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Resumen

El avance de la tecnologia blockchain ha dado lugar al surgimiento de la tokenizacion de proyectos
inmobiliarios, lo cual posibilita la division de un activo fisico, como una vivienda, en partes mas
pequenias. Esta innovacion facilita el acceso de inversores con diversos perfiles, al mismo tiempo
proporciona una solucion segura y eficiente para el registro y transferencia de la propiedad
digitalizada en linea. Sin embargo, es crucial tener presente que la tokenizacion es una tecnologia en
desarrollo y en constante evolucion, por lo tanto, resulta esencial estar al tanto de los cambios en las
leyes y regulaciones, asi como de las mejores practicas en esta drea.

En consecuencia, el proposito de esta investigacion tiene como objetivo presentar los factores claves
para tokenizar proyectos inmobiliarios en el mercado colombiano. A fin de desarrollar este articulo,
se empleo la base de datos Scopus, obteniendo datos cuantitativos relacionados con publicaciones
sobre el tema. Ademas, se utilizaron mapas de redes generados por el software Vosviewer para
visualizar las conexiones entre las palabras claves empleadas en dichas publicaciones.

Como resultado, se determina que la tokenizacion inmobiliaria estd en una etapa de desarrollo
constante, impulsada por su enfoque innovador. Se prevé que en el futuro surgiran nuevas formas para
mejorar y optimizar su aplicacion, gracias al creciente respaldo que ha obtenido en distintos paises.
Estos factores claves, como son la regulacion, liquidez, transparencia, seguridad entre otras, estan
desemperiando un papel crucial en su evolucion y presentan potenciales beneficios para el mercado
inmobiliario de Colombia.
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Abstract

The advancement of blockchain technology has led to the emergence of tokenization of real estate
projects, which makes it possible to divide a physical asset, such as a home, into smaller parts. This
innovation facilitates access for investors with diverse profiles, while providing a secure and efficient
solution for the registration and transfer of digitized property online. However, it is crucial to keep in
mind that tokenization is a developing and constantly evolving technology, therefore, it is essential to
be aware of changes in laws and regulations, as well as best practices in this area.

Consequently, the purpose of this research is to present the key factors for tokenizing real estate
projects in the Colombian market. To develop this article, the Scopus database was used to obtain
quantitative data related to publications on the subject. In addition, network maps generated by
Vosviewer software were used to visualize the connections between the keywords used in these
publications.

As a result, it is determined that real estate tokenization is in a stage of constant development, driven
by its innovative approach. It is anticipated that new ways to improve and optimize its application will
emerge in the future, thanks to the growing support it has gained in different countries. These key
factors, such as regulation, liquidity, transparency, security, among others, are playing a crucial role
in its evolution and present potential benefits for the Colombian real estate market.

Keywords: Blockchain, Smart Contracts, Investment, Real Estate, Tokenization

1. INTRODUCCION

La integracion de tecnologias digitales avanzadas como dispositivos moviles, [oT (internet de las
cosas), redes sociales, analisis de datos y tecnologia en la nube ha tenido un impacto significativo en
la eficiencia, innovacion de productos y en la creacion de relaciones mas estrechas con los clientes a
nivel mundial. Este desarrollo tecnoldgico ha llevado a la creacion de modelos de negocios mas
sofisticados y a una toma de decisiones mas informada y precisa; la evolucion de blockchain, se
encuentra estrechamente vinculado con todas estas tecnologias (Ahram et al. 2017).

Blockchain esta revolucionando el mundo digital aportando una nueva perspectiva a la seguridad,
resistencia y eficiencia de los sistemas, lo que la convierte en una plataforma clave para la
transformacion digital en diversos campos de la actividad humana (Moinet, Darties, and Baril 2017).
Esta tecnologia ha permitido la aparicion de la tokenizacion de activos, la cual es una forma confiable
y eficiente de registrar y transferir la propiedad de activos en linea. La seguridad y eficiencia inherentes
a la cadena de bloques han abierto la posibilidad de representar digitalmente la propiedad de un activo
fisico o intangible mediante tokens, lo que facilita su compra, venta, transferencia y negociacion en
linea. Este proceso ha democratizado el acceso a la inversion en activos que anteriormente solo estaban
disponibles para inversores acreditados y fondos de inversion. Ademas, ha simplificado y reducido los
costos de las transacciones financieras eliminando intermediarios (Jiménez 2019).

La tokenizacion inmobiliaria nace como una evolucion de la inversidn inmobiliaria tradicional, debido
a que esta ultima, ha sido histéricamente una de las formas mas populares de inversion, gracias a su
estabilidad y rentabilidad a largo plazo. Sin embargo, invertir en inmuebles representa algunos
desafios, como la falta de liquidez y la necesidad de grandes cantidades de capital para adquirir
propiedades (Jaume Roig Hernando, n.d.). La tecnologia blockchain permite superar la tradicion y
eliminar las barreras de entrada, permitiendo que un mayor numero de inversores puedan participar en
el mercado, incluso aquellos que no tienen la capacidad de realizar grandes inversiones (Swinkels
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2023). La digitalizacion de los activos inmobiliarios podria ayudar a crear sistemas financieros y de
inversion universalmente accesibles, rapidos, liquidos y transparentes (Guo and Liang 2016).

Aunque la digitalizacion de la propiedad inmobiliaria es una idea prometedora, la cadena de bloques y
la tokenizacion de activos, aun se encuentran en fases tempranas, y hay obstaculos que deben superarse
antes de que se produzca una adopcion generalizada (Sazandrishvili, 2019). Aun cuando, hay muchos
paises como Suiza, Singapur y Malta, que estan utilizando plataformas que han lanzado con éxito
tokens inmobiliarios, hay muchos otros paises que no han tenido el mismo éxito, debido a la normativa
y a la estructura juridica del gobierno (Avci and Erzurumlu 2023). Entre los principales obstaculos
encontrados en la tokenizacion inmobiliaria se encuentran la falta de regulacion y un marco legal
establecido, lo que genera inseguridad y carencia de proteccion para los inversores. Asimismo, se
observa una actitud de reticencia por parte de los actores tradicionales del mercado inmobiliario hacia
la adopcion de esta innovadora forma de operar en el sector (Podshivalov 2022). Superar estos desafios
sera crucial para impulsar la adopcion masiva y el desarrollo sostenible de la tokenizacion inmobiliaria.

En ese sentido, el presente articulo tiene como finalidad exponer los factores claves para la
tokenizacion de proyectos inmobiliarios en el mercado colombiano, mediante la exploracion de casos
de plataformas y paises que estan adoptando esta tecnologia innovadora. El objetivo es brindar una
vision panoramica mas amplia y enriquecedora para comprender mejor esta tendencia. Se resalta los
elementos fundamentales para adaptarla y se evidencia la importancia de implementar esta tecnologia
en el mercado colombiano, ya que posee la capacidad de democratizar el acceso a los activos
inmobiliarios, potenciar la liquidez, mejorar la transparencia y trazabilidad, y aumentar la eficiencia
en la gestion de los proyectos (Cong and He 2019).

2. MARCO TEORICO

Cadena de bloques: también conocido como blockchain, en la literatura existen diferentes aportes en
la forma como se puede identificar la evolucion de todos los sectores de la economia via tecnologias
disruptivas. La tecnologia Blockchain es una de las referencias mas importantes en el sector financiero
y ha encontrado un amplio rango de aplicabilidad en otros campos gracias a su trazabilidad y
transparencia en comparacion a sistemas tradicionales. El Blockchain como su mismo nombre lo indica
es una serie de bloques que contiene cierta informacion, esta informacion no se puede alterar, cambiar
o modificar después de aceptada en el bloque, ya que cada uno de estos bloques se identifica de manera
consecutiva de acuerdo al bloque anterior (Pilar, 2018). El Blockchain contiene un registro exacto y
verificable de cada una de las transacciones realizadas. Por tanto, ofrece una ventaja de seguridad,
autenticidad, inmediatez y reduccion de costos (Javier, 2021).

Contratos inteligentes: también conocido como Smart Contract, es un protocolo informatico auténomo
que se ejecuta en una red blockchain. Es un programa de cddigo que contiene una serie de reglas y
condiciones predefinidas para automatizar y facilitar la ejecucion de acuerdos y transacciones entre
dos o0 mas partes sin necesidad de intermediarios(Christina and Kesavamoorthy 2023).

Inversion: puede ser definida como la compra de cualquier activo real o financiero, que ofrece una
utilidad en forma de capital, ganancia, interés o dividendo. Asimismo, se debe tener claro que la
inversion va muy ligado a un riesgo y este viene dado por la desviacion de la funcion de probabilidad
de los retornos (Amling, 2010).
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Sector Inmobiliario: se refiere al conjunto de actividades econdmicas relacionadas con la construccion,
compraventa, alquiler y gestion de bienes inmuebles, como terrenos, edificios, viviendas y locales
comerciales. Es un sector importante en la economia de muchos paises, ya que genera empleo,
impuestos y es una fuente de inversion y riqueza (Jaume Roig Hernando, n.d.)

Como lo menciona Carlos Cornejo: “el negocio inmobiliario es una inversion fiel y noble” (Carlos,
2018), da hincapié que es un activo que genera altos retornos de rentabilidad. Sin embargo, ha estado
caracterizado por sus altos costos de entrada lo que limita el acceso de inversionistas con menos
recursos, lo que genera que sea un activo de baja liquidez y de complejidad por sus procesos tan
dispendiosos.

Tokenizacion: en términos de inversion, la tokenizacion permite que pequefios inversionistas puedan
acceder a posibles proyectos innovadores de calidad sin ser inversionistas acreditados o tener grandes
sumas de capital. Debido a que el proceso no necesita de intermediarios bancarios, el rango de acceso
se abre y hay menos friccion (Cardona, 2019). Todo esto hace que se convierta un activo en un token
digital y al haber un fraccionamiento del activo en parte mas pequeias posibilita la entrada de pequefios
inversores y a su vez genera una liquidez. Al estar basado en tecnologia blockchain genera
transparencia, seguridad, trazabilidad y finalmente permite una reduccién de costos operativos.

3. MATERIALES Y METODOS

Para llevar a cabo esta investigacion, se utilizo la técnica bibliométrica que es una herramienta que
utiliza el analisis cuantitativo de la produccion bibliografica para comprender y evaluar la investigacion
cientifica en el campo de la cuestion, proporcionando informacion valiosa para la toma de decisiones
y el desarrollo de estrategias en el ambito académico y cientifico (Sanz Casado and Martin Moreno,
n.d.). Esta técnica se apoya en bases de datos bibliograficos y herramientas de analisis de datos para
recopilar, procesar y visualizar la informacion de articulos, libros, patentes y conferencias, con el
objetivo de identificar patrones, tendencias y caracteristicas de la produccion cientifica con el fin de
evaluar el potencial de investigacion en un area especifica e identificar oportunidades para acelerar el
descubrimiento de un nuevo conocimiento (Davila Rodriguez et al. 2009).

Inicialmente se seleccion6 la base de datos SCOPUS, considerada como una de las mas importantes a
nivel mundial por su enfoque referencial en el que se puede visualizar la informacion de manera clara
y detallada para los analisis. Esta plataforma cuenta con herramientas inteligentes que permiten
controlar, analizar y visualizar la investigaciéon académica de forma efectiva (Rodriguez-Labrada
2010). Para alcanzar el proposito fijado, se establecieron los temas esenciales de investigacion,
incluyendo tokenizacion, sector inmobiliario y la tecnologia blockchain, dando como resultado la
siguiente ecuacion de busqueda, TITLE (token OR algorithms OR blockchain OR block-chain) AND
("real estate"). Obteniendo 1.228 resultados, los cuales fueron analizados y depurados segun el objeto
del tema de interés.

A partir de los datos bibliograficos, se elaboraron graficos que muestran la evolucion de la cantidad de
publicaciones por aflo, asi como la cantidad de las publicaciones por pais, area del conocimiento y
nimero de documentos por autor, cada grafico se acompaiia de un andlisis detallado. Ademas, se
realiza un andlisis de redes en el software VosViewer para construir y visualizar mapas de clusters,
graficos de densidad y gréaficos de citas, que ayudan a los investigadores a explorar y comprender mejor
lared de colaboracion que estan estudiando (Guisado, 2022). Utilizando esta herramienta, se represento
graficamente diversos tipos de redes, como las palabras claves mas relevantes, los paises con mayor
impacto en la investigacion y las relaciones entre palabras claves. Estas representaciones nos
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permitieron explorar y comprender en mayor profundidad la estructura y las interacciones del estudio
de investigacion.

4. RESULTADOS

En la Figura 1, se puede apreciar un incremento continuo en el interés por la tokenizacion de proyectos
inmobiliarios. Se observa que en el eje x se encuentran los afios y el eje y el nimero de documentos
publicados por afio. A partir del afio 2009, se observa un aumento en la cantidad de publicaciones
relacionadas con la tokenizacion inmobiliaria, alcanzando un total de 37 publicaciones en ese periodo.
Se destaca que desde su origen hasta 2016 se mantuvo una investigacion constante sin variaciones
significativas. No obstante, a partir del afio 2018, el interés investigativo comienza a aumentar,
alcanzando su punto maximo en 2021 con un total de 308 publicaciones.

Figura 1. Documentos publicados por afio
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Fuente: elaboracion propia a partir de scopus

El origen de la investigacion de este analisis bibliométrico se fundamenta en gran medida en una
publicacion atribuida a Satoshi Nakamoto, articulo técnico, titulado "Bitcoin: A Peer-to-Peer
Electronic Cash System" (Nakamoto, 2008). Este articulo sento las bases para la creacion del Bitcoin,
la primera criptomoneda descentralizada. Introdujo un nuevo paradigma en el sistema financiero al
proponer una red peer-to-peer para la transferencia de valores sin intermediarios de confianza. El
impacto de esta tecnologia se ha extendido mas alla del Bitcoin, sentando las bases para el desarrollo
de numerosas criptomonedas y tecnologias blockchain las cuales, comenzaron a causar interés en la
comunicada académica a medida que la tecnologia se fue desarrollando y ganando visibilidad.

Ademas, se le puede atribuir también a la crisis financiera de 2008, conocida como la crisis Subprime,
la cual generd un impacto significativo en el sector financiero a nivel mundial (Juarez, 2015). Y como
lo menciona la firma Deloite en su informe titulado: Impacto del COVID-19, en el mercado
inmobiliario podemos destacar que: “La actual pandemia podria modificar la forma en que las
personas vivimos, trabajamos y consumimos bienes y servicios” (Deloitte), lo que podemos inferir que
este aumento significativo ha tenido un impacto caracteristico en la forma en que se percibe y se
invierte en bienes raices, lo que ha contribuido al crecimiento de la tokenizacion inmobiliaria dado a
que, la pandemia ha acelerado la adopcion de tecnologias digitales en diversas industrias, incluido este
sector. Estos hallazgos indican que el tema de la tokenizacion esta adquiriendo una importancia cada
vez mayor y hay un creciente nimero de académicos interesados en explorar y desarrollar procesos
relacionados con la innovacion y digitalizacion de sus negocios inmobiliarios.
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Figura 2. Niumero de publicados por pais
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En relacion con la figura 2, que hace mencion a la cantidad de publicaciones emitidas por paises, se
puede evidenciar que en el eje horizontal podemos observar la cantidad de documentos y en el eje
vertical podemos observar los paises, lo que nos da a indicar qué tanto nivel de investigacion realizan
estas naciones con nuestro tema de interés, en nuestro caso particular token-blockchain-inmobiliario y
podemos evidenciar que 10 paises son los que mas generan produccion académica; en primer lugar,
China es quien encabeza la lista con mas de 461 divulgaciones, seguido de Estados unidos con 189,
India con 164, Australia y Hong Kong con 70, Malaysia con 64, Polonia con 49, Corea del sur con 46
y finalmente Canada con 44 publicaciones. Lo que demuestra que dichos estudios lo realizan las
grandes economias desarrolladas las cuales estan en la vanguardia de estas tecnologias disruptivas y
su aplicacion ha estado rompiendo paradigmas en cuanto al modelo tradicional de compra y venta de
inmuebles.

Figura 3. Publicaciones por drea del conocimiento
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La figura 3, representa el porcentaje de investigacion que se ha realizado por las diferentes areas del
conocimiento y se puede concluir que el tema token-blockchain-inmobiliario es multidisciplinario y
de gran aplicabilidad para los diferentes sectores econémicos. Sin embargo, en la actualidad la
exploracion se concentra en su mayor parte en 3 areas del conocimiento, en primer lugar, con un
31.25% en la ciencia computacional, seguido de la ingeniera con un 22.37% y Negocios, Gestion y
Contabilidad con 9.24%. Desde la perspectiva del area de construccion, en los ultimos afios se ha
caracterizado por el hermetismo. No obstante, con la implementacion y evolucion gradual de estas
nuevas tecnologias al sector y del mismo dinamismo causado por la globalizacion haran que las
actividades inmobiliarias y la construccion cambien su modelo de negocio, siendo mas innovador y
mas atractiva.

Figura 4. Nimero de documentos por autor
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En la figura 4, se pueden ver la cantidad de publicaciones que algunos autores han aportado en el tema
relacionado con la tokenizacion durante los ultimos afios y se puede analizar que el comportamiento
estd muy centrado y muy poco explorado. Con 18 publicaciones el listado lo encabeza el Sefior Li, H
lo que lo convierte un lider de investigacion en el tema de intereses, en segundo lugar, se encuentra el
autor Lu, W con 13 publicaciones donde sus temas de indagacion se relacionan con la industria
informatica e Ingenieras luego, el sefior Trawinski, B con 11 publicaciones al igual que el investigador
WU, L, y Xue, y sus investigaciones se centran mas en el campo computacional, ingeniera de proyectos
Gestion de la construccion, produccion. Finalmente, se encuentran los autores Li, X, Shahabi, H. Zhao,
R. con 8 publicaciones cada uno.

Por otro lado, se puede ver en la figura 5, el proceso de extraccion de las palabras mas representativas
con relacion a los diferentes autores, en un periodo comprendido entre 2008 a 2022, esto nos permite
tener un panorama mas claro de los enfoques investigativos.
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Figura 5. Palabras claves representativas
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Las principales palabras claves mas utilizadas en las diferentes publicaciones que se identificaron en
la visualizacion de redes bibliométricas, son representadas en burbujas con diferentes tamafios y
colores, estas miden la fuerza de correlacion entre la produccion documental de Scopus y nuestro tema
de interés. Se puede evidenciar un item de 443 palabras es decir, que en todos los documentos
analizados esa cantidad de palabras se encuentran explicitas, también se cuenta con 8 clusters , en el
que aparecen temas asociados como la palabra blockchain con 637 repeticiones, seguido de genetic
algorithms con 151 ocurrencias, smart contract con 137, real estate con 84, machine learning 80,
forecasting con 78 nombradias, optimization 77 y artificial intelligence con 64, lo que indica que estas

las palabras fueron enfaticas en la ecuacion de busqueda y en las cantidades de publicaciones se
observa en aumento significante.

Figura 6. Paises con mayor impacto investigativo
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Fuente: elaboracion propia a partir de Vosviewer

Como se observa en la figura 6, se presentan los principales enfoques de investigacion y se mencionara
algunos paises con los que mas vinculo se tienen y publican sobre el tema de interés, en la escala de
colores que se encuentra en la parte inferior derecha de la figura, se observa que, el color morado son
para paises que han trabajado conjuntamente en el 2018, el color verde oscuro para el ano 2019, el
verde claro para el afio 2020 y amarillo para el afio 2021. China, de clusters azul, desde el 2018 ha
unido esfuerzos investigativos con paises como Thailanda y Singapur. A partir del 2019 une esfuerzos
con Italia, Australia y Canada. En el afio 2021 se relaciona con Bandaglesh.

En segundo lugar, se encuentra Estados unidos de clusters morado, que desde el 2018 tiene vinculos
académicos con Espafia, Singapur y Polonia. Hacia el afio de 2020 se observa unificacion de esfuerzos
por el conocimiento con Canada, Alemania y Turquia y para el 2021 una cooperacion con Pakistan y
Arabia saudita. Finalmente, tenemos a India que hace parte de los otros paises con mas publicacion
cientifica, en el 2019 se observa un vinculo con Canada, Corea y Malasia. A finales del 2021 se ve
colaboracion internacional con paises como Catar, Malta y Araba saudita.

Figura 7. Relacionamiento palabras claves
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Frente a la palabra “real estate”, se aborda desde la primicia: “La inversion en el mercado inmobiliario
siempre ha representado un importante porcentaje de la riqueza, asi como un activo atractivo para los
inversores” (Montgomery, 2018). Podemos concluir que los autores y los diferentes agentes del
mercado de dicho activo han empezado a incorporar nuevas tecnologias. Ademas, se observa que el
sector inmobiliario desde el 2016 ha venido investigando apuradamente sobre el mejoramiento de sus
estrategias y lineamientos cooperativos usando algoritmos. Mas adelante, en el 2018 empezo hacer su
aplicabilidad con machine learning y en la actualidad ha empezado a tener un auge con la tokenizacion,
smart contract y la blockachain lo que infiere a que estan buscando como dinamizar el sector
inmobiliario, sin fronteras lo que permitira volverlo atin mas atractivos.

Con el proposito de destacar algunos ejemplos de paises y proyectos que estan explorando la viabilidad
del uso de la tecnologia blockchain, podemos mencionar lo siguiente: el Gobierno de Estonia ha
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implementado la tecnologia blockchain para proteger los registros de salud de sus ciudadanos. Por su
parte, en 2016, el Reino Unido considero la posibilidad de utilizar una blockchain para administrar y
controlar las subvenciones de investigacion. En el ambito regional, el Gobierno Catalan ha publicado
la "Estrategia Catalana de Blockchain", cuyo objetivo es establecer un ecosistema blockchain para la
administracion regional. Este proyecto incluye un sistema de identificacion, intercambio de datos de
salud para impulsar las donaciones de 6rganos, y un sistema para compartir energia de autoconsumo a
través de la tecnologia blockchain (Garcia-Teruel 2020).

Malta, por su parte, se ha posicionado como un pionero en la regulacion de activos digitales y ha
establecido un marco legal claro y favorable para proyectos tokenizados. Este marco regulatorio se
basa en la implementacion de legislaciones especificas, tales como la Ley de Activos Virtuales y
Tecnologias de Registro Distribuido (Virtual Financial Assets Act, VFA Act) y la Ley de Innovacion
en Servicios y Tecnologia de Confianza (Innovative Technology Arrangements and Services Act,
ITAS Act). Estas leyes han establecido un marco regulatorio para las criptomonedas, los activos
digitales y las ofertas iniciales de monedas (ICO, por sus siglas en inglés) (Garcia-Teruel 2020).

En lo que respecta al sector inmobiliario y al registro de propiedades, se observa que los registradores
de Suecia, Nueva Gales del Sur (Australia), Georgia y el Reino Unido, entre otros, estan explorando
el uso de la tecnologia blockchain para el registro de titulos de propiedad y algunos acuerdos
especificos. Ademas, varias empresas privadas estan considerando la posibilidad de utilizar un libro
mayor distribuido para llevar a cabo todo el proceso de venta de una propiedad. Ejemplos de estas
empresas incluyen a Househodl, Averspace, Urbit Data, Zillios y Velow.re, esta tltima es una
plataforma inmobiliaria basada en blockchain que opera en un proyecto piloto en el condado de Cook,
Estados Unidos. (Garcia-Teruel 2020).

A continuacion, presentaremos ejemplos destacados de proyectos inmobiliarios tokenizados que han
tenido éxito en diferentes partes del mundo.

Figura 8. Exitosos proyectos inmobiliarios tokenizados alrededor del mundo
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La figura 8 ensefia como la tokenizacion de proyectos inmobiliarios ha tenido un impacto significativo
a nivel global, transformando la industria y generando oportunidades de inversion innovadoras. En la
figura se destacan proyectos exitosos que se han realizado en diferentes regiones del mundo,
demostrando el alcance y la relevancia de esta tendencia en el panorama inmobiliario actual.
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Estados Unidos: La tokenizacion como concepto y practica ha estado en desarrollo en Estados Unidos
durante varios afios, alrededor de 2016-2017, se observd un mayor interés y actividad en la
tokenizacion de activos en este pais. Se realizaron varias iniciativas y proyectos piloto para explorar el
potencial de la tokenizacion en diversos sectores, incluido el inmobiliario (Swinkels 2023). Como
ejemplo de proyecto exitoso, en el Estado de Colorado, se tokenizo un hotel de lujo llamado St. Regis
Aspen Resort los inversores adquirieron tokens que representaban una participacion en la propiedad
del hotel (Capital, 2021), tras ello, pueden obtener rendimientos basados en los ingresos generados por
los alquileres. Es importante tener en cuenta que la tokenizacion y su adopcion en Estados Unidos
sigue en desarrollo, y aunque ha habido avances significativos, ain existen desafios regulatorios y
técnicos que deben abordarse para su implementacion generalizada

La tokenizacion en Asia y Europa comenzoé a ganar impulso en la ltima década, la tokenizacion de
proyectos inmobiliarios y otros activos ha ido evolucionando a medida que la tecnologia blockchain
ha madurado y ha ganado aceptacion en diferentes sectores. En Asia, la tokenizaciéon de activos
inmobiliarios ha sido especialmente prominente en paises como Japon, Singapur, este ultimo con la
plataforma (CoinDesk, 2020), ha desarrollado proyectos inmobiliarios tokenizados que buscan atraer
inversores tanto locales como internacionales. Estos proyectos ofrecen la posibilidad de invertir en
propiedades de alto valor a través de la adquisicion de tokens, lo que facilita la participacion de
inversores minoristas. En Europa, paises como Suiza, Malta, Espafia han experimentado un
crecimiento significativo en la tokenizacion de proyectos inmobiliarios. Empresas como (Reental) y
(Domoblock) han utilizado la tecnologia blockchain para fraccionar la propiedad de inmuebles en
tokens y permitir a los inversores adquirir partes proporcionales de los activos. En estos continentes,
se han implementado medidas y regulaciones especificas para abordar los desafios y riesgos asociados
con la tokenizacién de proyectos inmobiliarios. Los organismos reguladores y autoridades
gubernamentales han trabajado en conjunto con la industria para establecer pautas claras en cuanto a
la emision, comercializacion y negociacion de tokens respaldados por activos inmobiliarios.

América Latina: Aunque en etapas iniciales, la tokenizacion de proyectos inmobiliarios también ha
comenzado a ganar relevancia en paises de América Latina, como Argentina, Colombia, Brasil y
Meéxico. Empresas emergentes estan explorando esta alternativa de financiamiento para fomentar la
inversion en bienes raices y superar barreras tradicionales de acceso a los inversores. No obstante, es
importante mencionar los desafios que se presentan en cuanto al marco regulatorio, el conocimiento y
la infraestructura necesaria para impulsar plenamente la tokenizacion de proyectos inmobiliarios. Estos
desafios deben ser abordados de manera proactiva para estar a la vanguardia con otros paises que ya
cuentan con una mayor experiencia.

5. DISCUSION

Tras analizar los analisis bibliométricos y de redes, asi como los proyectos inmobiliarios tokenizados
mediante blockchain, diversos autores entre ellos (Avci G, Erzurumlu, 2023; Swinkels L, 2023)
coinciden en su efectividad como mecanismo para financiar proyectos sin la necesidad de
intermediarios financieros, igualmente destacan su capacidad para facilitar la comercializacion de
proyectos y aumentar el acceso y la liquidez para los inversionistas.

Los hallazgos encontrados revelan que la literatura sobre la tokenizacion mediante blockchain contintia
creciendo afo tras afo. Sin embargo, es necesario llevar a cabo mas investigaciones, especialmente en
el Latinoamérica, ya que existe una escasez de articulos publicados en comparacion con Estados
Unidos, Asia y Europa. Para abordar esta brecha, se recomienda que futuras investigaciones se
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enfoquen en profundizar en los indicadores bibliométricos mencionados y explorar los resultados
obtenidos.

Es importante mencionar los avances significativos que ha experimentado la tecnologia blockchain y
la evolucionado que ha tenido en diversas areas a lo largo del tiempo. Continuamente, esta plataforma
mejora y ofrece mas funcionalidades, lo que permite realizar una variedad de actividades en ella. Un
claro ejemplo de esto es el financiamiento colectivo, donde los proyectos tienen la capacidad de
recaudar fondos emitiendo tokens a inversores, lo cual democratiza el acceso a oportunidades de
inversion en etapas tempranas. Asimismo, se ha desarrollado plataformas de mercados secundarios de
Tokens, donde los inversores pueden comprar, vender e intercambiar tokens, estos mercados brindan
liquidez adicional a los proyectos tokenizados y permiten que los inversionistas salgan de sus
inversiones antes de que el proyecto alcance su madurez. Por otro lado, las Finanzas Descentralizadas
(DeFi) aprovechan la tecnologia blockchain para ofrecer servicios financieros descentralizados, como
préstamos, intercambios y generacion de rendimiento con activos digitales. Estas tendencias
demuestran como el registro digital distribuido contintia evolucionando y transformando la forma en
que se realizan las transacciones financieras.

Por otro lado, se considera que en Colombia los principales factores para tokenizar proyectos
inmobiliarios deberian estar enfocados en:

1. Regulacion y supervision por parte de entidades regulatorias, En Colombia, la regulacion y
supervision del registro de la tierra recae en la Superintendencia de Notariado y Registro (SNR). Esta
entidad tiene la responsabilidad de vigilar tanto a las notarias, encargadas de otorgar fe del inmueble,
como a las oficinas de registro de instrumentos publicos, donde se lleva a cabo el registro de las
escrituras. Hasta el momento, la SNR no ha autorizado la implementaciéon de un sistema de
transferencia basado en blockchain que utilice contratos inteligentes para abarcar todo el proceso,
desde el inicio hasta el registro de titulos o escrituras. Igualmente, se debe tener en cuenta a la
Superintendencia de Financiera de Colombia (SFC), debido a que esta entidad gubernamental se
encarga de supervisar y regular el sistema financiero colombiano, incluyendo el mercado de valores.
Su funcidén es asegurar la transparencia, eficiencia y seguridad de las operaciones realizadas en el
mercado de acciones y garantizar el cumplimiento de las normativas establecidas para proteger a los
inversionistas y mantener la integridad del mercado. Ademas, la Bolsa de Valores de Colombia (BVC)
también juega un rol importante en la negociacion de acciones, proporcionando la infraestructura y las
plataformas necesarias para que los inversionistas realicen transacciones en el mercado de valores.

2. Costos: La tokenizacion de un proyecto inmobiliario implica costos asociados, como el desarrollo
de la plataforma de tokenizacion, la auditoria legal, financiera y el registro en la red de blockchain. Es
importante evaluar si los costos de la tokenizacion son viables y justifican los beneficios potenciales.

3. Liquidez: La tokenizacion puede aumentar la liquidez de los activos inmobiliarios al permitir la
negociacion y transferencia de tokens digitales de manera mas facil y accesible. Es importante evaluar
si la tokenizacion de un proyecto inmobiliario puede aumentar su liquidez y atraer nuevos inversores.

4. Transparencia y seguridad: La tokenizacion de un proyecto inmobiliario puede mejorar la
transparencia y la seguridad en la gestion de activos, al permitir la trazabilidad de las transacciones en
la red de blockchain. Es importante asegurarse de que la plataforma de tokenizacion elegida ofrezca
altos niveles de seguridad y transparencia en la gestion de activos.
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5. Aceptacion del mercado: La aceptacion del mercado es un factor clave para el éxito de la
tokenizacion de proyectos inmobiliarios. Es importante evaluar si los inversionistas y desarrolladores
estan dispuestos a adoptar esta nueva forma de inversion y gestion de activos inmobiliarios.

Considerando la informacion presentada y tomando como referencia experiencias de empresas en otros
paises, como Reental y Domoblock en Espafia, una posible forma de llevar a cabo un proyecto
inmobiliario en Colombia seria a través de un modelo de financiamiento colectivo similar al
crowdfunding, conocido especificamente como préstamo participativo (Zkik et al. 2023), el anterior es
un modelo de financiamiento en el cual un proyecto, idea o emprendimiento obtiene fondos a través
de la contribucion de varias personas, generalmente a través de plataformas en linea.

En otras palabras, para llevar a cabo la tokenizacion de un proyecto inmobiliario, se requerira una suma
de dinero que se dividira en partes iguales, conocidas como tokens, estos se comercializaran o
registraran en un sistema blockchain y adoptaran la forma de una cadena alfanumérica que estara
respaldada por un contrato inteligente o smart contract. Los tokens permitiran recaudar los fondos
necesarios para la construccion o remodelacion de un inmueble. Los inversionistas que adquieran estos
tokens recibiran rendimientos o intereses que se determinaran en funcion de la explotacion del
inmueble y de la plusvalia generada al momento de su venta. En este escenario, no sera necesario
registrar cada token ante la Superintendencia de Notariado y Registro, dado que se trata de un préstamo
sobre el inmueble o el proyecto. En cambio, la Superintendencia Financiera de Colombia seria la
entidad encargada de regular esta actividad, ya que implica la fragmentacion de un activo. Asimismo,
la Bolsa de Valores de Colombia desempefiaria un papel en la supervision y operacion de estos tokens.

6. CONCLUSIONES

1. A partir de las graficas y el mapa de redes se concluye que a medida que la tecnologia blockchain y
las criptomonedas contintan evolucionando y ganando aceptacion, es probable que la tokenizacion de
activos inmobiliarios y otros activos se vuelva cada vez mas comun. Actualmente, se encuentra en una
etapa temprana de adopcion y se estan realizando pruebas piloto y proyectos en varios paises,
especialmente en Estados Unidos, Europa y Asia. Otros paises como Suiza, Singapur y Malta, estan
liderando el camino en la regulacion y adopcion de la tokenizacion inmobiliaria. Sin embargo, la
adopcion a nivel global dependera de la evolucion de la tecnologia blockchain y su integracion con los
sistemas legales y financieros de cada pais. Ademas, la aceptacion por parte de los inversores y la
industria inmobiliaria dependera de la confianza en la tecnologia y de los beneficios que la tokenizacion
puede aportar en términos de eficiencia, transparencia y accesibilidad.

2. La posible tokenizacion de proyectos inmobiliarios en Colombia puede ofrecer ventajas
significativas, como mayor acceso, liquidez y diversificacion para los inversionistas, asi como la
posibilidad de agilizar y transparentar las transacciones. Sin embargo, es crucial considerar y cumplir
con las regulaciones pertinentes para garantizar la legalidad y proteccion de los inversionistas en este
proceso.

3. La tecnologia blockchain representa una disrupcion significativa en el mercado inmobiliario al
brindar seguridad, transparencia y descentralizacion. Al permitir la tokenizacion de activos, se
promueve una mayor participacion e inclusion de inversionistas, lo que impulsa la competitividad y
rompe con el tradicional monopolio del sector.

4. La tokenizacion de activos inmobiliarios respaldados por blockchain es una tendencia creciente en
la economia colaborativa. Esta practica proporciona una forma eficiente y segura de representar
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derechos de propiedad y ofrece oportunidades de inversion mas accesibles y diversificadas. A medida
que esta tecnologia continta evolucionando, se espera que la tokenizacion de activos inmobiliarios
siga transformando el mercado y brinde beneficios significativos tanto para los inversionistas como
para la economia en general.

5. La tecnologia blockchain ha revolucionado el sector inmobiliario al eliminar barreras de entrada,
reducir costos y ofrecer oportunidades de inversion mas accesibles. Esto no solo beneficia a los
inversionistas, sino que también impulsa la innovacion y el crecimiento en la industria inmobiliaria,
permitiendo un mercado mas inclusivo y fluido.
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