La tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain
pueden abrir nuevas oportunidades de inversion en el sector inmobiliario para una gama mas
amplia de participantes. Al permitir la inversion fraccionada y la reduccion de barreras de
entrada, se puede democratizar el acceso a la inversion en propiedades, brindando a mas
personas la posibilidad de participar y demostrar los rendimientos potenciales del mercado

inmobiliario.

Mayor liquidez y eficiencia en las transacciones: La tokenizacion accionaria puede mejorar
la liquidez y agilizar las transacciones en el mercado inmobiliario de Ecuador. Al dividir la
propiedad en fracciones tokenizadas, los inversores pueden comprar y vender sus
participaciones mas facilmente, lo que reduce los plazos y costos asociados con las

transacciones inmobiliarias tradicionales.

Transparencia y seguridad mejorada: La tecnologia blockchain proporciona un registro
transparente, seguro e inmutable de todas las transacciones realizadas en el sector
inmobiliario. Esto puede ayudar a prevenir fraudes, mejorar la confianza entre las partes
involucradas y brindar una mayor transparencia en la gestion de activos inmobiliarios,

incluida la verificacion de la propiedad y la validacion de los registros.

Potencial para impulsar el crecimiento econdmico: Al fomentar la inversion y la eficiencia
en el sector inmobiliario, la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain pueden tener

un impacto positivo en el crecimiento economico de Ecuador. Estas innovaciones pueden
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atraer inversiones nacionales e internacionales, generar empleo y estimular la actividad

econOmica en el sector inmobiliario.

El impacto de la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain en el sector inmobiliario
de Ecuador puede ser significativo si se aprovechan sus beneficios, a través del estudio
documental y la aplicacion de las técnicas de la teoria fundamentada se presenta la
oportunidad de comprender y evaluar como estas innovaciones pueden transformar el sector,
democratizar la inversion, mejorar la eficiencia y la transparencia, de esta manera contribuir

al crecimiento econémico del pais. (Tisserand, et al., 2020).

Por otro lado, es fundamental mencionar la vinculaciéon del presente proyecto con los 17
objetivos acerca del Desarrollo Sostenible presentes en la agenda 2030, la cual fue aprobada
en el afo 2015 a través de la cumbre histérica de las Naciones Unidas por los dirigentes
mundiales, los cuales entraron en vigor de forma oficial el primero de enero del afio 2016. A

continuacion, se presentan los objetivos que se relacionan con este proyecto.

Objetivo 1: Fin de la pobreza. — tiene muchas dimensiones, una de ella es el apoyo al empleo,
que este proyecto brindara estas oportunidades en la construccion de las edificaciones o
también la administracion de estos.

1.1 La erradicacion de la pobreza para el 2030, el ingreso actual por personas es de $1,25
diario.

Objetivo 7: Energia no contaminante y asequible: Al construir obras civiles de caracter
residencial se accedera a energia moderna, sostenible y fiable, se determina alcanzar de aqui

al 2030:
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7.1 Garantia y accesibilidad a los servicios energéticos modernos, fiables y asequibles.
7.2 Aumentar las fuentes de proporcion de energia renovable.

7.3 Mejorar la eficiencia energética a través de la duplicacion de su tasa mundial.

Objetivo 9: Relacionado a la industria, innovacion e infraestructura donde es fundamental la
construcciéon con material resistente, promoviendo la industria inclusiva, sostenible e
innovadora.

9.1 Desarrollo de construcciones de calidad, en todo el territorio nacional proporcionando el
desarrollo econdmico y el bienestar humano considerando aspectos como la asequibilidad, la
sostenibilidad y la inclusion.

9.2 Proporcionar el aumento del empleo y el producto interno bruto a través de una industria
sostenible e inclusiva.

En los paises en desarrollo facilitar el acceso a los servicios financieros para las pequefias

industrias y empresas. Considerando las cadenas de valor y los mercados.

Objetivo 11: Ciudades y comunidades Sostenibles. — Considerando una cultura de largo plazo
se busca que los edificios sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles; no en las zonas
rurales, sino en zonas urbanas. De aqui al 2030 se debe:

11.1 Resguardar que todas las personas hayan accedido a vivienda y servicios basicos
acordes, accesibles y seguros, mejorando los barrios marginados.

11.2 Ampliar el transporte, optimizar la seguridad vial, atendiendo a las personas vulnerables.
11.3 Aumentar el urbanismo inclusivo y sostenible, proporcionando la planificacion y la
gestion de modo de activo en todos los asentamientos humanos en todos los paises.

Objetivo 13: Todas las edificaciones estan con disefios de vanguardia, pensados en
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edificaciones sostenibles es importante abrir los espacios para futuras oportunidades.
Representando la accion por el clima.

13.1 Ser resiliente ante los riesgos y tener capacidad de adaptabilidad ante los riesgos
relacionados al clima y a los desastres naturales en todos los paises.

13.2 Atender las politicas publicas a nivel nacional relacionadas al cambio climatico.

13.3 Mejorar los procesos educativos relacionados a la sensibilizacion y a la capacidad
humana de respuesta ante la mitigacion de los cambios climaticos.

Proporcionando la capacidad de adaptacion, para minimizar efectos y generar una alerta
preventiva.

Objetivo 17: Alianzas con el fin de lograr objetivos. - Es fundamental en esta fase del
proyecto, es decir, ya finalizado, construir redes de colaboracion; asi se transmite la
importancia de la tokenizacidn accionaria y la tecnologia blockchain en el sector inmobiliario
del Ecuador.

17.1 Fortalecimiento del traslado de recursos internos, mejorando la capacidad de recaudar
ingresos fiscales, tomando en cuenta el apoyo internacional a los paises en desarrollo.

17.2 Velar por el cumplimiento de las condiciones establecidas por parte de los paises
desarrollados; de los compromisos vinculados a la contribucion oficial para el desarrollo.
17.3 Movilizar los recursos econdmicos extras; de la diversidad de fuentes a los paises en

desarrollo.
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1lustracion 1:0bjetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) 2030
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REVISION DE LITERATURA

En primer lugar, es fundamental destacar que el mundo avanza a través del conocimiento
generado por las ciencias y las tecnologias impactando la esfera econémica, social y cultural
a nivel global. Hoy dia, con el avance del internet y su impacto en las comunicaciones son
posibles las condiciones para una sociedad mas conectada, en una era globalizada, donde los
conflictos regionales, la migracion, la era postpandemia COVID-19 se presentan como
complejidades en el mundo actual, donde la digitalizacion se ha afianzado, en un lenguaje
nuevo potenciando las comunicaciones, el intercambio de bienes y servicios, posibilitando
oportunidades econdmicas a las personas y a la sociedad en general.

Una vez contextualizado el escenario actual es importante comprender que el entorno digital
ha propiciado la generacion y comprension de nuevas concepciones que son propias de las

tecnologias, de este modo en este apartado de desarrollaré la teoria de las variables de la
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investigacion y los antecedentes vinculados al estudio.

En este sentido, antes de iniciar el desarrollo tedrico es fundamental mencionar la concepcion
del bien inmaterial, compartida por autores norteamericanos, ingleses y franceses, en este
sentido es importante destacar que un bien constituye el patrimonio de una persona, los cuales
pueden ser de tipo material o inmaterial, los primeros son tangibles, y los inmateriales son
intangibles, vinculados a los derechos, a producciones intelectuales y en el contexto actual,
a los tokens digitales (Rueda 2021). Es importante destacar que los bienes intangibles
incluyen las criptomonedas y todos aquellos activos digitales que representen algin tipo de
valor reconocido por una comunidad. El valor es representado de forma digital, de este modo
constituye un activo intangible que puede ser comerciado por su propio valor dentro del
entorno digital que se encuentre. La economia digital representa un campo emergente posible
gracias al desarrollo tecnoldgico, a pesar de ser una tecnologia emergente existe una gran
variedad de criptoactivos, tokens y plataformas que posibilitan de acuerdo a su caracteristicas
y funcionalidad la inversion y el intercambio comercial con este tipo de activos, al mismo
tiempo es importante destacar que es vital poseer algun tipo de conocimiento al momento de

tomar la decision respecto a un tipo de inversion sea digital o tangible.

La tokenizacion y la tecnologia blockchain

Antes de explicar en qué consiste la tokenizacion a fin de mejorar la comprension de estos
términos es importante iniciar conociendo lo que es un token, tomando en cuenta la amplitud
de campo de aplicacion que posee el término, es importante considerar en primera instancia
que el término token tiene su origen en la lengua anglosajona, siendo considerado un término

polisémico, y su existencia precede al surgimiento del blockchain.
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En el contexto econdomico y digital el token representa una cuantificacion del valor
econdmico, o el derecho a un bien o servicio establecido. Por ejemplo, un cupén de comida,
una tarjeta de regalo, las fichas del casino, una tarjeta de membresia, un pasaje de avion, o
cualquier otro tipo de transporte (Rueda 2021).

El autor ademas agrega que el dinero en papel y la moneda también representan distintas
modalidades de tokens, plantea que la novedad ademas de que son digitales es la potencia y
la escalabilidad que representa la tecnologia blockchain empleada.

Resaltando que histéricamente la emision y administracion de tokens estuvo encargada a un
ente central, el cual aseguraba su validez y establecia las medidas de seguridad, en este caso
los bancos centrales, sin embargo, en lo que denomina la era PSN (post-Satoshi Nakamoto)
la validacion de los tokens se ejecuta a través del mismo funcionamiento de la red, contenida
por un mecanismo de consenso el cual se denomino “ab initio”, considerado desde entonces
el marco del nacimiento del proceso denominado tokenizacidon de activos, por su rasgo de
implementacion a través de la tecnologia posee efectos expansivos interjurisdiccionales.
(Rueda 2021).

Este modelo de funcionamiento del codigo creado bajo el nombre de Satoshi Nakamoto, en
2008 cuando cred el famoso libro blanco, el cual explicaba los cimientos del protocolo
bitcoin, para el 2009 se materializ6 en la mineria del primer bloque de bitcoin que dio como
resultado la creacion de esta criptodivisa que impactaria de forma relevante en la economia
mundial y en la forma de intercambiar dinero.

Denominado un proceso de emision de tokens, los cuales representan un activo subyacente,
fisico o digital, validado y registrado en una cadena de bloques o blockchain, facilitando la
negociacion y disfrute de los derechos del activo. (Rueda 2021) Este proceso de emision

también se relaciona con la reproduccion digital que representa un bien o instrumento
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financiero, otorgando beneficios a quien los emite y a quien los adquiere.

En este sentido, son multiples los beneficios debido a la naturaleza de la misma red, respecto
al funcionamiento de blockchain proporciona el envio de activos digitales de forma
inmediata, sin generar copias, se procesa la transferencia. (Guarin 2019). Esta inmediatez y
la capacidad de transcender las fronteras fisicas es lo que ha posicionado la economia digital,
durante los tltimos afos.

Es importante comprender, que el activo digital, representa una participacion dentro de la red
electronica, la cual representa una red descentralizada, es publica, no se puede censurar y no
es posible la existencia de intermediarios, estas caracteristicas son las que permitieron el auge
de la economia digital.

Por otro lado, la identificacion del proceso se vincula a su propia naturaleza de interaccion
en la cadena de ordenes protegidas, en formas de bloques, que registran las transacciones de
la red verificadas y aceptadas. (Guarin 2019).

En cuanto a los elementos que deben caracterizar un blockchain abierto y publico el autor
explica que es fundamental en primer lugar una red punto a punto (P2P), mensajes que
representan cambios de fase, acuerdos consensuados, una cadena de bloques con proteccion
criptografica que representan la verificacion y aceptacion de las transacciones, el algoritmo
que gestiona y descentraliza la cadena de bloques, el esquema de incentivo y software de
cddigo abierto de las transacciones previas.

En este sentido, para comprender las ventajas e implicaciones del uso de la tecnologia
blockchain en la industria inmobiliaria y como el token impacta la forma en la que se realiza
una inversion inmobiliaria, es importante comprender los elementos anteriormente
mencionados y su utilidad dentro de las transacciones ya que son los que garantizan la

seguridad y la rapidez del proceso.
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Estado actual del sector inmobiliario en Ecuador

El sector inmobiliario a nivel mundial es uno de lo mas valiosos, y existe desde la antigiiedad
donde los antes pasados valoraban la presencia de una cueva para su proteccion, por
explicarlo de algin modo en palabras de Mondragon (2021) sefiala: “de acuerdo con
informacion proveida por Savills World Research, los bienes raices son la clase de activo con
mayor valor en el mundo.” (p. 7) Representando un mercado valorado en $228 trillones de
ddlares, a pesar de esto las investigaciones apuntan que solo un 3% de la poblacién es la que
invierte en bienes y raices a pesar de que los mismos estudios apunten que un 80% de la
poblacion tiene el interés de realizar este tipo de inversiones. (Morton 2019).

Por su parte, Mondragén (2021) sefala en cuanto al panorama del mercado mobiliario en
Meéxico expresa que:

La realidad es que los bienes raices han sido tradicionalmente una de las clases de activos
mas iliquidos del mercado, requiriendo una cantidad de capital considerable y un
compromiso por parte de los inversionistas para mantener los activos o su participacion por
varios anos; y todo esto sumado a un proceso de compraventa extremadamente lento y
costoso. (p. 8)

Ecuador no escapa de esta realidad donde los intermediarios, la lentitud de los procesos
aumentan los costos en este tipo de inversiones, complicando el acceso a la inversion
inmobiliaria a las personas.

En cuanto al sector inmobiliario posee una gran influencia a nivel mundial, Ecuador, aunque
no tiene un analisis profundo en este sector, los datos del Banco Central del Ecuador (BCE),
senalan una intervencion del 9% en el Producto Interno Bruto (PIB) durante el periodo 2012-

2022, incrementandose su relevancia a nivel nacional, generando empleo, la participacion de
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la diversidad de fuentes de financiamiento, el costo de los bienes, evidenciando una relacion
con otros sectores de la economia.

(Salvatierra y Pineda 2022).

Esta integracion con otros sectores es la que proporciona al mercado mobiliario llevar a cabo
diversos procesos que hacen mas complejo el acceso a la inversion a un mayor niimero de
personas, ademas su influencia en otros sectores econdmicos es la que determina su impacto
econdmico a nivel nacional desde la vision macroeconémica. Ademas, la integracion de la
tecnologia puede contribuir a una optimizacion de los procesos como referencia los contratos
inteligentes, para el sistema de arrendamiento, o el caso de disefio de aplicaciones para ubicar
financiamiento a las obras, darle visibilidad a la mano de obra y a los objetivos de algunos
proyectos son estrategias vinculadas como referentes del uso de las tecnologias en el mercado
mobiliario en la actualidad que promueven un mayor nivel de confianza entre las partes
involucradas en las transacciones vinculadas a fines inmobiliarios.

Al mismo tiempo es fundamental, el establecimiento de mecanismos que permitan conocer
la situacion actual, su desarrollo, con el fin de reconocer las ventajas y amenazas dentro del
sector, dentro del corto plazo, para obtener mejores oportunidades de inversion. (Baez, 2019).
De este modo, en gran medida depende de los actores dentro de la industria inmobiliaria
quienes deben tomar decisiones en cuanto a los escenarios que les resulte conveniente tomar
los beneficios del blockchain o la tokenizacion de un activo, tomando en cuenta aspectos
como la rentabilidad y la factibilidad de ejecucion de los procesos necesarios para ejecutar
los proyectos planteados.

Lo importante es que dentro del escenario de la tecnologia es posible un mayor protagonismo
a las personas involucradas, es por eso que los actores cumplen un gran papel hoy dia, de

este modo obtener la informacion adecuada, el aprovechamiento inteligente de las
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herramientas y el conocimiento de los beneficios son elementos fundamentales dentro de la
era digital vigente hoy en dia y que requiere lo que toda industria necesita para integrar la
tecnologia como es el uso inteligente y estratégico de sus recursos y la toma a tiempo de

decisiones.

Beneficios potenciales de la tokenizacion y la tecnologia Blockchain

Existen diversos tipos de beneficios que ofrece la interaccion con la economia digital, desde
la seguridad de la operacion a través de la red blockchain hasta beneficios por el intercambio
de tokens en los diversos ecosistemas digitales.

Entre los beneficios para el sujeto que emite el token se encuentra el incremento de sus
niveles de liquidez, al convertir activos iliquidos en liquidos, destacando el atributo de
divisibilidad del token, la comercializacion fragmentada de activos en este caso, bienes,
inmuebles y obras de arte. Por otro lado, también hace viable la obtencion de financiamiento
interno, genera spread sobre la venta del activo, y puede aplicar el Crowdfunding como una
blockchain a fin de recaudar fondos monetarios. (Rueda 2021)

Por su parte entre los beneficios para los abonados del token digital destaca la multiplicidad
de sus inversiones, una mayor transparencia al encontrarse registrada en el blockchain toda
la informacion vinculada al token y las partes involucradas, ademds adquiere la oportunidad
de mercantilizar con compradores secundarios de tokens a nivel global, beneficios vinculados
con la cibernética de métodos por medio de la implementacion de Smart Contracts,
generando la eliminacion de intermediarios lo que se traduce en reducciéon de costos para las
partes involucradas en la transaccion y finalmente la accesibilidad a través de la inversion
con montos bajos, que es posible gracias a la divisibilidad del token. (Rueda 2021).

En cuanto a la plataforma global blockchain genera confianza debido a que representa “una
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unidad de toma de decisiones descentralizadas que prescinde del esquema jerarquico.”
(Guarin 2019). Es por la propia naturaleza de este c6digo que representa una transformacion
dentro de las dindmicas economicas desarrolladas hasta el momento, es por lo que es
importante para comprender los beneficios de emplear este tipo de tecnologia es fundamental
entender su funcionamiento en palabras de Mondragon (2021) expresa que:

Cada bloque contiene un “hash” creado en el momento de su incorporacion, que asemeja la
funcion de una “huella digital”. Este elemento representa a la informacion, pero no revela su
contenido, obligando a que el siguiente bloque que sea afiadido a la red, deba comenzar con
el hash del bloque anterior. Ya que no es posible descifrar los hashes de los bloques
subsecuentes, la tnica forma de modificar un bloque es modificando el resto de los bloques
para mantener la congruencia de dicha cadena. Esto vuelve virtualmente imposible alterar el
registro y dota de seguridad y transparencia a la informacion almacenada. (p. 17).

De este modo es la naturaleza del propio codigo la que respalda la seguridad y la
transparencia del proceso, haciendo que esta tecnologia se pueda utilizar de forma segura
entre las partes involucradas, no obstante, al existir una amplia gama de opciones es
importante estudiar e informarse en cada proyecto, por ejemplo, dentro de la industria
inmobiliaria consistiria en mejorar esos procesos que se pueden optimizar a través de la
tecnologia. Ademdas de ser un sector de tanta relevancia para la economia nacional es
importante emplear y desarrollar proyectos que puedan beneficiar al mayor numero de

personas involucradas como inversionistas o beneficiarios de los proyectos.

Estudios Previos de la tokenizacion y tecnologia blockchain en el sector inmobiliario

Los estudios previos vinculados con la tematica en investigacion representan los referentes
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que proporcionan una revision previa del objeto de estudio abordado. Se toman en cuenta la
perspectiva internacional, regional y nacional de la tematica.

A nivel internacional en Espafia Guarin (2019) desarrolld6 un estudio denominado
“blockchain, la tokenizacion de la economia y democratizacion de la inversion.”
Plantedndose en el mismo, el entendimiento y la comprension del impacto de la tecnologia
blockchain y la tokenizacion de la economia.

Entendiendo el modo en como se desarrolla la economia digital a través de las criptomonedas
y los tokens al mismo tiempo que la comprension de su estructura, atributos y caracteristicas.
Concluyendo que los sistemas econdmicos seguirdn existiendo, disponiendo de més opciones
de las que se puedan entender.

Teniendo algiin apoyo gubernamental y otros no tanto, algunos mas centralizados que otros,
destaca que lo relevante de todo este proceso es como Bitcoin y Blockchain representan el
motor de la tokenizacion de la economia, donde se gesta una nueva dindmica econdmica que
proporciona opciones a las personas.

En México Mondragon (2021) Desarrolld un estudio denominado “el token, una tecnologia
blockchain y su implicacion en la inversion inmobiliaria” El estudio se desarrollé en la
México y explora la Tokenizacion de los bienes raices, desde su origen, usos e implicaciones
en el contexto actual para su aplicacion en la inversion inmobiliaria. Se planted las siguientes
interrogantes /cuales son las ventajas e implicaciones que presenta su uso en la inversion
inmobiliaria? y segundo, ;como es que el Token cambia el modo en el que se lleva a cabo
una inversion inmobiliaria? La metodologia utilizada en este estudio de caso se abordd
mediante el método analitico, con base al analisis realizado se plantearon establecer analogias
para comprender las conductas vinculadas al objeto de estudio, concluyendo que una de las

situaciones que mas preocupan, no es en el proceso de inversién como es planteado en este
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estudio, sino en la misma tecnologia, la seguridad.

Pudiéramos llegar a una situacion en la que la mayoria de las personas de un modo u otro,
formaran parte de redes Blockchain y por ende utilizaran una variedad de cripto-activos en
su vida diaria; sin embargo, el que las personas no comprendan la tecnologia o la den por
hecho presenta grandes riesgos. Esta sobre digitalizacion no solo preocupa a las grandes
empresas sino a todos los particulares, al punto en que la ciberseguridad se ha vuelto un tema

principal en las nuevas tecnologias de la informacion.

Por otro lado, en Colombia Guzman (2023) desarroll6 un estudio denominado “disefio de un
prototipo de sistema de informacion basado en crowdfunding inmobiliario para el
apalancamiento financiero de proyectos de construccion en la ciudad de Manizales” en ella
utilizd el método inductivo, con un disefio no experimental desde la perspectiva del
interpretativa, con un enfoque cualitativo, donde se plante6 el analisis de los medios de
financiacion tradicionales de las empresas constructoras en Manizales y el disefio de la
plataforma “Plattech” donde se puede evaluar la experiencia del constructor, evaluar la obra
a ejecutar, se observa el volumen de comercializacion y a través de la plataforma se capta la
inversion estipulada.

A través del estudio se concluyd que los modos tradicionales de financiamiento resultan
inasequibles para las empresas novatas de construccidon a pesar de contar con recursos
técnicos y comerciales. Se concluyd que las constructoras encuestadas estan dispuestas a
invertir en este tipo tecnologias que representen oportunidades para encontrar inversionistas

para los diversos proyectos.

En Ecuador Mendoza, Cedefio, Lema y Angulo (2022) publicaron un articulo denominado
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“modelo arquitectonico basado en tecnologia Blockchain para el registro de modelo
arquitectonico basado en tecnologia Blockchain para el registro de propiedades en el
Ecuador” se establecieron proponer un modelo arquitectonico basado en tecnologia
Blockchain para garantizar la trazabilidad e inmutabilidad de la informacion en el registro de
propiedades en el Ecuador.

El estudio se desarrollo a través de la revision de la literatura por medio del analisis de los
distintos tipos de Blockchain, tomando en cuenta las caracteristicas y la funcionalidad se
disefi6 la propuesta, la cual fue evaluada por expertos con el método Delphi, a través de
rondas de consultas se determiné la estabilidad, consistencia y fiabilidad de los juicios
emitidos, por ende el estudio determin6 que este piloto para registrar propiedades en Ecuador

es tedricamente factible para su aplicacion.

Se toma en cuenta este estudio para la presente investigacion porque representa un referente
en la aplicacion de tecnologias de tipo Blockchain dentro del sector en estudio. Finalmente,
en Ecuador Raza (2023) Desarroll6 un estudio de investigacion denominado “estado de arte
de economia digital del mercado inmobiliario dentro del metaverso”, estuvo orientado a la
comercializacion digital dentro del mercado inmobiliario virtual en el entorno del Metaverso.
Se llevo a cabo un analisis del funcionamiento del blockchain en este entorno, los nichos de
mercado con mayor proyeccion, el uso de contratos inteligentes, las criptomonedas dentro
del mercado inmobiliario virtual. Llevando a cabo una busqueda sistematizada de la teoria
en bases de datos cientificas.

Destacando en sus conclusiones que el mercado inmobiliario en el metaverso representa un
potencial significativo en la transformacion de la interaccion, la inversion y transaccion con

propiedades virtuales de los usuarios donde se constituye el mercado inmobiliario en el
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metaverso donde los conceptos de blockchain, la tokenizacion de bienes y raices obtienen
gran relevancia, ya que constituyen los avances tecnologicos que hacen posible el acceso y

la liquidez para los usuarios o inversores del mercado inmobiliario virtual.

METODOLOGIA Y DISENO DE LA INVESTIGACION

Determinacion de la muestra

Para abordar el estudio, se determind una muestra tedrica y a conveniencia del investigador,
reconociendo que dentro de la ruta cualitativa representa al grupo de personas, eventos,
sucesos a través de los cuales se recopila la informacion prescindiendo de que sean
estadisticamente representativas del universo estudiado (Sampieri et al., 2014).

En este caso, para la muestra tedrica se toma en cuenta el modelo de plan de negocio
desarrollado por Bernis, (2021) el cual representa un referente dentro de la metodologia de
tokenizaciéon inmobiliaria en latinoamérica especificamente en Argentina, y a Arguello y
Coca, (2023) como referente de modelo de negocio nacional, en cuanto a la unidad de
muestreo, se abordaran de forma especificas los procesos llevados a cabo, tomando en cuenta
que representa el conjunto de actividades, tareas o acciones que llevan a cabo de manera
simultdnea o progresiva a fin de alcanzar un objetivo determinado (Sampieri et al., 2014).
Para complementar la construccion de las categorias emergentes se llevé a cabo una
entrevista estructurada, para conocer el punto de vista de dos profesionales especialistas en

analisis financiero.

Explicacion de las variables e hipotesis

A través de la operacionalizacion de la variable es posible conocer las dimensiones del
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estudio, los indicadores para establecer los items en una entrevista semiestructurada.

Tabla 1: Operacionalizacion de la variable

Variable

Dimension

Indicadores

items

Sector inmobiliario Acogimiento y Tokenizacién

de Ecuador

uso

tecnologias.

de accionaria.

1. ¢ Cual es su opinion sobre el estado
actual de la tokenizacion accionaria en el
sector inmobiliario de Ecuador?

2. ¢Cuales consideran que son los
beneficios mas notables de la tokenizacion
accionaria en este sector en Ecuador?

3. ¢ Cuales son los principales desafios
o barreras que se han observado en la
adopcion de la tokenizaciéon accionaria en

proyectos inmobiliarios en el pais?

Tecnologia

blockchain

4. ;Qué papel desempefa la tecnologia
blockchain en el sector inmobiliario de
Ecuador en la actualidad?

5. ¢Cudles son los casos de uso mas
prometedores de la tecnologia blockchain en
el ambito inmobiliario de Ecuador?

6. ¢ Qué desafios especificos se presentan al
implementar blockchain en transacciones y

registros inmobiliarios en Ecuador?

Impacto de las

tecnologias.

1. ¢Como cree que la tokenizacion
accionaria y la tecnologia blockchain
estan afectando el mercado inmobiliario

en Ecuador?

Normativa legal

2. iQué consideraciones legales 'y
regulatorias deben abordarse para
fomentar la adopcién de estas

tecnologias en el sector inmobiliario?
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Expectativas a 5 3. ;Cuales son sus expectativas para el
afios futuro de la tokenizacién accionaria y la
tecnologia blockchain en el sector
inmobiliario de Ecuador en los proximos

5 anos?

Oportunidades y 4. ;Qué oportunidades o desafios prevén a
desafios medida que estas tecnologias continuen

evolucionando en el ambito inmobiliario?

Colaboracion 5. ¢Cree que es necesaria una mayor
colaboracién entre actores del sector
inmobiliario y expertos en blockchain
para impulsar la adopcién de estas

tecnologias?

Capacitacion 6. ¢Considera que la educacion vy
capacitacion  sobre tokenizacion y
blockchain son adecuadas en el sector

inmobiliario de Ecuador?

Impacto 7. ¢Tiene algun comentario adicional o
sugerencia sobre el impacto de la
tokenizacién accionaria y la tecnologia
blockchain en el sector inmobiliario de

Ecuador?

La tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain tienen el potencial de tener un impacto
significativo en el sector inmobiliario de Ecuador. A continuacion, se presentard una
hipotesis sobre como esto podria influir en diferentes aspectos de la industria:

(Como impacta la tokenizacidon accionaria y la tecnologia blockchain en el sector
inmobiliario del Ecuador?

Con acceso a la inversion, ya que la tokenizacion accionaria permite fraccionar la propiedad
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de los activos inmobiliarios en tokens, lo que facilita la participacion de pequefios
inversionistas. Esta mayor accesibilidad puede aumentar el flujo de capital hacia el sector
inmobiliario y fomentar la diversificacion de las inversiones.

Con transparencia y seguridad, pues garantiza un registro permanente y transparente de las
transacciones inmobiliarias. Esto elimina la necesidad de intermediarios y reduce los riesgos
de fraude y corrupcion. Ademas, la tokenizacion accionaria permite una mayor trazabilidad
de la propiedad y simplifica el proceso de transferencia de activos.

Con liquidez de los activos inmobiliarios: por la negociaciéon de tokens en mercados
secundarios, los inversionistas podran comprar y vender sus participaciones de manera mas
agil y eficiente, sin la necesidad de tener un comprador directo para la propiedad completa.
Es importante destacar que estas hipotesis se encuentran sujetas a analisis mas profundos
para determinar su validez y alcance de acuerdo con el modelo empleado en la ejecucion del
estudio.

Modelo utilizado

En esta seccion se presentan las categorias emergentes de las entrevistas realizadas a los

especialistas.

Tabla 2: Entrevistas realizadas

Categoria Informante 1 Informante 2

Proyectos inmobiliarios que
involucran tokenizacion
accionaria o tecnologia
blockchain en Ecuador

No

Si, he tenido la oportunidad de participar en
proyectos inmobiliarios en Ecuador que han
incorporado la tokenizacién accionaria y
tecnologia blockchain. Estos proyectos han
buscado democratizar el acceso a la inversion
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inmobiliaria, permitiendo la participacion de
inversores con inversiones de bajo capital en
la construccion de edificios.

Estado actual de la
tokenizacion accionaria en el
sector  inmobiliario  de
Ecuador

Mi opinion es que esta en etapa de
desarrollo. En etapa de pruebas y
con adopcion temprana de ciertos
actores entusiastas.

En cuanto al estado actual de la tokenizacion
accionaria en el sector inmobiliario de
Ecuador, es importante destacar que el interés
en la aplicacion de esta tecnologia todavia es
muy reservado por parte de los stakeholders
en bienes raices. La industria inmobiliaria ha
sido tradicionalmente conservadora y la
introduccion de una tecnologia disruptiva
como la blockchain representa un cambio
significativo en la forma en que se realizan las
transacciones y se gestionan los activos.
Ademas, la falta de regulaciones especificas y
claras en Ecuador para la tokenizacion
accionaria puede ser un factor inhibidor. A
pesar de esta cautela inicial, proyectos piloto
exitosos y un creciente didlogo sobre la
tokenizacion en la industria inmobiliaria
sugieren que, a medida que se superen los
desafios regulatorios y se eduque a los
stakeholders, es probable que veamos un
mayor interés y adopcion en el futuro.

Beneficios mas notables de
la tokenizacion accionaria en
este sector en Ecuador

Eficiencia operativa. En otras
palabras, ahorro en costos para el
promotor inmobiliario y una mejor
tasa para el Inversionista.

Esta innovacion no solo democratiza la
inversion inmobiliaria y mejora la liquidez,
sino que también agrega un componente
fundamental de digitalizaciéon a un proceso
tradicionalmente manual y Dbasado en
documentos fisicos. La tokenizacion permite
la representacion digital de activos, lo que
agiliza la gestion de propiedades y la
transmision de derechos de propiedad. La
seguridad y transparencia inherentes a la
tecnologia blockchain brindan una mayor
confianza en la integridad de los registros y
transacciones, lo que es especialmente valioso
en un sector donde la autenticidad de los
documentos y la propiedad es crucial.
Ademas, la reduccion de costos asociada a la
tokenizacion accionaria se extiende a la
eliminacion de procesos engorrosos y
costosos de intermediarios, lo que simplifica
alin mas las inversiones en bienes raices. En
resumen, los beneficios mas destacados
incluyen la democratizacion de la inversion, la
mejora de la liquidez y la eficiencia operativa
a través del manejo digital de activos
inmobiliarios, lo que tiene el potencial de
transformar significativamente la industria en
Ecuador.
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Desafios o barreras que se
han observado en la
adopcion de la tokenizacion
accionaria en  proyectos
inmobiliarios en el pais

Principal y tnico desafio es la
confianza. Como toda solucion
financiera.

Aunque se estan realizando avances en la
regulacion, todavia existe la necesidad de
mejorar y fortalecer el marco legal. La
regulacion debe ser lo suficientemente clara y
solida para brindar confianza a inversores y
desarrolladores, lo que es fundamental para
impulsar la adopcion generalizada de la
tokenizacion en el sector inmobiliario.

No obstante, la barrera mas significativa en
este contexto se relaciona con una actitud
conservadora  arraigada en  algunos
promotores inmobiliarios y stakeholders del
mercado. La adopcién de tecnologias
disruptivas como la blockchain puede
encontrar resistencia debido a la falta de
comprension 'y la desconfianza en la
tecnologia. A menudo, la inercia de los
métodos tradicionales y una agenda romantica
en relacion a la forma en que se han realizado
las transacciones inmobiliarias en el pasado
pueden dificultar la adopcion de la
tokenizacion y la tecnologia blockchain,
incluso cuando se estin gestando cambios
prometedores en el horizonte regulativo.
Superar esta reticencia cultural y educar a los
actores clave sobre las ventajas y la seguridad
que ofrece la tecnologia blockchain sera
crucial para avanzar en este campo.

Tecnologia blockchain en el
sector  inmobiliario de
Ecuador en la actualidad

Desempefia el papel de ser una
plataforma que ofrece nuevos
modelos de negocio que se deben
probar.

La tecnologia blockchain permite Ia
trazabilidad completa de la propiedad. Cada
activo  inmobiliario  tokenizado  queda
registrado en la cadena de bloques, lo que
permite un seguimiento detallado de su
historial de propiedad. Esto es especialmente
beneficioso en un pais como Ecuador, donde
la integridad de los registros de propiedad es
fundamental. La transparencia y trazabilidad
de la blockchain no solo agilizan las
transacciones y reducen los costos, sino que
también contribuyen a fortalecer la confianza
en el mercado inmobiliario al proporcionar
una base solida para verificar la autenticidad y
el historial de propiedad de un activo.

Casos de uso mas
prometedores de la
tecnologia blockchain en el
ambito  inmobiliario  de
Ecuador

La tokenizaciéon inmobiliaria en
Ecuador ofrece oportunidades para
que los inversores diversifiquen su
portafolio de bienes raices de
manera global, permitiéndoles
participar en proyectos tanto a
nivel nacional como internacional.
Esto puede ser especialmente
atractivo en un entorno donde los
inversores buscan reducir la
exposicion a riesgos especificos

El uso mas prometedor es la inversion
inmobiliaria o el levantamiento de fondos por
parte de los constructores.
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del mercado local y aprovechar
oportunidades en  mercados
inmobiliarios mas amplios. La
diversificacion a través de la
tokenizacion no solo permite la
inversion en multiples proyectos
de manera sencilla, sino que
también facilita la creacion de un
portafolio mas equilibrado y
eficiente en términos de inversion
en bienes raices.

Desafios  especificos  se
presentan al implementar
blockchain en transacciones
y registros inmobiliarios en
Ecuador

Desconocimiento, falta de
capacitacion y el uso de la energia
al correr el blockchain

Necesidad de abordar la interoperabilidad
entre  diferentes  sistemas  blockchain.
Garantizar que estos sistemas puedan
comunicarse eficazmente es crucial para
evitar fragmentacion y asegurar la integridad
de los registros. Ademas, la educacion de los
usuarios y la construccion de confianza en la
tecnologia son factores esenciales para
superar la resistencia al cambio y promover
una adopcion exitosa. A medida que se
resuelvan estos desafios y se promueva la
interoperabilidad, la educacion y la confianza,
es mas probable que la tecnologia blockchain
desempefie un papel mas significativo en las
transacciones inmobiliarias en Ecuador.

La tokenizacion accionaria y
la tecnologia blockchain
estan afectando el mercado
inmobiliario en Ecuador

Al momento el impacto es
irrisorio. No existente.

La tokenizacion accionaria y la tecnologia
blockchain estdn ejerciendo un impacto
substancial en el mercado inmobiliario de
Ecuador al democratizar la inversion y
mejorar la  liquidez en  proyectos
inmobiliarios. La tokenizacion permite a
inversores de diversos estratos econdmicos
participar en bienes raices con inversiones
mas accesibles, desbloqueando oportunidades
que anteriormente estaban reservadas para
grandes capitales. Esto democratiza la
inversion al brindar acceso a un amplio
espectro de personas, al tiempo que fomenta
la diversificacion de carteras. Ademas, la
tokenizacion incrementa la liquidez al
simplificar la compra y venta de tokens, en
comparacion  con  las  transacciones
tradicionales de propiedades que a menudo
pueden ser complejas y lentas. Esto beneficia
tanto a inversores como a desarrolladores al
acelerar la monetizacion de los activos y
agilizar los procesos de financiamiento, lo que
promueve un mercado mas dindmico Yy
accesible. En este sentido, la tecnologia
blockchain esta desempeiando un papel clave
al facilitar transacciones eficientes y
transparentes que pueden tener un impacto
duradero en la industria inmobiliaria de
Ecuador.
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Consideraciones legales y
regulatorias deben abordarse
para fomentar la adopcion de
estas tecnologias en el sector
inmobiliario

No muchas ya que ya es avalado
por la super de compaiiias.

Consideraciones legales y regulatorias
especificas. En primer lugar, se requiere la
creacion de un marco regulatorio claro y
solido que reconozca y respalde las
transacciones  basadas en  blockchain,
estableciendo la validez legal de los registros
digitales de propiedad y los contratos
inteligentes. Ademas, es necesario definir
normativas especificas que regulen la
tokenizacion de activos inmobiliarios,
incluyendo los requisitos para la emision,
distribucion y transferencia de tokens de
propiedad.

La proteccion del inversor y la prevencion de
fraudes son temas cruciales que deben
abordarse. Esto incluye la necesidad de
establecer mecanismos de identificacion
digital seguros y garantizar que los inversores
estén debidamente informados sobre los
riesgos y beneficios de la inversion en activos
tokenizados. Ademas, se deben definir
procedimientos para la resolucion de disputas
y la recuperacion de activos en caso de
incumplimiento. En resumen, un marco legal
solido y especifico, disefiado en colaboracion
con la industria y los reguladores, es esencial
para promover la adopcion de estas
tecnologias en el sector inmobiliario de
Ecuador.

Expectativas para el futuro
de la tokenizacion accionaria
y la tecnologia blockchain en
el sector inmobiliario de
Ecuador en los proximos 5
afios

Mis expectativas son que tenga un
crecimiento solido y que haya
casos de éxito.

En los proximos 5 afios, se espera que el
mercado inmobiliario tokenizado de Ecuador
experimente un crecimiento significativo,
tanto a nivel nacional como internacional. A
nivel nacional, la democratizacion de la
inversion inmobiliaria y la mayor liquidez
proporcionadas por la tokenizacion accionaria
permitiran una participacion mas amplia de
inversores locales en proyectos inmobiliarios,
impulsando la diversificacion de carteras y
estimulando la actividad en el mercado. Esta
transformacion también tiene el potencial de
atraer inversion extranjera al  sector
inmobiliario  ecuatoriano, ya que la
transparencia y seguridad de las transacciones
basadas en blockchain pueden aumentar la
confianza de los inversores internacionales.

En el ambito internacional, la tecnologia
blockchain facilitara la inversion en proyectos
inmobiliarios en Ecuador desde el extranjero,
lo que puede generar una mayor
diversificacion geografica en los portafolios
de inversion. La tokenizacion permitira a
inversores internacionales participar de
manera mas eficiente en  proyectos
ecuatorianos, lo que podria impulsar la
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demanda de activos inmobiliarios en el pais.
En resumen, se espera que la tokenizacion
inmobiliaria dinamice el mercado nacional y
atraiga inversion extranjera, contribuyendo al
crecimiento del sector inmobiliario en
Ecuador en los préximos afos.

Oportunidades o desafios
prevén a medida que estas
tecnologias continiien

evolucionando en el ambito
inmobiliario

Hay muchas oportunidades. Sobre
todo, si se hacen plataformas
abiertas y sean publicas para que
se adopten en masa.

Las oportunidades y desafios en el panorama
en constante evolucion de la tokenizacion
accionaria y la tecnologia blockchain en el
sector inmobiliario de Ecuador son
significativos. Por un lado, estas tecnologias
ofrecen la oportunidad de diversificar las
inversiones de una manera mas accesible,
proporcionando a una amplia gama de
inversores la capacidad de participar en
proyectos inmobiliarios que antes podrian
haber estado fuera de su alcance. Esto puede
contribuir a una mayor inclusion financiera y
fomentar la inversion en el sector.

Sin embargo, los desafios también son
notables. La resistencia cultural a la adopcion
de tecnologias disruptivas y la necesidad de
una mayor educacion y confianza en estas
innovaciones pueden retrasar su adopcion
generalizada. Ademas, la interoperabilidad
entre diferentes sistemas blockchain y la
necesidad de un marco legal sélido y
especifico son obstaculos clave que deben
superarse. La colaboracion entre actores del
sector inmobiliario y expertos en blockchain
es esencial para abordar estos desafios de
manera efectiva. A medida que estas
tecnologias continuen evolucionando, se
espera que ofrezcan un mayor acceso y
eficiencia en el mercado inmobiliario de
Ecuador, pero es fundamental abordar estos
desafios para lograr su pleno potencial.

Colaboracion entre actores
del sector inmobiliario y
expertos en blockchain para
impulsar la adopcion de
estas tecnologias.

Asi es. Seria necesaria

colaboracion.

€sa

Si, considero que es necesaria una mayor
colaboracion entre los actores del sector
inmobiliario y los expertos en blockchain para
impulsar la adopcion de estas tecnologias.
Esta colaboracion es esencial para desarrollar
soluciones que se adapten a las necesidades
especificas de la industria y para promover
una comprension mutua de las oportunidades
y desafios

La educacion y capacitacion
sobre tokenizacion y
blockchain son adecuadas en

No es adecuada la capacitacion.
No es profunda ni préctica.

Todavia pueden mejorar. A medida que estas
tecnologias contintien avanzando, es esencial
que los profesionales de bienes raices estén

el sector inmobiliario de debidamente informados y capacitados para
Ecuador aprovechar al maximo sus beneficios.
Comentario  adicional o | Importante ver con qué otras | Es fundamental resaltar la importancia de la

sugerencia sobre el impacto
de la tokenizacion accionaria
y la tecnologia blockchain en

plataformas o soluciones ya
existentes se podria conectar esta
solucion. Ejemplo, pasarelas de

educacion y el acceso libre a los tokens en el
contexto de la tokenizacion accionaria y la
tecnologia  blockchain en el sector
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el sector inmobiliario de
Ecuador

pago, manejo
datos, identidad. Etc.

de

inmobiliario de Ecuador. La educacion
desempefia un papel critico en la promocion
de la comprension de estas tecnologias tanto
entre los profesionales del sector como entre
los inversores y el publico en general. La
formacion adecuada sobre los conceptos,
beneficios y riesgos asociados con la
tokenizacion y la blockchain es esencial para
una adopcion exitosa y segura. Esto incluye la
capacitacion en la gestion y seguridad de
activos tokenizados, asi como la comprension
de los aspectos legales y regulatorios
relacionados.

Ademas, garantizar el libre acceso a los tokens
es un factor clave para la democratizacion de
la inversion inmobiliaria. La tokenizacion
permite la participacion de inversores con
inversiones mas asequibles, lo que representa
una oportunidad Unica para abrir las puertas
del mercado inmobiliario a una gama mas
amplia de personas. Sin embargo, es esencial
que se fomente un acceso inclusivo, evitando
barreras y promoviendo la igualdad de
oportunidades para todos los inversores,
independientemente de su nivel de ingresos.
Esto puede ser facilitado a través de
plataformas de tokenizacion y regulaciones
que promuevan la participacion de inversores
de diversos estratos econdmicos. En resumen,
la educacion y el libre acceso a los tokens son
factores cruciales para el desarrollo sostenible
y equitativo de la tokenizacion accionaria en
el sector inmobiliario de Ecuador.

Tabla 3: Categorias emergentes de las entrevistas realizadas

Nivel | (codificacion abierta,

en primer plano)

Codigos (categorias)

Nivel Il (codificacion Nivel lll

en segundo plano) Categoria

Codigos (temas) central

Democratizacion del acceso a la inversion

inmobiliaria.

Eficiencia Operativa a través del manejo

digital de activos inmobiliarios y procesos

subyacentes.

Politica/Cultura
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Mejorar y fortalecer el marco legal para

brindar la confianza a los inversores.

Trazabilidad de la propiedad a través de la

tecnologia blockchain.

Gestion de fondos a través de la inversion

inmobiliaria.

Educacion y creacion de confianza por parte

de los usuarios.

El impacto es bajo debido a que se

encuentra en etapa de desarrollo.

Aval por la super de compafias, sin
embargo, no existe una normativa que
regule la tokenizacibn de  activos

inmobiliarios.

Crecimiento  significativo del mercado
inmobiliario a través de la inversion

extranjera y el aumento de la participacion.

Resistencia cultural econémica a la adopcion

de tecnologias disruptivas.

Economia/Finanzas

Necesidad de colaboracion entre los actores
del sector inmobiliario y los expertos en
blockchain para impulsar la adopcion

tecnoldgica.

Necesidad de una educacion accesible y
practica en el ambito de la tecnologia

financiera en la industria inmobiliaria.

Disponibilidad de otros recursos pasarelas

de pago, manejo de datos, identidad.

Inclusion financiera

Implementacion de
estrategias de inclusion
financiera digital en la
industria inmobiliaria en

Ecuador.
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La categoria central identificada es el proceso de implementacion de estrategias de inclusion
financiera digital en la industria inmobiliaria en Ecuador. Las amenazas de utilizar la
tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain en el sector inmobiliario en el Ecuador
son:

La falta de educacion y capacitacion a los usuarios respecto a esta tecnologia.

Debido al desconocimiento existe una falta de confianza por parte de los usuarios.

La necesidad de trabajo colaborativo entre los actores claves del mercado inmobiliario y los
especialistas en tecnologia blockchain.

De este modo, producto del analisis se encontraron varios patrones resultantes:

1. La tokenizacién accionaria y la tecnologia blockchain en Ecuador proporcionan la
democratizacion y el acceso a la inversion inmobiliaria, lo que facilita la eficiencia operativa
por medio del manejo digital de activos inmobiliarios y los procesos vinculados a la industria,
como contratos de compra-venta, arrendamiento, gestion de fondos para la inversion

inmobiliaria, permitiendo la trazabilidad de los procesos con mayor eficiencia.

2. Sin embargo, a pesar de que existe un marco normativo que respalda el uso de estas
tecnologias en Ecuador, se hace necesario mejorar y fortalecer este marco legal a través de
leyes especificas para cada ambito de desarrollo que permita ganar la confianza de los
usuarios y potenciales inversores, por ende, se considera la educacion y la capacitacion un

aspecto clave en este proceso.

3. Como se ha podido evidenciar a nivel politico existe el respaldo para el desarrollo

tecnologico de todos los sectores econémicos del Ecuador, sin embargo, este respaldo se debe
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acompafiar de procesos de formacion y acercamiento a los usuarios a los beneficios de esta

tecnologia, que se traduzca al &mbito cultural.

4. De este modo, sera posible generar un mayor impacto a nivel economico y financiero, ya
que actualmente se considera que el impacto es bajo por la fase de desarrollo en la que se
encuentra, sumado a la resistencia cultural econémica en cuanto a la adopcion de tecnologias
disruptivas.

5. A pesar de existir el aval por la super de compaiiias para el uso de estas tecnologias
emergentes a los procesos financieros y administrativos de las grandes empresas, ain no
existe una ley que regule la tokenizacion de activos inmobiliarios, por ende, se debe emplear
como un proceso de desarrollo, orientado a determinar de acuerdo con las caracteristicas de

cada proyecto inmobiliario, un proceso que se pueda tokenizar.

6. Especificamente en el ambito de la construccion e inversion inmobiliaria la inclusion de
estos procesos facilita la inversion extranjera y, por ende, el aumento de la participacion.

7. La inclusion financiera representa proporcionar las herramientas y conocimientos
necesarios para que un mayor nimero de personas se beneficien de un servicio que pueda
mejorar sus finanzas, especificamente en el &mbito inmobiliario, bien sea como comprador,
vendedor, arrendatario, inquilino o inversionista. Por ende, es esencial la colaboracion entre
actores claves del sector y los expertos.

8. La existencia de recursos como pasarelas de pago, de manejo de datos es la que facilita la
optimizacion de los diversos procesos y el beneficio de la diversidad de actores presentes en

la industria que se caracteriza por ser conservadora en Ecuador.
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En segundo lugar, se presenta la matriz comparativa entre dos modelos de negocio para la

industria inmobiliaria con tecnologia blockchain, en primer lugar, se tomd en cuenta el

referente de Argentina, por ser considerado uno de los paises latinoamericanos pioneros en

procesos de tokenizacion dentro de la industria inmobiliaria, al mismo tiempo se encontr6 un

referente en Ecuador, estos fueron los resultados:

Tabla 4: Modelos de negocio propuestos que integran tecnologia blockchain y tokenizacion accionaria caso Argentina y

Ecuador
Caracteristica Propuesta 1 Propuesta 2
Autor (Bernis, 2021) (Arguello y Coca, 2023)
Pais Argentina Ecuador
Afio 2021 2023
Estructura juridica Fideicomiso e  Generacion de proyecto.

Partes involucradas

Fiduciante: Duefio actual de la
tierra, cede al patrimonio del
fideicomiso para la ejecucion de la
obra.

Fiduciario: Ejecutor del papel que
tiene el fideicomiso.

Beneficiario:

Fiduciante que

aporta el lote.

e Lanzamiento del
proyecto.

e Generacion de contrato.

e Ejecucion del contrato.
Propietario: Persona que posee el
certificado de derechos de uso de
tierra, opta por la tokenizacion de
activos en Blockchain.
Gobierno:  La  organizacion
confirma el derecho a uso de la

tierra respondiendo a la demanda

de los propietarios sobre la




Términos y Condiciones de la

tokenizacion

Ciclo de venta

Inversores: Tenedores de tokens.

Emisor: fideicomiso.

Proceso de tokenizacion:

Fiduciario.

Valor de token: m2 tokenizado en

$85.063

Criptomoneda: DAI.

Duracion: 24 meses.

Numero de tokens: 310.

Plusvalia de venta estimada:

+15% a 20%.

Finalizacion: al momento de la

venta de todos los apartamentos.

Forma de pago de token mas

plusvalia: Cantidad de DAI

pagados al inicio + plusvalia en

esa misma criptomoneda.
1-  Deposito de

SKYTOKENS en una

tokenizacion.

Comprador: Persona que demanda
compras de bienes y raices a
través del sistema.

Vendedor: Persona que vende su
propiedad tokenizada.

Smart Contract: Permite la
tokenizacion y la transaccion
directa entre vendedores 'y

compradores.

No se evidencia.

No se evidencia.

57
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wallet del fideicomiso -
Venta de tokens a través
de un Exchange de
confianza.
2- El fideicomiso cambia
los DAI a moneda local
para cumplir con el plan
de erogaciones.
3- Comercializacion de las
unidades del edificio.
Tecnologia propuesta Criptomoneda DALI. Ethereum como plataforma de
Smartcontracts. codigo abierto.
No especifica el Exchange.
Uso Recoleccion de fondos para la Procesos de compraventa.

construccion.

La propuesta de Argentina por el nivel de detalle en su desarrollo se considera de mayor
solidez, la estructura juridica propuesta es la de fideicomiso, a través del cual se ejecuta la
obra, la propuesta de Ecuador por su parte establece cuatro fases que consisten en la
generacion del proyecto, el lanzamiento, la generacion del contrato y la ejecucion de este, lo
que se considera mas generalizado.

Al mismo tiempo que, en la propuesta de Argentina existe un mayor nivel de detalle en cuanto
al papel y los beneficios de las partes involucradas. Brindando referencias de los términos y
condiciones del proceso de tokenizacion; aspectos como los responsables de los procesos, el
valor del token, la duracion, la plusvalia estimada y las formas de pago.

La tecnologia en la propuesta de Argentina se vincula a la criptomoneda DAL, por pertenecer
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al ambito de las establecoin coincidiendo su valor con el délar americano, también menciona
la integracion de los contratos inteligentes, sin embargo, dentro de la propuesta no se
especifica ningin Exchange. Por su parte la propuesta de Ecuador plantea el uso de la
criptomoneda Ethereum como plataforma de codigo abierto, sin embargo, no se detalla otra
informacion adicional.

El uso de la tecnologia, en la propuesta de Argentina se enfoca en la recoleccion de fondos
para la construccion, los procesos de compra-venta de los tokens generados, por su parte la
propuesta de Ecuador se vincula a procesos de compra venta de propiedades tokenizada, sin
embargo, no se evidencia mayor detalle respecto a este proceso.

Descripcion del Proyecto

Para el desarrollo se toma la metodologia del caso de Argentina.

Ifiaquito es una parroquia ubicada en el norte de Quito, la capital de Ecuador. Se encuentra
en una zona estratégica y es conocida por ser una de las dreas mas importantes de la ciudad.
A continuacidn, se presenta una breve resefa de la parroquia Ifaquito:

Ubicacion: Ifiaquito se sitia en la zona norte de Quito, limitando con otras parroquias como
La Carolina y La Concepcion. Su ubicacion estratégica la convierte en una zona de gran
actividad comercial, residencial y cultural.

Caracteristicas Principales

Comercio y Negocios: Ifiaquito es reconocida por albergar importantes centros comerciales
y empresariales, como el Quicentro Shopping, uno de los centros comerciales mas grandes y

modernos de la ciudad.

Centros Educativos: La parroquia cuenta con instituciones educativas de prestigio y
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universidades importantes, lo que contribuye a su vitalidad y dinamismo.

Areas Residenciales: Ademéas de su actividad comercial, Ifiaquito incluye zonas
residenciales, proporcionando a sus habitantes acceso a servicios, areas verdes y
comodidades urbanas.

Espacios Culturales y Recreativos: La parroquia alberga espacios culturales y recreativos,
como parques y areas para la practica de actividades deportivas y de entretenimiento.
Conexiones de Transporte: Ifiaquito cuenta con buenas conexiones de transporte, incluyendo
avenidas principales y acceso al transporte publico, lo que facilita la movilidad dentro y fuera

de la parroquia.

Importancia Historica y Cultural

Ifiaquito ha experimentado un desarrollo significativo a lo largo de los afios, convirtiéndose
en una de las areas mas modernas y dindmicas de Quito. Su importancia historica y cultural
se refleja en la mezcla de infraestructuras contemporaneas y sitios historicos que dan forma
a su identidad.

Desarrollo Urbanistico:

El desarrollo urbanistico de Ifiaquito ha estado marcado por la inversion en infraestructuras
modernas y el crecimiento econdmico, lo que ha contribuido a convertirla en una parroquia
clave en la estructura de Quito.

En resumen, Ifiaquito es una parroquia que combina la actividad comercial, la vitalidad
urbana, y la preservacion de espacios culturales. Su posicion estratégica y su papel como

centro econdmico y cultural la hacen destacar dentro del panorama urbano de Quito.
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A continuacion, en la siguiente tabla se presentan los datos de la propiedad.

Tabla 5: Datos de la propiedad

IRM CONSULTA

CEDULA CATRASTRAL - DATOS
CC/RUC
Nombre o razon social

DATOS DEL PREDIO
Estado:

Geo Clave:

Clave catastral anterior:
Coordenadas SIRES DMQ:
Aiio de construccion

En derechos y acciones:
Destino econémico:
Direccion

Barrio/Sector:

Parroquia:

Dependencia Administrativa:

84973

1702391663
TEJADA SALAZAR OLGA MARINA

ACTIVO
170104120334006122

10704 09 016 000 000 000
X=500979.29 / Y=9978725.95
1973

NO

Habitacional

ES5S ITALIA - N30-113

LA REPUBLICA
INAQUITO
Administraciéon
Espejo)

Zonal Norte (Eugenio

Estructura Legal

El fideicomiso es una institucion juridica que permite la separacion de la propiedad de un

bien de la propiedad efectiva o beneficiaria. En un fideicomiso, una persona, llamada

fiduciante, transfiere la propiedad de ciertos bienes a otra persona o entidad, llamada

fiduciario, con la finalidad de que este ultimo los administre o destine a ciertos fines en

beneficio de una tercera persona, conocida como beneficiario.

En el ambito inmobiliario, el fideicomiso se utiliza cominmente para gestionar proyectos de

construccion, desarrollo, o inversion en bienes raices. Permite a los desarrolladores

inmobiliarios, por ejemplo, separar la propiedad de los activos del proyecto y garantizar que
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estos sean manejados de acuerdo con los términos establecidos en el fideicomiso. De este

modo la estructura base del proyecto quedaria determinada de la siguiente manera:

llustracion 2: Estructura juridica de proyecto

FIDUCIANTE | 3 ' FIDUCIARIO

l \ EJECUTA OBRA ‘
|
—) ‘PATRIMONIO FIDUCIARIO \ ) BENEFICIARIOS

USUARIO
- FINAL
S t l M2
TOKENIZADOS
fam
| INVERSORES |

Fuente: (Bernis, 2021)

De acuerdo con esta estructura, se plantean las partes involucradas dentro del Fideicomiso.
Fiduciante: Propietario de la tierra y es quien cede el patrimonio del fideicomiso para ejecutar
la obra.

Fiduciario: Ejecutor del fin del fideicomiso.

Beneficiario: Recibe los beneficios producidos de la propiedad. En este caso, se determina al
fiduciante en primer lugar y luego a los inversores que se sumen al proyecto durante la
comercializacion.

Inversores: Son quienes realizan el holding de los tokens del proyecto.

Es importante destacar que siguiendo el marco normativo vigente actualmente no es factible
la vinculacion del derecho econdémico al activo real con el token digital, ya que no es posible

fraccionarlo ni comercializarlo. De este modo, se recurre a la estructura de fideicomiso que
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permite la division a través de la venta de participaciones en el mismo, de este modo el titular
obtendra un derecho subyacente de contenido patrimonial, de este modo es factible ceder las
participaciones del fideicomiso las cuales representan los metros cuadrados en el proyecto.

(Bernis, 2021).

Blockchain y Plataforma de Tokenizacion

La tecnologia seleccionada es Ethereum debido a que es una de las plataformas blockchain
mas utilizadas para la emision de tokens. Utiliza contratos inteligentes para crear tokens
estandar como ERC-20 (para fungibles) o ERC-721 (para no fungibles), de acuerdo con este
proyecto se seleccionan ERC-721 de tipo no fungible es decir que no se puede sustituir ni

reemplazar por otro.

Emision de Tokens:

La emision de un token ERC-721 en la red Ethereum implica la creacion y despliegue de un
contrato inteligente que sigue las especificaciones del estandar ERC-721 que son tokens no
fungibles, lo que significa que cada token es unico y representa un activo digital especifico,
en este caso los m2 de la propiedad tokenizada. Llevando a cabo cada uno de estos pasos:

1. Desarrollo del Contrato Inteligente:

Se escribe el codigo del contrato inteligente en Solidity o en otro lenguaje compatible con la
maquina virtual Ethereum. Un contrato inteligente ERC-721 tipico incluird funciones como
‘mint’ (crear), "transferFrom" (transferir entre direcciones), y otras definidas por el estdndar

ERC-721.
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2. Compilacion del Contrato Inteligente:
Se utiliza un compilador de Solidity para compilar el contrato inteligente una vez

determinado los detalles financieros y obtener el bytecode y la interfaz del contrato.

3. Despliegue en la Red Ethereum:
Se despliega el contrato inteligente en la red Ethereum empleando una billetera compatible
con contratos inteligentes. Durante el despliegue, se especifican los parametros iniciales,

como el nombre y el simbolo del token.

4. Verificacion y Auditoria:

Se verifica y audita el codigo fuente del contrato inteligente en servicios como Etherscan. La
auditoria es especialmente importante para los tokens no fungibles, ya que cada token
representa un valor significativo.

5. Minting de Tokens:

Se utiliza la funcién "mint’ del contrato inteligente para crear nuevos tokens ERC-721. Cada

token tendra un identificador tnico (tokenld).

6. Interaccion con el Token:

Los usuarios podran interactuar con el token ERC-721 utilizando billeteras y aplicaciones
compatibles con este estandar. Pueden transferir tokens entre direcciones y consultar detalles
especificos de cada token.

Es importante destacar que estos pasos representan un punto de partida dentro del proyecto

y se puede personalizar el contrato de acuerdo con las necesidades especificas.
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ANALISIS DE DATOS

Aplicacion del Proyecto

Tabla 5: Tokenizacion Inmobiliaria en Ecuador caso de estudio IRM CONSULTA

Inversion Inicial: $5,762,652.38

Descripcion del Proyecto: El proyecto busca revolucionar el mercado inmobiliario en
Ecuador mediante la introduccion de la tokenizacion accionaria respaldada por tecnologia
blockchain. La tokenizacion permitird a los inversores fraccionar la propiedad de bienes
raices en unidades mas pequenas (tokens), facilitando asi la participacion de pequeios

inversores en proyectos inmobiliarios de envergadura.

Tabla 6. Analisis del proyecto

Nlmero de Predio 131345 $/m2 prom. $1,671.32
Numero de Proyecto 1 $/m2 desde $1,487.08
Cadigo Proyecto 131345.1 $ Total Dep $71,565,000.00

$ Total Park $ 8,400,000.00
Frente Proyecto 299.90 m $ Total $79,965,000.00
Lado de Proyecto 8.97 m
Area PB Proyecto 2,689.91 m2 I_-
SUM of COS
COS PB Efectivo 2,057.51 m2

ID CATEGORIA TOTAL




COS Total Efectivo
Superficie Util / piso
Superficie Area Util

Superficie Area Bruta

ZONAS COMUNALES

Cirulacién / piso

Area No cumpatable

Rooftop / BBQ

Hall de Ingreso
Circulacion Total
Amenities

Areas Verdes PB
Subsuelos
Subsuelos

# Oficinas

# Vivienda

# Visitas

USO DE EDIFICACION

Habitacional Pisos

Comercio Pisos

Subsuelos

49,380.24

1,784.11

42,818.61

71,286.09

246.90

5,787.47

617.25

90.00

4,444.22

636.00

3,188.69

22,680.00

4.00

402.00

270.00

84.00

15.00

9.00

4.00

m2
m2
m2

m2

12.00%

m2

30.00%

m2
m2
m2
m2
m2
pisos
park
park

park

60%

40%

1 TERRENO

2 PLANIFICACION
3 CONSTRUCCION
4 IMPREVISTOS

TASAS E IMPUESTOS

5 LEGALES
6 INDIRECTOS
8 FINANCIEROS

COMISION DE

9 VENTAS

RENTABILIDAD
Venta Total
Costo Total
Rentabilidad

% Sobre Venta
% Sobre Costo

% Sobre Inversion

RESUMEN DE COSTOS

Participaciones

Sugeridas

Participaciones

$5,762,652.38
$592,239.44
$47,100,343.28

$1,648,512.01

$2,286,913.19
$4,710,034.33

$4,282,058.46

$5,181,037.76

$71,563,790.85

$ 79,965,000.00
$ 71,563,790.85
$8,401,209.15
10.51%

11.74%

50.96%

799650

687000

67

8.05%

0.83%

65.82%

2.30%

3.20%

6.58%

5.98%

7.24%

100.00%
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Analisis de Resultados

Los indicadores del 10,51%; 11,74% y 50,96% reflejan valores positivos, por tanto el
proyecto es completamente viable; los patrones identificados proyectan una tendencia al alza
respecto al proceso de integracion tecnoldgica en los sectores productivos de Ecuador, en
cuanto al sector mobiliario, sin embargo, si bien existe la intencion de integrar tecnologia
blockchain y la tokenizacion de inmuebles, no existe aiin un modelo de negocio que sirva de
referente nacional, o no de forma publica en las bases de datos académicas abordadas, es
importante destacar la existencia de empresas especializadas en la tokenizacion de acciones
y brindan este servicio a empresas privadas.

De este modo, constituyen modelos de negocio que poseen cierto nivel de confidencialidad,
sin embargo, en lineas generales se pudo determinar el caso de una estructura juridica como
es el fidecomiso en Argentina y el modelo de negocio por proyecto propuesto en Ecuador.
Por encontrarse en desarrollo el proceso de integracion tecnologica en el sector inmobiliario
ecuatoriano, caracterizado por ser conservador, es fundamental la ejecucion de estrategias
que permitan la evolucion hacia una cultura de aprovechamiento de la tecnologia en el &mbito
financiero de la industria inmobiliaria, ya que puede generar beneficios respecto a un mayor
rendimiento de las ganancias y la optimizacion de los procesos vinculados.
Consecuentemente es posible disminuir la brecha de acceso y aprovechamiento de la
tecnologia por parte de los distintos actores que integran el mercado inmobiliario, y la
resistencia cultural respecto a la adopcion de estas tecnologias, generada por la falta de
conocimiento y la ausencia de confianza por parte de los usuarios.

La tokenizacion de activos mobiliarios no se encuentra regulada en Ecuador, sin embargo,
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como muestra el caso argentino es posible el intercambio de tokens en distintas fases del
proceso, sin necesidad de requerir la tokenizacion del activo directamente, esto como un
modo de comenzar a aprovechar estos beneficios tecnologicos.

Otro indicador de esta tendencia al alza que se proyecta del uso de tokens y de tecnologia
blockchain en la industria inmobiliaria en Ecuador, es la oportunidad de incrementar la
inversion extranjera y el nimero de participantes, al tener una mayor accesibilidad, respecto
al costo de inversion.

La diversidad de recursos financieros que provee la tecnologia blockchain y la tokenizacion
de activos y acciones proporcionan un escenario amplio de oportunidades para que el
mercado inmobiliario pueda optimizar los procesos de compra, venta, arrendamientos,
construccion e inversion inmobiliaria.

Se hace fundamental la colaboracion entre los actores involucrados en la industria
inmobiliaria y los expertos en tecnologia blockchain para la creacion de estrategias de
acercamiento a los usuarios a todos los beneficios econdomicos y administrativos que

proporcionan estas herramientas.

Discusion de Resultados

La implementacion de la tokenizacion accionaria y tecnologia blockchain en el sector
inmobiliario de Ecuador es un tema emergente y su impacto real atin estd por determinarse.
(Markowitz, et al., 2021), al mismo tiempo que para generar un impacto la tecnologia
blockchain requiere ser empleada por las personas y brindarles algtn tipo de beneficio.

De este modo, la implementacion de estrategias de inclusion financiera digital en la industria

inmobiliaria en Ecuador es una oportunidad para acercar a los usuarios y a los potenciales
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inversores a los beneficios que proporcionan estas herramientas.

Ya que a través de plataformas especializadas tanto el arrendador como el inquilino se
benefician, debido a que, si el arrendador que posee un contrato de alquiler requiere la
liquidez, lo que hace es vender un token que represente el alquiler de los proximos doce
meses por medio de una subasta, la plataforma también requeriré del pago, (Stockens, 2023).
Si embargo dentro del mercado inmobiliario de Ecuador no existen en la actualidad estas
plataformas que brinden este tipo de servicio.

Otro aspecto relevante para la presente investigacion es que en la actualidad la tokenizacion
no se lleva a cabo a través de derechos reales, ya que se comercializan otros tipos derechos a
través de la tokenizacion, como es el caso del derecho a crédito, de naturaleza econdmica;
donde la variabilidad del interés se encuentra en los ingresos futuros, producto de la venta de
la propiedad o el ingreso por el alquiler. La tendencia actual también se encuentra
tokenizando el derecho econémico futuro vinculado a la venta de una propiedad, el derecho
real especificamente de la propiedad atin no ha sido tokenizado. Al ampliarse las regulaciones
en la vision del futuro se podria decir que seria una realidad la tokenizacién de derechos

reales de activos inmobiliarios.

CONCLUSIONES

En general, el estudio, concluye que la tokenizacion accionaria y la tecnologia blockchain
tienen un impacto significativo en el sector inmobiliario de Ecuador al proporcionar
oportunidades de inversidon mas accesibles, mejorar la eficiencia y la transparencia, y
promover el crecimiento econémico, fundamental considerar su alineamiento con algunos

objetivos de desarrollo sostenible. Sin embargo, se destaca la importancia de abordar los
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desafios legales y regulatorios para garantizar la implementacion segura y exitosa de estas

innovaciones en el sector inmobiliario ecuatoriano.
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