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Resumen

Easy House: Aplicacion web para la gestion punta a punta de las operaciones de compraventa
de propiedades en argentina en 2022.

La captacion de propiedades es un gran desafio para el mundo inmobiliario en el contexto
de un mercado definido y competitivo.

Ante este escenario, Easy House busca abordar una gestion agil a lo largo de las
operaciones de compraventa estableciendo acuerdos entre agentes independientes e
inmobiliarias, donde los primeros provean propiedades para la venta y los segundos brinden
soporte desde lo administrativo y legal.

También compradores y vendedores seran participes del proceso suministrando la
documentacion necesaria y validando los distintos acuerdos de la operacion.

Palabras clave: gestion inmobiliaria, compra de inmuebles, venta de inmuebles, sistema

de gestion, transacciones confiables
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Abstract

Easy House: Web application for end-to-end management of real estate operations in Argentina
in 2022.

The capture of properties is a great challenge for the real estate world in the context of a
defined and competitive market.

Given this scenario, Easy House seeks an agile management approach across real estate
operations by establishing agreements between independent agents and real estate agents,
where the former provide properties for sale and the latter provide administrative and legal
support.

Buyers and sellers will also participate in the process by supplying the necessary
documentation and validating the different agreements of the operation.

Keywords: real estate management, purchase of real estate, sale of real estate,

management system, reliable transactions
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1. Introduccion
1.1. Objetivos

El presente proyecto tiene como objetivo gestionar de manera innovadora las operaciones
de compraventa del mercado inmobiliario a través de una herramienta digital en la que se
incluyen inmobiliarias, agentes independientes, compradores y vendedores, y que estructura
dichas operaciones, siendo visible el paso a paso para las partes involucradas. El proyecto se
desarrolld en la Republica Argentina durante el 2022.

En especifico:

= Ampliar la cantidad de propiedades disponibles para la venta en las inmobiliarias
mediante una herramienta que permita centralizar la gestion y facilitar el seguimiento
a lo largo de las operaciones de compraventa de propiedades.

= Maximizar la rentabilidad, brindando a las inmobiliarias una dindmica que les
permita eficientizar los esfuerzos en el ciclo de venta simplificando el control de la
operacion y favoreciendo la toma de acciones temprana ante desvios

= Otorgar a los agentes independientes un conjunto de herramientas para la gestion de
la venta: publicidad, soporte legal y un marco de referencia para guiar el paso a paso
de la operacion, estandarizando asi el proceso.

» Brindar a las partes un seguimiento en todo momento del estado de la operacion a
través de una plataforma simple que garantice una fuente de informacion
centralizada, aportando transparencia y agilizando los ciclos de venta.

= Generar un proceso de venta diferencial que construya confianza en los involucrados

al hacer a todos parte del proceso y al informar todo cambio que afecte la operacion.

1.2. Alcance

La plataforma permite gestionar el punta a punta de la operacion de compraventa
inmobiliaria que comprende la tasacion, el acuerdo del monto, carga de documentacion, reserva,
refuerzo de reforma, coordinacion de la firma, las aprobaciones parciales y finales de las partes.
También incluye un simulador que calcula los costos de la compra o la venta de acuerdo con el

precio de la propiedad.
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La solucion es usada por compradores, vendedores, agentes independientes e inmobiliarias.
Cada uno de ellos visualiza y ejecuta distintas acciones dependiendo el rol que cumplan en la
operacion.

La inmobiliaria visualiza las operaciones de compraventa, consulta la informacion de
cualquierade ellas y aprueba los pasos del flujo de venta que sean definidos (como, por ejemplo,
la aprobacion final una vez cargados los documentos del comprador). También maneja las
excepciones y visualiza estadisticas de las operaciones.

El agente independiente, que es un corredor inmobiliario, da de alta propiedades, realiza
tasaciones, aprueba los pasos del flujo que le sean asignados (como, por ejemplo, la validacion
del monto de venta propuesto por el vendedor) y carga las publicaciones de los portales.

Los compradores y vendedores visualizan las distintas etapas del proceso y el estado de
estas, sujeto al rol que ocupen. Asimismo, carga en el sistema la documentacion que el mismo
les solicitase y debe aprobar los pasos que les fueran asignados.

El vendedor determina ademas el precio de venta de la propiedad.

Una vez finalizado el proceso, se avanza con la firma en presencia de un escribano publico

de acuerdo con la legislacién vigente en Argentina.

1.3. Descripcién

La captacion de propiedades es el mayor desafio de las inmobiliarias y proviene del hecho
de que hay miles de inmobiliarias en el mercado y cada una de ellas utiliza algtin método distinto
para trabajar. La dificultad estd en entender qué parametros utilizan los clientes para elegir las
inmobiliarias. Por otro lugar, de acuerdo con un estudio de la Asociacion Nacional de Agentes
de Bienes Raices de Estados Unidos, cerca de la mitad de los potenciales clientes eligen a la
inmobiliaria a través de la recomendacion de un conocido (Sokolowski, 2009).

Al realizar entrevistas a referentes del mercado, entre ellos referentes de inmobiliaria,
agentes independientes (corredores inmobiliarios) y vendedores y compradores, estos dejaron
en evidencia tanto la naturaleza de este problema principal como también la falta de
transparencia y seguimiento de las partes involucradas en el proceso de venta.

Tambien hay una cuestion central en el sector inmobiliario, que es que la forma de hacer
un buen negocio es ser pionero. La clave de un negocio exitoso es llevar adelante un producto

Unico. Esto, naturalmente, es algo temporal dado que ante el éxito no tardaran en aparecer
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alternativas similares. Por ello, es importante tener vision y ser versatiles para poder adaptarse
a los cambios que impone el contexto (Tabakman, 2006).

Asimismo, de acuerdo con los datos histéricos de actos de compraventa sobre la base de
datos del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires como se observa en la figura 1,
existe una tendencia de baja a partir de 2017 y profundizando la caida en 2020 teniendo en
consideracion que fue el inicio de la pandemia por Covid-19 (Direccion General de Estadisticas
y Censos, 2022).

Actos notariales de compra / venta en CABA
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Figura 1: histérico de compraventas en CABA

En este contexto de pocas ventas y de un mercado inmobiliario con poco movimiento, se
propone un producto innovador a las inmobiliarias, que les permita diferenciarse de la
competencia. Esta propuesta comprende establecer acuerdos con agentes independientes que
provean propiedades para la venta a la inmobiliaria y satisfagan el reto de la captacion. A
cambio de ello, la inmobiliaria brinda una estructura que incluye la publicacion de la propiedad,
soporte legal, una oficina fisica, entre otros, con el fin de encontrar compradores.

Esta modalidad representa un desafio en lo que respecta a escalabilidad. Esto es porque, al
crecer esta estructura antes mencionada, la gestion de estas redes se vuelve compleja para la
inmobiliaria al no tener un medio que les permita conocer el estado de sus operaciones ni
tampoco controlar que las gestiones realizadas por los distintos agentes se estén efectuando en
forma adecuada.

Tambien, se han detectado multiples oportunidades de mejora desde la perspectiva del
comprador y vendedor. Entre ellas, la validacién de completitud y veracidad de la informacion

presentada, asi como el seguimiento del estado de la operacién. Desde esta vista, el proceso
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actual aporta poca transparencia debido a que el comprador que decide hacer una oferta por una
propiedad interesada, no tiene visibilidad previa de que ésta se encuentre en las condiciones
necesarias para poder hacer el traspaso de titularidad y en muchas ocasiones esta problematica
queda a la luz cuando se involucra un escribano en un momento avanzado de la operacion de
compraventa. Por otro lado, tanto el comprador como el vendedor, no tienen un seguimiento
constante y tnico del monto de oferta final, y de la documentacion correspondiente a la reserva.

La propuesta de valor es crear una herramienta que incluya a todas las partes involucradas,
con la inmobiliaria como eje, para abordar una gestion agil a lo largo de la operacion de
compraventa. Esto se hace a través de una estructura jerarquica de agentes independientes,
compradores y vendedores.

La idea principal es definir un proceso innovador para la operacion de compraventa que
limite y organice las capacidades de las distintas partes. Este proceso propone que, para avanzar
de un paso a otro, tiene que cumplir ciertos requisitos que son validados por las contrapartes
cuando asi corresponda. Por ejemplo, una vez acordado el monto de venta y previo a que la
inmobiliaria publique la propiedad, el vendedor carga la autorizacion de gestion —documento
que faculta al corredor inmobiliario para que ofrezca a la venta uno o varios bienes inmuebles
pertenecientes a una persona denominada comitente— y esta debe ser aceptada por el agente
independiente.

Esta nueva dinamica tiene como columna vertebral una herramienta de software colectiva
de datos que son inmutables una vez iniciado un proceso de venta, tecnologia que genera
transparencia y seguridad al momento de la decision de compraventa.

Asimismo, se incorporardn en futuros releases, variaciones sobre el flujo normal de las
operaciones de acuerdo con las situaciones legales en las cuales se encuentren inscriptas las
propiedades. Por ejemplo, si una propiedad tiene 2 duefios, las aprobaciones que
correspondieren a los vendedores, requeriran la conformidad de ambas personas. De la misma
manera, si hubiese una sucesion en curso, se notifica a las partes correspondientes para dejar en
claro los pasos a sequir.

Esto ofrece a los compradores y vendedores un seguimiento claro del estado de la operacion
y visibilidad de posibles problemas que puedan surgir —como, por ejemplo, sucesiones no
informadas que retrasan la escritura, desconocimiento de como continGa el proceso, entre

otros—.
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La aplicacion se estructuro en las siguientes fases de la operacion, como muestra la tabla I.
Asimismo, se presenta un diagrama de proceso en la figura 9 donde se detalla el flujo de

operacion junto con los responsables de cada paso.

Tabla I: Fases de operacién de la operacion compraventa con Easy House.

FASE 1 Tasacion y acuerdo de precio de venta. Carga de documentacion del
vendedor. Carga de publicaciones de la propiedad.

FASE 2 Alta de comprador, carga de oferta para su aprobacion y carga de
refuerzo de reserva

FASE 3 Revision final para conformidad de operacién por parte del
administrador

FASE 4 Coordinacion de firma y calculadora de costos, para simular los
costos de la operacién

FASE 5 Cierre de la operacién

FASE 6 Feedback de las partes interesadas
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2. Antecedentes

Se realizd un proceso de investigacion con el proposito de comprender la problematica en

profundidad, el contexto actual y conocer las alternativas de solucion en el mercado.

2.1. Marco Teorico

2.1.1. Operacion de compra / venta de inmuebles

La compraventa de inmuebles, como contrato entre particulares, esta regida por el Codigo
Civil y Comercial de la Nacion, en adelante, CCC (Argentina, 2014). Asimismo, se encuentra
limitada por otras leyes nacionales y municipales, jurisprudencia y usos y costumbres.

De acuerdo con el CCC, existe compraventa cuando el vendedor se obliga a la
transferencia de la propiedad una cosa —en el contexto del proyecto, un inmueble— vy el
vendedor a pagar el precio acordado.

Por otro lado, el CCC especifica que el escribano es responsable de verificar la veracidad
de la documentacidn entregada por las partes y comprobar que no hay ninguna inhibicion sobre

los compradores, vendedores y el inmueble.
2.1.2. Escritura Publica

La escritura publica es un instrumento de fe publica, es decir un instrumento de creencia
impuesto por la ley, que da constancia de un contrato. Dicho documento debe ser firmado por
un escribano publico, que tiene por responsabilidad verificar los distintos aspectos impositivos,
juridicos y registrales para el caso de la compraventa de inmuebles. (Argentina, 2014).

Todo contrato que tiene por objeto la adquisicion, modificacién o extincion de derechos
sobre inmuebles deben ser otorgados por escritura publica, quedando exceptuados los casos en
que el acto es realizado mediante subasta proveniente de ejecucion judicial o administrativa
(Argentina, 2014).

2.1.3. Corredor inmobiliario

El corredor inmobiliario es la figura que actla como asesor y mediador comercial en las

operaciones de bienes muebles o inmuebles (Argentina, 1973).
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Los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria (API) son
profesionales cualificados que ofrecen un servicio integral en la
intermediacion inmobiliaria, entre los que se encuentran la
mediacion, tramitacién, informes, peritaciones y asesoramiento
en materia de bienes inmobiliarios, y por cuyos servicios cobra

unos honorarios (Pareja Rivera, 2004).

Los corredores son actores que tienen facultades para tasar y publicitar las propiedades
cuya operacion intermedian y tienen el derecho a cobrar una comision por los servicios que
brinden. De todas formas, el CCC no reglamenta su participacion como necesaria (Argentina,
1973).

2.1.4. Factura proforma

La factura proforma es un proyecto de factura, que no debe ser considerada como
exteriorizacion de una operacion formalizada y por tanto no acredita la existencia del contrato.
(Sistema Argentino de Informacién Juridica, 1989).

Tiene Gnicamente caracter informativo para indicar a un cliente potencial el coste final de
los productos o servicios, y aunque es de uso habitual en una operacion de compraventa no es

un instrumento mandatorio ley.

2.2. Estado del arte

Se realiz6 una investigacién en detalle acerca del estado actual tanto del mercado
inmobiliario y sus problematicas, como de las soluciones de competencia que intentan resolver
algunas de las oportunidades de mejora descriptas al inicio del presente proyecto.

Para profundizar el estudio de la tendencia a la baja en la compraventa de inmuebles,
hemos tomado como referencia el precio promedio en dolares del m2 de departamentos en venta
de 3 ambientes a estrenar por comuna en la Ciudad de Buenos Aires entre el ler. trimestre 2015
y el ler. trimestre 2022. Como se observa en la figura 2, hay una reduccion en los precios. Esta
tendencia se puede observar en la informacion obtenida a través de las bases de datos de Adinco
—hasta junio de 2015— y Argenprop (Direccién General de Estadistica y Censos, 2022).
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Precio promedio del m2 en USD
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Figura 2: precio promedio del m? en délares

Asimismo, el indice de Confianza del Consumidor a nivel pais, en adelante ICC, que
mide el grado de optimismo que los consumidores sienten sobre la evolucion del estado en
general de la economia y sobre su situacién financiera personal, indica una suba del 1,6% en
mayo de 2022 con respecto al mes anterior como se observa en la figura 3 (Universidad
Torcuato Di Tella, 2022).

INDICE DE CONFIANZA DEL CONSUMIDOR NACIONAL (ICC)

65
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Figura 3: indice de confianza del consumidor
Sin embargo, mas alla de la suba relativa, se observa que el indice se encuentra dentro de

los valores histéricos mas bajos. Esto es otro indicador de que la tendencia a la compraventa de

propiedades continda en baja. Si se compara la informacion historica de los actos de
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compraventa con el histérico del ICC, se observa que las épocas de mayor cantidad de ventas
fueron posteriores a momentos donde el indice alcanzaba sus picos.

Este escenario de baja de precios, de reduccion en el cierre de las operaciones y de
sobreoferta acrecienta la necesidad de las inmobiliarias de entregar un valor agregado en sus
servicios para distinguirse de la competencia.

Para ello, existen distintas estrategias que usan las inmobiliarias para la captacion de
propiedades, refiriendose a la busqueda de propiedades disponibles para la venta para ser
agregadas en el portafolio de la inmobiliaria, incluyendo el boca a boca, la eleccion de la

ubicacion de la oficina, la publicidad, marketing digital, entre otros (Ortola Martinez, 2013).

Las reglas de juego vigentes en nuestros dias imponen al sector
una corriente de profesionalizacion creciente. Las constantes
nuevas necesidades nos impelen a elaborar permanentemente
estrategias creativas para operar exitosamente en el mercado
(Alonso, 2007).

En Argentina existen inmobiliarias que aumentan la captacion a través de estructuras de
gestion que permiten un crecimiento continuo. Empresas como ReMax o Century 21 operan
bajo el régimen de una red de franquicias y sub-franquicias. De este modo, un agente recibe
capacitacién, publicidad y soporte de gestién y, a cambio, parte de la comision de sus
operaciones es retribuida. A su vez, podra reclutar otros agentes bajo la misma modalidad. Este
esquema resulta atractivo para quienes se inician en la administracién inmobiliaria (ReMax,
2022).

Otras inmobiliarias, como Migliorisi, han apostado a la expansién de su red. En su caso,
iniciaron su negocio con una oficina en 1956 y hoy cuentan con cinco oficinas en CABA
(Migliorisi, 2022).

Sin importar en qué sector se encuentre la inmobiliaria, es costumbre el uso de una
herramienta de gestion inmobiliaria que brinda diversas funcionalidades como la centralizacion
de consultas y la difusién automatica ante la carga de propiedades, el control de tiempos de
atencion, el envio automatico de propiedades por perfil de bisqueda y la visualizacion de

reservas y operaciones concretadas (RealVolve, 2022).
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Otro software de gestion, como Tokko, ofrecen ademas la posibilidad de compartir las
publicaciones con otros agentes de la red inmobiliaria. De este modo, si otro agente consigue
un comprador, dividen la comision de la operacion. De la misma forma, el agente podria
conseguir un comprador para una propiedad publicada y también compartirla (Tokko, 2022).
En algunos casos, existen plataformas alternativas con el propdsito de facilitar la publicacion y
primer contacto del potencial comprador donde éste puede minimamente asociar las
propiedades de su interés, y obtener el contacto determinado por quien publique, sea vendedor,
agente o inmobiliaria (Zonaprop, 2022).

En el proceso actual de compraventa, resalta también la constante falta de visibilidad del
estado de operacidn por cada una de las partes. Por ejemplo, una inmobiliaria no tiene control
continuo del estado de cada una de las propiedades publicadas por sus agentes independientes
si este no lo notifica en tiempo y forma. Por otro lado, cuando un comprador va a realizar una
oferta de una propiedad, se presenta en la inmobiliaria donde, junto a su oferta de compra, deja
un depdsito y en algunos casos, firma un documento informal con el monto de su oferta y el
valor depositado para dejar constancia del mismo que sirve de comprobante del valor
depositado, quedando el comprador a la espera de que sea notificado si su oferta fue aceptada,
si se hizo una contraoferta, o si fue rechazada. Adicionalmente, previo a la aceptacion de la
oferta y el correspondiente involucramiento de un escribano, el comprador no tiene visibilidad
de la registro de la propiedad, para que pueda ver el estado de la misma y tener informacion
que permita validar con un escribano si esta apta para ser transferida de titular. En paralelo,
desde la perspectiva del vendedor, este no tiene certeza si no es notificado por el agente o
inmobiliaria, de que su propiedad tiene una oferta en curso y, en caso de realizarse una
contraoferta, si esta fue debidamente notificada al comprador, aceptada, rechazada o si se
realiz6 una nueva oferta.

Todos estos hechos que describen al proceso de compraventa actual, exponen los
elementos que afectan, por un lado a quienes dirigen el negocio inmobiliario debido a una falta
de control potenciado con el crecimiento de propiedades, lo que afecta su escalabilidad de
manera directa, como por otro lado la falta de confianza y depreciacion del valor aportado por
la inmobiliaria debido a la falta de transparencia del proceso.

Por otro lado, en el analisis de competencias y posicionamiento de la solucidn propuesta,
se utiliz6 como punto de partida la estrategia de océano azul (Chan Kim y Mauborgne, 2005)

propone que se creen mercados en areas que no han sido explotadas, donde la competencia no
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exista o sea irrelevante. Chan Kim y Mauborgne explican que la herramienta de curva de valor
permite identificar si esta estrategia aplica 0 no a un caso de estudio dado que representa
graficamente la dinamica competitiva del mercado actual, centrandose en la percepcion del
valor que aporta cada competidor desde el punto de vista del cliente.

Lo que se busca entonces es abarcar mercados desconocidos y que la curva de valor no
se parezca a la de la competencia. Esto indicaré que existe diferenciacion y la posibilidad de

innovar en valor.

Lograr un servicio superior es lo que le permitira diferenciarse de
la competencia. Por eso, resulta significativo destacar que estas
dos palabras —compartir y contribuir— debieran estar también
siempre presentes cuando usted desarrolla sus actividades con
propietarios, compradores e inquilinos, pues considero que
constituyen uno de los aspectos clave para el éxito de sus negocios.
(Salteri, 2006)

Se presenta a continuacién en la figura 4, la curva de valor para Easy House,
confeccionado a partir del anélisis explicado en la seccion de User Research. El eje horizontal
responde a qué aspectos valora el cliente. El eje vertical refleja el nivel del valor que obtiene

cada competidor.

Curva de Valor

Consulta de estado de Inclusion a Estadisticas de Control de Visualizacién punta a
operacion compradores y propiedades colaboradores punta de la operacidn
vendedores publicadas inmobiliarios
e Tokko Zonaprop Wise Agent Realvolve === EasyHouse

Figura 4: Gréfico de curva de valor
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2.2.1. Conclusiones

Se observa que las aplicaciones disponibles en el mercado hacen foco en la administracion
de las propiedades y, a diferencia de la propuesta de Easy House, estas herramientas no
gestionan la operacion de la compraventa, sino que se abocan a la captacién de clientes y pocas
involucran a la totalidad de las partes que conforman el proceso. Adicionalmente a esto, queda
en evidencia que el proceso actual es un proceso manual, donde en algunos pasos de éste como
la gestion de las ofertas de compra, visualizacion de registro de propiedad, informacién del
comprador y vendedor es totalmente desconocida hasta momentos avanzados de la operacion,
lo que genera baja confiabilidad en el proceso. Esto hace a Easy House pionero y por lo tanto

no existen en la actualidad soluciones que compitan en forma directa.

Teniendo en cuenta este escenario, se percibe la necesidad de brindarles a inmobiliarias
y agentes inmobiliarios, herramientas para acrecentar los vinculos colaborativos y gestionar de

principio a fin la operacion de forma transparente e incluyendo a compradores y vendedores.
2.3. User Research

Para la investigacion de usuarios se utilizaron tres herramientas. La realizacion de
entrevistas a profesionales del mercado inmobiliario que conocen el dia a dia del negocio, una
encuesta orientada a quienes hayan hecho una compra o venta de una propiedad y la elaboracion
de cuatro User Persona (Lidwell et al., 2010), cada uno de los cuales caracteriza a los
potenciales usuarios del proyecto.

Adicionalmente, se realiz6 una investigacion de otras herramientas que ofrecen
caracteristicas similares como ser las anteriormente nombradas Tokko, RealVolve, WiseAgent
y ZonaProp, analizando las funcionalidades que generan valor para el usuario, comparando los

puntos de coincidencia y resaltando el diferencial de nuestra solucion.
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2.3.1. Entrevistas

Se contactaron profesionales del mercado inmobiliario con el fin de profundizar en la
problemética y entender el negocio en detalle. Se eligieron dos profesionales con mas de 10
afios de experiencia en el mercado inmobiliario. Se encuentran disponibles las minutas de las
entrevistas correspondientes en la seccion de Anexos.

La primera entrevista fue realizada a Leandro Daniel Trapani, abogado y corredor
inmobiliario, que se desempefia en una inmobiliaria de Capital Federal desde hace diez afios.
En un principio, en calidad de administrativo y hoy como responsable comercial.

La segunda entrevista fue realizada a Ana Maria Lopez, contadora publica y licenciada
en tasaciones, gestion de bienes y correduria. Formo parte de Remax durante dos afios y opera
como agente independiente hace siete afos.

La eleccion de estas dos personas se hizo con el prop6sito de contar con la perspectiva de
profesionales que contaran con amplio conocimiento del mercado inmobiliario desde las
distintas perspectivas de una empresa inmobiliaria, un empleado y un corredor independiente.

Las entrevistas tuvieron la misma estructura. En primer lugar, se dio espacio a que los
entrevistados se presenten. A continuacion, se compartié con ellos la idea y el alcance del
proyecto. Finalmente, se realizaron las preguntas y se ahondaron aquellos temas a través de
repreguntas cuando las respuestas ameritaban una profundizacion.

En ambas entrevistas, hubo una coincidencia en la idea de que la captacion de propiedades
es el mayor reto que afrontan las inmobiliarias en el sentido que las ventas generan un ingreso
altamente superior a los alquileres y que, para las inmobiliarias mas chicas, concretar o no una
venta afecta fuertemente la sustentabilidad del negocio.

Otro punto importante en el que hubo coincidencia fue en el esfuerzo y desgaste que
significan las gestiones compartidas. Ambos han tenido experiencias similares en este punto,
como por ejemplo identificar la falta de algin documento en un momento muy avanzado de la
operacion que significo la caida de ésta. También han mantenido discusiones con pares por
desentendimientos en los alcances de la gestion que les correspondia.

Segun Leandro Trapani, existe mucho desperdicio en la administracion de las operaciones
que podrian ser autogestionadas. Menciond que la organizacién es fundamental porque llevar

un abanico tan amplio de operaciones en forma paralela suele desencadenar en operaciones
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estancadas por documentos que faltaron solicitar o por dificultad en contactar a todas las partes
involucradas.

Ana Maria Lopez remarco también la importancia de tener un lugar que concentre la
informacidn para que exista una Unica fuente de informacion y evitar situaciones donde se
hagan acuerdos orales con las partes y luego haya disconformidades sobre lo acordado al
momento de concretar la operacion.

Cuando se consultd sobre la opinion respecto de como se sienten los clientes a lo largo
del proceso, hubo respuestas variadas, pero si hubo concordancia en que, en general, tanto
compradores como vendedores se sienten desprotegidos por no formar parte del proceso. A raiz
de esto, se hizo hincapié en la importancia de que se sientan incluidos y que tengan disponible

la informacion del estado de operacion, que suele ser una consulta muy frecuente.

2.3.2. Encuesta

Para la elaboracion de la encuesta a compradores y vendedores se utilizo la plataforma de
Google llamada “Google Forms” que permite gestionar la realizacion y posterior analisis de
resultados (Google, 2022).

Se elabord una encuesta anonima del tipo estructurada, con el objetivo de evaluar cémo ha
sido la experiencia de los participantes en las operaciones de compraventa, si los plazos
pactados se cumplieron, si existieron inconvenientes que pudieron haberse evitado y, en el caso
de haber sido asi, cual fue la causa de dicho inconveniente.

La encuesta fue presentada bajo formato de seleccion multiples, para acotar la eleccion a
la respuesta que mas se adecle. Se obtuvieron 116 respuestas totales, de las cuales 102
realizaron alguna operacion de compraventa.

Respecto a la calificacion de la experiencia, el 47,1% de los encuestados consideraron que
la misma fue “buena”, mientras que el restante se dividi6 en un 31,4% en “ni buena ni mala” y
el 21,6% en “mala”. Se observa que aproximadamente la mitad de los encuestados no considera
haber experimentado un proceso de calidad.

Respecto al cumplimiento de plazos que se establecen al inicio de la operacion, el 43,1%
de los participantes consideran que no se han cumplido. Esto demuestra que existe un espacio

significativo donde se pueden tomar acciones de mejora.
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Finalmente, el resultado méas disruptivo se observo en la pregunta respecto a la existencia
de complicaciones que los encuestados consideren podrian haberse evitado. El 68,8% de ellos
respondio “si”. Dentro de este porcentaje, se busco profundizar la evaluacion para entender la
naturaleza de los inconvenientes, donde se obtuvo la siguiente distribucion de respuestas:

= 35,7% determind que hubo fallas en la comunicacion en general

= 30% indic6 que hubo demoras en la presentacion y entrega de la documentacion

= 18,6% precisé que falto visibilidad en los costos asociados a la operacion

= 15,7% sefial6 que se omitieron validaciones legales previo a la fecha de operacion
(escritura)

Estas respuestas exponen diversas problematicas de los usuarios que generan un espacio
de mejora considerable a los procesos inmobiliarios existentes.

Los resultados de las encuestas estan disponibles para consultarse en la seccion de Anexos.

2.3.3. User Persona

El User Persona es una técnica que hace uso de representaciones de los perfiles de los
potenciales usuarios para guiar el proceso de toma de decisiones respecto de caracteristicas,
interacciones y disefio de la aplicacion (Lidwell et al., 2010).

Easy House busca ser un proyecto en el que todas las partes del proceso se vean
beneficiadas. Entender las necesidades y los comportamientos de los distintos usuarios de la
aplicacion resulta una forma efectiva para crear empatia. A raiz de este enfoque, se decidio6
elaborar cuatro User Persona para los cuatro roles que afectan las operaciones de compraventa:

inmobiliaria, matriculado independiente, vendedor y comprador.
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2.3.3.1. Dueno de la inmobiliaria

El duefio de la inmobiliaria, en la figura 5, es aquel que conoce el negocio en su totalidad,
desde analisis de mercado, marketing, captacion de clientes y propiedades y operaciones. Ha

creado una red de contactos y responde ante las pérdidas economicas.

[ ]
Bernardo Giso
49 e Licenciado en Sistemas e Runner
Motivaciones
FAMILIA ko ok ok ok
SUPERACION % Xk 3k k
SOCIAL * %k sk sk
Metas

 poder retirarse y tener una vida tranquila
e poner a su inmobiliaria dentro de las 5 mas

Vayas a donde vayas, ve
con todo tu corazon

, , reconocidas en Argentina
2 Puntos de Dolor
Bio
Bernardo es alguien que usa al miedo ¢ e| estancamiento del mercado inmobiliario

como un motor. Desde chico siempre

tuvo un liderazgo natural en los * no contar con el tiempo para disfrutar de

grupos que integro. Estudio sistemas su familia
y hoy tiene su propia inmobiliaria.
Tiene 2 hijos, Juan y Bautista, junto a Apps frecuentementle usadas

Micaela, su compafiera de vida.

Figura 5: User persona de duefio de inmobiliaria

El duefio de la inmobiliaria es un lider y referente, sobre todo en los casos donde existen
blogueos en las operaciones. No obstante, no descuida el tiempo que se dedica a si mismo y a

su entorno y es alguien que tiene clara la divisién entre trabajo y espacio personal.
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2.3.3.2. Corredor inmobiliario

El corredor inmobiliario, en la figura 6, es quien lleva tanto propiedades como clientes a
la inmobiliaria y puede definir si la gestion de la operacion de compraventa de estos la lleva
adelante o la deja en manos de la inmobiliaria.

Sebastian Diaz
32 e Corredor inmobiliario « Abogado
Motivaciones
RECONOCIMIENTO 3k 3k %k 3k
CREC.PERSONAL % % % % 3k
SOCIAL k ok ok ok
Metas
“ « tener una inmobiliaria de emprendimiento
No importa que tan lento :
vayas mientras no te detengas * generar una red de contactos profesionales
. Puntos de Dolor
Bio
Sebastian es un entusiasta. Siempre ¢ tener una competencia muy agresiva
supo gue queria ser independiente v
no tener una vida estructurada con * presupuesto acotado
un trabajo de oficina de ¢ a 18. Le
gustan los kite surf y es un amante de .
o vieftes Apps [recuentemente usadas

Figura 6: User persona de matriculado independiente

Un matriculado independiente se siente entusiasmado por crecer y sumar experiencia a
su historial profesional. La misma filosofia la aplica a su vida personal. Le cuesta discernir lo

profesional de lo particular y suele tomar en forma personal las criticas técnicas.
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2.3.3.3. Vendedor

El vendedor, en la figura 7, es aquella persona que tiene una propiedad para la venta y

confid su gestion a la inmobiliaria o bien a un agente independiente. Es el responsable de

presentar la documentacion de la propiedad para verificar que la venta sea legal.

Préstale mucha atencion,
pues la vida te ensefa todo

Bio
Daniel se cri¢ en Pico (La Pampa) y
se mudd a Buenos Aires a sus 18.
Trabajo toda su vida y formé junto a
Marcela una familia con 3 hijos. Es
muy inquieto y siempre encuentra
trabajos para hacer en su casa.

[ ]
Daniel Costa
60 e Contador e Ciclista
Motivaciones
FAMILIA k) okok ok ok
PRESTIGIO * % % x
SOLIDARIDAD k k %k ok
Melas

e jubilarse y mudarse a una casa en el campo

* dejar a sus hijos los recursos necesarios
para salir adelante

Puntos de Dolor

e NO tener una vejez sana

« inseguridad al momento de desprenderse de
sus activos

Apps [recuenlemenle usadas

Figura 7: User persona de vendedor

El vendedor es una persona que se siente realizada y quiere tener el menor estres posible

en este tipo de tramites administrativos. Le gustaria contar con toda la informacion que necesita

y conocer el estado sin tener que estar preguntando continuamente al corredor.
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2.3.3.4. Comprador

El comprador, en la figura 8, es la persona en busqueda de una propiedad que puede tener
distintos fines: usarse como renta, mudarse, sumar activos, darlo a un hijo. Es el responsable de

presentar la documentacién que acredite su posibilidad de pago.

Agustina Ahuad

31 e Administracién de empresas o Hockey

Motivaciones
VIAJES X % X X
FAMILIA * Xk %k >k >k
AMIGOS * % %k k
Metas
“ e hacer un master en finanzas
Mi vida no es perfecta, pero e tener una familia feliz y numerosa
tiene momentos maravillosos
Puntos de Dolor
Bio « |a situacion econdmica del pais
Agustina es una persona muy ; 4 2
responsable, le encanta hacer S.ur?)laerde?aal que vendra en la mudanza con

deporte y salir con sus amigos.
Desde pequena sofio con una fiesta
de casamiento y una familia grande y Apps frecuentemente usadas
hoy esta cercana a cumplir ese

sueno.

Figura 8: User persona del comprador

El comprador es alguien inseguro porque estad a punto de realizar una inversion muy
grande y existen miedos casuales de ser estafados y de tener gastos extraordinarios que no pueda

afrontar. Todo el tiempo esta a la expectativa de novedades para poder reducir su incertidumbre.
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3. Descripcion

Se propone la construccion de la solucion Easy House con el fin de brindar apoyo,
informacion segura e inmutable, como también herramientas a inmobiliarias, agentes

inmobiliarios, vendedores y compradores.
3.1.Requerimientos funcionales

Los requerimientos funcionales de un sistema describen lo que el sistema debe hacer.
Cuando se expresan como requerimientos de usuario, se describen de un modo abstracto de

forma que puedan ser entendidos por los distintos usuarios del sistema (Sommerville, 2011).
3.1.1. Epicas

Se presentan a continuacion las épicas de Easy House con el objetivo de reflejar las

funcionalidades principales de la solucion a alto nivel.

3.1.1.1. ABM de Usuarios

Como administrador quiero realizar altas, bajas y modificaciones de usuarios para permitir

el acceso a la aplicacion a agentes, vendedores y compradores.

3.1.1.2. ABM de Operaciones

Como administrador dar de alta operaciones asignando una propiedad, agente y vendedor

para habilitar el inicio de la operatoria para las distintas partes.

3.1.1.3. Gestion de Operaciones (administrador)

Como administrador quiero gestionar todas las operaciones para aprobar las instancias

finales y administrar todas las casuisticas posibles.

3.1.1.4. Gestion de Operaciones (agente)

Como agente quiero gestionar mis operaciones de acuerdo con su estado para tasar, aprobar
el precio de venta, aprobar la documentacion subida por vendedores y compradores, cargar
ofertas y refuerzos de oferta, coordinar la fecha de escrituracion y finalizar la operacion.
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3.1.1.5. Gestion de Operaciones (vendedor)

Como vendedor quiero gestionar mis operaciones de acuerdo con su estado para establecer
el precio de venta, cargar la documentacion pertinente, aprobar o rechazar ofertas y calificar la

operacion, asi como también visualizar en todo momento el estado e historial de la operacion.
3.1.1.6. Gestion de Operaciones (comprador)

Como comprador quiero gestionar mis operaciones de acuerdo con su estado para cargar
la documentacién pertinente y calificar la operacién, asi como también visualizar en todo

momento el estado e historial de la operacion.

3.1.1.7. Vision de métricas

Como administrador quiero visualizar las métricas y reportes de la solucion para entender

la situacién actual y tomar decisiones estratégicas al respecto.

3.1.1.8. Simulador

Como usuario quiero calcular los costos de las propiedades para conocer las ganancias y
costos en caso de venta y total y costos en caso de compra.

3.1.1.9. Notificaciones

Como usuario quiero recibir notificaciones para conocer cudndo tengo que realizar

acciones en una operacion.
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3.2.Diagrama de procesos

Un diagrama de flujo en la figura 9, representa graficamente los pasos y las decisiones
que se toman para llevar a cabo un proceso (Lucidchart, 2022). La operacién de compraventa
se compone por distintos pasos. Se especifican en la figura 9 cada uno de ellos y su responsable.

A A ) A A A A

Administrador Agente Vendedor Agente Vendedor Agente Agente
s Tasacién Precio de Venta cde i Caraldsl cde Canalce
operacion qcuerdo? documentacion qcuerdo? publicaciones
P J \ ) . L ) L J
LHO ino

A A A A A A A A

Agente Comprador Comprador Agente Administrador Todos Agente Agents

Carga de ide o Carga de ) ide . Visualizacion de Coordinacion de Factura
O_’ reserva | documentacian | > \qeuerdo Revision final costos firma proforma

Reserva T g h T }
nor no
Agente Todos
Confirmacion de Encuesta de
firma saftisfaccion

Firma

Figura 9: Diagrama de operaciones
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3.3.Diagrama de arquitectura

La aplicacion se desarrollo con las tecnologias React JS, Node JS, Express y SQL. El
estilo arquitectdnico es del tipo call & return (Shaw y Garlan, 1996) de 3 capas (cliente, servidor
y base de datos), donde cada capa brinda servicios a la capa superior y es cliente de la capa
inferior. Esto facilita el escalamiento y modificacion del sistema. Se propone la siguiente forma

de abstraccion en la figura 10.

/ ~ \ /f,/ CAPA CAPA DE \\

/ \ SEMANTICA INTEGRACION \

ms facade #1 dao #1
e ) ms facade #2 dao #2
Instancia del browser EQ [ )] J“ >

A
+

]_

APl REST

L
Browser & @ @ @ / \ node-js (@) sequelize
- J'x'.
IMaguina del usuario Servidor backend Wi-;."
AWS Elastic
Beanstalk
ervidor frontend [ 254 -
react-js -
A ~
codepipeline
AWS Amplify pip
T AWS RDS - ’ ‘
1 =] ‘! cn ‘

@ 1

repositorio github

Figura 10: Diagrama de arquitectura

El servidor de frontend, el servidor de backend y la base de datos se encuentran alojadas
en Amazon Web Services. El servidor frontend se construy6 con AWS Amplify, que es una
herramienta orientada al desarrollo frontend para facilitar el despliegue de servicios de AWS a
medida que evolucionan los casos de uso. Por otra parte, para el servidor backend se us6 AWS
Elastic Beanstalk en conjunto a AWS CodePipeline con el objetivo de simplificar la provision
de recursos de acuerdo con la capacidad, balanceo de carga y monitoreo de aplicacion.
Finalmente, la base de datos se construy0 con Amazon RDS, servicio de base de datos
relacional totalmente gestionado que simplifica la operacion (Amazon, 2022).
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En lo que respecta a la integracion y despliegue, las herramientas seleccionadas ofrecen
un flujo de CI/CD (integracion continta / despliegue continuo) que permiten el despliegue
automatico simplemente realizando una conexion al repositorio de Github, donde se encuentra
alojado el codigo, sin necesidad de intervencion manual.

La arquitectura de microservicios del backend facilita la division del sistema en
abstracciones independientes favoreciendo la escalabilidad, la velocidad del desarrollo y la
iteracion de servicios. La capa semantica se compone de microservicios que implementen un
patrén de disefio (Gamma et al., 1995) que se llama Facade. Gamma explica que el patron
provee una interfaz Gnica para una serie de interfaces en un subsistema, definiendo asi una

interfaz de alto nivel que simplifica el uso del subsistema.
3.4.Diagrama de Entidad - Relacion
En la figura 11 se detalla el diagrama de entidad-relacion que refleja la estructura logica

de la base de datos segun el paradigma orientado a objetos (Pressman, 2010), incluyendo qué

datos se almacenan, el tipo de dato y las relaciones entre ellos.

Operation Step Operation User

PK | step_id int NOT NULL P |“operabion. 10 mENOTHULL PK | user_id int NOT NULL h—

step_name varchar NOT NULL e, e ot ime NOT BIULL = mail varchar NOT NULL

i Role
sub_step_name varchar NOT NULL agent_id int password varchar NOT MULL
o PK | role_id int NOT NULL
value varchar NOT NULL property_id int NOT NULL creation_date datetime NOT NULL
" code varchar NOT NULL

FK | responsible NOT NULL RLVEROOTHOT-NUCL document_type varchar NOT NULL

needs_aprovement bool NOT NULL document_number varchar NOT NULL

is_initiated bool NOT NULL I Property name varchar NOT NULL

is_completed bool NOT NULL RealState PK | property idint NOT NULL sumame varchar NOT NULL

is_mandatory bool NOT NULL PK | real_state_id int NOT NULL FK | user_idint NOT NULL FK | role_id varchar NOT NULL
FK | operation_id straat_name varchar NOT NULL FIC | real site it NOT.NILL address varchar NOT NULL

; street_number int NOT NULL city varchar NOT NULL
postal_code int NOT NULL comments text NOT NULL
City
floor int NOT NULL
PK | city_id int NOT NULL
Approvements depariment char(2) NOT NULL Notification
code varchar NOT NULL

PK | approvement_id int NOT NULL square_matars int NOT NULL PK | motification_id int NOT NULL
FK | step_id inf NOT NULL ity varchar NOT NULL FK | user_id int NOT NULL

user_idint comments text NOT NULL OpesBioninitialFtow config_code varchar NOT NULL po—

dalle Ualblime FK | real_state_type_id varchar NOT NULL PK |\operstion:siep ul &I MOTMULL active bool NOT NULL

step_name int NOT NULL

i responsible NOT NULL

RealStateType needs_aprovement bool NOT NULL

PK | real_state_type_id int NOT NULL s nmanit ety oot HETNEILL:

code varchar NOT NULL

Figura 11: Diagrama de base de datos
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3.5. Interfaces de Usuario

Se presentan a continuacion las interfaces de usuario de la aplicacion que son relevantes
para reflejar la estructura visual y la distribucion de funcionalidades. Las interfaces

complementarias, como por ejemplo el Alta de Usuario, se encuentran en la seccion de Anexos.
3.5.1. Estructura del menu

El acceso a los distintos mddulos de la aplicacion se encuentra sobre la parte izquierda de
la interfaz. Las opciones de ese menu dependeran del rol del usuario. En el caso de la figura 12,
se visualizan las opciones para un usuario con rol “administrador”.

En la parte superior de la interfaz existe un encabezado que a su izquierda tiene el titulo
del médulo en el que se encuentre el usuario y a su derecha se ubican las notificaciones del

usuario y la opcién para el cierre de su sesion.

@ EASY HOUSE Titulo

gt
[i] OPERACIONES
1@ ABM PROPIEDADES

® ABM USUARIOS

@ METRICAS

{g} CONFIGURACION

oo

oo SIMULADOR

Figura 12: Interfaz de estructura del menu
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3.5.2. Mis Operaciones

El modulo “Mis Operaciones” estd presente para todos los roles y su contenido depende
de las operaciones de las que forme parte el usuario autenticado, como se muestra en la figura
13.

De cada operacion, se visualiza la direccion, el barrio, la ciudad y el estado, que indica
en qué paso se encuentra la operacién y quién es el responsable de dicho paso. Al hacer clic

sobre la direccidn, se ingresa al submaddulo “Operacion”.

@ EASY HOUSE Operaciones W~ Cerrar sesid

[E] OPERACIONES . .
Mis Operaciones

g ABM PROPIEDADES

® ABM USUARIOS
3 Serrano 323 Palermo CABA Aprobacion del precio (agente)
@ METRICAS 2 Lavalleja 244 Villa Crespo CABA Carga de documentacion (vendedor)

{g} CONFIGURACION 1 Cramer 1203 Belgrano CABA Definicion del precio (vendedor)

SS SIMULADOR © 2022 siempre con vos

Figura 13: Interfaz de mis operaciones

3.5.2.1. Operacion

El modulo “Operacion” muestra el flujo de la operacion hasta el paso donde se encuentra,
como se muestra en la figura 14. Si el usuario es el responsable de avanzar dicho paso visualiza
las opciones correspondientes para accionar sobre la misma.

En el caso ejemplo, 1a operacion se encuentra en la etapa “Acuerdo de Precio”. El usuario
autenticado tiene el rol “administrador” y la aprobacion del precio de venta esta a cargo del rol

“agente” por lo cual no puede realizar acciones.
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@ EASY HOUSE < Operacion

[% OPERACIONES /‘}‘\
Acuerdo de Precio

g ABM PROPIEDADES

> Tasacion Tasado el 08/07/2022
® ABM USUARIOS
> Precio de venta -

@ METRICAS

{5} CONFIGURACION

SIMULADOR © 2022 siempre con vos

Figura 14: Interfaz de operacion

3.5.3. Propiedades
El médulo “ABM Propiedades” se encuentra Unicamente visible para el administrador y
para los agentes.
3.5.3.1. Busqueda de Propiedades
La busqueda de propiedades p