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RESUMEN

En Latinoamérica, la desigualdad y la inestabilidad politica impactan de forma importante
las perspectivas de crecimiento econémico en la regién, reduciendo drasticamente el
factor de confianza para la inversion. Dentro de este contexto, la gestion del cambio
adquiere mayor relevancia, porque el proceso de toma de decisiones se desarrolla dentro
de escenarios que manejan altos niveles de incertidumbre, marcados por el cambio y la
velocidad con que estos ocurren, incrementando el riesgo y transformando el
comportamiento del inversor. El objetivo general de la investigacién consiste en proponer
un instrumento de gestion del cambio para las empresas del sector inmobiliario, cuando
operan dentro de economias adversas. De esta forma, la investigacion hace un primer
acercamiento al comportamiento del sector inmobiliario en América Latina, cuando se
desarrolla dentro de una economia hiperinflacionaria, con énfasis en los procesos de
gestion del cambio en crisis, para lograr respuestas efectivas, ante un escenario marcado
por la incertidumbre. Por esta razén, se analiza la efectividad en los procesos de gestion
implementados por este mercado desde dos perspectivas complementarias, como son los
escenarios presentes en una economia adversa y el comportamiento del sector
inmobiliario latinoamericano a través del método de investigacion cualitativa de disefio no
experimental. La investigacion concluye con la propuesta de un instrumento de gestion del
cambio para el mercado inmobiliario latinoamericano, cuando opera en tiempos de
turbulencia econémica, encontrando oportunidades que agreguen valor para este sector.

Palabras clave: Gestion, cambio, economias adversas, hiperinflacién, crisis financiera,
empresas inmobiliarias, riesgo.
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INTRODUCCION

Hoy en dia, las empresas tienen mayor conciencia sobre la importancia de la
gestidén del cambio en la sostenibilidad y posicionamiento para un negocio. En este
sentido, la globalizacién y la tecnologia constituyen un factor acelerador y de
integracion permanente, el cual se enfatiza ante un escenario incierto, donde el
alcance de la informacion imprime un doble juego, cambiando la perspectiva de

una situacion desde el punto de vista del inversor.

Las crisis financieras forman parte del sistema econémico y su evolucién responde
a eventos especificos de una regién. Asimismo, impacta en forma variable en los
diversos sectores de la economia, dentro de un mismo periodo. En este sentido, el
sector inmobiliario se ve severamente comprometido, porque el riesgo implicito en
una economia adversa afecta de manera determinante las perspectivas del
inversor y el financiamiento. Por esta razon, la gestion del cambio evalla las
estrategias a implementar en el corto plazo, buscando oportunidades de respuesta

efectiva que permitan mantenerse dentro del negocio.

En una economia inestable, las empresas se mantienen en un constante estado
de alerta ante los cambios que suceden, producto de la dinAmica caracteristica de
un entorno adverso. Por esta razén, la investigacion tuvo por objeto profundizar en
el comportamiento del sector inmobiliario cuando opera dentro de una economia
adversa. Definiendo adversa para el caso de esta investigacion, la economia
hiperinflacionaria latinoamericana. De esta forma, se evalud la efectividad en la
toma de decisiones como respuesta a este tipo de escenarios, tomando en cuenta

la eficacia de la gestion inmobiliaria.

El desarrollo del trabajo fue estructurado en funcion de las etapas que definen este

proceso de investigacion.



Capitulo I. Planteamiento del problema. La conceptualizacion de la investigacion
se plante6 con referencia a tres casos representativos de la tendencia

hiperinflacionaria que presenta la region, como son Argentina, Brasil y Venezuela.

Capitulo Il. Marco tedrico y conceptual. Con el fin de comprender la gestién del
cambio dentro de economias adversas para el sector inmobiliario, se agruparon
dos aspectos claves para el andlisis de esta investigacion, como son:
conceptualizacion y dindmica presente en una economia adversa y el

comportamiento del sector inmobiliario dentro de estos contextos.

Capitulo 1ll. Marco metodoldgico. ElI desarrollo de esta investigacion se
fundament6 en los planteamientos hechos sobre este tema por autores y la
estrategia que siguieron cuando navegaron en entornos volatiles. En este sentido,
se realizé un estudio cualitativo, no experimental, como metodologia de andlisis

para identificar la tendencia de la region.

Capitulo V. Analisis de Resultados. La eficiencia de los planes de accion
implementados por el sector, fueron medidos a través de la perspectiva de
expertos en economia y del sector inmobiliario en Latinoamérica, utilizando como
herramienta el método morfolégico, recomendado por expertos para el analisis de

tendencias.

Capitulo V. Instrumento de gestién. De acuerdo con los criterios identificados en el
capitulo anterior, el disefio del instrumento tiene como base el anélisis de las cinco

fuerzas de Porter y el balanced scorecard de Kaplan y Norton.

Capitulo VI. Conclusiones y recomendaciones. Se presentd una vision objetiva de

los posibles escenarios y las respuestas del sector ante una economia inestable.



CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION

El origen de las crisis financieras responde a condiciones especificas marcadas
por el comportamiento de una region. En este sentido, América Latina presenta
una marcada heterogeneidad y desigualdad con recurrentes periodos de crisis
econdémicas, cuyo origen difiere de las causas de otras de otras regiones del
mundo. De esta manera, conocer el comportamiento del mercado inmobiliario
latinoamericano y su gestion dentro de escenarios de alta volatilidad, conduce a
mejorar las estrategias implementadas, contribuyendo a la sostenibilidad y

posicionamiento de este mercado.

1.1. CONTEXTO Y DELIMITACION DE LA INVESTIGACION

El estudio de las estrategias que implementan las empresas como respuesta al
entorno en que se desenvuelven, siempre son temas de actualidad, ya que la
globalizacion y la tecnologia imprimen nuevas formas de comunicacion, ampliando
el alcance de la informacién y las consecuencias de esta. Dentro de una economia
adversa, el comportamiento del consumidor se torna flexible y se adapta de forma
natural al cambio. Es decir, el inversor transforma la forma en que gestiona sus

decisiones, convirtiéndose en si mismo, en un factor de cambio permanente.

Por su parte, el mercado inmobiliario es uno de los sectores con mayor impacto,
especialmente cuando se desarrolla en economias turbulentas, ya que requiere
altos niveles de financiamiento, por ende, implica altos niveles de riesgo. De
acuerdo con (Antuiia Garcia, 2015), “La promocién inmobiliaria representa una
actividad compleja que requiere un analisis muy detallado y amplia experiencia en
todas sus fases de desarrollo” (p.3). Por esta razon, el inversionista inmobiliario

debe evaluar con mayor énfasis y de forma estructurada el riesgo que va a asumir.



Las crisis hiperinflacionarias, impactan de forma diferente los sectores de la
economia, generando oportunidades de crecimiento y sostenibilidad para algunos
mercados. Por esta razon, la gestion del cambio adquiere mayor relevancia en un
contexto turbulento, preparando al mercado en la implementacién de estrategias
efectivas ante la incertidumbre. De esta manera, las estrategias a implementar
pueden ser muy variadas, dependiendo de la perspectiva del mercado ante el

escenario que se presenta y la flexibilizacion para adaptarse a un nuevo contexto.

1.1.1. Situacién Actual

La gestién politica y econdmica de un pais, se encuentra marcada por las
habilidades de sus dirigentes. En América latina, existe un componente adicional y
es el &mbito social. La regidén se caracteriza por su heterogeneidad y desigualdad
social, el cual se ha incrementado con la pandemia del COVID 19. Por otra parte,
la implementacién de politicas ineficaces, por parte de los dirigentes, a los
problemas que enfrenta la regién, como es el caso de Argentina y Venezuela,
contribuye en el impacto negativo sobre las perspectivas econdmicas de la region,
incrementando el riesgo en la inversion y reduciendo drasticamente el factor de

confianza para el desarrollo econémico sostenible en Latinoamérica.

1.1.2. Sintomas y Causas

El impacto de una crisis econdmica presenta una tendencia a la restriccion. De
acuerdo con (Mesa Correa, 2010), “las crisis economicas Yy financieras pueden
afectar seriamente el desempefio de una empresa e incluso su propia
supervivencia” (p.3). Dentro de un entorno econdmico inestable, el financiamiento
es uno de los principales factores que entra en cuestionamiento, porque aumenta
el factor de riesgo en la inversion y la habilidad en la gestion de sus dirigentes

para implementar estrategias efectivas al cambio, obligando al inversor a evaluar



de forma constante los factores de cambio que impactan al sector para determinar

la mejor jugada ante un escenario econémico turbulento.

1.1.3. Pronéstico

Las crisis hiperinflacionarias surgen por causas diferentes, segun el proceso que
las origina. En América Latina, la hiperinflacién cronica y persistente, incrementa la
desigualdad y heterogeneidad caracteristica de la regidén, lo cual impacta
negativamente en el factor de confianza para el desarrollo productivo de la region.
Por esta razon, un analisis externo, sobre la creacion de politicas de inclusion
productiva de la poblacién, contribuiria en la creacion de acuerdos entre los paises
integrantes para minimizar estos efectos catalizadores para Latinoamérica, los
cuales, son motivo de cuestionamiento permanente por los organismos

internacionales.

El impacto hiperinflacionario es diferente internamente con respecto a la dinamica
propia de cada pais. En este sentido, el mercado inmobiliario se ve seriamente
comprometido en la gestidon de sus politicas en cuanto a la region. La ausencia de
financiamiento y el impacto en el poder adquisitivo del inversor local, genera una
estrategia conservadora con respecto a los activos inmobiliarios de que dispone el
sector. De igual forma, el efecto migratorio resultante de una economia en crisis
transforma las condiciones de los espacios abandonados, asi como, los nuevos
destinos del migrante latinoamericano, generando en la mayoria de los casos la

desvalorizacion del activo inmobiliario.

1.1.4. Control del Prondéstico

En la economia convergen aspectos no solo globales y tecnolégicos, también
influyen el comportamiento del consumidor y los gobiernos como generadores de

cambios. (Dornbusch, Rudiger; Stanley, Fischer; Startz, Richard, 2015), afirman:”
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Todas las hiperinflaciones terminan. Los trastornos de la economia se vuelven una
carga para la gente y el gobierno encuentra una manera de reformar su
presupuesto” (p.477). Las causas de la crisis hiperinflacionaria latinoamericana
presentan una tendencia a permanecer en el mediano plazo, asumir esta

tendencia es relevante para el desarrollo sostenible de la economia en la region.

1.2. INTERROGANTES Y SISTEMATIZACION DE LA INVESTIGACION

Una visién errada sobre los posibles escenarios que se pueden presentar genera
un alto riego en la toma de decisiones y puede conducir al cierre de actividades.
Por esta razon, la objetividad en el analisis del entorno permite anticiparse y
responder de forma eficaz, logrando respuestas mas efectivas ante una economia
adversa. En este sentido, son muchas las interrogantes que pueden plantearse
con respecto a este tema, aunque la investigacion se centra en responder las
siguientes preguntas, enfocadas en entender el contexto econémico adverso y la

perspectiva del sector inmobiliario.

e (Cuadles son los tipos de escenarios presentes en entornos econdmicos
volatiles?

e (Cudles son los planes de accion exitosa implementados por otros
sectores, cuando se desarrollan en economias inestables?

e ;/COmo se comporta el sector inmobiliario cuando opera en economias
adversas?

e (COmo impacta la tendencia de la region al sector inmobiliario
latinoamericano?

e ¢ Cudles son los aspectos claves, en un instrumento de gestion del cambio
para el sector inmobiliario, cuando se desarrolla dentro de una economia

adversa?



1.3. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

La persistencia e impacto de la crisis econémica que atraviesa el pais influye en la
percepcion sobre la proyeccion de este y de su impacto en la region. Por esta
razon, la gestion de los recursos de una empresa adquiere mayor relevancia en
entornos de inestabilidad econémica, donde la sostenibilidad se ve comprometida
por el incremento del riesgo en la inversion. En este sentido, la presente
investigacion, analiza la efectividad en la gestién en crisis implementada por el

sector inmobiliario, cuando opera dentro de economias adversas.

1.3.1. Objetivo General

Proponer un instrumento de gestion del cambio para las empresas del sector

inmobiliario, cuando operan dentro de economias adversas.

1.3.2. Objetivos Especificos

e Identificar los tipos de escenarios presentes en economias adversas.

e Exponer los planes de accion exitosa implementados por otros sectores,
cuando se desarrollan dentro economias inestables.

e Analizar el comportamiento del sector inmobiliario, cuando opera dentro de
entornos volatiles.

e Explicar la tendencia econémica de la region y su impacto en el sector
inmobiliario.

e Proponer un instrumento de gestion del cambio para el sector inmobiliario,

cuando opera dentro de economias adversas.



1.4. JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DE LA INVESTIGACION

La economia en América Latina se encuentra inmersa en procesos de crisis
financiera con algunos énfasis en crisis hiperinflacionarias. Adicionalmente es una
region caracterizada por la heterogeneidad y la desigualdad social. Dentro de este
contexto, el andlisis de los escenarios ayuda a discernir el desarrollo de esta
tendencia y el impacto en diversos sectores de la economia. Sin embargo, no
existen estudios que reflejen un analisis sobre el comportamiento de este mercado
en Latinoamérica, que permitan analizar la efectividad en la gestién del cambio en
crisis para este sector. Por esta razon, la investigacion constituye un primer

acercamiento al tema desde la perspectiva inmobiliaria para la region.

1.5. ALCANCE, LIMITACION Y DELIMITACION DE LA INVESTIGACION

Con el fin de profundizar en los modelos de gestién implementados por el sector
inmobiliario, cuando opera dentro de este tipo de economias, la investigacién se
estructuro en base al andlisis de dos aspectos complementarios para este estudio,
como son, los escenarios presentes en economias adversas y comportamiento del
mercado inmobiliario en la regidon. De esta forma, definir los aspectos claves para
el disefio del instrumento de gestidbn del cambio, para el mercado inmobiliario

latinoamericano.

1.5.1. Alcance

De acuerdo con lo anterior, se hizo una comparacion de los escenarios que se
presentan en economias adversas latinoamericanas, donde la hiperinflacién es el
factor comun de agrupacion, el cual permite identificar tendencias en la region,
analizados a través de tres casos representativos de la heterogeneidad y
desigualdad caracteristica de la regiéon. De igual manera, se analizo el

comportamiento de este mercado tomando en cuenta la estrategia dominante
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implementada por este mercado y los factores econdmicos hiperinflacionarios de
mayor impacto en el sector para evaluar la efectividad en los procesos de gestidn
aplicados hasta el momento.

1.5.1.1. Escenarios Presentes en Economias Adversas

Con respecto a la gestion del cambio en este tipo de economias fueron analizados
los siguientes tdpicos: causas de la hiperinflacion latinoamericana, andlisis
comparativo social, econémico y politico de los casos seleccionados, planes de
accion implementados por otros sectores de la economia y perspectivas
econOmicas de la region. El estudio de estos aspectos conduce a tener una
perspectiva mas amplia sobre los escenarios y las tendencias que se presentan en

América Latina.

1.5.1.2. Comportamiento del Sector Inmobiliario ante un Entorno Volatil

La conducta del sector esa marcada por las condiciones del entorno al cual
responde. En este sentido, se abordaron los siguientes temas: componente
demografico, seguridad politica y econdémica de la inversion, la migracion y el uso
de la tecnologia y la eficiencia en los planes de accion implementados por el
sector. Como resultado, se obtiene una visibn mas clara sobre las estrategias
aplicadas en la gestion del sector y su efectividad en la respuesta ante un entorno

econdémico adverso.
1.5.1.3. La Gestion del Cambio para el Sector Inmobiliario
De acuerdo con la informacion recaudada, se propone un instrumento de gestion

del cambio para el sector, el cual se desarrolla con base a los criterios de

tendencia de la region y la perspectiva del mercado frente a este tipo de



escenarios, donde el riesgo se incrementa y el financiamiento constituye un reto

para la sostenibilidad del sector.

1.5.2. Limitaciones

Las causas de una crisis econdmica son variables, las cuales se matizan por el
perfil o la tendencia de la regidon. Por este motivo, la investigacion se centra en el
analisis de las crisis economias hiperinflacionarias latinoamericanas excluyendo
las crisis financieras de otro tipo y su impacto en el mercado inmobiliario
latinoamericano. Por esta razon, la informacién tiene como base la publicada por

organismos internacionales y expertos sobre este tema.

1.5.2.1. Limitaciones Metodol6gicas

Falta de estudios previos. De acuerdo con la informacién revisada existe un
estudio referente al mercado inmobiliario y su relacién con los ciclos econémicos
en general, el cual no hace referencia a las crisis hiperinflacionarias, asi como, la
relacion con una regién determinada. De igual forma, los analisis encontrados a
nivel econémico no establecen relaciéon con el sector inmobiliario directamente y
las investigaciones sobre activos inmobiliarios se concretan a un caso 0 pais

especifico.

1.5.2.2. Tamano de la Muestra

La investigacion se centré en paises latinoamericanos donde la crisis financiera
alcanzé un nivel de economia adversa, marcado por la hiperinflacion. En este
sentido, para esta investigacion se analizaron los casos de Argentina, Brasil, y
Venezuela, siendo representativos de la heterogeneidad y desigualdad presente

en la region. Por lo tanto, las crisis hiperinflacionarias ocurridas en la regién como
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el caso de Bolivia no estan consideradas dentro de los parametros de esta

investigacion.

1.5.2.3. Limitaciones por el Investigador

Acceso a la informacion. Dada la dificultad para gestionar el contacto con expertos
en estas areas pertenecientes a otros paises, la realizacion de las entrevistas se
enfocd hacia expertos en el area de la economia e inmobiliaria, ubicados en su
mayoria en Venezuela. De igual manera, la informacion internacional, se obtuvo

de los registros pertenecientes a organismos internacionales en Latinoamérica.

1.5.3. Delimitacion

La investigacion enmarca el concepto de economia adversa, como economia
hiperinflacionaria, excluyendo otro tipo de crisis financiera presente en la region.
Por lo tanto, comportamiento del mercado inmobiliario se analiz6 a través de la
experiencia en tres paises representativos de la desigualdad y la heterogeneidad
caracteristica en Latinoamérica, con un denominador comun, como es la

experiencia hiperinflacionaria.

En este sentido, la investigacion se centra en el andlisis de tres casos piloto como
son, Argentina, por su turbulencia financiera. Brasil por representar las economias
mas grandes y mejores perspectivas de la region. Venezuela, por presentar el
periodo hiperinflacionario mas extendido de Latinoamérica y el impacto de este en
la dinAmica y comportamiento de la regién. De esta forma, los criterios de
identificacion, evaluacion y analisis para una economia hiperinflacionaria
latinoamericana fueron medidas de acuerdo con los escenarios economico, social

y politico.
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Con respecto al sector inmobiliario se analizo a través del impacto de los factores
econdmicos en la dindmica del sector, tomando en cuenta la estrategia dominante
implementada por este mercado, ante un escenario que presenta altos niveles de

incertidumbre.
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CAPITULO Il. MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL

El analisis de la gestion del cambio es vital en la transformacion de los negocios.
Factores como la globalizacion, la tecnologia, las dinAmicas propias de cada
region y un consumidor que se adapta de forma natural a nuevos contextos,
condicionan de forma constante, las estrategias a implementar por las empresas.
Una economia adversa, es en si misma, un multiplicador de estos factores donde
la velocidad y la incertidumbre con que se producen compromete la eficacia en la

respuesta, determinando el éxito o fracaso de un sector.

Con la finalidad de integrar las estrategias presentes para esta investigacion, se
relacionaron dos topicos complementarios para su evaluaciébn, como son las
caracteristicas de una economia adversa revisando conceptos como crisis
financiera, hiperinflaciébn latinoamericana, factor de confianza y perspectivas
econdmicas de la region. Asi como, la gestion del mercado inmobiliario
latinoamericano como respuesta a este contexto. Finalmente, se propone un

instrumento de gestion para el sector (llustracién 1).

+
1

llustracion 1. Conceptualizacion de la investigacion
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2.1. SOPORTES DE LA INVESTIGACION

De acuerdo con (Motilla Lazaro, 2016), el interés y la variedad en cuanto a los
medios de comunicacién presentes en la gestion se ha incrementado. De igual
forma, diversos autores han tratado el tema de la gestion en crisis. Aun asi, la
existencia de estudios que relacionen la gestién en crisis relacionada con un
sector especifico es limitada. Por esta razon, la investigacion agrupa
documentacion académica, organismos internacionales, libros y articulos de
expertos que contribuyen en la estructura del trabajo y en el logro del objetivo

planteado, como es la gestidn en crisis del mercado inmobiliario Latinoamericano.

2.1.1. Tesis Doctorales

(Belén Martinez, 2013). “Anélisis de la incidencia de la crisis financiera a
través de los spreads de bonos soberanos en la unién europea y América
Latina”. El trabajo de investigacion analiz6 la situacién de crisis financiera
utilizando como herramienta la evolucion de los spreads o propagacion de lo que
causa una crisis de este tipo y su relacion con el area geografica, en la Unién
Europea y América Latina. La investigacion proporciona herramientas para
entender la tendencia de una regién como son las similitudes, riesgos del mercado
y la implementacion de distintas metodologias, basada en los acontecimientos
econémicos y financieros mas relevantes. Palabras clave. Crisis financiera,

mercados, spreads.

(Curto Rodriguez, 2015). “Crisis y reflotacion de empresas. Los ciclos
economicos afectan todos los mercados”. Por esta razon, la estrategia
utilizada en cada una repercute en sus recursos para abordar una nueva. La
reflotacion es un proceso de toma de decisiones acertadas. La investigacion
enfoca el proceso de reflotacién desde el contexto en el que se desarrolla y como

las empresas implementan estrategias para lograr un mayor rendimiento. En este
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sentido, la investigacion explica el movimiento econémico, como un ente variable y
dindmico, donde la eficiencia en la utilizacion de los recursos conduce a repetir
esquemas o0 mejorar las estrategias implementadas, como respuesta ante un

mismo evento. Palabras clave. Crisis, reflotacion, ciclo econémico, proceso.

(Mesa, 2010). “Marketing proactivo en periodos de crisis y sus efectos en el
desempefio empresarial”. El cambio es una caracteristica comun en los
sistemas financieros, lo que hace mas dificil predecir el comportamiento como
base para la toma decisiones. Esta situacién se enfatiza cuando se enmarcan en
un contexto de crisis econdémica. La investigacidon muestra estrategias, politicas y
practicas de marketing desarrolladas por empresas que han tenido un desempefio
superior en periodos de crisis econdmica en Espafa. De igual forma, resume las
mejores practicas hechas por empresas en tiempos de crisis. Palabras clave.

Marketing proactivo, crisis econémica, desempefio empresarial.

(Jaume Roig, 2015). “Analisis e Inversién en el mercado inmobiliario desde
una perspectiva conductual”. El negocio inmobiliario se caracteriza por su
heterogeneidad, donde el comportamiento del inversor y el financiamiento son los
pilares fundamentales para activacion. La investigacion explica el comportamiento
del sector, mediante la aplicaciébn de las finanzas conductuales, destacando el
proceso de toma de decisiones del inversor y sus consecuencias en el mercado.
Palabras clave. Inversion Inmobiliaria, Precios de la Vivienda, Finanzas
Conductuales, Liquidez, Real Estate Investment (REITs), Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), Modelo

Econométrico, Ciclo Inmobiliario.

(Valdivieso, 2015). “Definicion de un modelo de gestion para los activos
inmobiliarios mediante analisis de procesos estructurados”. La investigacion
profundiza en el financiamiento de los activos inmobiliarios cuando atraviesa una

crisis financiera, manteniendo foco en la optimizacion de los recursos y la mejora
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continua. La tecnologia ha dado campo a una nueva forma de gestion, cambiando
los procesos a mayor velocidad, menor tiempo, mas informacion y mayor alcance
de esta. Palabras clave. Activos inmobiliarios, entidad bancaria, gestion calidad,

arquitecto técnico.

(Antufa Garcia, 2015). “Protocolos para la definicion de un proyecto
inmobiliario optimo, mediante el andlisis de riegos vinculados al activo
inmobiliario”. ElI negocio inmobiliario, es una inversién a largo plazo que implica
fuertes inversiones a largo plazo lo que incrementa el riesgo. La investigacion se
centra en la importancia de medir el riesgo en las diferentes etapas que definen un
proyecto, para minimizar desviaciones y lograr mayor rentabilidad. La aplicacién
de esta herramienta aporta una metodologia para definir el tipo de propiedad con
mayor oportunidad de negocio. Palabras clave. Riesgo inmobiliario, activo

inmobiliario, proyecto 6ptimo, ciclo econémico.

(Satorres Verdu, 2013). “Anélisis de Reflexién Estratégica: Aplicaciéon en el
proceso de diversificacion de las empresas del cluster textil valenciano”. El
impacto de la globalizacién en los mercados obliga a las empresas a reflexionar
sobre las distintas alternativas, que ayuden a mejorar su posicidon competitiva. De
esta manera, la investigacion identifica parametros clave necesarios para definir
una herramienta de aplicacion para la diversificacion en el sector textil. Una
estructura de analisis sobre la tendencia del sector textil, aplicable a otros
mercados que requieran diversificar su mercado para obtener oportunidades,
mantenerse y posicionarse. Palabras claves. Cambio estratégico. Escenarios.

Anéalisis sectorial.

(Castro Hernandez). “Liderazgo de la Empresa de Intermediacion Inmobiliaria
residencial de Segunda Mano en Espafia”. La investigacion se centra en la
importancia en la gestion de una empresa inmobiliaria para la sostenibilidad y

posicionamiento dentro del mercado. En el destaca, el manejo de la
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heterogeneidad como una de las caracteristicas basicas de este mercado, por la
diversidad de los productos que ofrece y la comercializacion propia de cada uno.
Entender el concepto de heterogeneidad del activo inmobiliario es determinante en
el éxito de la estrategia, porque relaciona el activo inmobiliario con el cliente

potencial. Palabras clave. Gestion. Empresa inmobiliaria.

(De Lama Santos, 2017), “Determinacion de las Cualidades de Valor en la
Valoracion de Bienes Inmuebles”. Investigd sobre la importancia econdémica de
la valoracion en el que establece un método alternativo al método de comparacion
para la valoracién de los bienes inmuebles, evitando los ciclos que se producen
como la burbuja inmobiliaria, sobrevalorizacion, especulacion de los precios y su
relacion con el nivel socioeconémico. Aporte a la investigacién. ElI mercado
inmobiliario se impacta de forma continua por los cambios que se producen en la
economia de un pais, tanto en la oferta como en la demanda. El analisis sobre la
valoracion del inmueble presentado en esta investigacion, alerta sobre la relacion
de este con los ciclos econémicos y la tendencia del mercado inmobiliario, como
respuesta a un momento determinado de la economia. Palabras clave. Valoracién

inmobiliaria. Precio. Ciclo inmobiliario.

2.1.2. Tesis de Maestria

(Motilla L&zaro, 2016). “Gestion del Cambio: Aplicacion al sector de la
Construccion”. El trabajo recopila informacion sobre la gestion del cambio para el
sector, con el objeto de analizar, clasificar y detectar lagunas presentes en la
gestion de un sector sometido a continuos cambios. La investigacion profundiza en
la definicion de los conceptos involucrados en el proceso de gestion del cambio,
segun algunos autores. Asimismo, explica la evolucion de concepto de gestion y
su significado en un entorno adverso, necesarios para enmarcar el contexto de la

investigaciéon. Palabras claves. Gestidén, cambio, construccion.
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(Silvia Miguel, 2016). “La teoria de la gestion en el proceso de cambio
organizacional de centro de elaboracién de férmulas lacteas infantiles de los
servicios de nutricibn de hospitales publicos de alta complejidad”. La
investigacion se enfoca en la importancia de la gestion empresarial y su conexion
con el contexto, tiempo en el que se hace efectiva y resultados, aplicado al sector
de la salud publica. El éxito en la gestion tiene una base fundamental, como son
los recursos. En una economia adversa el manejo de ellos se incrementa al no
tener la misma capacidad de reposicion. Aunque la investigacién se enmarca en el
terreno de la salud publica, sector con una constante de alerta en crisis a nivel de
la region, las relaciones que establece para una mejor gestion son aplicables a

todos los sectores en tiempos turbulentos. Palabras claves. Gestion.

2.1.3. Libros

(Dornbusch, Rudiger; Stanley, Fischer; Startz, Richard, 2015). “Macroeconomia”.
El libro analiza las causas y efectos de los procesos hiperinflacionarios, asi como,
los factores que conducen a su finalizacion. Resaltan caracteristicas exclusivas de
estos procesos de crisis econdmica adversa estudiados a través de casos
ocurridos en Latinoamérica. La investigacion contribuye en identificar condiciones
presentes en la tendencia hiperinflacionaria latinoamericana, porque analiza la
economia desde los grandes acontecimientos y ajustes internacionales,
profundizando en los casos de la depresion en Latinoamérica, especialmente para

los casos de Argentina y Brasil.

(Penfold & Vainrub, 2009). “Estrategias en tiempos de Turbulencia”. Analiza el
proceso inflacionario de Venezuela, entre los afios 1998 al 2008. Dentro de los
aspectos que describen las caracteristicas de una economia adversa y analiza las
estrategias empleadas por algunas empresas para alcanzar el éxito en un entorno
volatil. El libro engloba el comportamiento de varios sectores de la economia y su

respuesta frente a un entorno adverso, necesario para identificar patrones y
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planes de accion que se desarrollan en ambientes econdmicos volatiles. De igual
forma, el tipo de andlisis presentado para el caso venezolano, sirven de guia para
los casos de Argentina y Brasil.

(Francés, 2006). “Estrategias y planes para la empresa con el cuadro de
mando integral”. El libro trata la importancia de la formulacion de una estrategia
empresarial, desde su conceptualizacion incluyendo referencias de casos
latinoamericanos. Uno de los puntos mas relevantes para esta investigacion, es
definir los escenarios presentes en América Latina. En este sentido, el autor
plantea el analisis morfolégico como herramienta para definir este objetivo,
resaltando la importancia de la ubicacién geografica en el andlisis de la estrategia

a implementar.

(Kotler, Philip, 2010). “Caédtica”. Administracién y marketing en tiempos de caos”.
La gestidon del caos cambia desde la perspectiva de quien tiene a cargo la gestion
del cambio. Desde este enfoque, la gestion funciona como un sistema flexible,
donde se combinan aspectos constantes como la tecnologia, la globalizacién,
comportamiento del mercado, impacto del cliente y aspectos puntuales como la

crisis, especialmente dentro de entornos de alta turbulencia.

(Borghino, 2012). “Recetas para crecer en tiempos de crisis”. El libro explica
como el consumidor toma decisiones que impactan el mercado, empoderandolo
con respecto al sistema de oferta y demanda. Asimismo, plantea el cambio como
una oportunidad de reinvencion un producto o servicio buscando una mayor
rentabilidad. El analisis del mercado desde el punto de vista de la oferta y la
demanda ayuda a ampliar la perspectiva de los escenarios que se pueden generar
con respecto a una determinada situacion. Aceptar el cambio como una condicion
permanente revoluciona el concepto de crisis, para enfocarse en la oportunidad

que este presenta.
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2.2. ANTECEDENTES

Entender el cambio como una constante en todos los procesos econdmicos es
relevante para la gerencia en la gestidon de recursos, porque incluye el concepto
de la flexibilizacion. En un entorno econdmico hiperinflacionario, el cambio se
enfatiza de forma acelerada por la velocidad y la incertidumbre sobre los
escenarios que se puedan presentar, asi como, los patrones de conducta del
consumidor ante un entorno volatil. Por esta razén, es importante, conocer el
mercado en que se desarrolla para la gestion efectiva de estrategias en entornos

de alta turbulencia.

2.2.1. Entorno Econémico Adverso

Las situaciones hiperinflacionarias latinoamericanas se han originado por causas
muy distintas a las hiperinflaciones europeas. Los procesos hiperinflacionarios
constituyen un énfasis en una economia adversa. Segun (Francés, 2006), “No
todos los aspectos del entorno de una empresa en un pais determinado muestran
el mismo nivel de incertidumbre” (p.65). Por esta razon, las empresas se enfocan
en garantizar la sostenibilidad dentro del mercado, donde el tiempo de respuesta

es clave para la efectividad en el logro del objetivo planteado.

En este sentido, existen diferentes conceptos entorno al concepto de
hiperinflacion. Los economistas (Dornbusch, Rudiger; Stanley, Fischer; Startz,
Richard, 2015), la definen como, la que sufre un pais cuando su tasa anualizada
llega a 1000%”. Por su parte, (Ortiz & Jaramillo, 2016), hace referencia a la
definicion de Philip Cagan (1956) segun el cual un episodio de hiperinflacion
comienza el mes en el que el aumento de los precios supera el cincuenta por
ciento en el que termina el mes anterior. Steve Hanke indica que ocurre, cuando la
tasa de inflacion supera el 50% mensual”. Por lo tanto, reconocer la tendencia

econdmica de la region, ayuda a discernir los posibles escenarios (llustracion 2).
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llustracion 2. Cambio, crisis y adversidad

Nota. La ilustracién define las diferencias entre cambio, crisis y adversidad con énfasis en
la condicion hiperinflacionaria

En Latinoamérica, la problematica social tiene un gran impacto en el desarrollo
sostenible de la region. De acuerdo con el informe publicado por (CEPAL, 2019),
“Panorama Social de América Latina”, destacan los siguientes aspectos como son
la desigualdad, vulnerabilidad, migracion, desafios para la inclusion y la proteccién
social agravados por desastres y cambios climaticos, transiciones demogréficas y
epidemiologia”, los cuales comprometen la productividad en Latinoamérica. Por
esta razén, la reduccion de los niveles de desigualdad es determinante para el
desarrollo, asi como, la incorporacién de mayores porcentajes de la poblacion en

el aparato productivo de la region.

De igual manera, reconoce el notable progreso econdmico de la region, el
fortalecimiento de la situacion macroeconomica y la disminucién de la desigualdad
social en la mayoria de los paises de la region, indica que prevalecen grandes

vulnerabilidades estructurales, al tiempo que han surgido nuevos retos. En
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consecuencia, las trampas para el desarrollo sostenible de la region se pueden
englobar en factores como baja productividad, vulnerabilidad social, desconfianza
en las instituciones y politicas poco asertivas con el uso de los recursos.

(llustracion 3)

PRODUCTIVIDAD

} Bajos niveles de productividad en todos los sectores y bajo grado de sofisticacion, debilita la
- participacion en cadenas globales.

i o
S, VULNERABILIDAD SOCIAL

1 - . . -
4 ".j La mayoria de guienes escaparon de la pobreza forman parte de una creciente clase media
: ‘ t ¢ wvulnerable, se enfrentan a un circulo vicioso de empleos de baja calidad y proteccin social
; “H > deficiente

INSTITUCIONAL

La desconfianza y la poca satisfaccion de los servicios publicos se han acrecentado y la dificultad por
parte de los ciudadanos de cumplir con las obligaciones sociales, obstaculiza la recaudacion de
impuestos fiscales.

% MEDIO AMBIENTAL

Uso intensivo de materiales y recursos naturales, podria llevar a una dindmica insostenible en términos
ambientales y economicos.

llustracion 3. Trampas en el desarrollo de América Latina

Nota. La ilustracion sintetiza las trampas en el desarrollo econémico de América Latina
definidos en cuatro aspectos. La informacién base corresponde a los registros de CEPAL,
2019. (p. 4, 5)

Actualmente, los procesos politicos, las crisis econdmicas, la automatizacion y
transformacién de muchas areas de empleo han impactado en el comportamiento
del latinoamericano. La migracion constituye uno de los principales factores de
movilidad en la region, presentando efectos colaterales como la saturacion de los
servicios publicos, escasez de empleo y creado nuevas estructuras en la
sociedad. A su vez, la tecnologia transforma continuamente las posibilidades de
integracion y segregacion de la poblacion que no logra adaptarse a esta nueva
realidad global.
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En este sentido, Latinoamérica navega y se incorpora a la globalizacion y a la
tecnologia, constituyendo un canal para su desarrollo econémico. La consultora
Americas Market Intelligence especializada en informes de investigacion
personalizada encontré cinco tendencias a nivel regional que tienen foco en la
estructura social. A nivel general destacan aspectos como un menor contacto
humano, desaparicidén de las clases sociales y un aumento significativo del uso de

la tecnologia. (llustracion 4).

e Ry CONSECUENCIAS

Familias mas diversas Menor contacto humano

y la desaparicion de las
clases sociales

[MEI‘!,I'I}T ez recursos del sistema plblico ]

Tecnologia y
desempleo por su
bensficio a las clases
medias y altas

SNEE NN

La migracidn impulsa la productividad.

Incremento de personas que viven solas o con amigos l

Migracidn de poblacidn
hacis las ciudades

Automsatizacién de muchos empleos dejars en el desemples a millones de frabsjadores ‘

que s6lo podran incorporarse a ciertas areas del sector servicios con poca

Alto consumo de 0o =
remuneracion o 2l sector informal.

tecnologia

llustracion 4. Tendencias de la regién

Nota. La tendencia obedece a elementos sociales, avances tecnoldgicos e impacto
politico de los paises que la integran, consolidando un comportamiento como region.
Informacion base CEPAL, 2019. (p. 4, 5)

Las crisis financieras latinoamericanas, presentan gran impacto en la
productividad de la region. En este sentido, los organismos internacionales
coinciden al plantear una nueva agenda para la region, enfocada en el desarrollo
sostenible de América Latina, la cual, debe responder en mejorar las capacidades
de los paises integrantes y de la region. Para ello, es importante promover

alianzas, fortalecimiento de capacidades internas y externas con un enfoque de
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transformacién hacia la creacion de nuevas oportunidades incorporando los
procesos que aportan la globalizacion y la tecnologia, como enlace con otras

regiones a nivel mundial.

Por otra parte, los procesos hiperinflacionarios, impactaron de forma dramatica la
economia latinoamericana, como resultado de una gestion de politicas que no
logran dar una respuesta efectiva a los problemas que caracterizan a la region. En
este sentido, el economista (Steve Hanke, 2019), publico en la BBC el indice de
paises mas desdichados tomando en cuenta los indices de inflacidn, alto costo de
endeudamiento y desempleo. De igual manera, muestra su recurrencia para
encontrarse en periodos de crisis hiperinflacionaria a lo largo de su
comportamiento econémico regional. Esta condicion, mantiene a la regién con la

brecha abierta hacia el endeudamiento en moneda extranjera. (Ecuacion 1).
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Ecuacion 1. Comportamiento hiperinflacionario Latinoamericano

Nota. El gréfico presenta un resumen de los picos de hiperinflacion en diferentes
periodos, en el lapso comprendido entre los afios 70°s hasta el afio 2019, presentado por

el economista Steve Hanke, BM y FMI.
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Latinoamérica, se encuentra inmersa en crisis financieras. Dentro del indice de
paises méas desdichados se encuentran ocupando los cinco primeros lugares
Venezuela en el primer lugar con una crisis hiperinflacionaria extendida. Argentina,
el segundo lugar al que los cambios politicos hacen cuestionar sus politicas para
afronta el entorno econdmico. Brasil, en cuarto lugar, a pesar de tener nuevas
perspectivas econdmicas no logra restablecer el factor de confianza por parte de
los observadores internacionales. Aunque a nivel de region, esta condicién se

explica con la subutilizacion de los recursos productivos y una baja inversion.

De acuerdo con CEPAL, estos factores otros factores externos que mantienen una
condicion financiera en crisis, donde los paises integrantes no logran resolver de
forma determinante y son la causa de los procesos de crisis financiera y crisis
hiperinflacionaria. Por otra parte, existe una clara dependencia de los diversos
recursos naturales que caracterizan a la region y del comercio exterior para su
explotacion. En este sentido, la capacidad de financiamiento se ve comprometida,
asi como, la calidad del producto importado. En consecuencia, la region no logra
implementar politicas efectivas, condicion que refleja en su comportamiento

econdémico regional. (Tabla 1).

Tabla 1 Estabilidad y crecimiento de la region

Duracién  Causas Consecuencias
1978-1981 La regidn se vio beneficiada por Permitieron aplicar politicas
una mejora en los términos de expansivas para once paises de la

intercambio y por una abundante region”.
oferta de créditos externos

provenientes de la banca privada
internacional

1982 Moratoria de la deuda anunciada Se enfrentd un proceso de ajuste
por México. cuyo objetivo era lograr un superavit
Alza de las tasas de interés en la balanza comercial que
internacionales. permitiera superar la brecha externa.
Reduccion de los términos de Estancamiento.
intercambio
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Estabilidad y crecimiento de la regiéon

1987-1990 El proceso de ajuste se prolongé Recuperacion lenta.
con sucesivas caidas del PIB por
habitante, aunque hubo
excepciones para algunos paises.

1987-1990 El proceso de ajuste se prolongo Recuperacion lenta.
con sucesivas caidas del PIB por
habitante, aunque hubo
excepciones para algunos paises.

1991 La cuantiosa afluencia de capital Reactivacién de la economia.
registrada proporciona Reduccion de la inflacién.
financiamiento necesario.

Nota. Informacion base (CEPAL, Quince afios de desempefio econdmico. América
Latina y el Caribe. 1980-1995, s.f.).

El comportamiento latinoamericano requiere de la aplicacion de metodologias que
permitan establecer comparaciones e identificar tendencias. De acuerdo con
(Francés, 2006), el método morfolégico permite explorar la multiplicidad de
escenarios e identificar la tendencia de una region. Por lo tanto, la investigacion,
hace referencia a tres casos latinoamericanos representativos de la desigualdad y
heterogeneidad presente en la region, identificando los escenarios y la tendencia
en su comportamiento econdémico, para luego evaluar el impacto sobre el sector

inmobiliario.

(Ortiz & Jaramillo, 2016) sefialan que “Gerenciar en entornos hiperinflacionarios es
como navegar sin brdjula, porque buena parte de los supuestos acerca de cémo
funciona el mundo de negocios se vuelven caducos rapidamente”. Por esta razon,
los que gestionan los cambios en este tipo de contextos, deben gestionar el dia a
dia e identificar la tendencia, para implementar una politica adecuada. A pesar de
la heterogeneidad y desigualdad presente en la regién, el comportamiento de los
paises que la integran es similar, reflejando drasticos cambios econdmicos

internos en la region. (Ecuacion 2)
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B Arzentina B Bolivia Brasil B venezuvela

Ecuacion 2. Inflacién mensual antes de episodios hiperinflacionarios

Nota. Inflacion mensual antes de episodios hiperinflacionarios en Latinoamérica. Fuente:

Kiguel y Liviatan (1995) y Ecoanalitica

2.2.2. Comportamiento del Sector Inmobiliario Latinoamericano

El mercado inmobiliario, es considerado por algunos expertos como un subsector
de la construccién, porque depende mas de un producto que de su propia
organizacién. Es un sector de inversién a largo plazo, por lo que requiere altos
niveles de financiamiento y del comportamiento del inversor, lo cual incrementa el
riesgo en la inversion, mas aun cuando opera dentro de escenarios que manejan
altos niveles de incertidumbre. Su comportamiento suele ser reflejo de la
economia, presentando periodos de recuperacion y recesion paralelos a los

modelos econémicos de la region en que se desarrolla.

El sector inmobiliario es heterogéneo, por la diversidad de productos inmobiliarios

y su relacion con la ubicacion geografica que lo conecta con un tipo de inversor.
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De esta forma, el activo inmobiliario adquiere una valorizacion diferente
dependiendo de su ubicacion geogréafica. En este sentido, América Latina posee
un gran atractivo turistico para el inversor internacional, asi como, para empresas
transnacionales con intereses de explotacion de recursos. De igual forma, el
comportamiento del latinoamericano ha cambiado en cuanto al uso de los
espacios y la forma en que conecta con la oferta mediante el uso de la tecnologia,

autogestionando sus propios requerimientos.

Al igual que otros sectores de la economia, el mercado inmobiliario responde a las
condiciones econémicas, politicas y sociales que se presentan en un pais. La
inversiébn inmobiliaria, implica altos niveles de financiamiento y grandes
inversiones a largo plazo. Por esta razon, los proyectos inmobiliarios deben
planificar y reducir el riesgo en cada una de sus etapas, mucho mas cuando se
opera dentro de una economia adversa, donde el financiamiento se reduce

drasticamente afectando la sostenibilidad y crecimiento de este mercado.

El (FMI) reconoce en sus informes sobre el Mercado Inmobiliario, la Estabilidad
Financiera y la Economia, como el sector es impactado de forma directa por los
ciclos econdmicos de un pais o region, al nivel que estos mismos se producen de
igual forma para el sector, vinculados a las perspectivas de crecimiento y factor de
confianza de un pais. Asimismo, este mercado se vincula al sector de la
construccion, ya que adicional a su similitud en la dependencia financiera
constituye un rubro base para este mercado, reflejando periodos de expansion,

contraccion, recesion y recuperacion. (Tabla 2).
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Tabla 2 Comportamiento del mercado inmobiliario

Ciclo Descripcién

Expansion Desarrollo de nuevos proyectos. Promocion y publicidad.
Crecimiento sostenido de la demanda. Altos porcentajes de demanda
insatisfecha. Oferta de planes de crédito por parte de las instituciones
financieras. Alta rentabilidad en el negocio. Aumento de dinamismo

del sector de la construccion.

Contraccion Entrada de nuevos proyectos y promociones. Altas expectativas de
rentabilidad y aumento de los costos de adquisicion de bienes
inmuebles. Comienza la disminucién de la demanda por altos costos y
por ende la rentabilidad. El sector de la construccion mantiene su

dinamismo.

Recesion La dinamica del sector de la construccion disminuye. Los promotores
retrasan el inicio de los proyectos. Fuerte disminucién de la oferta y la
demanda. Disminuyen las inversiones en el sector.

Condiciones econdmicas en general deterioradas. Disminuyen los
nuevos proyectos e iniciativas de construccion. La banca restringe la
actividad crediticia. Pérdida de confianza en el sector. Quiebras y

cierres de empresas del sector.

Recuperacién  La situacion coyuntural tiende a mejorar. La demanda comienza a
crecer lentamente. El mercado comienza a absorber el exceso de la

oferta ociosa. El mercado tiende a equilibrarse.

Nota. Informacion base (Aymara Herndndez, 2015), Comportamiento del mercado

Inmobiliario de Apartamentos en Barquisimeto, Edo. Lara. Caracas, Venezuela.

De acuerdo con lo anterior, los periodos de crisis econdémica y los periodos de
crisis inmobiliaria se corresponden directamente. En consecuencia, la valoracién
de un activo puede presentar un doble comportamiento. En este sentido, la gestion
del cambio implementada se encuentra definida por dos factores como son, el
conocimiento del mercado en el que se opera y la perspectiva con respecto a los
escenarios que se presentan. Por esta razon, (Satorres Verdd, 2013), enfatiza

sobre el conocimiento del sector en que se opera para la revision de la efectividad
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de las estrategias implementadas. De esta manera, hace referencia a la

combinacion de algunas estrategias. (Tabla 3).

Tabla 3 Tipos de Andlisis de estrategias

Matriz Foco de la herramienta

Igor Ansoff, 1965 Mercado — Producto.

R. Vemon, 1966 Ciclo de vida de los Productos

Boston Consulting Group Identificacién de productos o servicios que requieren

(BCG), 1970 flujo de caja o recursos financieros

Mckinsey, 1975 Atractivo del sector y posicion competitiva de la
empresa

Arthur De Litte (ADL), 1981 Relaciona fases del ciclo de vida de un producto con la
posicion competitiva de la empresa.
M. E. Porter, 1985 Ventaja competitiva. Cadena de valor

Marc Giget, 1989 Arbol de competencias esenciales de la empresa.

Nota. Las estrategias presentadas para el andlisis de tendencias tienen como
herramienta una matriz de variables dependiendo del factor de andlisis. Informacién
base (Satorres Verdu, 2013)

En Latinoamérica, la amenaza en la recurrencia de un proceso hiperinflacionario
es latente. Los paises miembros no han logrado cerrar la brecha que los mantiene
en peligro. Es decir, la secuencia de estrategias que deben implementarse para
recuperar la economia y la senda de la productividad econdémica de la regién. Un
proceso de reflotacion es la efectividad de las estrategias aplicadas. Cuando se
opera dentro de una economia adversa, se establece un reto para solventar una

Crisis y prepararse para nuevos escenarios.

2.3. BASES TEORICAS

La gestion del cambio se plantea en funcion del escenario al cual se debe dar

respuesta. Es asi, como su perspectiva adquiere una connotacién diferente dentro
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de un contexto econdémico adverso en el que la incertidumbre domina el marco en
la toma de decisiones. Por esta razon, el manejo de la informacion y la rapidez en
la respuesta son determinantes en la efectividad de los resultados. Con el fin de
orientar y comprender el marco que define la gestion del cambio en un entorno

econdmico inestable, se revisaran algunos conceptos vinculados a este tema.

En este sentido, (Motilla Lazaro, 2016), agrup6 trabajos de investigacion sobre
este tema demostrando el interés y la variedad en cuanto a los medios de
comunicaciéon presentes en la gestion, aplicacion del tema y evolucion dentro de
diversos escenarios economicos. De esta forma, destaca un incremento en el
interés por gestionar los cambios reflejado en el aumento de literatura. Sin
embargo, aclara que la informacion se encuentra dispersa, muchas veces oculta
en otros temas de interés y son muchas las lagunas del conocimiento sobre la

gestion de cambios en el sector de la construccion.

Por su parte, (Silvia Miguel, 2016), cita algunos autores como: “Frederick Taylor
sostenia que no habia trabajo humano, por sencillo que pareciera, que no pudiera
ser subdividido, simplificado y racionalizado” (p.14). Los que resumié en tres
principios basicos: separaciéon en la ejecucion del trabajo, medicién del tiempo y
remuneracion. Para el caso de este estudio, se enfatizardn los dos primeros,
resaltando la importancia de quien tiene a cargo el plan estratégico de la empresa
y por ende los tiempos en que se tiene prevista su ejecucién para obtener los

mejores resultados.

Algunos expertos como Henry Fayol, en su texto “Industrial and General
Administration” (1916), propuso cinco tareas que debian realizar los
administradores para operar con eficiencia: planear, organizar, ordenar, coordinar
y controlar” (p.14). Una vez mas se destaca la importancia de la existencia de una
estrategia para dar respuesta de forma efectiva, a los cambios que ocurren e

impactan en una organizacién. Por su parte, (Weber), resalta la importancia en la
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sociedad moderna de un proceso de racionalizacion, y su relacion fundamental
con la eficiencia, especialmente dentro de escenarios con altos niveles de

turbulencia.

El control de gestidon es un proceso que sirve para guia la gestion empresarial
hacia los nuevos objetivos de la organizacion y un instrumento para evaluarla.
(Castro Hernandez) y (Medrano Jacome, 2014), citan algunos autores los cuales
conceptualizan el significado de modelo de gestion y su implicacion para el sector
inmobiliario. Entre ellos, “(Tobar, 2012), el cual define un modelo de gestiéon es
una forma sistematica y racional para la toma de decisiones propias de la
organizacién. Es una herramienta de decisién por la que la gerencia ordena y

dispone el manejo adecuado de los recursos” (p.4).

Algunos autores como (Kotler, Philip, 2010), (Collins) y (Penfold & Vainrub, 2009)
entre otros destacan la importancia que tiene para las organizaciones la gestiéon
del cambio, la cual, vista como un sistema, permite obtener una respuesta eficaz
ante diferentes escenarios econdémicos. Es decir, se podria definir gestion como el
conjunto de estrategias que se implementan en la administracion efectiva de los
recursos. En consecuencia, la claridad del escenario es determinante para definir
la gestion mas efectiva. En este sentido, (Motilla Lazaro, 2016), establece algunos

pardmetros sobre el proceso de transformacion econdmica (Tabla 4).

Tabla 4 Bases de un modelo de gestion

Ciclo econémico Crisis financiera

Evita tener que crear indicadores, Flexibilidad del indicador de acuerdo con la
ya que estan definidos en el contingencia.

modelo

Permite disponer de un marco La incertidumbre y volatilidad dominan el
conceptual completo entorno econémico
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Bases de un modelo de gestion

Proporciona unos objetivos y La eficacia y eficiencia de los objetivos se
estandares iguales para todos, en miden en funcién de un objetivo especifico.

muchos casos ampliamente

contrastados.

Determina una organizacién El destino de los recursos de la empresa es
coherente de las actividades de orientado en el logro de minimizar amenazas
mejora y/o potenciar oportunidades

Posibilita medir con los mismos El proceso de toma de decisiones lo

criterios a lo largo del tiempo, por determinan lapsos de tiempos relativamente

lo que es facil detectar si se esta cortos, donde la anticipacién y velocidad de
avanzando en la direccién respuesta impactan de forma determinante en
adecuada. los resultados obtenidos

Nota. La tabla muestra similitudes y diferencias con respecto a la gestion del cambio
cuando el escenario es ciclo econémico y crisis financiera. Informacion base (Motilla
Lazaro, 2016).

La operatividad dentro una economia adversa, genera dos tipos de enfoques
sobre la condicién que genera una crisis, porque el cambio en turbulencia no es
una sucesion ordenada de etapas. El primero, suele tener una tendencia reactiva
ante los cambios que se presentan. La segunda, implica una gestién proactiva,
ante la tendencia de estos escenarios. Por esta razon, se presenta una tendencia
a responder de forma reactiva ante los cambios. Segun (Motilla Lazaro, 2016), “el
cambio en crisis es un enfoque reactivo impulsado por factores externos y el

miedo al fracaso” (p.12).

La gestién del cambio en crisis implica la gestion de clientes, compromisos con
proveedores, compromisos financieros, costos de produccion, reduccién o
ausencia de financiamiento, que impactan de forma directa en la rentabilidad y

competitividad del mercado. Desde esta perspectiva, pareciera que no existen
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oportunidades para el crecimiento y desarrollo dentro de una crisis econdémica,
mas aun, dentro de una crisis hiperinflacionaria donde las condiciones adversas se
multiplican e impactan de forma simultanea los diferentes ambitos de la economia

y de la vida nacional y regional.

Por otro lado, las crisis financieras impactan de forma heterogénea los diversos
sectores de la economia. En este sentido, (Penfold & Vainrub, 2009) afirman. “En
mercados con estas caracteristicas son muchas las empresas que desaparecen y
solo algunas sobreviven” (p.36). Es decir, los escenarios que se presentan en un
entorno adverso son oportunidades para la sostenibilidad y posicionamiento de
otro sector. Al igual, un cambio de perspectiva entorno a las implicaciones a largo
plazo de un evento, puede generar cambios productivos para la diversificacion de

nuevos productos y/o servicios.

El planteamiento de los escenarios implica comprender los factores principales
que generan en si, el cambio. Por un lado, las crisis financieras, tienen diferentes
causas que las originan. Segun (Belén Martinez, 2013), “asignar un significado
anico al concepto de crisis financiera no es tarea sencilla, ya que son muy amplios
y variados los analisis que se llevan a cabo en funcion de la evolucion de los
diversos indicadores econdmicos” (p.13). En este sentido, las crisis
hiperinflacionarias latinoamericanas han tenido un origen que responde a las

caracteristicas propias de la region.

En sintesis, las crisis financieras afectan el funcionamiento del mercado,
agravando los problemas en sus procesos internos e incrementando los cambios
gue ocurren en cada pais. En este sentido, se produce una combinacién de
eventos adversos de acuerdo con el nivel de crisis que presentan los paises
integrantes de una misma region. Como resultado, una crisis financiera puede

llevar a la economia fuera del equilibrio en el cual los mercados financieros
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intercambian repentinamente los resultados, en varios niveles de complejidad

econdmica.

Los modelos tedricos constituyen una herramienta en la conceptualizacion de las
causas gue generan una crisis financiera. En este sentido, (Belén Martinez, 2013)
presenta tres modelos tedricos referentes a crisis financiera, ataques
especulativos y crisis de balanza de pagos, en los cuales se distinguen tres
modelos. Este tipo de andlisis, segun explica, es uno de los mas utilizados para
analizar el mercado porque se basa en la evaluacién de activos a partir de hechos
o influencias externas. Aplicado a todo tipo de crisis, donde uno de los aspectos

que es mas cuestionado es el financiamiento. (Tabla 5).

Tabla 5 Modelos tedricos sobre la crisis

lra. Los modelos de primera generacion se basan en los trabajos iniciales de

Generacion KRUGMAN (1999%), establece que los procesos de crisis se generan
cuando el deterioro en los fundamentals econémico es incompatible con el
tipo de cambio. Ej. Excesivo déficit fiscal y politica monetaria expansiva
gue provocan pérdidas en las reservas internacionales y fuerzan a las

autoridades a abandonar la paridad cambiaria

2da. Los modelos de la segunda generacién sostienen que no existe una
Generacion politica econdmica inconsistente que induce a que la crisis tenga lugar y
es ella misma quien provoca un cambio en la politica monetaria. En otras
palabras, las crisis se pueden desarrollar sin cambios significativos en los
fundamentals macroecondémicos. En estos casos, las politicas domésticas
no estan predeterminadas y obedecen a cambios en la economia que

dependen de la formacién de expectativas de los agentes econémicos.
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Modelos tedricos sobre la crisis

3ra. Los modelos de tercera generacion son aquellos que surgieron con las
Generacion crisis financieras de la década de los noventa y plantean que el abandono
no esta previsto, sino que dependerd de la actitud adoptada por los

agentes econdémicos.

Nota. Los modelos tedricos tienen un comportamiento diferente en relacion las politicas
econdmicas implementadas por los gobiernos. Informacion base de Belén Martinez,
2013, (p-19)

Es necesario, para la comprension de los escenarios el andlisis de la situacion
politica y econdmica que dio origen a una economia adversa, en los planes de
accion a implementar. Razén por la cual autores como (Ansoff, 1997), describe “la
turbulencia ambiental, sorpresiva, discontinua e impredecible, para este nivel, los
cambios no tienen precedentes y la acometida estratégica tiene que ser la
creatividad mediante la innovacion y la tecnologia. Este nivel constituye el de
mayor turbulencia y alta volatilidad de escenarios, lo cual caracteriza la economia

hiperinflacionaria latinoamericana.

Las causas de una crisis financiera son variables y estan vinculadas a la dinamica
econOmica de la regiéon. En este sentido, (Belén Martinez, 2013) hace referencia a
cinco tipos de crisis financiera que conducen a una desaparicion del
financiamiento como consecuencia de la pérdida del factor de confianza para la
inversion (p.16). Las crisis impactan en el financiamiento, incrementan el riesgo y
reducen el factor de confianza en la region, ante los resultados que se vislumbran
en cuanto a las estrategias que se deben implementar para cerrar estas brechas
econdémicas. En este sentido, (Belén Martinez, 2013), las define segun su origen.
(Tabla 6).
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Tabla 6. Tipos de crisis financieras

Tipo

Caracteristicas

Crisis inducidas por
Politicas

Macroeconémicas

De acuerdo con el modelo candnico de crisis de balanza de pagos
(depreciaciéon de la moneda, disminucion de la reservas y fin del
tipo de cambio fijo), se produce una crisis cuando la expansion del
crédito domestico por el banco central es inconsistente con las

politicas del tipo de cambio fijo (Krugman, 19792).

Crisis por

Péanico Financiero
Desarrollar que
ocurre con la
pérdida de
confianza en el

sector financiero.

Siguiendo el modelo de Diamond y Dybvig, 1983) de corrida
bancaria, el panico financiero es un caso de equilibrios multiples
en el mercado. El panico es un equilibrio adverso en el que los
prestamistas de corto plazo retiran sus colocaciones de
prestatarios solventes. En general, para que esta situacion suceda
deben darse ciertas condiciones: que los pasivos a corto plazo
sean mayores gue los activos a corto plazo; que ningun acreedor
privado sea lo suficientemente solvente como para ofrecer toda la

financiacion.

Crisis desatadas
COmo consecuencia
del colapso de la
Burbuja

Especulativa

Blanchard y Watson, 1982, la burbuja especulativa financiera
ocurre cuando los especuladores compran activos por encima de
su valor con el objetivo de obtener una ganancia de capital. En
cada periodo la burbuja (medida como la desviacion del precio del
activo con respecto a su valor fundamental) puede continuar
creciendo o quizas colapse. A pesar de que el colapso es
esperado por parte de los participantes del mercado, es

impredecible cuando este va a ocurrir.
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Tipos de crisis financieras

Crisis inducidas por  Akerlof y Romer, 1994. Sostiene que la crisis por riesgo moral

Riesgo Moral tiene lugar cuando los bancos estan dispuestos a tomar prestados
fondos con garantias publicas implicitas o explicitas de
obligaciones bancarias. Si los bancos no mantienen la
capitalizacién minima requerida, pueden usar fondos para

asignaciones demasiado arriesgadas.

Crisis formadas por  Ocurren cuando un prestatario insolvente o liquido provoca una

Pruebas huida repentina de prestamistas y fuerza la liquidacion de los

Desordenadas prestatarios mas solventes. Esta situacién sucede generalmente
cuando los mercados operan sin los beneficios de la coordinacion
en ley de quiebras. Este problema es conocido como
“sobreendeudamiento”. La solucién a los problemas de
coordinacion entre acreedores ayuda a promover la asignacion
eficiente del capital a los demandantes de créditos mas solventes
y a demorar y prevenir la eventual existencia de deudores

incobrables.

Fuente. Informacion base (Belén Martinez, 2013)

En la economia existen factores no solo racionales. Es asi como el Premio Nobel
de Economia 2017 recay6 en el norteamericano Richard Thaler. especialista en
economia conductual y creador de la “teoria del pequefio empujon”, en la que
defiende que detrds de toda decision de caracter econémico, hay variables
psicolégicas que priman mas que las racionales. En este sentido, existen muchos
factores que afectan el nivel de confianza del inversor. Cuando la incertidumbre se
incrementa impacta negativamente en las perspectivas de crecimiento sobre la

inversion, provocando un empujén a la inversa.

(Jaume Roig, 2015), explica el impacto de la conducta del consumidor en la

economia, afirmando que una mayor comprensiéon de las tendencias cognitivas y
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emocionales de la sociedad puede reflejarse en un mejor en la toma de decisiones
por parte de quien tiene a cargo la gestion del cambio. La combinacién de la
economia y la psicologia del consumidor aclara tendencias en el comportamiento
del mercado, reconociendo al consumidor como un factor transformador de
cambio. En una condicion hiperinflacionaria, este aspecto adquiere mayor impacto,

porque el consumidor autogestiona sus propios requerimientos.

En una economia adversa, el conocimiento del sector es determinante para la
interpretacion del escenario en funcion del mercado en que se desenvuelve. De
esta forma, gestionar los recursos con la prevision y flexibilidad necesaria para
adaptarse a estos nuevos cambios. Dentro de estos escenarios, la evaluacién del
riesgo condiciona el tipo de estrategia a implementar. En este sentido, se
presentan amenazas que comprometen la supervivencia del mercado, a las
cuales, Sull y Escobari (2004), denomin6 amenaza de muerte subita. En un
ambiente de incertidumbre, la capacidad para crear y generar valor condiciona el

destino final de una empresa.

Por esta razén, la gestion del cambio en crisis implica una gestién proactiva en la
revision del comportamiento de la economia, desarrollo del mercado y de los
lineamientos de la empresa internamente. En este sentido, existen diferentes
formas de enfocar y plantear la interrelacion de estos aspectos, para lograr la
maxima rentabilidad del mercado y de cada empresa en particular. Actualmente, la
incertidumbre es parte importante de los cambios que se producen en cada pais,
lo que conduce a mejorar los mecanismos de operacion dentro de entornos

volatiles. (llustracion 5).
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Monitoreo

permanente
del entorno
‘ Identificacion
Construccién de cambios y
de flexibilidad definicion de
~— _—_prioridades

/N

Monitoreo A ;:?;Licé%n
continuo de espera de
la eficiencia pser
operacional e

P requeridos

llustracién 5. Mecanismos para operar en ambientes impredecibles

Sull'y Escobari, 2005

Aun, cuando en escenarios marcados por una alta turbulencia, identificar patrones
es mas complicado, constituyendo un factor clave para definir una estrategia. Una
vision errada del escenario compromete negativamente el éxito de la gestiéon. En
este sentido, (Kotler, Philip, 2010) indica, los escenarios de turbulencia son un
hecho en la vida empresarial, donde es vital la capacidad de sobreponerse a lo
adverso. Por esta razon, la gestion del caos es un planteamiento sistematico para

detectar, analizar y afrontar la turbulencia. (llustracion 6).

Deteccion de las fuentes de Seleccion de una esirategia

. 5 Respussta al cacs mediante - S
turbulencia a fraves dal iy en funcion de la prionzacion
la construccion de P

desarrollo de un sistema da et e e del escenario y.de la actitud
alerfa temprana ante el riesgo

llustracion 6. Sistema de gestion de Kotler

Fuente. (Kotler & Caslione, 2010)
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Existen teorias que explican el impacto de las crisis econdmicas sobre las
empresas, vista como ciclos en la economia y de las organizaciones. Desde esta
perspectiva, surgen algunas teorias dentro de las cuales, resalto para esta
investigacion la “teoria de la contingencia”. (Lawrence y Lorsh, 1967) “La teoria de
la contingencia analiza las condiciones que provocan la eleccion de las distintas
alternativas en el ambito empresarial”. Es decir, la evaluacion correcta de las
tendencias que dan origen a los escenarios es clave en la respuesta efectiva para

la implementacion de politicas.

El andlisis de un entorno turbulento implica el andlisis del entorno interno y externo
necesario para clarificar el mercado en el que se desarrolla un negocio. Con
respecto a este punto (Francés, 2006) aclara la importancia del analisis del
entorno internacional, ya que este impacta en el desarrollo productivo interno. Por
lo tanto, analizar aspectos los aspectos econémicos, politicos y sociales de cada
region y su impacto en la region, define tendencias y los posibles escenarios

econdmicos.

Algunos estudios académicos explican los procesos de cambios por ciclos o
turbulencias, haciendo referencia al concepto de reflotaciéon. En este sentido,
(Curto Rodriguez, 2015), destaca el concepto de (Boyne y Meier, 2009), “la
reflotacion de empresas es un proceso dinamico que comprende una secuencia
de actividades que abarcan desde la situacion de declive hasta el momento en
que la empresa retoma la senda de crecimiento” (p.3). De esta forma, las crisis
econdmicas forman parte de la transformacion de la economia como
consecuencia de la toma de decisiones macroecondmicas y de la adaptacion del

consumidor a ellos.

Dentro de una economia turbulenta, (Curto Rodriguez, 2015) afirma: “la
preocupacion inmediata para una organizacion es la medida en que su

supervivencia corto plazo esta garantizada” (p.23). En él hace referencia hace
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referencia al enfoque presentado por (Pearse y Robbins (1993), el cual, tuvo gran
influencia, aunque genero discrepancias esta posicion donde las crisis evidencian
la salud financiera de una empresa. Esta postura puede ser objetada cuando el
escenario en el que se opera es volatil y la gestion de los recursos se torna

compleja ante los altos niveles de incertidumbre. (llustracion 7).

Situacion de Reflotacion Respuesta de Reflotacion
Causa Severidad Fasze de Refrenchment Fase de Recuperacian
¥
Reduccion Mantenimiento Operativo
] 'i:nigl?lrﬂe; || [ 7| Declivede 7| decostes —=| de eficiencia P
ingresos

Bajo — / .
—_—r — — Estabilidad |— —

Alto
Estratégico

Factores || inminenciade | | Reduccion |_, | Reconfiguracié
"| externos ?;qu?gbra " de activos g n
'y

llustracion 7. Modelo de proceso de reflotacion

Fuente. Pearce y Robbins (1993.p.23)

De acuerdo con lo anterior, las teorias y planteamientos hechos por los expertos
indican que la planificacion de la gestion contribuye a minimizar el impacto
negativo de los cambios que se producen en la economia, incrementando la
capacidad de respuesta asertiva, anticipando estrategias que blindan la
sostenibilidad y posicionamiento de las empresas, el cual se ve adun mas

comprometido cuando opera dentro de una economia adversa.

2.3.1. Andlisis de los Componentes de la Investigacion
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La gestion del cambio en crisis en una actividad compleja en la que no existe una
metodologia para abordar los cambios que se producen. De igual forma, la
implementacion de una estrategia debe responder de forma efectiva al evento que
la origina. La importancia de conocer el mercado y el contexto en el que se opera
es relevante dentro de cualquier entorno econdmico. Consecuente con este
planteamiento, en la investigacion se abordaron dos componentes para este
estudio, dentro de los cuales se definieron los factores relevantes para la

propuesta de esta investigacion.

El contexto hiperinflacionario, para este mercado se descompone en dos factores.
En primer lugar, el andlisis sobre los escenarios presentes dentro de las
economias adversas, se centran en los siguientes puntos: escenarios econémico,
social y politico; perspectivas econdmicas de la region y planes de accion
implementados por otros sectores de la economia. De igual forma, el mercado
inmobiliario se analizé desde el impacto de algunas variables econémicas en el
comportamiento del sector, como son el componente demografico, seguridad
politica y econdmica de la inversion, valor del activo inmobiliario, migracién de la

poblacién y el uso de la tecnologia.

2.3.1.1. Escenarios Econémicos Latinoamericanos

América Latina es una regidén caracterizada por su la diversidad de recursos
naturales, una sociedad con altos niveles de pobreza y alta variabilidad econémica
a lo largo de su evolucion econdémica. Todos estos factores caracterizan a la
region con altos niveles de desigualdad y heterogeneidad. En este sentido,
(CEPAL, 2019) considera que esta es la principal causa de estancamiento para su
desarrollo econdmico. En consecuencia, la investigacion revisa los escenarios a
través de tres paises latinoamericanos, donde el denominador comun es la crisis

hiperinflacionaria, la heterogeneidad y la desigualdad social en la region.
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De acuerdo con el Alejandro Werner (FMI, 2020) “La economia de América latina
sufre los embates de la incertidumbre”, asi lo indica, director del Departamento del
hemisferio occidental del Fondo Monetario Internacional en el informe presentado
en octubre del afio 2019, en la que indica que la hiperinflacibn en América Latina
tiene un denominador comun y responde a factores externos e internos de la
region. De acuerdo con su informe, estos resultados los atribuye factores internos,
aumento de la pobreza, entre otros factores que mantienen la condicién de crisis

en la region. (llustracion 8)

CONTROLES Y REGULACION ESTATAL

HIPERINFLACION

VAIVENES EN LA POLITICARS®eNOMICA
VAIVENES EN LA POLITICAS ECCNOMICA

ECONOMIAS ADVERSAS

llustracion 8. Hiperinflacion latinoamericana

La tendencia de una region es el resultado de dos factores internos y externos,
que impactan positiva 0 negativamente en las perspectivas de la region. En
Latinoamérica, existen componentes determinantes en el comportamiento de la
region. Estos son, la abundancia de recursos naturales, heterogeneidad y
desigualdad. Por esta razén, se analiza la tendencia de la a través del estudio de
tres casos representativos de estos factores, que tienen como denominador
comun la experiencia hiperinflacionaria. Ellos son, Argentina, turbulencia financiera

por la que atraviesa. Brasil, con las mayores expectativas de crecimiento
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econémico en la regidn. Venezuela, sumergida dentro de un proceso

hiperinflacionario extendido y una situacion politica controversial.
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Ecuacioén 3. Evolucidon econdmica latinoamericana

Nota. La grafica muestra la evolucion econémica latinoamericana, a través de los casos
de estudio, tomando como base el PIB Per Capita de los registros del BM y archivos de

datos sobre cuentas nacionales de la OCDE.

La evolucién econdémica de los paises analizados deja ver como impacta en la
perspectiva regional. La grafica muestra la evolucion econémica latinoamericana,
a través de los casos de estudio, tomando como base el PIB Per Capita de los
registros del BM y archivos de datos sobre cuentas nacionales de la OCDE. Tal es
el comportamiento de Argentina Venezuela con respecto a Brasil. De esta manera,
evaluar internamente la evolucion de cada uno genera una perspectiva diferente
cuando es medida como regién, porque la tendencia positiva 0 negativa, influye en

las perspectivas sobre el desarrollo sostenible de la region. (Ecuacién 3)
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Argentina. De acuerdo con el BM, es una de las economias mas grandes de
América Latina. cuenta con abundantes recursos naturales en energia y
agricultura, con tierras agricolas extraordinariamente fértiles y un enorme potencial
en energias renovables. Lider en produccion de alimentos y con grandes
oportunidades en algunos subsectores de manufacturas. Con un Producto Interno
Bruto (PIB) anual, 519.487M.$. Sin embargo, la volatilidad historica del crecimiento
econdmico y la acumulacion de obstaculos institucionales han impedido el

desarrollo del pais.

Por otra parte, organismos como La Camara Argentina de Comercio y Servicios
(CAC, 2018) indicé que, “La inflacion ha sido una constante en la historia argentina
de las ultimas décadas, salvo periodos excepcionales”. Considera prioritario la
basqueda de una solucion, ya que su persistencia y magnitud los mantienen
inmersos en una crisis financiera agravada por periodos de hiperinflacion.
Igualmente, la Universidad Auténoma de Madrid, (Econolatin.com, 2020), comenta
con base en los sucesos de los dos dultimos afos, el incremento de la

incertidumbre para los inversores nacionales y extranjeros.

La historia hiperinflacionaria argentina estd compuesta por recaidas en su proceso
econdmico. De acuerdo con la data del BM sobre el PIB per capita anual
argentino, destacan dos periodos de crecimiento econémico negativo para los
afos 2002 y 2009, con un ($ -6,854) y ($-11.855) respectivamente, siendo los
registros mas bajos durante este periodo. De igual manera, se reflejan dos
periodos donde se marcan dos directrices constantes. Es decir, los afios 2003 al
2007 registra un comportamiento promedio de ($7.634) y variable entre los afios
2011 al 2019, marcados por recesiones y recuperaciones constantes, indicando

inestabilidad en el crecimiento econémico. (Ecuacion 4)
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Ecuacion 4. Evolucion econémica argentina

Nota. La grafica muestra la evolucién econémica argentina, tomando como base el PIB
Per Capita de los registros del BM y archivos de datos sobre cuentas nacionales de la
OCDE.

Con respecto al sector de la construccion, ((INDEC), 2020), sefiala el sector como
las ramas de la actividad econdémica con mayor incidencia positiva y negativa, lo
gue impacta sobre el sector inmobiliario, ya que constituye el mayor porcentaje de
activos para la comercializacion. Por otra parte, sefiala que aspectos como la
acumulacion de la deuda, una gestién ineficiente por parte de sus dirigentes
politicos, reformas laborables que incrementan los costos laborables, aumento del
gasto publico, persistencia de un alta inflacién y eventos naturales como la sequia
gue afecta en el 2018, afectan el factor de confianza de los inversores sobre un

crecimiento economico a corto y mediano plazo.

Actualmente, el (BM, 2020) en su posicién de socio estratégico de largo plazo,
busca contribuir en las éareas de apoyar la generacibn de fuentes de

financiamiento privado de largo plazo, Mejorar la administracion del sector publico
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y la prestacion de servicios y reducir los impactos del cambio climatico. Como
estrategia, aprobd varios proyectos entre los que destacan programas de
proteccion social, desarrollo de energia renovable, gestion de riesgos
agroindustrial y reduccion de la pobreza en Argentina. Asi como, destacan algunos

sectores, solicita la extension del plazo para la reestructuracion de la deuda.

Brasil. Considerado, el exportador mas grande de productos agricolas de la
regibn. Se encuentra entre los principales productores de ganado vacuno,
minerales a nivel mundial. Gran parte de los depende de su economia depende de
los recursos naturales. Pocos paises tienen ecosistemas tan ricos, diversos e
importantes como Brasil. La economia brasilefia ha sido afectada por crisis
externas como la crisis asiatica, la cual tuvo un gran impacto en su economia al
aumentar las primas de riesgo. Con un Producto Interno Bruto (PIB) anual
1.867.818M.$. Con una recuperacion economica lenta, posterior a la recesion del
2015-2016.

La hiperinflacion brasilefia de los afios 80°s, estuvo relacionada con un cambio
politico y un sobreendeudamiento publico, dentro de un contexto econémico muy
adverso. En consecuencia, al igual que en otros paises de la region, el aumento
de precios responde al aumento de precios de la inflacién anterior, independiente
de la demanda o de la oferta. De ahi, el surgimiento de planes basados en el
crecimiento economico, reduccion de la deuda, distribucion del ingreso y
reorientacion del gasto publico. Ocupa el cuarto lugar de los paises mas
desdichados de Steve Hanke, con un indice de 53.6.

De acuerdo con lo anterior, la historia hiperinflacionaria Brasil, ha tenido un
comportamiento inestable volatii y periodos de elevado consumo de
endeudamiento. Se destacan los siguientes periodos: 2001 al 2008, una tendencia
creciente hasta el 2008, con un PIB ($0.013 y$4.054) respectivamente. Se

registran cambios constantes con tendencia negativa durante los afios 2010-
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2015, registrando en 2010 ($6.524) y llegando a su punto mas critico en 2015 de
($-4.352). 2009, registrando un pico negativo de ($-1.082) y un segundo para los
afos 2015-2016. Indicando una recuperacion a partir del 2017. (Ecuacion 5)
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Ecuacioén 5. Evolucidon econdémica brasilefia

Nota. La grafica muestra la evolucién econdmica brasilefia, tomando como base el PIB
Per Cépita de los registros del BM y archivos de datos sobre cuentas nacionales de la
OCDE.

De acuerdo con la Empresa de Comercio Exterior y Consultora Internacional
(AVANZA, 2020), el mercado inmobiliario y la construccion en Brasil ocupa el
segundo lugar mas importante después del sector industrial. En cuanto a la
construccion residencial adquiere importancia motivados a politicas del gobierno
para controlar el mercado, estabilizar intereses y hacer crecer la clase media.
Desde el punto de vista de la inversion, mejorar el proceso de tramites para la

adquisicién de inmuebles, tanto para inversores nacionales como extranjeros.

Con el fin de aportar en el crecimiento de su productividad y en el desarrollo de su

infraestructura econémico y social, el BM centro los planes de accion los sectores
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mas vulnerables como son el social y la educacion. De esta manera, la
restauracion de la sustentabilidad fiscal, inversion en el sector privado y la
reduccion del gasto publico ocupan el primer desafio para Brasil. Actualmente, se
espera un crecimiento de su PIB para el 2020 de al menos 2% impulsado por las

reformas fiscales de la gestion de Jair Bolsonaro.

Venezuela. La economia venezolana es una de las principales economias de la
region, presenta abundancia de recursos naturales, siendo su principal actividad
econdémica la industria petrolera, por ende, regida por el mercado y el sistema
financiero mundial. Por lo tanto, el mercado interno tiene un impacto directo de las
variaciones en las importaciones. La actividad econdmica venezolana tiene su
punto de inflexién con la caida de los precios del petréleo, la cual presento ciclos
recesivos en los periodos anteriores. Con un Producto Interno Bruto (PIB) anual
98.437M.3$.

Con respecto a las causas que generan el proceso hiperinflacionario, existe
discrepancia entorno a este tema. Algunos economistas opinan que es el
resultado de politicas erradas del gobierno, emision de dinero circulante para
satisfacer el gasto publico y disminucion del factor de confianza en las
instituciones. Por otra parte, la segunda posicion indica que el proceso responde a
la presion de agentes econOmicos externos. En consecuencia, el proceso
hiperinflacionario en Venezuela es el proceso de mayor duracion en
Latinoamérica, condicién que impacta negativamente a la region. En la actualidad,

el Banco Mundial no tiene un portafolio de préstamos activos en Venezuela.

La evolucion del PIB per céapita en Venezuela presenta una tendencia negativa, la
cual se podria separar en dos ciclos. El primero de ellos ocurre entre los afios
2001-2003 en el cual se produce una caida de ($1.49- $-9.384) respectivamente,
seguida por in incremento para el afio 2004 de ($16,262). A partir de este afio, se

produce un escalonamiento con tendencia negativa, el cual tiene una breve
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recuperacion en los aflos 2011 y 2012. El crecimiento no logra mantener la
recuperacion y retoma la tendencia negativa, con sus respectivas variables en los
afos siguientes. El proceso indica una tendencia negativa desde el afio 2004, del
cual no ha logrado superar las condiciones que lo mantienen en crisis

hiperinflacionaria. (Ecuacién 6)

Ecuacién 6. Evolucion econdmica venezolana

Nota. La grafica muestra la evolucion econémica venezolana, tomando como base el PIB
Per Capita de los registros del BM y archivos de datos sobre cuentas nacionales de la
OCDE.

El mercado inmobiliario venezolano, la crisis ha muy buenas oportunidades para
los inversionistas nacionales. Factores como la dolarizacion permiten el
movimiento actual del mercado, ya que barreras para la adquisicion como es el
financiamiento dejan de ser un obstaculo para el inversionista interno, permitiendo
la adquisicion de inmuebles con mayor calidad en la construccion. Sin embargo, la
hiperinflacion extendida en Venezuela mantiene baja actividad de inversion
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extranjera ante un escenario con altos niveles de incertidumbre, al menos en el

corto y mediano plazo.

En lineas generales, el (BM) manifiesta que la vulnerabilidad de la deuda y el
endeudamiento tuvo un doble impacto. Por una parte, el financiamiento permitio
atender necesidades importantes en su desarrollo. De igual forma, la composicién
de la deuda tiene un mayor costo. En este sentido, el FMI sefiala, “La aplicacion
del plan de estabilizacion es crucial para elevar la confianza de los inversores y
restaurar un crecimiento sostenido que mejore la calidad de todos los segmentos
de la sociedad”. Es decir, se mantiene abierta la brecha que mantiene a la regiéon

en constantes crisis econdmicas con énfasis en hiperinflacion.

2.3.1.2. Escenarios Sociales Latinoamericanos

La hiperinflacibn en América Latina presenta un componente que impacta de
forma importante la economia y mantiene una alta variabilidad con tendencia
negativa, como es el crecimiento de la pobreza y pobreza extrema en la region. En
este sentido, la tematica social es uno de los principales disparadores de la crisis
Latinoamericana, caracterizada por la heterogeneidad y la desigualdad social. En
consecuencia, se asigna gran parte del presupuesto al gasto publico, lo que
contribuye a mantener altos indices de endeudamiento en los paises que la

componen.

El ranking de paises con el peor indice de miseria en el mundo 2019, publicado
por Visual Capitalist realizado por el economista Steve Hanke, tiene como base
cuatro indicadores macroeconomicos, la suma de la tasa de inflacién, la tasa de
préstamo y la de desempleo menos el crecimiento del PIB per céapita en la
economia de cada pais analizado, muestra a Venezuela, Argentina y Brasil

ocupando los cinco primeros lugares que comparten con Irdn y Turquia,
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posiciones que se mantienen en el indice de paises mas desdichados publicado

por el mismo autor.

De acuerdo con la informacién, América Latina se presenta entre las perspectivas
negativas a nivel mundial, incluso antes de la crisis de salud que imprime la
pandemia COVID 19, incrementando los cuestionamientos sobre la region y su
capacidad de encontrar el camino hacia la productividad. En este sentido, el factor
social en la regidn constituye uno de los catalizadores més negativos en la region,
aumentado la pobreza y la pobreza extrema y la falta de inclusién en el aparato

productivo. (llustracién 9)
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llustracién 9. Panorama de la miseria en el mundo.
Fuente. Visual Capitalist.2019

Otro criterio para definir los indices de pobreza en una region es el presentado por
elordenmundial.com (EOM) sobre el reparto de la pobreza en América Latina, el
cual considera tres niveles para su definicion tomando en cuenta la paridad del
poder adquisitivo (PPA). De acuerdo con los datos del BM, Venezuela y Brasil,
registran niveles en las tres jerarquias para el 2018. Argentina, con un desarrollo
polémico para el 2019, Hoy en dia, Venezuela y Argentina constituyen las

mayores amenazas para el desarrollo de la region. De igual forma, los indices de
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Brasil en cuanto a estos parametros reflejan un cambio positivo leve sobre la

region.

De acuerdo con este criterio, los paises extremadamente pobres reciben un
ingreso menor a 1.90%/dia PPA, muy pobre 3.20%/dia PPA y pobre 5,50%/dia PPA.
En este sentido, Argentina, presenta mayor indice de pobreza. Brasil, su mayor
rango se da en una poblacién muy pobre, al igual que en Venezuela, con %
superiores para este Ultimo caso. La evaluacion en cuanto a este criterio debe
evaluarse de forma continua, ya que con los efectos de la pandemia Brasil ha sido

el pais mas afectado con relacién a esta situacion. (llustracion 10).
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llustracion 10. Reparto de la pobreza en América Latina

Fuente. El Orden Mundial, (EOM, s.f.)

(CEPAL), por su parte indica que la evolucion de los porcentajes de pobreza y
pobreza extrema, durante el periodo 2002 al 2019, presentan una reduccién
importante desde el 2014 de 17.6% y 4,4%, la pobreza extrema, logrando que un
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porcentaje de la poblacion saliera de esta condicion. Es decir, desde el 2015, tanto
la pobreza como la pobreza extrema han tenido una tendencia a enfatizar los
porcentajes de desigualdad, superando los valores obtenidos en 2015, con una
variacion de 1,7% para la pobreza y 2,7 para la pobreza extrema, comprometiendo

la sostenibilidad econdmica latinoamericana.

Aunque las tasas de pobreza muestran una mejora (2002;45.4 y 2019;30.8), las
tasas de pobreza extrema se han mantenido desde el 2016, indicando menos
efectividad en combatir la pobreza extrema. De acuerdo con los registros de este
organismo para el periodo comprendido del 2012 al 2014, reflejo una reduccién en
los niveles de pobreza en la region, tendencia que no se logr6 mantener

registrando un nuevo incremento con respecto a esta valoracion (Ecuacion 7).
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Ecuacién 7. Evolucion en los indices de pobreza en Latinoamérica 2002-2019

Fuente.Informaciéon base CEPAL

55



Expertos en el tema, coinciden en que la desigualdad es ineficiente. Es decir, la
sostenibilidad del crecimiento econdmico, estan estrechamente ligados al
desarrollo social, cuanto mas elevados son los indices de desigualdad, mas baja
es la productividad. De esta forma, la igualdad contribuye en el crecimiento
econdémico, la productividad y la democracia. Con respecto a esta afirmacion
existen discrepancias en la forma de plantear esta igualdad basadas en los
incentivos hacia una economia cien por ciento productiva, la inclusién de la
sociedad y la relacion entre la liberacion de la economia y el bienestar social,

dentro de una estructura de desarrollo sostenible para la Latinoamérica.
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Ecuacion 8. Tasas de Desigualdad. Evolucion del indice GINI para Latinoamérica
Fuente. (BM, LAC Equity Lab: Desigualdad - Tendencias, s.f.)

Otro criterio para medir el coeficiente de desigualdad es el ideado por Corrado
Gini. El indice Gini es una medida econdémica que sirve para calcular la
desigualdad en los ingresos existente dentro de un territorio. EI mismo se
encuentra basado en la Curva de Lorenz. Un coeficiente igual o mayor a 1,
corresponde a una distribucion completamente desigual. Latinoamérica, 2018

tenia ocho de los diez paises mas desiguales del mundo. Sin embargo, el BM
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afirma que, en los Ultimos afos, ha logrado cerrar significativamente la brecha

entre ricos y pobres. (Ecuacion 8).

La desigualdad en la América Latina puede ser estructurada en dos grandes
subregiones, segun BM. Estas son cono sur y region andina, ambas con un
coeficiente similar, registraron para el afio 2000 un indice GINI de 0.497 y 0.539
respectivamente con una mejora de 0.433 y 0.466 en cada caso, lo cual indica
mayor efectividad en la gestién implementada con respecto a la reduccién de la
pobreza en Latinoamérica. Al hacer una comparacion entre estas dos grandes
subregiones, el cono sur presenta un indice levemente mejor que la region andina.
En lineas generales, la tendencia de la regiébn se maneja entre 0.4 y 0.6, lo cual
indica que los niveles de pobreza y pobreza extrema producen un impacto

negativo en la region.
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Ecuacion 9. Relacion coeficiente GINI_vs PIB. Argentina.

Fuente. Informaciéon base BM

Argentina. Existe discrepancia en la informacién registrada en por el Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INDEC) y el coeficiente GINI. Aunque,

coinciden en lineas generales con respecto a su comportamiento. La historia de la
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desigualdad de ingresos registr0 un continuo crecimiento hasta el 2003, donde
comienza una caida constante del indice GINI hasta el 2018, con una ausencia de
informacion entre los afios 2014 al 2016. Actualmente, la actual acentuacion de la
desigualdad es posterior a un periodo en el que la misma tendi6é a reducirse por el

incremento de la actividad econémica para el 2017. (Ecuaciones 9)
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Ecuacién 10. Relacion coeficiente GINI_vs PIB. Brasil.

Fuente. Informaciéon base BM.

Brasil. Al igual que Argentina, existen discrepancias entre la data registrada por
Instituto Brasilero de Geografia y Estadistica (IBGE). De igual manera, coinciden
en que la economia brasilera tuvo un crecimiento con inclusion social hasta el
2014. Al contraerse la economia en el periodo 2015-2016, presenta una variacion
en los indices que registra muy leve, manteniendo el rango de desigualdad muy
equitativo a muy desigual. En este sentido, el FMI resalta la importancia de crear
politicas enfocadas en la reduccion de las disparidades sociales, las cuales se

incluyen en la agenda compromiso de Jair Bolsonaro. (Ecuacion 10)

Venezuela. La Encuesta de Condiciones de Vida (ENCOVI) y el indice GINI,
coinciden en que el pais registra un aumento considerable en los indices de

desigualdad para los ultimos afios. Actualmente, considerada por algunos
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economistas la mas desigual de la regidn, el cual ese enfatiza en la poblacion de
menores ingresos, con un incremento sustancial. Al igual que los casos anteriores,
existen periodos de ausencia en los registros. Algunos factores como la crisis de
ingresos y un marco politico que impacta en la productividad y la definen como el

pais mas desigual de la regiéon. (Ecuacion 11)
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Ecuacion 11. Relacién coeficiente GINI_vs PIB. Venezuela.

Fuente. Informaciéon base BM.

Aunque existen discrepancias en cuanto al indicador GINI, porque considera la
desigualdad en los ingresos, existen otros factores como la concentracion de la
riqgueza. De igual manera, se cuestiona el hecho de que un pais al ser mas igual
no necesariamente es mas rico. En consecuencia, la medicion de la desigualdad
debe integrar otro tipo de mediciones que apunten resultados de forma mas
integral. De igual manera, coinciden en que la desigualdad en América Latina
compromete de forma importante el crecimiento sostenible de la region, porque

mantiene la poblacion con altos niveles de vulnerabilidad.

2.3.1.3. Escenarios Politicos Latinoamericanos
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La historia politica latinoamericana se ha caracterizado por la creacién de politicas
inclusivas y dependencia de los recursos naturales, enfocadas en la participacion
politica y desarrollo sostenible de la region, al punto que en el afio 2010 nombrada
la década latinoamericana, donde el reconocimiento politico de la region se
encuentra vinculada a un auge econémico. Sin embargo, se resalta nuevamente la
desigualdad y heterogeneidad caracteristicas de la region. El desarrollo productivo
de Brasil logra destacar y aumentar el factor de confianza internacional sobre
América Latina.

En este sentido, el Instituto de Estudios Latinoamericanos (ILAS), analista del
auge de América Latina en materia politica y econdmica, basa sus predicciones en
el aumento del factor de confianza, salida de las crisis financieras, nuevos vinculos
con los mercados de Europa y Asia y reduccién en la dependencia de Estados
Unidos. Sin embargo, existen discrepancias en cuanto al impacto de fortalecer los
vinculos asiéticos y el impacto en la region, al ser economias monoproductoras de
materia prima y la influencia de la tendencia politica de Venezuela sobre algunos

paises de la region.

Las politicas neoliberalistas que apoyan el libre comercio en general y la reduccion
del gasto publico, enfocadas a la prosperidad y participacién de todos contribuyo a
gue se crearan tendencias en el area socio-politica de la regién, como son, el
fortalecimiento de movimientos sociales de la regidén y participacion en la vida
politica de los grupos indigenas, generando nuevos modelos de desarrollo,
fortaleciendo gobiernos social democraticos liberales, como el caso de Chile;
ultraderecha, como Brasil; demécrata, como Colombia; centro izquierda, Argentina

y socialistas, como Venezuela.

La economia y la politica ampliaron sus sectores en materias primas, lo que
contribuyé a un aumento de la productividad. Tal es el caso, de Argentina con la

expansion de cultivos de soja y mineria en Brasil. Hans-Jurgen Burchardt, afirma
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que la diversidad politica en la regidon genera tensiones que dificultan el
planteamiento y desarrollo de acuerdos. Actualmente, se ha producido una
transformacion en la regibn como nuevos gobiernos conservadores,
distanciamiento entre gobiernos y movimientos sociales, politicas reformistas o
radicales, gobiernos progresistas con interés en la politica de regulacion del

mercado.

De acuerdo con él informe presentado por (Rojas Aravena, 2009), indica que las
crisis generan desafios de gobernabilidad democratica y no pueden enfrentarse
s6lo con propuestas econdmicas, si no mediante un fortalecimiento de la politica.
Actualmente, América Latina es una region vulnerable, con una condiciébn que
resalta los altos niveles de heterogeneidad y con una perspectiva politica general
hacia el proteccionismo, presentando fuertes discrepancias en las politicas que

deben implementar, para el desarrollo econdmico, social y politico de la regién.
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Ecuacion 12. Impacto politico en el crecimiento econdmico de Argentina.

Fuente. Informacién base BM, expertos.
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Argentina. La historia politica argentina, presenta alta variabilidad y constantes
presiones internas y externas, que impactan negativamente la economia y obligan
a los organismos internacionales a cuestionar la habilidad y gestion de sus
dirigentes, con respecto al cumplimiento en la cancelacion de la deuda. Desde el
afio 2000 se diferencian cuatro comportamientos economicos diferentes, en los
que se evidencia la implementacion de politicas asociadas a un enfoque politico,
que distan del factor econémico, incrementando la brecha negativa que mantiene
la crisis financiera y reducen el factor de confianza de los organismos

internacionales sobre su desarrollo econémico. (Ecuacion 12)
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Ecuacién 13. Impacto politico en el crecimiento econémico de Brasil.

Fuente. Informacion base BM, expertos.

Brasil. La historia politica brasilefia, se encuentra entre dos tendencias politicas
como son el partido social democrata y el partido de los trabajadores, con un gran
denominador comun como son las reformas radicales que produjeron la

transformacién social y econémica, escandalos de corrupcion y malversacion de
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fondos impactando negativamente las expectativas de crecimiento econémico. En
este sentido, después de superar la crisis financiera 2015- 2016, crecen las
expectativas sobre su desarrollo econémico. Actualmente, dentro de un entorno
politico, econdmico y social poco favorable y pese a una fuerte caida en los
indices de popularidad, el FMI aumenta la credibilidad en su gestion. (Ecuacion
13)
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Ecuacion 14. Impacto politico en el crecimiento econdémico de Venezuela.

Fuente. Informacién base BM, expertos.

Venezuela. Con respecto a Venezuela, la incertidumbre es el mejor concepto para
definir su situacion. La relacion politica y econémica, desde el afio 2000, tienen un
denominador comuin como es la misma tendencia politica y la crisis, inestabilidad
econdémica. Actualmente, se desarrolla dentro de fuertes presiones internas y
sanciones internacionales sobre sus dirigentes que impiden negociaciones y
acuerdos ya que no existen garantias fiscales y monetarias que soporten estas

negociaciones. De esta forma, se encuentra sumergida en un proceso
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hiperinflacionario, sin precedentes dentro de las economias latinoamericanas.

(Ecuacién 14).

En lineas generales, las hiperinflaciones latinoamericanas han sido catalizadores
de cambios politicos en los casos de Argentina y Brasil, donde tuvieron un retorno
hacia la tendencia politica de derecha. De acuerdo con (PRODAVINCI, s.f.) “Los
gobiernos autoritarios pueden sobreponerse a las hiperinflaciones, pero sélo si son
exitosos combatiéndola”. En el caso venezolano, las expectativas nacionales e
internacionales sobre la salida de la crisis hiperinflacionaria se centran en el

cambio de tendencia politica.

2.3.2. Perspectivas Econdmicas de la Region

La economia latinoamericana, se caracteriza por periodos recurrentes de
recesiones Yy recuperacibn economica, presentando alta variabilidad vy
vulnerabilidad en la regién. En este sentido, CEPAL asevera que para el afio 2020,
América Latina enfrentara un contexto econdmico y social extremadamente
complejo y una desaceleracion generalizada”. Por esta razén, las perspectivas
econOmicas de la region se reducen y cuestionan basadas en el bajo rendimiento
econdémico e incertidumbre politica, como en la desaceleracién de Brasil y la
agudizacion de las crisis en Argentina y Venezuela, afectando el factor de

confiabilidad en el desarrollo sostenible para América Latina.

Organismos como el (FMI, 2020) indican, que la actividad economica en Ameérica
Latina y el Caribe se estancé en el afio 2019. De acuerdo con los registros que
lleva este organismo durante los ultimos seis afios ha disminuido su PIB 0.6 por
ciento promedio anual, lo cual indica el planteamiento de nuevos retos y
reactivacion de la productividad en la region. En este sentido, la mayoria de los
paises miembros mantienen un comportamiento similar exceptuando los casos de

Argentina y Venezuela. De acuerdo con este organismo, los resultados obedecen
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a la baja productividad, baja inversién, baja calidad de infraestructura y educacion,

incertidumbre del entorno politico y tension social en otras. (Ecuacion 15)
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Ecuacion 15. Proyecciones econdmicas para América latina para el 2020

Fuente. Informacion base FMI

Dentro de los grandes objetivos regionales se encuentra la reactivacion de la
productividad, de forma més inclusiva y manteniendo la estabilidad
macroecondémica, lo que se convierte en un desafio cuando existen problemas
estructurales como fuerte endeudamiento publico, altos niveles de desempleo y
vulnerabilidad en su dependencia de los recursos naturales. Aunque en los casos
de estudio los periodos de hiperinflacion tienen una duracién distinta, muestran la
tendencia a repetir los esquemas e impactan de forma negativa el crecimiento

regional.

Argentina. De acuerdo con el FMI, la economia argentina sufrira un gran impacto
en su economia, posterior a una recesion, este organismo estimo un
decrecimiento del PIB de 5,7% en 2020. En medio de la pandemia, y luego de dos
afos de recesion, el pais debe renegociar el préstamo mas reciente otorgado por
este organismo durante el gobierno de Mauricio Macri. En este sentido, “la

directora gerente del FMI Kristalina Georgieva, dijo que "sera necesario un alivio
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sustancial de los acreedores privados para restablecer la sostenibilidad" de la
deuda del pais sudamericano. Actualmente, la deuda argentina asciende al 90%
de su PIB”.

Organismos como el CESLA indican que la economia argentina ya habia reducido
su actividad econ6mica antes de la cuarentena, las cuales se empeoraron sus
condiciones con la pandemia, COVID-19. Actualmente, “Argentina y sus
acreedores no ceden y crece la tensién en la reestructuracion de la deuda
soberana”. Asimismo, el FMI apoya la gestion del presidente Fernandez en la
reestructuracion de una deuda sostenible, ya que no se encuentra en condiciones
de pagar mas. En su informe, varios economistas coinciden en el necesario

reordenamiento econémico, que implica nuevos acuerdos con acreedores.

Brasil. La economia brasilefia es considerada por el FMI, uno de los grandes
motores de crecimiento regional. De acuerdo con Alejandro Werner del FMI indica,
que existe la probabilidad que se produzca un aceleramiento de la economia
brasilefia para el 2020, gracias al programa de reformas que ejecuta su presidente
Jair Bolsonaro. Se pronostica un derrumbe del PIB de 5.3% y un incremento del
2.9% en el 2021, como consecuencia de la crisis de la pandemia. En este sentido,
su gobierno ha cambiado positivamente la politica exterior de Brasil, aunque
enfrenta un fuerte rechazo en cuanto a las politicas implementadas para combatir
el COVID-19.

Las predicciones economicas del (CESLA, s.f.), indican una caida del PIB de -3.7
para mayo del 2020 y 3.0 para mayo del 2021. Segun el informe econémico cerré
el 2019 con una actividad econémica estancada con tendencia a la baja con un
compromiso de mejora para el primer trimestre del 2020, antes de la pandemia,
impactando negativamente en su recuperacion, a la vez que enfrenta problemas

de desforestaciéon en la amazonia brasilefia. A pesar de esto, los organismos
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internacionales coinciden en que lograra recuperarse para el 2021, tanto del

Impacto de la pandemia, como de los problemas en sus recursos naturales.

Venezuela. Considerada por el FMI, el pais mas vulnerable de la regién, lo cual
atribuyen a la profunda crisis humanitaria e implosion econdémica, la cual impacta
negativamente en el desarrollo sostenible de la regiébn. En este sentido, este
organismo al actualizar sus proyecciones econdmicas plantea un escenario en el
que no se visualiza la salida de la crisis, en el mediano plazo. El caso venezolano
es la contraccion mas alta en los dltimos 50 afios en un pais no afectado por
conflictos bélicos y desastres naturales. Se prevé una contraccion adicional para el
2020 del 15% por efecto del COVID-19.

De acuerdo con el CESLA, la economia venezolana alcanza el séptimo afio
consecutivo de recesion y segun el anuario de competitividad mundial, es el pais
menos competitivo del mundo por cuarto afio consecutivo. Por su parte,
Ecoanalitica afirma que, aunque existe una mejora en la distribucion de los bienes
y desaceleracion de la inflacion, las condiciones hiperinflacionarias persisten,
manteniendo un proceso de debacle econdmico, el cual se ha acelerado con la

cuarentena.

De acuerdo con las proyecciones mas recientes del CELAG para Latinoamérica,
incorporando los efectos de la pandemia, se prevé una caida del PIB
latinoamericano promedio del 5.3%, basada en la informacion de CEPAL (5.3% y
el FMI 5.2%. Estos valores oscilan entre -1.2% (Paraguay) y -13% (Venezuela). El
registro de estas proyecciones se encuentra influenciado por el valor extremo de
este Ultimo y considerando por estos organismos como el pais mas afectado por la
pandemia. Argentina, presenta mejores proyecciones como resultado de las
exportaciones no petroleras. En el caso de Brasil, saliendo de un proceso de

recesion econdémica, esperan una caida de -4.7%. (Ecuacién 16)
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Ecuacion 16. Proyecciones del crecimiento del PIB 2020. Casos de estudio

Fuente. (CELAG, 2020)

De acuerdo con lo anterior, las economias hiperinflacionarias mantienen las
condiciones de crisis econdmica e hiperinflacionarias. Los analistas y organismos
internacionales coinciden en que es el resultado del bajo crecimiento y alta
incertidumbre politica y econémica que golpea incluso a los grandes motores de la
region. Adicionalmente, presentan una implosion econdmica agravada como
resultado de los efectos de la pandemia. En este sentido, la region debe
implementar politicas enfocadas en la reduccion de la desigualdad vy
heterogeneidad a través de la reactivacion de una productividad inclusiva en todos

los sectores de la economia.

2.3.3. Planes de Accion Implementados por otros Sectores de la Economia en

Entornos Econdmicos Turbulentos
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Las estrategias implementadas en la gestion del cambio suelen ser muy diversas
dependiendo de la situacion a la que se debe dar respuesta. AUn mas, si su
implementacion estd enmarcada, dentro de un contexto de crisis econémica
adversa. Por esta razén, cambia el enfoque de prioridades y la gestion del cambio
en crisis generalmente se hace mas reactiva, ante escenarios que manejan altos
niveles de incertidumbre y demandan efectividad en las estrategias

implementadas.

Las estrategias aplicadas por las empresas responden a dos factores, la
perspectiva del mercado ante los escenarios que se presentan y el conocimiento
del mercado en el cual se opera. Por esta razén, el comportamiento del cliente es
determinante para la gestion de estrategias. En este sentido, Chan Kim y Renée
Mauborgne crearon la estrategia denominada “océano azul’, la cual plantea que,
en mercados saturados, es importante encontrar nuevos nichos de mercado para
ofrecer un producto o servicio totalmente diferente, en un terreno de baja

competencia.

Por su parte, Kotler destaca la importancia de como el empresario percibe el
cambio, porque en el centra su estrategia e impacta en la efectividad de los
resultados. En consecuencia, el impacto del cambio y la incertidumbre es
particular para cada sector y cada empresa, porque existen situaciones que en un
momento dado generan amenaza para un sector y oportunidad para otro. De
acuerdo con su planteamiento en “Cadtica”, se esbozan cinco pasos para ejecutar
los comportamientos estratégicos en crisis. En el establece la diferencia cuando se
debe gestionar el cambio en crisis, destacando la evaluacién continua de los

modelos empresariales en el logro de respuestas mas efectivas. (llustracion 11)
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5. Resvaluar y revisar de forma continua
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| |
|_ |

| 8. Establezca un sentido de urgencia

Gestion del cambio Gestion del cambio en crisis

[lustracién 11. Gestion del cambio
Nota. Segun Kotler, existen diferencias claves en la gestion del cambio en crisis, donde

las estrategias a implementar tienen accién inmediata sobre el entorno econémico.

Por su parte (Penfold & Vainrub, 2009), analizaron el comportamiento de las
empresas como respuesta a un acontecimiento adverso, encontrando estrategias
enfocadas en aprovechar las oportunidades dentro del caos. De acuerdo con este
analisis las conductas del inversionista pueden ser muy variables dependiendo del
conocimiento del mercado en el que se desarrollan. En este sentido, presenta
cuatro estrategias aplicables a entornos econdmicos adversos, destacando
aspectos como la experiencia, diversidad, reduccibn de riesgos y la
internacionalizacién. En este sentido, el acontecimiento define la estrategia o

combinacion de ellas, cuando la amenaza domina el escenario en que se toman
las decisiones. (llustracion 12)
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[lustracién 12. Planes de accion exitosa en economias adversas
Fuente. Informacion base por (Penfold & Vainrub, 2009)

Los modelos de formulacién de estrategias son herramientas que sirven para
analizar los escenarios desde diferentes perspectivas. En este sentido, las mas
utilizadas son el andlisis Politico, Econdémico, Social y Tecnoldgico (PEST), matriz
Debilidades, Oportunidades, Fortalezas y Amenazas (DOFA), matriz Corregir
debilidades, Afrontar amenazas, Mantener fortalezas, Explotar las oportunidades
(CAME), matriz Strategic Position and Action Evaluation (SPACE), matriz
crecimiento-cuota de mercado (BCG) relativa, matriz atractiva del mercado-

posicion competitiva (GE), entre otras.

Existen otras teorias enfocadas en el comportamiento del consumidor y como este
se adapta de forma natural a nuevos escenarios econémicos. Tal es el caso de
Kurt Lewin y la teorizacion del cambio. Su enfoque se basa en tres aspectos.

Descongelar creencias, cambiar la forma de trabajar y congelar, una nueva cultura
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de trabajo. (Borghino, 2012), destaca la importancia de actualizar estrategias de
forma continua. Hoy en dia, los mercados y sus componentes cambian a mayor
velocidad y responden a factores internos y externos que los impulsan. Por esta
razon, la innovacion y la creatividad pueden mitigar los efectos que la crisis pueda

generar en la sostenibilidad de una empresa.

2.3.4. Mercado Inmobiliario

Las ciudades Latinoamericanas, constituyen un ambiente propicio de
oportunidades inmobiliarias por su atractivo turistico y su amplio campo de
inversién, el cual se involucra directamente con el desarrollo de grandes ciudades,
en especial el uso comercial e industrial, impulsando el desarrollo del mercado en
la regién. Por otra parte, el mercado inmobiliario se encuentra en un proceso de
transformacién digital, la globalizacion y la tecnologia son catalizadores de estos

cambios, despertando el interés de los inversores nacionales e internacionales.

El mercado inmobiliario, al igual que otros mercados, presenta un comportamiento
distinto en cada pais, presentando un comportamiento diferente el uso del
inmueble y tipo de inversor. Segun, Properati, una plataforma de venta y alquiler
de inmuebles lider en América Latina de OLX Group, indica un incremento en las
visitas a las plataformas digitales, ganando presencia las plataformas on line. Sin
embargo, dentro de una economia hiperinflacionaria los retos para este mercado
requieren de estrategias que respondan a un inversor que debe tomar decisiones

dentro de un escenario de alto riesgo.

El financiamiento es uno de los principales factores que impactan el sector cuando
ocurre una crisis financiera. En este sentido, el alcance de la informacion juega un
rol importante en las perspectivas del inversor. Por un lado, la tendencia de una
region puede atraer al inversionista extranjero, ante una oportunidad de inversion

de bajo costo, alta calidad y expectativas de ganancia a mediano y largo plazo. De
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igual forma, el inversionista latinoamericano, debe medir el riesgo de la inversion
en cada una de las etapas del proceso, monitoreando de forma constante los
desvios que puedan comprometer el éxito del proyecto.

En este sentido, el inversionista latinoamericano opera dentro de un escenario
turbulento, afectando las bases del financiamiento para el desarrollo de este
sector. Por lo tanto, es uno de los mercados que recibe mayor impacto cuando
ocurren los auges y recesiones econémicas. Por otra parte, las tendencias, juegan
un rol determinante en la percepcién del inversionista. En este blogue se analizan
algunos aspectos que influyen en la tendencia y comportamiento del mercado de

la region.

2.3.4.1. Componente Demografico

La migracion en Latinoamérica crea nuevos segmentos con caracteristicas que los
definen. De acuerdo con (Real State Marketing, s.f.), “la segmentacion del
mercado es la manera mas rentable y efectiva de expandirse y aumentar su
volumen de negocio. A medida que cualquier mercado madura, este se va
segmentando y el mercado inmobiliario no es la excepcién”. Es decir, los nuevos
segmentos que surgen como consecuencia de la migracibn generan nuevas
oportunidades de negocio para los potenciales inversionistas, porque impactan en
la dinamica de las ciudades donde se establecen convirtiéndose en un factor

transformador de este mercado.

El comportamiento del mercado inmobiliario ante una crisis financiera es
heterogéneo. Las diferencias son sustanciales de acuerdo con su ubicacién
geografica. Por esta razén, el componente demografico es un factor que juega un
doble rol. Impacta negativamente, al colapsar la infraestructura de servicios,
cambiando el valor de los activos inmobiliarios. De igual forma, genera el

desarrollo de nuevos proyectos, como respuesta a este proceso de
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transformacién. En consecuencia, el proceso de valoracion de un activo
inmobiliario varia antes, durante y después de un proceso inflacionario, cambiando
los valores de renta de forma drastica y permanente, impulsando una

segmentacion natural del mercado.

2.3.4.2. Seguridad Politica y Econémica de la Inversion

América Latina ha tenido un crecimiento en los Ultimos afos. Entre los principales
sectores que presentan un gran atractivo para el inversionista se encuentran, el
sector de la construccion, infraestructura, petréleo y gas que atraen la inversion
extranjera. Sin embargo, CEPAL indica que el aumento de la inversion extranjera
directa estd concentrado en pocos paises y no se puede asociar a aportes de
capital, sino que corresponde a préstamos entre compafias y a reinversion de
utilidades. Por otra parte, la heterogeneidad caracteristica de la region se ha

convertido en un atractivo para la inversion.

Latinoamérica es una regién que presenta gran complejidad, la cual se incrementa
en una economia hiperinflacionaria, como consecuencia del componente politico,
social y econémico, porgue se manejan altos niveles de incertidumbre. De acuerdo
con el principal indicador de riesgo pais, calculado por JP Morgan Chase, el cual
mide la capacidad de un pais emergente para pagar su deuda soberana en
comparacion con la de Estados Unidos, los paises mas riesgosos para invertir en
Latinoamérica, segun los registros de enero son del 2020 Venezuela 157.5%,
Argentina 19.3%, Brasil 2.2%, Colombia 1.7%, Chile 1.4%, Pert 1.1%.

En consecuencia, se reduce drasticamente el factor de confianza del inversor. Sin
embargo, en América Latina se ha visto un incremento de empresas
transnacionales, conocidas como multilatinas que operan principalmente en
Latinoamérica. Estas empresas encuentran oportunidades en una regién rica en

recursos naturales, catalizadores de nuevos proyectos y participacion en el
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desarrollo de la regidn. En la inversion, el riesgo y la oportunidad se encuentran
vinculados. Una estrategia de internacionalizacion les permite innovar en
productos y servicios, a la vez, minimizar el riesgo dentro de un escenario

turbulento.

2.3.4.3. Valor del Activo Inmobiliario

El comportamiento del sector es diferente antes, durante y posterior a un proceso
de crisis hiperinflacionaria, ya que este impacta directamente en el proceso de
inversion inmobiliaria. En este sentido, (Medrano Jacome, 2014) explica: “La
empresa inmobiliaria precisa establecer una amplia relacion coordinativa con las
entidades financieras y constructoras para que brinden un eficaz servicio a sus
clientes” (p.5). Condicion que se vuelve un reto, ya que la gestién del
financiamiento se ve comprometido por la inflacibn sostenida, transacciones en
moneda extranjera y revision de los procesos internos para la adquisicion de un

activo.

Por otra parte, durante el proceso de crisis financiera, el alcance de la informacion
tiene un doble impacto sobre el comportamiento del inversionista y sobre el activo
inmobiliario, El proceso de crisis impacta en la valoracion del inmueble, producto
de la incertidumbre, generando una oferta de inmuebles de mayor calidad a bajos
precios, constituyendo un atractivo para quien invierte en moneda extranjera. En
este sentido, (Jaume Roig, 2015), desataca: “la volatilidad en los precios de los
inmuebles a travées de las teorias conductuales.” (p.63). Es decir, el
comportamiento del inversionista es un factor catalizador del cambio en el

desarrollo de este mercado.

Dentro de un contexto hiperinflacionario, los precios se comportan de forma
dindmica, variando de forma répida y siendo afectados de forma directa por

factores externos a los propios valores del inmueble, planteandose segun lo
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denomina (De Lama Santos, 2017), caracter subjetivo y objetivo de la valoracion.
Condicion que se enfatiza, ya que se produce un alza en la oferta y una reduccién
dréstica en la demanda, motivadas por la escasez o ausencia de financiamiento
interno para su adquisicion, favoreciendo la inversion extranjera, exenta de los

procesos econdmicos internos de una region.

2.3.4.4. Migracion de la poblacion y el uso de la tecnologia

Otro factor importante para este analisis lo constituye la creciente migracion en la
region y su impacto en los acuerdos internacionales, los cuales, debe implementar
politicas ante el intercambio cultural, econémico y social que se produce,
modificando el desarrollo de las ciudades destino. De acuerdo con (CEPAL, 2019),
el incremento de los factores que impulsan la migracion latinoamericana son la
inclusion, garantia de los derechos y proteccion social, lo que conduce a la
adecuacion de los marcos regulativos nacionales e internacionales para minimizar

su impacto en el desarrollo sostenible de la region.

En este sentido, la migracion transforma el mercado y crea oportunidades de
desarrollo para nuevos productos inmobiliarios. (Jaume Roig, 2015) explica como
el aumento del interés del inversor en este mercado, ha llevado al surgimiento de
nuevos productos inmobiliarios, robusteciendo al sector. En consecuencia,
factores como la heterogeneidad, desigualdad, globalizacién y tecnologia, se
combinan para generar productos de interés a nuevos segmentos de
inversionistas, con mas informacion del mercado en la region y flexibilizacion en

cuanto a los procesos de adquisicion de un activo inmobiliario.

Las crisis hiperinflacionarias transforman los procesos de gestion en el mercado,
siendo los principales catalizadores de este cambio la crisis financiera y la
flexibilidad natural del comportamiento del consumidor para adaptarse a nuevos

escenarios econdémicos. En este sentido, los procesos de gestion inmobiliaria
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deben incorporar la tecnologia a los procesos internos de forma mas innovadora,

en pro de encontrar y gestionar nuevos segmentos de mercado. (llustracion 13).

DEPART

SEVICIOS
TECNICOS

PROVEEDOR
SERVICIOS

Documentacién inmueble

Concerarvisita
Realizacion oferta
Confirmacion oferta
Informacion de aceptacion
Solicitar confirmacian

Solicitarvisita
Confirmacian

Informe mantenimiento

Peticidn martenimientad

GESTION ACTIVOS INMUEELES

Informacian estado
Alta colaborador

Contrato

CANAL Peticidn control seguro
%
AGENCIAL Entrega llaves

W

llustracion 13 Procesos de activos inmobiliarios.
Nota. La revision de los procesos internos constituye un factor determinante en la

rentabilidad de los mercados. Diagrama de contexto (Valdivieso, 2015)

El cliente inmobiliario es un factor de cambio y transformacién del mercado. Por
esta razon, interviene en gran parte del proceso de venta de activos inmobiliarios.
De acuerdo con (Medrano Jacome, 2014), “la principal actividad de la gestion
inmobiliaria es contar con una buena cartera de clientes para lograr mantener a la
empresa en el mercado de competencia” (p.5). De esta forma, el proceso de
gestion inmobiliaria esta integrado por diferentes actores, donde la efectividad

garantiza el éxito de la negociacion (llustracion 14). Dentro de esta cadena, el
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cliente es el principal impulsador del proceso, ya que en funcion de sus

requerimientos se estructura la gestion del servicio.

Solicitar visita
Concertar visita
Confirmar visita

DEPARTAM
SERVICIOS
TECNICOS

CONCERTAR
VISITA

W

| Confirmacion Visita
7

GENMRAR
DOCUMENTOS
ACTIVOS

CONTROLAR
VISITAS
INMUEEBLES

Infor. De aceptacion

Confirmacion oferta

Propue sta precio

Realizar oferta

ANALIZAR OFERTAS [Smmmm

4| Control Documental |
L

| Propuesta preciofinalizada

Oferta /Contracferta

llustracién 14 Venta de activos inmobiliarios.
Nota. El cliente, es un factor transformador de cambio en los procesos de gestion
inmobiliaria, al tener el uso de la tecnologia como herramienta de informacion. Base de

informacion (Valdivieso, 2015).

El uso de la tecnologia y la migracién extrema, caracteristica de una economia
hiperinflacionaria, generan nuevas oportunidades de mercado en clientes y en uso
de los inmuebles. De esta forma, evaluar las tendencias de un pais y de una
region, aportan significativamente en la caracterizacion del tipo de inversionista

que interesa captar. En este sentido, la importancia de las plataformas
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inmobiliarias adquiere mayor relevancia, ya que amplia el alcance a diversos tipos

de inversionistas y facilita la gestion inmobiliaria.

2.4. BASES LEGALES

Tabla 7. Bases Legales

Argentina

Brasil

Venezuela

Normas Internacionales de
Valuacion del continente
americano 2017.
Constitucion de la Republica
de Argentina

Constitucién de la Republica
del Brasil

Constitucién de la Republica
Bolivariana de Venezuela
Ley de corredores de bienes
raices

Ley de propiedad horizontal
Ley de alquileres
Subsecretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda de la
Nacion (SSUV)

Camara Inmobiliaria Argentina
(CIA)

Camara Argentina de
Comercio

Constitucion de la Republica
Federativa do Brasil.

Cémara Brasilera de la
Industria de la construccion
Derecho de contrato y de
propiedad. Ley No. 9.279 del
14 de mayo de 1996.
Régimen Especial de
Incentivos para Desarrollo de
Infraestructura.

Registro de la inversion
extranjera y régimen cambiario.
Ley N° 9.785, del 29 de enero
de 1999.

Politica urbana. Art. No. 183
Ley da Responsabilidad e
Territorial Urbana

Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de
Engenharia (IBAPE)

CIV. Colegio de Ingenieros de
Venezuela.

Sociedad de Ingenieria y
Tasacion de Venezuela.
(SOITAVE).

Superintendencia de las
Instituciones del Sector
Bancario (SUDEBAN). Marco
legal.

Cémara Inmobiliaria de
Venezuela.

Estatuto de la Union
Panamericana de Asociaciones
de Valuacion (UPAV).

Cdédigo de Comercio: Es la ley
gue rige todas las operaciones
de las empresas y
comerciantes.

Ley Contra la Estafa

Inmobiliaria
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CAPITULO Ill. MARCO METODOLOGICO

Dado que el objetivo de la investigacion es profundizar en la gestion del cambio
del sector inmobiliario cuando opera dentro de una economia adversa, el
desarrollo de la investigacion se estructura en base a dos factores
complementarios, como son crisis hiperinflacionaria y comportamiento del
mercado inmobiliario. Las mismas, son analizadas desde la perspectiva de la
tendencia de la regién y las oportunidades que se generan para el desarrollo
sostenible del sector. Por esta razon, la metodologia de investigacion aplicada se
basa en la descomposicion de las variables de estos factores, a través del disefio

no experimental.

La investigacion es de enfoque cualitativo, porque el problema planteado es el
resultado de la perspectiva de los inversionistas en relacién con un punto de
inflexion en la economia Latinoamericana. De acuerdo con (Hernandez,
Ferndndez, & Baptista, 2016), este enfoque “Utiliza la recoleccién de datos sin
medicidn numérica para descubrir o afinar preguntas de investigacion en el
proceso de interpretacion” (p.7). Se aplica la légica inductiva, de lo general a lo
particular, Este tipo de enfoque permite entender el comportamiento del sector

cuando opera dentro de economias adversas.

3.1. DISENO DE LA INVESTIGACION

El planteamiento del disefio de la investigacion es relevante, ya que conduce la
investigacion de forma organizada en la obtencion de resultados de forma efectiva,
a través del conocimiento cientifico. En este sentido, algunos autores describen el
disefio de la investigacion sefalan: (Méndez Alvarez, 2011), “el disefio de la

investigacién sirve de soporte al investigador en el proceso de planeaciéon del
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trabajo que quiere abordar en la perspectiva del conocimiento cientifico, el cual

tiene tres componentes: conocimiento, metodologia y administracion” (p.154).

De acuerdo con lo anterior, la metodologia no experimental utilizada en el
desarrollo de la investigacion es de varios tipos. Deductiva, iniciando con la teoria,
en la que se describe el contexto general de una economia hiperinflacionaria,
hasta llegar a los puntos clave que debe contener el proceso de gestidn
inmobiliaria. Otros autores la definen. (Balestrini Acuiia, 1997), “el disefio de
investigacion se define como el plan global de investigacion que integra de un
modo coherente y adecuadamente correcto, técnicas de recoleccién de datos,

analisis previstos y objetivos” pag., 131. (llustracion 15)

0O RESFOMDER PREGUNTAS DE LA
MSENC DE LA INVESTIGACION INVESTIGACION
—_—
0O CUMPLIR OBJETIWGS DE ESTUDIC

l 0O SOMETER HIPQOTESIS A PRUEBA

TIPOS »

l E— ,

NO EXPERIMENTAL
1 CARACTERISTICAS — O RECOLECCION DE DATOS EN
l UN UNICO MOMENTO
TRAMNSSECIONAL O | O EXPLORATORIO
TRANSVERSAL TIPOZE —* | O DESCRIFTVG
O CORRELACIONALES CAUSALES

—* PROPOSITO L+ 0 ANALIZAR CAMBIOS A TRAVES DEL

TIEMPO
y
LONGITUDINAL O EVOLUTIVO POS O DISEROS DE TENDENCIA
* 1 O DISERDS DE ANALISIS EVCOLUTIVO

DE GRUPDS

O DISENDS PANEL

llustracion 15 Disefio de la investigacion no experimental

Fuente. (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016).
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Todos coinciden en que el disefio de la investigacion es un proceso de
descomposicion de las variables de la investigacion, las cuales se interrelacionan
y conducen en la respuesta a las interrogantes planteadas. Por su parte,
(Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016), lo define como “un plan o estrategia
que se desarrolla para obtener la informacion que se requiere en una
investigacion” (p.120). En este sentido, existen dos tipos de disefio experimental y
no experimental. La importancia en la seleccion de este garantiza el éxito en la

investigacion.

3.2. TIPO DE INVESTIGACION

El tipo de investigacion utilizada es la no experimental, porque conduce al disefio
de tendencias, interrelacion de variables y analizar los cambios ocurridos en un
lapso definido, como es el tiempo en que se produce una crisis hiperinflacionaria.
Este tipo de estudio se realiza sin la manipulacion de las variables. Tal es el caso
de las crisis financieras, donde los hechos ocurren y no es posible manipularlos,
asi como, tampoco sus efectos. El analisis del comportamiento de este mercado
es analizado a través de las variables consideradas que constituyen las bases
para definir y dar respuesta a las interrogantes planteadas en la investigacion, asi

como, encontrar los puntos claves en la gestién inmobiliaria.

3.2.1. Longitudinal

Un factor clave para esta investigacion es el analisis de la tendencia de la regién y
su impacto en las crisis financieras con énfasis en las economias
hiperinflacionarias. El tipo de estudio longitudinal permite analizar los cambios de
variables en el tiempo y las relaciones entre estas. De acuerdo con (Hernandez,
Fernandez, & Baptista, 2016), “recaban datos en diferentes puntos del tiempo,

para realizar inferencias acerca de la evolucion del problema de investigacién o
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fendbmeno, sus causas y sus efectos” (p.158). Este tipo de disefio se subdivide en

tres tipos: disefio de panel, de evolucion de grupo y de tendencia. (llustracion 16)

bbb bl bbbl bbbl | (hesstian Torres (nstian Tormes (hestian Torres (hrtszian Toeses
H ™ H Segn (sevas Sergo (vevas Setgn (sevas Sepo (vevas
DISENO DE PANEL : Bl AsaMesa Asa Mender haa Meader hoa Neder

H Vindiana Rangel Viridiana Raagel Viridiana Rangel Vindiana Rangel

____________________________ Guadalupe Flores Guadalvpe Flores Guadahpe Flares Guadaupe Flores

Tiempo 1 Tiempo 2 Teempo 3 Temgo 4

...........................

. N .
Recolecchon de datos Rectlecons ¢ daios Recolecode de datos

| DISERNO DE GRUPO} mafp * Reckedia de dus

Los disefios panel, examina la
poblacion muestra es medida
en diferentes tiempos o
momentos.

Los disefios de grupo

on us2 sebpebiacién €0 30 udpodaces o ond SLbpedlaion 0 un2 subpodlanca examina cambios a través del
............................ tiempo en grupos especificos.
Maes s Gstantas, mama subpodldnon vinrsladd per AU (IReNo o (AAXTMKNG vmculsd[.)s_por s Y
caractenistica en comun.
Tiempo 1 Tiempa 2 Tiempo 3 Toemgpo &
Y .
PISENO CE ‘ Recolecton de dates Recokcaion de datos Rewlecooa de dates Recoleceita de datos Los disefios de tendencia
TENDENCIA € 2 poblacien &n un3 poblacin 0 w3 pobicita n una peblaone monitorean los cambios en
3 3 " una poblacién o subpoblacién
U ASLMIS. MEM3I PONICOR z .
ESTIZS GoUNas, TN powecin E a través del tiempo, vinculados
Tiempo 1 Tiempo 2 Tiempa 3 Jempo &

por una caracteristica en
comun

llustracién 16 Tipos de disefio longitudinal.

Fuente. (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016)

El disefio de tendencia aporta a la investigacion una herramienta para el analisis
de la tendencia de la region latinoamericana desde diferentes tipos de variables.
Por un lado, los escenarios que se presentan en la economia adversa de la region,
la gestiobn del cambio como respuesta una economia turbulenta y segmentos de
mercado, a ser analizados en este estudio. De igual forma, encontrar respuestas a
la gestién inmobiliaria latinoamericana dentro de estos escenarios, desde su
perspectiva de gestion hacia captar estos segmentos, enfoque de negocio y

marketing inmobiliario.

3.2.2. Transseccional o Transversal

De acuerdo con (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016), “este tipo de disefio de
investigacién recolecta datos en un momento Unico, describe variables y analizar
su incidencia e interrelacion en un momento dado” (p.151). Se subdivide en

exploratorio, descriptivo y correlacional causal. El disefio transeccional, permite
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analizar el comportamiento de los diferentes sectores ante una crisis financiera.
Asi como, medir las percepciones y actitudes de los inversionistas e identificar las

caracteristicas que definen el inversionista actual.

El transaccional exploratorio, trata de una exploracion inicial en un momento
especifico, como es el caso que se presenta. (Herndndez, Fernandez, & Baptista,
2016) “Al explorar la situacion logran tener una vision del problema que les
interesa y sus resultados son exclusivamente validos para el tiempo y lugar en que
efectuaron su estudio” (p.152).El proceso de investigacion exploratoria para esta
investigacion incluye tesis de dos niveles (maestria y doctorado), informacion
proporcionada por organismos nacionales e internacionales (FMI, BM, CEPAL,
INDEC, CEDICE, Ecoanalitica, entre otros), asi como, entrevistas a expertos en el

area econémica, mercadeo y del sector inmobiliario.

El transaccional descriptivo, (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016), “tiene
como objetivo indagar la incidencia de las modalidades o niveles de una variable o
mas variables en una poblacién” (p.152). El tipo de disefio transeccional
descriptivo, fija el interés en cada variable tomada individualmente. En la
investigacion se utiliza este tipo de disefio para identificar segmentos de mercado,
usos, perfil financiero, zonas demogréficas de interés. De esta manera, se
describe el perfil del inversionista con interés este este tipo de economias y
especificamente en el sector inmobiliario latinoamericano. Asi como, dentro de
este mercado, los usos inmobiliarios que presentan un mayor potencial para el

inversor.

Finalmente, el disefio de investigacion transeccional correlacional—causal
(Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016), “Describen relaciones entre dos o0 mas
categorias, conceptos o variables en un momento determinado, ya sea en
términos correlacionales, o en funcion de la relacién causa-efecto” (p.155). Es

importante, para la investigacion encontrar las variables principales y comprender
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su interrelacion para plantear los posibles escenarios para el sector y establecer
un esquema de comportamiento del mercado. Este proceso se canalizara a través

del andlisis morfoldgico y entrevistas de opinion a expertos.

3.3. UNIDAD DE ANALISIS (POBLACION Y MUESTRA)

Los procedimientos para el calculo y tamafio de la muestra se enmarcan en la
clase no probabilistica, porque la seleccion de los participantes corresponde a uno
u otro componente de la investigacion. (llustracion 17). Es decir, el andlisis de los
escenarios que se presentan en las economias adversas se define por un analisis
morfoldgico y entrevistas dirigidas a expertos en el area econémica. Por otra parte,
el comportamiento del mercado latinoamericano se analiza desde esta misma
perspectiva y el apoyo de expertos en el area inmobiliaria. La recoleccion de
opiniones corresponde al periodo comprendido entre marzo — julio 2020.

3 Se ufiliza por economia de iempo y recursos
‘ MUESTRA }_. Ll P poy

f 3 Implica definir Iz unidad da anslisis

]

1 3 Requiere delimitar la poblacion para generalizar
: resultados y establecer parametros
r

NO PROBABILISTICA

SELECCICHA FARTICIPANTES POR UNC O VARIDS PROPASITOS

N PRETEMDE QUE LOS CASOS SEAN REFRESENTATIVOS DE LA FOELACION

llustracion 17 Procedimientos para calcular el tamafio de la muestra

Fuente. (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016)
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De acuerdo con (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016), la “muestra no
probabilistica o dirigida subgrupo de la poblacion en la que la eleccion de los
elementos no depende de la probabilidad sino de las caracteristicas de la
investigacion” (p.176). En este sentido, el interés de la investigacion se centra en
el comportamiento del mercado inmobiliario ante una economia adversa. Por lo
tanto, la seleccion de la informacion base corresponde a la informacion
internacional de organismos y expertos en el area inmobiliaria. De esta manera,
conduce a definir el tipo de inversor inmobiliario para Latinoamérica, y el uso que

representa mayor potencial de inversion en la region.

Otro factor considerado para este estudio es el planteamiento del andlisis
morfolégico para encontrar tendencias y describir posibles escenarios en la region.
(Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016) hace referencia a algunos autores
como Miles y Huberman (1994), ademas de Creswell (2009) y Henderson (2009),
donde sefialan que la muestra no probabilistica puede ser diversa o de maxima
variacion, cuando es utilizada para encontrar diferentes perspectivas y
homogénea, cuando comparten rasgos similares y se centran en resaltar

situaciones o procesos de un grupo en particular.

La estructura de desarrollo de la investigacién estd compuesta de dos factores
complementarios. La economia adversa y el mercado inmobiliario. Por esta razén,
se hace uso de la muestra diversa o de maxima variacibn para encontrar
diferentes perspectivas econdmicas. De igual forma, para el caso del sector
inmobiliario se procede con la muestra homogénea, ya que el objetivo es resaltar
el comportamiento especifico de este sector de la economia latinoamericana. El

conjunto de estos dos aspectos arroja una mejor vision del problema planteado.

En los estudios cualitativos la unidad de analisis y muestra no es importante desde
una perspectiva probabilistica, porque el interés no es generalizar los resultados a

una poblacion mas amplia. Es un proceso de investigacion abierto y esta sujeto al
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desarrollo de este. El presente estudio, se encuentra segmentado al sector
latinoamericano en el marco de la economia hiperinflacionaria. La muestra
incorpora tres paises representativos de la heterogeneidad y desigualdad de la
region. Por lo tanto, no necesariamente responden a otros contextos de crisis

financiera en América Latina.

3.4. FASES DE LA INVESTIGACION

El planteamiento de una investigacion desde el punto de vista cualitativo no es
lineal, donde las etapas conducen en la obtencion de un mayor conocimiento del
problema, recoleccion de informacién y anadlisis constante de la misma. La
investigacion se centra en la gestion del cambio en economias adversas y su
aplicacion al sector inmobiliario, cuando opera en entornos turbulentos. El objetivo
busca identificar, exponer y analizar el comportamiento del sector inmobiliario

cuando opera dentro de una economia adversa. (llustracion 18)

—— 1. CONCEPTUALIZACION DE LA INVESTIGACION

* Preguntas de investigacion
* Objetivo

+ Justificacion

= Alcance

—— 2. EJECUCION

+ Revision documental exploratoria v descriptiva de la informacion
+ Desarrollo de la metodologia
= Andlisis de resultados

—— 3. PRODUCTO

» Instrumento de gestion inmaobiliaria
» Conclusiones y recomendaciones

llustracion 18. Fases de la investigacion
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3.5. PROCEDIMIENTO POR OBJETIVOS

El procedimiento se plantea en forma de cascada para lograr el objetivo principal
de la investigacion, el cual es “Proponer un instrumento de gestion del cambio
para las empresas del sector inmobiliario, cuando operan en economias
adversas”. De esta forma, el desarrollo de este trabajo inicia de un marco general
que sirve de base y complementa el siguiente objetivo, logrando una estructura de

los resultados y del marco de la investigacién. (Tabla 8)

Tabla 8 Procedimientos por objetivo

Fase Descripcion Procedimiento Entregable
Revision documental
exploratoria ubicada en tesis ,
de maestria y doctorado Ter_1denua de la
- . . . Y region a través del
Identificar los tipos de  organismos internacionales, estudio de tres casos
Fase | escenarios presentes libros especializados en el . . _
; ) NN latinoamericanos:
en economias adversas tema de investigacion . .
o = , Argentina, Brasil y
Andlisis morfoldgico con el fin
Venezuela.
de descomponer cada uno de
los aspectos involucrados.
Exponer los planes de Factores claves para
accion exitosa Revision documental la gestion del cambio
Fase || implementados por exploratoria ubicada en libros  en economias
otros sectores cuando  especializados en el tema de  adversas de todos
se desarrollan en investigacion los sectores de la
economias inestables. economia.
Revision exploratoria ubicada,
. organismos internacionales,
Analizar el : - .
. libros especializados en el Perspectiva del
comportamiento del ) Y )
Fase : e tema de investigacion sector ante el riesgo
sector inmobiliario o 2 , )
i Andlisis morfoldgico con el fin  que impone una
cuando opera dentro de .
- de descomponer cada uno de economia adversa
entornos volatiles. .
los aspectos involucrados.
Entrevista a expertos
Explicar la tendencia L
. .. Andlisis de los resultados .
Fase economica de la region . : Consolidacion de los
. obtenidos en los capitulos
\% y su impacto en el resultados.

sector inmobiliario.

anteriores.
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Procedimientos por objetivo

Proponer un modelo de Disefio del modelo de gestion  Instrumento de

gestion del cambio para del cambio para el sector gestion del cambio
Fase V el sector inmobiliario, inmobiliario latinoamericano en economias

cuando opera en cuando opera en entornos adversas, para el

economias adversas. adversos. sector inmobiliario.

Conclusiones y
Analisis morfologico con el fin  recomendaciones de
de descomponer cada uno de los resultados
los aspectos involucrados. obtenidos para el
sector inmobiliario.

Fase Conclusionesy
VI recomendaciones

3.6. TECNICAS Y HERRAMIENTAS DE LA INVESTIGACION

La confiabilidad de una investigacion se porta en las técnicas empleadas para la
recoleccion y proceso de la informacion. Segun (Mendez Alvarez, 2011), las
fuentes son hechos o documentos a los que acude el investigador y que le
permiten obtener informacién. Las técnicas son los medios empleados para
recolectar informaciéon” (p.248). Como resultado, la elaboracion del instrumento
permite una recoleccion objetiva de juicios sobre el tema, agregando validez y
confiabilidad a la investigacion. Existen dos fuentes de investigacion a

implementar en el presente estudio. (llustracién 19)

PRIMARIAS SECUNDARIAS
Texto Observacion
Revista Encuestas
Documentos Cuestionarios
Prensa Entrevistas
Otros Sondeos

llustracion 19 Fuentes y herramientas de la investigacion

Fuente. (Méndez Alvarez, 2011).
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Es importante para esta investigacion realizar un analisis previo de los escenarios
presentes, encontrar tendencias, funcionamiento y variables para comprender los
factores que contribuyen a que se produzcan estos procesos de turbulencia
econOmica en Latinoamérica. De acuerdo con su estudio, es determinante en el
impacto, la frecuencia con que ocurre este tipo de eventos, los cuales presenta a
través del analisis de los escenarios. (Francés, 2006) Ansoff ,1984) propuso unos
niveles de turbulencia dentro de los que se identifica los escenarios de acuerdo
con el nivel de incertidumbre. (Tabla 9).

Tabla 9 Analisis de escenarios

Repetitivos No experimenta cambios significativos y es poco frecuente en la
actualidad.
Expansivo Supone cambios cuantitativos significativos en el entorno, pero no

cambios cualitativos importantes.

Cambiante Supone cambios cualitativos significativos pero predecibles

Discontinuo Supone la ocurrencia de situaciones nuevas para las cuales existen

precedentes en otros paises.

Sorpresivo Experimentan cambios que carecen de precedentes conocidos.

Fuente. Informacion base (Francés, 2006)

De acuerdo con el capitulo anterior, la investigacion sigue un planteamiento
cualitativo, enfocado en la compresion del comportamiento del mercado
inmobiliario latinoamericano cuando opera dentro de una economia adversa, la
cual para el caso de este estudio se considerd la economia hiperinflacionaria
latinoamericana. En este sentido, (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2016) hace
referencia de autores como Mertens (2005), Coleman y Urau (2005), los cuales
coinciden “la investigacion cualitativa es particularmente Gtil cuando el fenébmeno
de interés es muy dificil de medir o no se ha medido anteriormente (deficiencias en

el conocimiento del problema” (p.369). En este sentido, sefiala:
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Los planteamientos cualitativos son una especie de plan de exploracion
(entendimiento emergente) y resultan apropiados cuando el investigador se
interesa por el significado de las experiencias y los valores humanos, el
punto de vista interno e individual de las personas y el ambiente natural en
que ocurre el fendmeno estudiado, asi como cuando buscamos una
perspectiva cercana de los participan. (p.368)

De acuerdo con (Francés, 2006), “el analisis de tendencias trata de discernir el
impacto de los eventos pasados y presentes sobre los eventos futuros” (p.65),
argumenta que los acontecimientos del futuro son en gran parte, son la suma de
las acciones emprendidas en el pasado y el presente. En el analisis de la
tendencia de una region, influyen tendencias globales y nacionales. Por ello, es
importante determinar los factores de cambio en el presente, que funcionan como
catalizadores de nuevos cambios en el futuro. De esta forma, se podra discernir la

evolucion de una tendencia y preparar una efectiva gestion del cambio.

Desde esta perspectiva, los escenarios que se plantean no corresponden con
exactitud a las posibles situaciones que se desarrolle dentro un entorno. Por esta
razon, debe ser descrito en forma de variables. En este sentido, la region
latinoamericana tiene caracteristicas propias que la definen, en si misma y su
interrelacion con otras regiones, tanto de América como del mundo. Por lo tanto, la
interrelacidon nacional y con otros paises que integran la region responden a un
entorno social, politico, econédmico en el que se gestionan las estrategias del

mercado latinoamericano.

El Analisis Morfologico fue creado por Fritz Zwicky, astronomo del California
Institute of Technology, en 1969. (Caltech). Es un método analitico-combinatorio,
cuyo objetivo es resolver problemas mediante el andlisis de las partes que lo
componen. En cuanto a la metodologia de esta investigacion, se pueden
considerar tres tipos de escenarios morfologicos, situacional, alterno e
incremental. De acuerdo con esta metodologia, el escenario hiperinflacionario se

puede considerar de largo plazo, porque estd sujeto a altos niveles de
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incertidumbre, donde el conjunto de variables relevantes, conducen a definir la

tendencia de la region.

El método o analisis morfologico, proporciona una matriz de combinaciones para
definir escenarios. De esta forma, Michael Godet, 1993 aplico este método para
definir los posibles entornos de una regiébn. En este sentido, plantea la
descomposicion de los diferentes aspectos que constituyen la administracién o
gerencia de una pais o region. En este sentido, tenemos escenarios globales de
largo plazo, aspectos técnico-econémicos, aspectos fisico-ambientales y aspectos
politicos-institucionales. La presente investigacion se centra en los aspectos
econdmico, social y politico, considerados como las variables de mayor impacto

para la definicién de un contexto hiperinflacionario latinoamericano.

En segundo lugar, los escenarios situacionales segun (Schwartz, 1991) se
construyen a través de fuerza motriz. Son efectos catalizadores que determinan el
resultado. Este tipo de escenarios anticipa los acontecimientos adversos,
mediante el andlisis de los eventos que ocurren globalmente. Se construyen con
un minimo de tres variables, como son, fuerza motriz, variables predeterminadas
como el comportamiento demografico y variables criticas, sujetas a incertidumbre
y que determinan la frecuencia de estos escenarios, como son las crisis

hiperinflacionarias latinoamericanas.

En sintesis, el andlisis morfolégico apoya el proceso de andlisis prospectivo,
centrado en la exploracion. Por lo tanto, constituye una herramienta viable para
construir y comparar escenarios futuros, porque parte de una serie de atributos,
generando la combinacion de diferentes posibilidades. Se compone de tres etapas
diferenciadas, como son, el analisis, la combinacion y la busqueda de la tendencia
morfolégica. Su aplicacion es practica para este estudio, ya que se construir
escenarios con base en diferentes aspectos de la economia y del mercado,

priorizando cuales son mas factibles de ocurrir con mayor frecuencia.
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3.7. OPERACIONALIZACION DE LAS VARIABLES

Tabla 10 Operacionalizacién de variables

. Objetivos . . L . Técnica o
Obijetivo JeUve Variable Dimension Indicador . Fuente
especificos Herramienta
General
Identificar los Revision
tipos de . académica,
. Social, e
escenarios . o Andlisis textos,
Origen politico y Evento o
presentes en S morfolégico expertos y
. econémico .
economias organismos
adversas. internacionales
Exponer los
planes de
accion exitosa
implementados Revision
or otros Escenario, Alcance, . Andlisis académica,
P ~ . Efectividad .
sectores, gestiéon impacto morfolégico textos,
cuando se expertos
desarrollan en
economias
inestables.
Proponer  Analizar el Comportamiento
un comportamiento demografico, Revisién
i del sector seguridad académica,
instrumento ~ o0 gu Segmentos .
de gestién inmobiliario, politica y de mercado Frecuencia, Andlisis textos,
del cambio cuando opera  econdmica de la re ulacioneé efectividad morfolégico expertosy
para las dentro de inversion, 9 organismos
empresas entornos migracion y internacionales
del sector Vvolatiles tecnologia
inmobiliario,
cuando Explicar la Revisis
operan tendencia ev(ljs'lor?
L . . académica,
dentro i de econémicade  Escenario, Social, L L
economias | > : S Eficiencia, Analisis textos,
aregiony su riesgo, econdémico y S o
adversas. . P eficacia morfolégico expertos y
impacto en el perspectivas politico X
organismos
sector . .
; e internacionales
inmobiliario.
Proponer un
instrumento de Ly
y Analisis
gestion del b
: Segmentos morfoldgico.
cambio para el . .
Escenario, de mercado, Cinco A
sector . ; . Analisis de
; e marketing regulaciones, Eficacia fuerzas de
inmobiliario, . i . resultados
inmobiliario activos Porter.
cuando opera . L
inmobiliarios Balanced
dentro de
P scorecard
economias
adversas
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3.8. CODIGOS DE ETICA
Tabla 11 Codigos de Etica

Argentina

Brasil

Venezuela

Céamara argentina de la

construccion

Conselho federal de

engenharia

Colegio de ingenieros de

Venezuela

Etica profesional y moral del

ambiente de la construccion

Camara Brasilera de la

Industria de la construccion

Sociedad de Ingenieria de

tasacion de Venezuela

Cddigo de conducta.

Ingenieria y construcciéon

Conselhos Regionais de

Corretores de Iméveis

Superintendencia de las
instituciones del sector

bancario

Camara argentina de

comercio

Conselho Federal de

Corretores de Imdveis

Céamara inmobiliaria de

argentina

Céamara inmobiliaria

argentina

Lei de Acesso a Informacao

(Lei 12.527, de 18/11/2011).

Céamara inmobiliaria de

Venezuela

Colegio de ingenieros

Cddigo de ética profissional

Cddigo de ética de las
servidoras y los servidores

publicos

Federacion argentina de la

ingenieria civil

Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de
Engenharia (IBAPE)

Estatuto de la Unién
Panamericana de

Asociaciones de Valuacién

3.9. FACTIBILIDAD DE LA INVESTIGACION

3.9.1. Cronograma
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Tabla 12 Cronograma

Tiempo en semanas

Objetivos daumtwornoadd3IBSEEIIINIILLRER
LISTA DE ACTIVIDADES
Planteamiento de la investigacion
Contexto y delimitacion X X X X
Interrogantes y objetivos X X
Conceptualizacion de la investigacion X X

Identificar los tipos de escenarios presentes en economias adversas

Revision académica, textos, expertos y

. . . XXXXXXXX
organismos internacionales

Andlisis de la revision documental X X X
Desarrollo de informacién gréafica X X
Conclusiones X X

Exponer los planes de accién exitosa implementados por otros sectores, cuando se desarrollan dentro de
economias inestables

Revision académica, textos, expertos X X X X X
Anélisis de la revision documental X X X
Elaboracién de encuestas a expertos X X
Desarrollo de informacién gréafica X X
Conclusiones X X

Analizar el comportamiento del sector inmobiliario, cuando opera dentro de entornos volatiles.

Revision académica, textos, expertos y

. . . XXX XXXXXX
organismos internacionales

Anélisis de la revision documental X X X X
Elaboracion de encuestas a expertos X X X
Desarrollo de informacion grafica X X
Conclusiones X X

Explicar la tendencia econdmica de la regién y su impacto en el sector inmobiliario

Revision académica, textos, expertos y

. . . XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
organismos internacionales

Anélisis de la revision documental XX XX XXX

Desarrollo de informacion grafica X X X X

Conclusiones X X X

Proponer un instrumento de gestién del cambio para el sector inmobiliario, cuando opera dentro de economias
adversas

Revision académica, textos, expertos X X X X

Andlisis de la revision documental X X XX

Disefio del instrumento X X XX

Conclusiones y Recomendaciones

Analisis final X X X
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3.9.2. Presupuesto

Tabla 13 Presupuesto

Tl(irrr;p))o Costo (BsS)
Planteamiento de la investigacion
1.1 Contexto y delimitacion 40 2.006.837.926,00
1.2 Interrogantes y objetivos 10 501.709.481,50
1.3 Conceptualizacion de la investigacion 10 501.709.481,50
Sub-total 60 3.010.256.889,00
Identificar los tipos de escenarios presentes dentro de economias adversas
2.1 Revisién académica, textos, expertos y organismos internacionales 112 5.619.146.192,80
2.2 Analisis de la informacion documental 60 3.010.256.889,00
2.3 Desarrollo de la informacion gréfica 20 1.003.418.963,00
2.4 Conclusiones 20 1.003.418.963,00
Sub-total 212 10.636.241.007,80

Exponer los planes de accion exitosa implementados por otros sectores, cuando se desarrollan en
economias inestables

3.1 Revision académica, textos, expertos 50 2.508.547.407,50
3.2 Analisis de la informaciéon documental 42 2.107.179.822,30
3.3 Elaboracién de encuestas a expertos 20 1.003.418.963,00
3.4 Desarrollo de la informacion gréfica 40 2.006.837.926,00
3.5 Conclusiones 25 1.254.273.703,75
Sub-total 177 8.880.257.822,55
Analizar el comportamiento del sector inmobiliario, cuando opera de entornos volatiles
4.1 Revision académica, textos, expertos y organismos internacionales 120 6.020.513.778,00
4.2 Andlisis de la revision documental 160 8.027.351.704,00
4.3 Elaboracién de encuestas a expertos 20 1.003.418.963,00
4.4 Desarrollo de la informacidn gréafica 40 2.006.837.926,00
4.5 Conclusiones 35 1.755.983.185,25
Sub-total 375 18.814.105.556,25
Explicar la tendencia econémica de la region y su impacto en el sector inmobiliario
5.1 Revisién académica, textos, expertos y organismos internacionales 180 9.030.770.667,00
5.2 Analisis de la revisién documental 56 2.809.573.096,40
5.3 Desarrollo de la informacion gréfica 4 200.683.792,60
5.4 Conclusiones 30 1.505.128.444,50
Sub-total 270 13.546.156.000,50
Proponer un instrumento de gestion del cambio para el sector inmobiliario, cuando opera en economias
adversas.
6.1 Revision académica, textos, expertos 56 2.809.573.096,40
6.3 Anadlisis de la revisién documental 30 1.505.128.444,50
6.4 Disefo del instrumento 100 5.017.094.815,00
Sub-total 186 9.331.796.355,90
Conclusiones y recomendaciones
7.1 Andlisis final 40 2.006.837.926,00
Sub-total 40 2.006.837.926,00
TOTAL 1.320 66.225.651.558,00

NOTA. El costo de la hora empleada para cada actividad tiene como base el tabulador 2020 del CIV.
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CAPITULO IV. ANALISIS DE RESULTADOS

El estudio de escenarios bajo contextos de incertidumbre se puede describir a
través del nivel de turbulencia. En este sentido, (Francés, 2006) presenta cuatro
tipos de casos segun la frecuencia y la proyeccion de respuesta ante cada nivel de
turbulencia. De acuerdo con esto, existen herramientas aplicables para el analisis
de cada uno de los casos. (Tabla 14). El actual estudio se encuentra en el cuarto
nivel de turbulencia, por que define la economia hiperinflacionaria latinoamericana,

con la implementacién del analisis morfolégico para describir los escenarios.

Tabla 14 Herramientas del andlisis del entorno bajo incertidumbre

Incertidumbre  Baja Media Alta Muy alta
Turbulencia del  Repetitivo en Cambiante Discontinuo Sorpresivo
entorno expansion
Herramientas Analisis de Escenarios Escenarios Analisis de
del analisis. eventos. incrementales. alternos. tendencias.
Andlisis Andlisis de Escenarios Escenarios
proyectivo. industria. situacionales. morfoldgicos.
Andlisis de
competidores.

Nota. Informacion base (Francés, 2006).

En este sentido, se procedi6 a la utilizacion de esta herramienta de andlisis para
identificar los escenarios presentes en una economia adversa, en la cual, las
variables presentadas tienen base en los aspectos considerados por los
organismos internacionales y los planteamientos hechos por (Francés, 2006), con
respecto al andlisis de la region. De igual manera, los siguientes atributos
seleccionados en la construccion de cada una de las matrices, corresponde con

los aspectos que definen un escenario econémico, social y politico.
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De esta manera, se especifican tres tipos de escenarios en cada uno de los
aspectos, comenzando por el escenario actual, una visién critica del mismo y los
factores catalizadores de un cambio productivo para la region. Las variables de
identificacion de estos escenarios incluyen aspectos economicos, sociales,
politicos y las perspectivas internacionales sobre el crecimiento sostenible de la
region. De esta forma, una crisis hiperinflacionaria ocurre cuando la suma de estos
aspectos carece de la vision de los escenarios que se pueden presentar y crean

barreras para una gestion efectiva ante los acontecimientos que se producen.

4.1. REPORTE DE RESULTADOS DE LA INVESTIGACION CUALITATIVA

Segun la estructura de reporte cualitativo (Sampieri, Collado, & Baptista, 1991), el
modelo de narracion presentado en el reporte de investigacion cualitativa se
presenta de diferentes formas, entre ellas la mas comun es el modelo de narracion
por tema, el cual sera aplicado para cada uno de los objetivos de esta
investigacion. De acuerdo con estos autores, en investigaciones de tipo cualitativo,
el objetivo es la riqueza, profundidad y calidad de la informacion, no la cantidad ni
la estandarizacion, se procedié a seleccionar expertos en economia y mercado
inmobiliario, asi como, articulos e informacion publicada por organismos

internacionales especializados en el tema tratado.

4.1.1. Reporte cualitativo. Objetivo 1.

El analisis de los escenarios tiene una gran relevancia en la definicion del plan de
gestion del cambio para cualquier sector. Por lo tanto, para obtener un panorama
general en cuanto a la opinion de es este tema se concentré en el perfil de
economistas, organismos internacionales y articulos publicados por el Instituto de
Estudios Superiores de Administracion (IESA). Los cuales fueron abordados por
medio de entrevistas on line, articulos escritos sobre el tema e informes

publicados por organismos internacionales. (Tabla 15)
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Tabla 15. Analisis de resultados. Objetivo 1

Objetivo 1 Interrogante 1 Informacion base  Perfil
Identificar los ¢,Cuales son los Roberto Vainrub. Economista. Profesor del
tipos de tipos de escenarios IESA. Coautor del libro
escenarios presentes en “Estrategias en Tiempos de
presentes en entornos Turbulencia”.
economias econdmicos Ernesto Blanco. Gestion del cambio. IESA,
adversas. voléatiles? Caracas.

Corina Fung Respuestas consolidadas

por Ecoanalitica.

Drohely Economista. Profesora de
Hernandez Postgrado UCAB
CEPAL Nuevas tendencias y

dinamicas migratorias en

América Latina y el Caribe

(Pizarro & Rivera, )
Norma Ortiz y Navegar sin Brujula.
Carlos Jaramillo  Debates IESA

De acuerdo con este panel de expertos, las economias latinoamericanas, tienen
un factor comuan el cual es la dependencia en mayor o menor grado de los
recursos naturales, al igual que mucha variedad en la forma de gestionar la
politicas econ6micas y monetarias en cada pais miembro, incrementando la
desigualdad y la heterogeneidad en la regiébn, manteniendo altos niveles de
endeudamiento impactando en la productividad, marcados por el proteccionismo,

populismo y la falta de inversion, profundizando la vulnerabilidad en la region.

Con respecto a los sectores, aun cuando operan dentro de una economia
hiperinflacionaria, el impacto de la economia es diverso para cada uno de ellos.
dentro de los cuales donde la capacidad de adaptacion frente al entorno, en el

cual, juega un rol determinante en la sostenibilidad y posicionamiento del

99



mercado. En general, los sectores de productos basicos sobreviven a dentro de
economias volatiles. En cuanto a la maniobrabilidad, el tamafio de la empresa
influye mucho, la diversidad de productos que ofrecen y el nivel gerencial. Asi
como, las empresas grandes tienen mayor capacidad y conocimiento para

reajustar su proceso productivo y su estructura de costos.

Otro factor de coincidencia, son los cambios producidos en la dinAmica migratoria
en la region y su impacto en las economias de los paises receptores. Al igual que
en otros aspectos de estudio para la region, no existe informacion estadistica
completa, en cuanto al movimiento migratorio, aunque los efectos de este son
medibles por otros indicadores, como son, el incremento en los indices de
desigualdad en la region. Es decir, la poblacién latinoamericana ha cambiado su
estructura original, en los que se destaca la nifiez migrante y la vigencia en los

procesos de retorno.

4.1.2. Reporte cualitativo. Objetivo 2.

La gestion del cambio en crisis adquiere mayor relevancia porque evidencia el
conocimiento del entorno econdémico, del mercado en el que se desarrolla y el
comportamiento del consumidor comprometiendo la efectividad de las estrategias
implementadas. Por esta razén, para el desarrollo de este objetivo se reviso la
informacion en libros relacionados con el tema, articulos encuestas a expertos en

la gestion del cambio en crisis. (Tabla 16)
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Tabla 16 Analisis de resultados. Objetivo 2

Objetivo 2

Interrogante 2

Opinién

Perfil

Exponer los planes
de acciéon exitosa

implementados  por

otros sectores,
cuando se
desarrollan  dentro
economias
inestables.

¢, Cudles son los
planes de accién
exitosa
implementados por
otros sectores,
cuando se
desarrollan en
economias

inestables?

Roberto Vainrub

Mario Borghino

Philip Kotler y John

A. Caslione

Antonio Francés

Ernesto Blanco.

Corina Fung

Norma Ortiz y

Carlos Jaramillo

Diana Mesa

Economista.
Profesor del IESA.
Coautor del libro
“Estrategias en
Tiempos de
Turbulencia”.
Recetas para crecer
en tiempos de crisis.
Cadtica:
Administracién y
Marketing en
Tiempos de Caos
Estrategia para las
empresas.. Cuadro
de mando integral
Gestion del cambio.
IESA, Caracas.
Respuestas
consolidadas por
Ecoanalitica.
Navegar sin Brdjula.
Debates IESA
Marketing Proactivo
en tiempos de Crisis
y sus efectos en el
desemperiio

empresarial.
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Desde el punto de vista de estos autores, el cambio es una constante que debe
ser incorporada en la gestion de una empresa independiente de cualquier sector.
En un mundo globalizado y con una gran velocidad de integracion y desarrollo
tecnoldgico, sus efectos se amplifican, ain mas, dentro de escenarios econémicos
turbulentos. En consecuencia, el comportamiento del cliente se adapta de forma

natural a nuevos entornos.

De igual forma, existe unanimidad en cuanto al impacto de la economia en los
sectores de la poblacion. Es decir, “los cambios que se producen em economias
volatiles no generan las mismas oportunidades para todos los sectores”. Por
ejemplo, la pandemia COVID 19, presenta una oportunidad de crecimiento para
los sectores relacionados con la salud, servicios delivery, textil y las
telecomunicaciones entre otros al cambiar la dinamica de produccion y
comunicacion mundial. De igual forma, otros sectores como el turismo,
inmobiliario, construccién, metallrgica han tenido un impacto negativo en su

produccion y crecimiento.

Con respecto a las estrategias que deben ser implementadas existen algunas
discrepancias, donde la perspectiva que se tiene del entorno define el marco de la
estrategia a implementar. Es decir, una estrategia conservadora se puede
considerar de dos forma distintas. Por una lado, incrementa la vulnerabiidad de
una empresa, donde el proceso de diversificacion de productos y Ila
internacionalizacion como herramienta se presenta como la mejor opcién para
este tipo de economias. Por el otro, es una estrategia conservadora motivada por
la experiencia de operar en un mercado volatil, les permite evaluar los momentos

de oportunidad.

4.1.3. Reporte cualitativo. Objetivo 3.
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El comportamiento del mercado inmobiliario esta sujeto a cambios y evoluciones,

donde estas fluctuaciones de auges y caidas del mercado también influyen en los

cambios del precio de los activos, al tener gran impacto en el financiamiento y en

el comportamiento del inversor. Por esta razon, para desarrollar este objetivo se

procedi6 a revisar informacién publicada en organismos internacionales, articulos,

académica y expertos en el area inmobiliaria. (Tabla 17)

Tabla 17 Reporte cualitativo. Objetivo 3

Objetivo 3 Interrogante 3 Opinion Perfil
Analizar el ¢,Como se Damian Arquitecto. Experto en el sector
comportamiento  comporta el Tabakman inmobiliario. Argentina
del sector sector -
) o ) o Urby Garay El Mercado Inmobiliario en Venezuela.
inmobiliario, inmobiliario _ o
El mercado inmobiliario en Venezuela:
cuando opera cuando opera o _ )
. rendimiento, riesgo y opciones de
dentro de en economias _ o
financiacion. Los mercados
entornos adversas? _ o B _ _
" inmobiliarios, la estabilidad financiera
volatiles .
y la economia
FMI Los mercados inmobiliarios, la
estabilidad financiera y la economia
Jaume Roig  Andlisis e Inversion en el Mercado
Hernando Inmobiliario desde una Perspectiva
Conductual
Bernandino  Negocios Inmobiliarios. EI mercado
Diaz inmobiliario latinoamericano
https://www.berdinodiaz.com/160473-
160473-mercado-inmobiliario-
latinoamericano/
RealState Latinoamérica, fundamental en
Market & recuperacion del sector inmobiliario.
Lifestyle. https://realestatemarket.com
Noerena L.
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El comportamiento del sector inmobiliario presenta ciclos de recuperacion y
recesion. Es decir, un mercado de capitales no puede desarrollarse sin estabilidad
macroeconomica. Por lo tanto, dentro de una economia adversa, el sector se
encuentra en crisis, impactado aun mas por la pandemia. Por otra parte, el
financiamiento y el factor de confianza en la inversion es cuestionado y en las
perspectivas de negocio, incrementan el riesgo para la inversion, considerando
que es una proyeccion de la inversion a largo plazo. Por esta razén, existe una
marcada tendencia en esperar que la economia mejore, para conectar con las

nuevas oportunidades que presenta un auge econémico.

De igual forma, existe una conciencia sobre los nuevos escenarios que se pueden
presentar al entrar en un nuevo ciclo, al impactar en el perfil de la demanda de
espacios en el desarrollo y comportamiento de la sociedad. Sin embargo,
reconocen que el manejo del tiempo, es un factor determinante en el rumbo del
negocio. Asi como, la relacion heterogénea entre el uso y valor del activo con su
ubicacién geografica. De esta forma, los precios de los inmuebles pueden ser
afectados por factores econdémicos locales y nacionales. Por esta razon, la
decision de invertir en inmuebles es un proceso complejo que requiere el analisis

de diferentes varialebles para medir el riesgo.

En lineas generales, consideran que “las ciudades latinoamericanas constituyen
un ambiente propicio para las oportunidades inmobiliarias, tanto en las grandes
ciudades como en las de més rapido crecimiento debido a su gran atractivo
turistico y a su amplio campo de inversion, debido a su asequibilidad y
potencialidad de crecimiento en el futuro, al igual que presenta una alto riesgo por
la inestabilidad social, politica y econémica de la region. Es decir, las decisiones
para el desarrollo del sector, la inversion inmobiliaria latinoamericana, dependen
de la perspectiva del sector en el desarrollo de los usos potenciales en funcion del

impacto local. Considerando, un mercado en crisis por la falta de estabilidad
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macroeconomica y fuerte por el impulso natural del hispano en formar sus hogares

propios.

4.1.4. Reporte cualitativo. Objetivo 4

El mercado inmobiliario requiere de grandes inversiones a largo plazo. Por esta
razon, el riesgo, el financiamiento y el comportamiento del inversor impactan de
forma determinante en su desarrollo, los cuales se incrementan cuando operan
dentro crisis financieras, mas aun, hiperinflacionarias. En consecuencia, para el
desarrollo de este objetivo se fusionan los dos componentes de esta investigacion
como son la tendencia econ6mica de la region y su impacto en el sector
inmobiliario. (Tabla 18)

De acuerdo con los expertos, la tendencia de la regidén determina las perspectivas
de crecimiento, lo cual influye en el comportamiento del inversor. En este sentido,
los organismos y expertos coinciden en que el sector se comporta de forma
paralela con la economia. Los auges constituyen un terreno de oportunidad y las
recesiones golpean fuertemente la productividad de este mercado. Por otra parte,
la tendencia en Latinoamérica, al menos en el corto plazo, se mantiene y enfatiza
como consecuencia de la pandemia, abarcando paises como Brasil, el cual, ain

con las mejores perspectivas de la region, no logra escapar de este impacto.

Dentro de este contexto, existen discrepancias con respecto al futuro de este
mercado, por ende, a las estrategias que deben ser implementadas para mantener
la rentabilidad de este negocio. Por un lado, el mercado inmobiliario
latinoamericano es uno de los mercados mas importantes en otras ciudades como
Miami, donde la ubicacion geogréafica es determinante en lograr este interés
internacionalmente, lo cual lo hace altamente competitivo al compararlo con otras

regiones. De igual manera, es altamente cuestionado el riesgo como
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consecuencia de la inestabilidad econdémica, politica y social de la region. Asi

como, en periodos de recuperaciéon econdémica, rendimientos muy por encima de

otros mercados, destacandose el uso comercial, industrial, turistico y de vivienda

entorno a estos usos.

Tabla 18. Reporte cualitativo. Objetivo 4

Objetivo 4 Interrogante 4 Opinion Perfil
Explicar la ¢, Como impacta Damian Arquitecto. Experto en el sector
tendencia la tendencia de la Tabakman inmobiliario. Argentina
economica de region al sector o
» ) o Urby Garay El Mercado Inmobiliario en
la regibn y su  inmobiliario
) ) ) Venezuela
impacto en el latinoamericano? _ o
FMI Los mercados inmobiliarios, la
sector N _ )
_ - estabilidad financiera y la economia
inmobiliario. ) . »
Jaume Roig  Andlisis e Inversién en el Mercado
Hernando Inmobiliario desde una Perspectiva
Conductual
RealState Latinoamérica, fundamental en
Market & recuperacion del sector inmobiliario.
Lifestyle. https://realestatemarket.com
Noerena
Limon
Bernandino Experto inmobiliario. Negocios
Diaz Inmobiliarios. EI mercado inmobiliario

latinoamericano
https://www.berdinodiaz.com/160473-
160473-mercado-inmobiliario-

latinoamericano/

106



La perspectiva de este mercado frente a un contexto adverso puede ser
considerada tradicional, porque el mercado espera el nuevo auge econémico en la
regién, manteniendo un manejo del riesgo prudente, por considerar al mercado en
crisis. Aunque en menor grado, surgen nuevas industrias, PyMEs y Startups con
necesidades inmobiliarias muy especificas, adaptandose a una nueva
demanda, los cuales consideran que el sector tiene gran potencial de

desarrollo, pese al impacto de la economia en el sector de los Ultimos afios.

4.1.5. Reporte cualitativo. Objetivo 5

El disefio del instrumento de gestién del cambio para el sector, se consider6 desde
la perspectiva que tiene el mercado para su desarrollo, dentro del escenario
econdémico adverso. “A pesar de la crisis econdmica que afecta al pais, aun
existen oportunidades que pueden ser aprovechadas para satisfacer el mercado
local” (Garay, El mercado inmobiliario en Venezuela, s.f.). Por lo tanto, fueron
consideras las opiniones en su totalidad por los expertos y establecer los factores

claves para su disefio, estableciendo un criterio objetivo en relacion con el tema.

De acuerdo con los expertos, la inversion en inmobiliaria en Latinoamérica tiene
dos tipos de inversor. Por un lado, quien desea invertir para obtener ganancias.
Por el otro, quien invierte con el objeto de incrementar su patrimonio, siendo un
tema cultural en la regién, creando oportunidades para la satisfaccion de un
mercado local. De esta forma, algunos de ellos opinan que el mercado inmobiliario
ha tenido un repunte, antes de la pandemia, reflejado en los sectores turistico e
industrial, motivado al desarrollo de otros sectores y adaptandose

progresivamente a los nuevos requerimientos.
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Tabla 19 Reporte cualitativo. Objetivo 5

Objetivo 5 Interrogante 5 Opinion Perfil
Proponer un ¢Cuéles son Mariam Experto inmobiliario. Mercado
instrumento de los aspectos Carmona inmobiliario en Venezuela es
gestion del claves, en un altamente competitivo
cambio para el instrumento de Damian Arquitecto. Experto en el sector
sector gestion del Tabakman inmobiliario. Argentina
inmobiliario, cambio para el
cuando opera sector Plataforma 4 retos a los que se enfrenta el sector
dentro de inmobiliario, inmobiliaria  inmobiliario en Latinoamérica y
economias adver cuando se WASI Espafa. https://blog.wasi.co/el-sector-
desarrolla inmobiliario/
dentro de una RealState Latinoamérica, fundamental en
economia Market & recuperacion del sector inmobiliario.
adversa? Lifestyle. Real Estate 2020 Construyendo el
Noerena futuro. https://realestatemarket.com
Limon
Mario Recetas para crecer en tiempos de
Borghino crisis.
Philip Kotler Cadtica: Administracion y Marketing
y John A. en Tiempos de Caos
Caslion
Diana Mesa Marketing Proactivo en tiempos de
Crisis y sus efectos en el desempefio
empresarial
Roberto Economista. Profesor del IESA.
Vainrub Coautor del libro “Estrategias en
Tiempos de Turbulencia”.
Jim Collims Empresas que sobresalen
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Por otra parte, “La forma en la que hacemos negocios ha sufrido un cambio
radical gracias a la transformacion digital y al facil acceso a internet”
(RealState Market & Lifestyle. Noerena Limoén, s.f.), impulsando la autogestion
del cliente y ampliando el tipo de transacciones para este mercado. Por esta
razoén, se plantean nuevos retos para este sector como la profesionalizacion de
su personal, la digitalizacién de sus procesos, mejorar las estrategias de
competitividad con un servicio Unico que proporcione un valor agregado y un

manejo del marco legal en la region.

De acuerdo con los organismos expertos, las predicciones para este mercado
indican que “la inversién inmobiliaria afrontara rapidos cambios econémicos y
sociales que transformard su entorno” (RealState Market & Lifestyle. Noerena
Limon, s.f.). Por lo tanto, siendo el sector caracterizado por prolongados ciclos
econdémicos, debe de gestionar el cambio y lograr minimizar el impacto
negativo del entorno econdmico y estructural en las ciudades. Asi como, las
tendencias demograficas como el envejecimiento de la poblacion y el factor
migratorio, impactando en la densidad de la poblacién urbana y rural,
demandando nuevos usos. De esta forma, se incrementard la oferta
internacional, una intervencibn mas activa de los gobiernos y con ello, el
incremento de nuevos riesgos, obligando a reevaluar su enfoque entorno a

este tema.

La sostenibilidad del sector se transforma en el disefio de espacios para una
nueva sociedad. Asi como, el efecto disruptivo de la tecnologia, propicia una
transformacion radical en el sector, cambiando la forma en que operan los
promotores inmobiliarios y la comunidad inversora, cambiando el perfil de las
oportunidades de inversion, obligando al sector en la flexibilizacion y nuevas
perspectivas en la gestion del cambio para un nuevo escenario global,
demandando mayor capacidad en el analisis de las tendencias de inversion en

fases mas tempranas para el mercado.
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4.2. ESCENARIOS ECONOMICOS PARA AMERICA LATINA

Los procesos politicos en Latinoamérica son clave en los escenarios que se
presentan en la region, ya que tienen gran impacto en la economia y en el efecto
migratorio que se produce en la region. El aumento de la pobreza y pobreza
extrema produce un impacto en la creciente migracion ilegal, tanto a nivel de la
regién, como del mundo. Lo que conduce a una rapida saturacion de los servicios
en los lugares a los que ingresan, los que en gran medida no estan preparados

social y econémicamente para incluir en su sistema productivo, ya colapsado.

La matriz estd basada en el analisis morfolégico de (Francés, 2006), para las
regiones. Las variables para la combinacion de los atributos son la productividad,
vulnerabilidad social con base en los indicadores de desigualdad de GINI;
institucionalidad, factor de confianza en gestion institucional de los paises
integrantes de la region; medio ambiental, utilizacion, aprovechamiento vy
conservacion de los recursos naturales y las perspectivas econémicas de la regiéon
basadas en las proyecciones de los organismos internacionales. La combinacién
de estos aspectos, se identifican en tres opciones: A, critica; B: media o moderada

y C, desarrollo. (Tabla 15)

Tabla 20 Matriz de escenarios. Economias adversas

Variable

Opcién A

Opcién B

Opcién C

Vulnerabilidad

social

remento

niveles de

desigualdad

Controlado. Sin
cambios

representativos

Reduccién en los
niveles de

desigualdad

Institucional

Desconfianza en la

gestién de las

instituciones

Estable. Ausencia
de cambios
importantes en la
gestion de las

instituciones

Incremento en el
factor de confianza
en la gestion de las

instituciones
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Matriz de escenarios. Economias adversas

Medio ambiental Deterioro critico. Deterioro Deterioro revertido.

Desarrollo controlado. Desarrollo
sostenible Persisten amenazgs sostenible
comprometido ® P ' asegurado
sostenible
Productividad jO nivel de Medio nivel de Alto nivel de
productividad y Productividad y productividad y
ofisticacion sofisticacion sofisticacion
Incertidumbre a. Ausenci Media. Confiabilidad Baja. Incremento en
seguridad en la controlada. En el factor de
revision constante confianza.
Perspectivas Estable Incremento de la
econdmicas de la economico productividad
region
Actual Critico Desarrollo u

O ® oportunidad

Vulnerabilidad Social. La region se caracteriza por presentar altos niveles de
desigualdad y heterogeneidad, la cual definida por los expertos, se convierte en
uno de los principales detonantes de la baja productividad, ya que se traducen en
incrementos en el gasto publico de cada pais y de la region, comprometiendo la
inversion en la implementacién de mecanismos para su desarrollo. La pobreza, se
convierte en factores catalizadores de una escalada negativa. La creciente
migracion ilegal y las barreras de inclusion de la poblacion en el aparato

productivo comprometen el desarrollo sostenible de la region.

Institucional. El proceso de democratizacién presenta variables en paises
miembros de la regidn. La situacion politica en la mayoria de los paises
integrantes presenta alta inestabilidad, lo que dificulta la realizacion de convenios,

financiamiento y acuerdos para mitigar los problemas que impactan severamente
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los procesos de negociacion en todo nivel. Esta condicion, compromete el factor
de confianza en sus dirigentes, quienes tienen a cargo la gestion de politicas
enfocadas en el desarrollo de la region.

Medio Ambiental. América Latina, tiene gran diversidad de recursos naturales, los
cuales constituyen la base de la economia de la regién. Aun asi, carecen de
politicas orientadas en la explotacién y conservacion de recursos, persistiendo las
amenazas y comprometiendo la productividad de la regién. Adicionalmente, la
comercializacibn de esto requiere de una gran inversion en tecnologia para
obtener un producto competitivo con el mercado internacional que contribuya en el
ingreso de divisas y el control de explotacion y conservacion de este. En
consecuencia, América Latina dispone de gran variedad de recursos naturales los

cuales no logra comercializar de forma competitiva con el mercado internacional.

Productividad. De acuerdo con lo anterior, los organismos internacionales el
desarrollo econdmico de la regién, se encuentra en un retroceso. La regién, se
encuentra inmersa en lo que definen las trampas del desarrollo. La combinacién
de los factores anteriores, imprimen un reto para frenar y posteriormente
estabilizar las condiciones que mantienen abierta la brecha de la improductividad y
el caos en Latinoamérica. Actualmente, esta condicion tiene un factor que imprime
un nuevo nivel de adversidad a un escenario ya complejo, como es el efecto de la
pandemia, COVID 19.

Incertidumbre. Los escenarios planteados conducen a que los niveles de
incertidumbre se mantendran, al menos a mediano plazo. La region, presenta
ausencia de politicas que la enruten en el camino de la produccion. Actualmente,
la desigualdad y la heterogeneidad se han incrementado y las estrategias como
region, se encuentran divididas. En consecuencia, la region se vuelve cada vez
mas vulnerable ante los acontecimientos internos y globales. Por consiguiente,

ausencia de politicas de gestion efectivas.
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Efectos Catalizadores de Cambio. Dentro de estos escenarios se pueden destacar
factores catalizadores del cambio. Por un lado, la extensa y variada riqueza
natural. Por el otro, la creacion de nuevas sociedades impulsadas por el cambio
en incertidumbre. De acuerdo con Roberto Vainrub, el principal elemento
catalizador de cambios es manejo de las politicas fiscal y monetaria. Una gestion
errada impacta negativamente en la gestion de los recursos de una nacion y su

efecto se incrementa en los paises vecinos.

Perspectivas Econdémicas de la Region. En un contexto que presenta alta
vulnerabilidad ante los cambios, la perspectiva de los organismos internacionales,
reflejan una reduccién importante en el factor de confianza de la region vy
constante monitoreo de los cambios que se producen. Sin embargo, las riquezas
gue posee la region impactan en el desarrollo de otros sectores. Asi como, las
nuevas sociedades que se conforman dentro de un contexto de alta turbulencia
generan nuevos nichos de mercado y un consumidor con caracteristicas muy

especificas.

Gestién en Crisis. El conocimiento del mercado es clave para la gestion de
estrategias en cualquier contexto. Por esta razon, la gestién del cambio en crisis
evalia la capacidad de flexibilizacién y adaptacion a nuevos escenarios, sin
comprometer la sostenibilidad del negocio. Es decir, el conocimiento del mercado
implica, conocer el contexto interno y externo en el que se opera. Interno, relacion
oferta (comercializacién del producto o servicio) y demanda (comportamiento del
consumidor). El andlisis externo implica prever los posibles escenarios que
puedan impactar en el negocio (acuerdo, conflictos, ambiente). La suma de estos
factores prepara al mercado en respuestas mas efectivas ante un escenario

turbulento.

Por otra parte, las crisis impactan de forma heterogénea los diferentes sectores de

la economia. De esta manera, una crisis, incrementa el valor de un sector y de
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igual forma, genera un reto de sostenibilidad para otros. Por esta razén, la gestion
de los recursos en crisis implica la implementacién de una o la combinacion de
varias de ellas, segun sea el tipo de mercado y la condicién al que este responde y
en un escenario turbulento, a la capacidad en la velocidad de la respuesta. En
este sentido, los planes de accion exitosa dentro de estos contextos responden a

la relacién escenario/ estrategia.

De acuerdo con la opinion de expertos en el area econémica, dentro de entornos
hiperinflacionarios es importante identificar la sensibilidad en la estructura de
costos, ya que estan expuestos a un proceso productivo sujeto a cambios
regulatorios. De esta forma, pueden minimizar los riesgos frente a cambios
regulatorios o cambios que correspondientes al ciclo econémico. (Ecoanalitica.,
s.f.) define una empresa exitosa, como aquella que logra establecer sus precios y
medios de compensacion a través de mecanismos de indexacidon hibridas,
especialmente en economias hiperinflacionarias, por inflacion y por tipo de
cambio. Por otra parte, Vainrub opina que la diversificacion de productos impulsa

una tendencia a economias mas estables.

Otros expertos opinan, que al momento de evaluar una estrategia para ser
implementada en un contexto hiperinflacionario es el cliente y su capacidad de
adquisiciéon del producto que se le ofrece, asi como, evaluar si el producto cumple
con los requerimientos de ese cliente en un nuevo contexto. En una situacion
hiperinflacionaria, el riesgo forma parte del sistema y al igual que en otros
momentos econodmicos, los riesgos que se asumen deben ser retadores, pero
alcanzables. En este sentido, la innovacién y la creatividad continlan siendo el

canal para reinventar el mercado.

4.2. MERCADO INMOBILIARIO. GESTION EN CRISIS
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De acuerdo con la opinién de expertos en el mercado inmobiliario, este sector
presenta una particularidad al depender mas de los proyectos que de la propia
organizacion, que suele ser la consecuencia, de lo que requiere para cada
proyecto puntalmente. Cuando los proyectos entran en zona de riesgo, el mercado
también ingresa. Esta condicion es extendida, incluso en proyectos que no
presentan problemas de financiamiento para su construccion, pero si para llegar al
cliente final. En este sentido, en el mercado inmobiliario se incrementan los
cambios econdmicos, crece mas que la economia cuando es positivo y se impacta
negativamente cuando la economia entra en recesion. Por lo tanto, su evolucién

depende de otras variables.

En este sentido, se procedi6 a la utilizacion de esta herramienta de andlisis para
identificar el comportamiento del mercado inmobiliario, cuando opera dentro de
estos escenarios. Las variables presentadas tienen base en los aspectos
considerados por los organismos internacionales, planteamientos hechos por
(Francés, 2006) y recomendaciones de expertos en el area inmobiliaria. (Tabla 16)

Tabla 21 Matriz de escenarios. Sector inmobiliario

Variable Opcién A Opcion B Opcién C

Componente . Mayor de Medio. 2-3% Bajo. Menor del 2%

demografico ®

Seguridad politicay Bajo. No existe Alto. Incentivos para

econémica de la seguridad para la la inversién

inversion inversion

Segmentos del Reduccion de los Surgen nuevos

mercado segmentos del segmentos
mercado
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Matriz de escenarios. Sector inmobiliario

Desarrollo Establ Concentrado. Extendido.

tecnolégico Procedimientos Alcance interno en  Integracion en la
tradicionales del cada pais region
mercado \‘

Valor Devaluacion del Sobrevaloracion del

activo inmobiliario activo inmobiliario

©

produccion det

aCtivo inmobiliarig

Actual Critico ® Desarrollo

-

4.2.1. Componente Demografico

La migracion de la poblacion es un factor determinante en el crecimiento de la
poblacién. En una economia hiperinflacionaria, esta ese desplaza de forma natural
impactando en la dinAmica de las ciudades a las que ingresa. La busqueda de
nuevas formas de generar ingresos o nuevas oportunidades de desarrollo, son los
principales incentivos para esta movilizacién, no planificada e independiente de los
planes o convenios entre paises. Es uno de los principales detonantes para que
un sector dentro de una ciudad se desvalorice o cambie su estructura de

zonificacion.

4.2.2. Seguridad Politica y Econdémica de la Inversion.

El financiamiento, es uno de los principales factores que afecta al inversionista. En
un contexto turbulento, tienen un doble juego. El inversionista interno, al perderse
el poder adquisitivo del consumidor no logra obtener el retorno de la inversion. Por
otra parte, se debe considerar al inversionista extranjero con vision para la
adquisicion de inmuebles de calidad a bajo costo, con un alto riesgo en la

obtencion de ganancias o incluso la pérdida o devaluacion de este. En ambos
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casos, el riesgo en el cambio de politicas regulatorias afecta al inversionista en

general.

En consecuencia, dentro de un escenario hiperinflacionario, el aumento de las
oportunidades vendr4a acompafado de unos riesgos mayores y mas diversos. Es
decir, la escasez de activos podria traducirse en que los gestores inmobiliarios
tendran que asociarse con promotores locales, lo cual conlleva numerosos riesgos
operativos, tales como el retraso en la ejecucion de las obras o incluso
actuaciones fraudulentas. Asimismo, en paises donde se cuestione la seguridad
en la propiedad, puede existir el riesgo de destruccion o dafio de los activos
inmobiliarios. De esta forma, el sector inmobiliario tendr& que desarrollar y

formalizar su enfoque respecto al riesgo.

4.3.3. Segmentos de Mercado/ Desarrollo tecnolégico. La migracion y la
tecnologia son catalizadores de cambio en la transformacién de las ciudades. Las
nuevas estructuras de convivencia producto de la migracién y el uso de la
tecnologia, desde el hogar, crea nuevos conceptos en la generacién de empleo al
reducir o reinventar los espacios de oficina y del hogar. Nuevos usos, nuevos
segmentos. Latinoamérica, caracterizada por su atractivo turistico inmobiliario, se
incorpora al uso del espacio globalizado, como forma de integracién global del

mercado.

La tecnologia y la sostenibilidad son herramientas fundamentales de valoracion
ante los rapidos cambios que se producen. Por esta razon, la aplicacion de las
tecnologias digitales continuara reduciendo la demanda de locales comerciales y
de espacios de oficinas, mientras que se incrementa la demanda de nuevos usos.
Asimismo, la comunidad inversora incrementa el uso de dispositivos inteligentes
para afiadir valor a sus servicios. En consecuencia, los inversionistas podran

valorar la demanda y tomar mejores decisiones de inversion.

117



4.3.4. Valor. Otros expertos en el area inmobiliaria opinan que factores como el
populismo, ausencia de incentivos para mejorar la productividad y falta de
inversion en infraestructura impactan negativamente al sector. Esto criterio se
fundamenta en el valor de los activos inmobiliarios el cual se ve severamente
afectado cuando la planificacion urbana de las ciudades carece de los
requerimientos minimos para su habitabilidad, dejando de ser atractivos a los
inversionistas. En una economia hiperinflacionaria, las ciudades se transforman de
forma independiente a los planes desarrollo urbano, porque el habitante adecua

de forma natural los espacios, contribuyendo en la desvalorizacion de cada sector.

Los escenarios econémicos han cambiado y esta condicion es extensiva a otras
regiones. La incertidumbre se suma al cambio transformando de formas diversas
los posibles escenarios. EI mercado inmobiliario cada vez es mas recesivo a los
cambios que se producen dentro de la economia latinoamericana, con la
implementacion de estrategias conservadoras. Es decir, la tendencia reactiva
conduce al cierre de los proyectos en curso sin mayores pérdidas, lo que se

traduce en una baja inversion.

De acuerdo con la investigacion las variables econdmicas presentan una
tendencia a mantenerse por largo plazo, ya que los efectos catalizadores para
llegar a ese tipo de crisis se han enfatizado producto de la pandemia, incluido
Brasil donde se esperaba obtuviera la mayor productividad en la region. De esta
manera, factores como el uso de los recursos naturales, la baja productividad y los
altos niveles de incertidumbre, comprometen el factor de confianza en el desarrollo

econdémico de la regién (llustracion 20)
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llustracion 20. Fusién de componentes de la investigacion

Por su parte, el mercado inmobiliario incrementa el riesgo ante un escenario
econémico que ha cambiado las reglas de juego, al desarrollarse dentro de un
escenario que no tiene expectativas de mejora en el corto plazo, donde el inversor
es un factor activo dentro del sector. Por esta razon, el mercado debe focalizarse
en el conocimiento de los nuevos segmentos y en establecer una comunicacién
asertiva con estos nuevos clientes para ofrecer productos que respondan de forma

efectiva a este mercado.

La interpretacion del impacto de una economia hiperinflacionaria presenta
enfoques diferentes, aunque la decisidén estara marcada por decidir dénde y cémo
competir dentro de un mercado que permanece en espera de un nuevo cambio
econdmico para activar estrategias de crecimiento y desarrollo. En este sentido, la

competencia deberd centrarse en los sectores del mercado donde tengan
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experticia e implementar estrategias adecuadas a estos subsectores, reduciendo
la exposicién ante un mercado cambiante. Asimismo, establecer una red global
que vinculen a otros sectores de la economia e incluso el gobierno, como soporte
para la creacion de nuevos productos y encontrar canales de financiamiento,

determinante para el desarrollo de este mercado.
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CAPITULO V. INSTRUMENTO DE GESTION INMOBILIARIA

El disefio de un instrumento de gestion se define por los pardmetros propios del
sector econdmico que desarrolla, ya que los efectos de una crisis financiera
impactan de forma diferente a cada sector de la economia. De esta manera,
existen diferentes niveles que definen los lineamientos estratégicos en funcion de
la respuesta a las condiciones del entorno. En una economia hiperinflacionaria, el
conocimiento del mercado en el cual se opera y la velocidad de respuesta

determina en un alto porcentaje, la efectividad en la gestion.

Los modelos para la formulacion de estrategias sirven para analizar los escenarios
desde diferentes perspectivas, asi como, analizar el contexto general de la gestion
en el mercado y corregir desviaciones o tomar decisiones que afectan la
sostenibilidad del negocio. En este sentido, la gestion inmobiliaria segun (Medrano
Jacome, 2014), tiene como principal actividad de la gestion inmobiliaria es contar
con una buena cartera de clientes para lograr mantener a la empresa en el
mercado de competencia” (p.5). Desde esta perspectiva las estrategias deben ser

enfocadas en la captura de clientes potenciales.

Ser competitivos dentro del sector que se desarrolla un negocio, es determinante
para atraer o captar clientes potenciales. En este sentido, para definir las variables
que funcionan como catalizadores para este mercado, se plantearon con la fusién
de dos componentes: la economia hiperinflacionaria y el comportamiento del
sector. De esta manera, se establece como funciona actualmente y los puntos de
generacion de cambio que agregan valor a este mercado. En la (llustracion 20), se
propone un cambio de escenario basado en la revision de estrategias para lograr
respuestas efectivas ante un mercado transformado con nuevos segmentos de

poblacién, asi como, nuevos canales de comunicacion.
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llustracion 21 Propuesta de Valor. Gestion de Activos de Inmuebles

En el desarrollo de la investigacidon, se han enfatizado dos factores para el disefio
del instrumento de gestion como son el conocimiento del mercado y las
perspectivas de este ante un escenario hiperinflacionario. De esta forma, se han
combinado dos modelos estratégicos como son las “Cinco Fuerzas de Porter” para
el analisis del entorno competitivo y el “Balanced scorecard de de Robert Kaplan y
David Norton” como herramienta para focalizar la estrategia dentro del sector. De
igual manera, existen dos aspectos de cambio dentro del sector producto de la
dindmica econdémica de la region. Ellos son, la transformacién que ocurre en los
segmentos de mercado y la autogestion del cliente como respuesta ante un

contexto volatil y que permite nuevas formas para la conectividad.

Segmentos de Mercado. Actualmente, se pueden identificar nuevos usos del
espacio. La migracién en la region ha generado nuevas estructuras familiares. La

tecnologia por su parte cambio la forma de generar ingresos modificando el
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tamafo y usos de las oficinas. La dinamica de las familias ha cambiado en cuanto
a su tamafio y las formas de recreacién se han transformado. El turismo continda
siendo un factor generador de ingresos para inversionistas. Las riquezas naturales

son fuente de generacion de nuevos usos industriales.

Canales de comunicacion del Sector. La comunicacion con la cliente utilizada con
mayor regularidad es a través del uso de las plataformas inmobiliarias, redes
sociales, anuncios en los activos inmobiliarios, publicidad de las inmobiliarias,
clientes que recomiendan los servicios, promocion y venta de los desarrolladores.
El cliente, es cada vez mas activo y conocedor de lo que cubre sus
requerimientos. La relacién con los clientes hasta el momento opera de forma

tradicional y la captura de nuevos clientes se encuentra en una fase de desarrollo.

(Francés, 2006) sefala, “El modelo de las cinco fuerzas de Porter (1980), se ha
convertido en la herramienta mas utilizada para el analisis de la competencia, en
un sector, en un determinado pais o regién” (p.86). Por lo tanto, la investigacion
soporta el analisis de la competencia del sector inmobiliario latinoamericano,
basado en este modelo para identificar las amenazas y fortalezas para este

mercado. De esta forma, el sector podra situarse en una posicion mas competitiva.

5.1. CINCO FUERZAS DE MICHAEL PORTER

De acuerdo con este analisis, existe un factor comun que se debe ser considerado
por todos los cuadrantes, como es la situacion del mercado en crisis, el cual se ha
visto afectado por el impacto de una pandemia. Sin embargo, el mercado presenta
una inercia con respecto a la implementacion de nuevas estrategias que
respondan de forma efectiva ante un contexto hiperinflacionario, con perspectivas
de mantenerse, al menos en el mediano plazo, en espera de una mejora
econdémica, la cual, tradicionalmente tiene un impacto de rapida recuperacion para

este mercado. (llustracion 22).
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FACTORES DETERMINANTES DE LA NUEVOS COMPETIDORES| FACTORES DETERMINANTES DE LA

FRESENGIA DE NUEVOS ENTRANTES INTESIDAD DE LA RIVALIDAD
Diferencizcion del progucto Cantidad de competidores
Acceso a tecnologia de punia Aercado en crsis
Fresencia de empresss con gran regutacion Costos fjos bajos
y valor de marca Estandarizacion del servicio
Reguerimientos de capifal i Jq;fﬁ“ﬂ‘lﬁi Homogeneidad de competidores
Acceso a canales de disfribucion Complejidad informafiva
. B} enfranfes
Foiifica gubemamenis/
Fescoion de los scluales parficipantes
Mercado en crisis
PODER DE COMPETIDORES
NEGOCIACION PODER DE NEGOCIACION
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El poder del mercadae 5 comparhdo con los Relscion valor jproducto
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Importancia del volumen de venfas de servicios Exisfe gran demands en cansles de senicio
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Mercado en crisis
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SUSTITUTOS FPRODUCTOS SUSTITUTOS

Cosfos de cambio
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Niercado en crisis

llustracion 22 Modelo de las cinco fuerzas de Porter. Aplicado al sector inmobiliario

Por otra parte, aunque es un sector que trabaja con dos tipos de mercados, los
cuales, no procesa de forma directa, debe promover alianzas y analizar de forma
efectiva la transformacion del cliente inmobiliario. Por un lado, los proyectos
nuevos, son el producto que se recibe del sector de la construccién. Por el otro,
las construcciones existentes, constituyen el mercado secundario. En
consecuencia, En consecuencia, obligan a tomar acciones efectivas en la
blusqueda de propiedades y la diversidad de negocios que pueden generarse, para
ofrecer nuevos productos a una demanda insatisfecha y ausente de este nuevo

cliente.

5.2. BALANCED SCORECARD
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Continuando con el desarrollo de este instrumento se combina la estrategia
anterior, con el balanced scorecard, creada por Robert Kaplan y David Norton, que
permite la alineacion estratégica y la reduccion en los tiempos de respuesta,
siendo un factor de gran relevancia, cuando se opera dentro de un entorno
econdémico turbulento. De esta forma, se estructuran los objetivos estratégicos en
relacion con los indicadores de gestidn, tales como, clientes, procesos internos y
aprendizaje del sector. Como resultado, un panorama méas completo orientado a
obtener una implementacion de estrategias mas efectivas. (llustracion 23)
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llustracion 23 Mapa estratégico. Aplicacion al sector inmobiliario.

5.2.1. Financiero

La rentabilidad es un factor determinante dentro de cualquier escenario

economico, mas aun, cuando se debe operar dentro de un esquema
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hiperinflacionario donde las condiciones cambian, a ritmos donde la velocidad y la
incertidumbre comprometen las estrategias a implementar. Por su parte, el
mercado inmobiliario es crece exponencialmente dentro de entornos estables, lo
gue debe ser cuestionado cuando las expectativas sefialan un cambio permanente
en el comportamiento del inversor y obliga a la reformulacion para una nueva

realidad econémica.

Por esta razon, en América Latina, las necesidades de usos en los espacios han
cambiado a nivel local e internacional, logrando un impacto en la comunicacion y
captaciéon de oportunidades aplicable a todos los actores de este mercado. En
consecuencia, se plantea la diversificacion como estrategia de primera mano,
porque permite personalizar los requerimientos locales e incentivar la produccion
de activos acordes a una nueva realidad. De esta manera, constituyen un factor de
oportunidad para un cambio de perspectiva en la dinamica operativa de este

mercado.

En este sentido, los objetivos de un mercado con fines de lucro, es lograr la
rentabilidad del mercado. Por esta razon, la perspectiva financiera es generar
utilidades, porque estos son los resultados que les interesa mostrar a los
accionistas. Por esta razén, el incremento sostenido los ingresos y maximizar el
valor del mercado. Las consecuencias de una estrategia conservadora de baja
inversion, sumada a un mercado en continua transformacion, incrementa el riesgo
de las actuales inmobiliarias. La revisién de politicas de marketing y establecer
alianzas con los desarrolladores, conduciria a la oferta de nuevos activos

inmobiliarios.

5.2.2. Clientes

La perspectiva del cliente es el reflejo del mercado en el cual se compite. En este

sentido, existe un doble impacto de la economia hiperinflacionaria para el sector
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inmobiliaria en cuanto al cliente. En primer lugar, el impacto es negativo, para el
inversor que opera dentro de una misma regién, porque sus activos inmobiliarios
incrementan el riesgo de devaluacion y pérdida en cada una de las fases del
proceso. En segundo lugar, el inversionista extranjero encuentra oportunidad para
adquirir activos de mayor calidad a bajo costo, donde el riesgo a asumir se vincula

con las perspectivas econémicas sobre la region.

El desarrollo de este indicador, destacan tres aspectos para una estrategia a
mediano plazo, como son la internacionalizacion, el desarrollo de nuevos activos
inmobiliarios y el desarrollo de politicas de marketing. Todos tienen un factor
comun, la identificacion de los nuevos segmentos producto de la transformacién
del cliente inmobiliario, que autogestiona cada vez mas sus propios
requerimientos, evolucionando paralelamente con las herramientas que

proporciona un mundo globalizado.

5.2.3. Procesos internos

El analisis de los procesos lo componen dos factores, la innovacion y la eficiencia
operativa, las cuales deben enfocarse en presentar nuevos productos, adecuados
a la transformacion del mercado. Por esta razén, el sector inmobiliario requiere de
nuevas alianzas estratégicas con otros sectores como el de la construccion,
innovando en la creacion de los nuevos requerimientos de la sociedad, que
respondan a una nueva demanda de usos de los espacios. De igual forma,
requiere una revision de los procesos de intermediacion con el cliente para facilitar
la adquisiciébn de los activos disponibles sin importar su ubicacién geografica,
mejorando la experiencia del cliente, soportado en la tecnologia como herramienta

integradora.

5.2.4. Aprendizaje organizacional
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Los procesos de internacionalizacion han concretado el éxito en los negocios para
otros sectores. El mercado inmobiliario no esta exento de esto. Estrategias como
crear estructuras organizativas con operatividad en la regién y una vision del
producto inmobiliario latinoamericano, desde la perspectiva de los usos
potenciales para la region, cambia el alcance local del negocio, aprovechando las
fortalezas de su experiencia con alianzas desde diferentes paises de la region,
con un factor determinante como es la seguridad de una moneda internacional y
un impacto diferente de los procesos regulatorios de un sector con alta

vulnerabilidad.

En este sentido, es de gran relevancia contar con el personal adecuado en
conocimientos locales y experiencia especializada. En la medida que el sector
inmobiliario crece, se intensifica el conocimiento especializado del profesional
inmobiliario, ya que los procesos locales continuaran siendo desiguales. En este
sentido, el conocimiento en areas de reformas tributarias y procesos regulatorios,
redes sociales, requerimientos de nuevos segmentos etarios que potencien el
valor del activo localmente. Por lo tanto, el nivel del profesional inmobiliario debe

ser competitivo y de alineacién con las cambiantes estrategias de este mercado.
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CAPITULO VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES

Las crisis hiperinflacionarias en América Latina tienen factores comunes como la
dependencia de los recursos naturales, alta volatilidad politica, implementacion de
politicas econdmicas ineficientes y altos niveles de desigualdad, los cuales indican
permanecer en la tendencia de los escenarios de la regiébn a mediano y largo
plazo. Esta condicién, impacta en la baja productividad, incrementa el riesgo en la
inversion, cada vez mas vulnerable ante los cambios que se producen vy
comprometiendo drasticamente el factor de confianza en el desarrollo sostenible

latinoamericano.

Dentro de este contexto, el mercado debe estar preparado en la continua de
revision de la gestién del cambio en crisis, porque la incertidumbre obliga a actuar
de forma efectiva ante los escenarios que se presentan. En este sentido, las
estrategias a implementar pueden ser muy variadas, aunque con dos factores en
comun. En primer lugar, conocimiento del mercado, por ende, del consumidor
como elemento de transformacion de este. En segundo lugar, conocimiento de las
tendencias catalizadoras de cambios en los escenarios econémicos. Ambos

aspectos se trabajan de forma complementaria y determinan el éxito en la gestion.

El mercado inmobiliario se caracteriza por ser un mercado heterogéneo, basado
en los proyectos nuevos y existentes, donde el financiamiento juega un rol
determinante en el desarrollo de este. Por lo tanto, las crisis financieras impactan
doblemente a este sector al impactar en el financiamiento del sector de la
construccion, para la generacién de nuevos desarrollos y el poder adquisitivo del
inversor local, para la adquisicion de activos inmobiliarios. Actualmente, el
mercado se encuentra en crisis, como resultado de las tensiones econdmicas de

otros sectores de la economia.
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En una economia adversa, la medicion de los KPI's y como se logra mayor
rentabilidad, determinan el éxito o fracaso de una estrategia. En este sentido, la
alineacion de objetivos y andlisis de riesgos, impactan directamente este
lineamiento empresarial. Por esta razén, el disefio del instrumento se estructura
con la combinacion del modelo de las cinco fuerzas de Porter y el balanced
scorecard, lo que permite un andlisis de los escenarios que se presentan y la
forma como se respondera a ellos. El modelo de Porter analiza los factores que
afectan la competitividad de las empresas inmobiliarias dentro del mercado en el
que operan. El segundo, se enfoca en los lineamientos estratégicos de la

empresa, la conectividad entre ellos y su forma de gestion.

Por esta razon, la diversificacion del mercado constituye uno de los lineamientos
estratégicos de mayor relevancia dentro de una economia hiperinflacionaria,
donde la operatividad desde diferentes economias de la region facilita el
financiamiento en moneda extranjera, una gestion abierta para solventar los
aspectos regulatorios especificos de un area geogréfica, alianzas con otros
sectores, como el sector de la construccion y compartir escenarios mas estables
para la diversificacion de los productos y/o servicios, minimizando el riesgo que
imprime una economia adversa. Asi como, medir, monitorear y evaluar la gestién
de la empresa dentro de un escenario que demanda rapidez y efectividad en la

respuesta.

Muchas de las tendencias que impactan en el sector inmobiliario son evidente, asi
como la actitud por desvalorizar la importancia de este mercado. La expansion de
las ciudades con resultados desiguales, los cambios de poblaciéon en cada sector,
la sostenibilidad determina el uso y disefio local, el efecto disruptivo de la
tecnologia son factores que determinan la nueva gestion del cambio para el sector
inmobiliario, cambiando el perfil de las oportunidades para la inversion. Es
importante, pensar globalmente y encontrar las oportunidades que se generan en

el desarrollo local de las ciudades.
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RECOMENDACIONES

De acuerdo con la investigacion, el mercado inmobiliario se mantenido estancado
ante los cambios que generan las crisis financieras latinoamericanas, el
comportamiento del consumidor como factor de transformacion para este mercado
y la interrelacion que tiene con otros sectores de la economia. Por esta razon, las
recomendaciones estdn enfocadas en aspectos donde el sector puede generar

acciones, como son, el cliente, procesos internos y diversificacion del mercado.

Definir el comportamiento del sector de la construccién dentro de una economia
adversa, conduciria de encontrar campos estratégicos, orientados al desarrollo
sostenible de ambos sectores. De igual forma, definir los cambios a implementar
en los procesos de intermediacidn con el cliente, desde la perspectiva de un nuevo
alcance geografico, contribuiria a la creacion de nuevos servicios. En tercer lugar,
abrir la investigacién los nuevos segmentos de mercado en Latinoamérica, para
definir el perfil de este inversor inmobiliario, en un escenario con tendencia a la
alta vulnerabilidad econoémica, contribuiria en el desarrollo de nuevas estrategias

para este mercado.

El cliente inmobiliario es un factor transformador de cambios dentro de este
mercado, porque la globalizacion y la tecnologia, suministran las herramientas
potenciales para la autogestion de gran parte de sus requerimientos. Por esta
razén, considero, como siguiente paso en el desarrollo de esta investigacion, la
aplicacion del instrumento en funcion del cliente, limitando el numero de
indicadores a cuatro categorias: usos potenciales, financiamiento, comunicacion y
servicio. De esta forma, conocer, el cliente en un mercado saturado y de mucha
competencia, como lo es sector inmobiliario, contribuiria en encontrar nuevos
nichos de mercado con baja competencia directa, para lograr alta rentabilidad,

dentro de escenarios de alta turbulencia.
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ANEXOS

ANEXO A. Disefio de encuestas a expertos.

UCAB(§

UNIVERSIDAD CATOLICA ANDRES BELLO
CIENCIAS ECONOMICAS Y SOCIALES
POSTGRADO DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

ENCUESTA SOBRE LA “GESTION DEL CAMBIO EN ECONOMIAS ADVERSAS:
APLICACION AL SECTOR INMOBILIARIO.
(Blogue de preguntas a economistas)

1.6.1. ¢;Cudles son los tipos de escenarios presentes en entornos econémicos
volatiles? 1.7.2.1. Identificar los tipos de escenarios presentes en economias adversas.
1. De acuerdo con su criterio ¢Podria identificar algin patrén de comportamiento
econdémico latinoamericano? Por favor, explique.

2. ¢Cual efecto podria considerarse un catalizador para los procesos
hiperinflacionarios latinoamericanos?
1.6.2. ¢Cudles son los planes de accion exitosa implementados por otros sectores,
cuando se desarrollan en economias inestables? 1.7.2.2. Exponer los planes de accion
exitosa implementados por otros sectores, cuando se desarrollan en economias
inestables.
3. ¢De acuerdo con su criterio, los cambios que se producen dentro de una economia
volatil generan la misma oportunidad para diferentes tipos de mercado? Por favor,
explique.
4. ;Qué aspecto considera de mayor relevancia al momento de evaluar una estrategia
empresarial, dentro de una economia hiperinflacionaria? Por favor, explique.

5. ¢Como maneja el riesgo dentro de una economia turbulenta? Por favor,
explique.

iGracias por tu colaboracion!
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Encuestas para expertos en el area inmobiliaria

UCAB(§

UNIVERSIDAD CATOLICA ANDRES BELLO
CIENCIAS ECONOMICAS Y SOCIALES
POSTGRADO DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

ENCUESTA SOBRE LA “GESTION DEL CAMBIO EN ECONOMIAS ADVERSAS:
APLICACION AL SECTOR INMOBILIARIO.
(Blogue de preguntas dirigido a agentes, empresas inmobiliarias y organismos del sector)

1.6.3. ¢Como se comporta el sector inmobiliario cuando opera en economias
adversas?1.7.2.3. Analizar el comportamiento del sector inmobiliario, cuando opera dentro
de entornos volatiles.

1. ¢ Qué diferencia al sector inmobiliario de otros sectores, cuando operan dentro
de este tipo de economias? Por favor, explique

2. ¢ Coémo calificaria el comportamiento del sector inmobiliario latinoamericano, en
este momento? Por favor, explique.

1.6.4. ¢COmo impacta la tendencia de la regiobn al sector inmobiliario
latinoamericano?1.7.2.4. Explicar la tendencia econémica de la regién y su impacto en el
sector inmobiliario.

3. ¢Considera el mercado inmobiliario latinoamericano, un mercado en evolucion?
Por favor, explique.

1.6.5. ¢ Cudles son los aspectos claves, en un modelo de gestion del cambio para
el sector inmobiliario, cuando se desarrolla dentro de una economia adversa? 1.7.2.5.
Proponer un modelo de gestién del cambio para el sector inmobiliario, cuando opera
dentro de economias adversas.

4. ¢Cual es el impacto de la globalizacion y la tecnologia, en la evolucion del
mercado latinoamericano? Por favor, explique.

5. ¢Considera que el sector ha implementado estrategias acordes a la tendencia
de la regién? Por favor, explique.

iGracias por tu colaboracion!
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ANEXO B. Respuestas. Encuesta expertos

Perfil del experto.
Roberto Vainrub. Economista. Profesor del IESA. Coautor del libro “Estrategias en

Tiempos de Turbulencia”.
encuesta UCAB x ~ B B

Roberto Vainrub <rvainrub@ewadvisors_net> & 29jun. 2020 1559  $7 4=
parami -

sl UNIVERSIDAD CATOLICA ANDRES BELLO CIENCIAS ECONOMICAS Y SOCIALES POSTGRADO DE ADMINISTRACION DE
EMPRESAS

ENCUESTA SOBRE LA “GESTION DEL CAMBIO EN ECONOMIAS ADVERSAS:
APLICACION AL SECTOR INMOBILIARIO.
(Blogue de preguntas a economistas)

1.6.1. ¢Cudles son los tipos de escenarios presentes en entornos econdémicos

volatiles? 1.7.2.1. Identificar los tipos de escenarios presentes en economias adversas.
1. De acuerdo con su criterio ¢Podria identificar algin patron de

comportamiento econémico latinoamericano? Por favor, explique.
Las economias latinoamericanas tienen en comdn que en mayor o menor grado son
dependientes de las materias primas o commodities. Por supuesto hay mucha variedad
en la forma como se conduce la politica econdmica y monetaria de cada pais.
En cuanto a materias primas, si hay una recesién mundial, o como en este momento, una
pandemia, es evidente que se afectan negativamente los precios y esto tiene un particular
impacto en este tipo de economias mas vulnerables.
Otro denominador comdn es que ninguna de las monedas de la region es moneda de
reserva y que el endeudamiento en buena parte tiene que ser externo y en moneda dura.

2. (Cual efecto podria considerarse un catalizador para los procesos
hiperinflacionarios latinoamericanos? En este momento hay solo dos economias con alta
inflacion, Venezuela y Argentina. Pienso que el manejo, o mas bien, mal manejo de la
politica fiscal y monetaria el principal elemento catalizador y no el hecho de ser o0 no

latinoamericano
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1.6.2. ¢ Cuales son los planes de accion exitosa implementados por otros sectores,
cuando se desarrollan en economias inestables? 1.7.2.2. Exponer los planes de accién
exitosa implementados por otros sectores, cuando se desarrollan en economias
inestables.

3. ¢De acuerdo con su criterio, los cambios que se producen dentro de una economia
volatil generan la misma oportunidad para diferentes tipos de mercado? Por favor,
explique.
En la medida que las econémicas se diversifiquen y que en sus productos y/o servicios
haya més valor agregado, la tendencia sera a tener economias mas estables

4. ¢ Qué aspecto considera de mayor relevancia al momento de evaluar una estrategia
empresarial, dentro de una economia hiperinflacionaria? Por favor, explique.
Hacer un hedge a las partidas monetarias, al patrimonio, la agilidad de la empresa en
adaptarse, incluyendo en precios y control de costos

5. ¢Como maneja el riesgo dentro de una economia turbulenta? Por favor,
explique.

Diversificacion y planificacion
iGracias por tu colaboracion!
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1.6.1. ¢ Cuédles son los tipos de escenarios presentes en entornos econémicos volatiles?
1.7.2.1. Identificar los tipos de escenarios presentes en economias adversas.
1. De acuerdo con su criterio ¢Podria identificar algin patron de comportamiento
econdémico latinoamericano? Por favor, explique.

Son varios los patrones:

o El populismo como bandera para llegar y mantenerse en el poder.
o La falta de politicas para fomentar la productividad del sector privado
o El exceso de proteccionismo
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o La falta de politicas fiscales y monetarias

o La falta de inversién en educacién

o La falta de inversién en bienes de uso colectivo: infraestructura

o Todo lo anterior moderado por una gran corrupcién a todos los niveles de la
sociedad

2. ¢Cual efecto podria considerarse un catalizador para los procesos hiperinflacionarios
latinoamericanos?
o El aumento de la productividad y competitividad de los sectores industriales y su

incursidon en los mercados internacionales

1.6.2. ¢ Cuales son los planes de accién exitosa implementados por otros sectores,
cuando se desarrollan en economias inestables? 1.7.2.2. Exponer los planes de accion
exitosa implementados por otros sectores, cuando se desarrollan en economias
inestables.

3. ¢De acuerdo con su criterio, los cambios que se producen dentro de una
economia volatil generan la misma oportunidad para diferentes tipos de mercado? Por
favor, explique.

o Los cambios que se producen en economias volatiles no generan las mismas
oportunidades para todos los sectores. Lo que puede ser una oportunidad para un sector,
puede ser una amenaza para otro. Por ejemplo, la devaluacion de la moneda puede ser
una oportunidad para los sectores productivos preparados para exportar, pero puede es

una amenaza para los sectores que comercializan productos importados.

4. ¢Qué aspecto considera de mayor relevancia al momento de evaluar una
estrategia empresarial, dentro de una economia hiperinflacionaria? Por favor, explique.
Al evaluar la estrategia de una empresa en medio de una economia hiperinflacionaria,

debemos dar respuesta a las siguientes preguntas:

o ¢, Pueden nuestros clientes seguir comprando nuestros productos o servicios?
o ¢, Qué necesidades de nuestros clientes no estamos satisfaciendo?
o ¢, Qué modificaciones debemos hacer a nuestros productos o servicios para que

puedan ser adquiridos por nuestros clientes tradicionales?
o ¢,Qué nichos de mercado no estamos abordando?

o ¢, Estamos produciendo lo que requiere el mercado?
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o ¢, Qué estan haciendo nuestros competidores? ¢Cémo podemos diferenciarnos de

ellos?

o ¢En qué nuevos negocios podemos incursionar?

5. ¢Cémo maneja el riesgo dentro de una economia turbulenta? Por favor, explique.

o Mediante la definicion e implementacién de planes estratégicos retadores pero
alcanzables.
o Mediante el fortalecimiento financiero de la empresa: construccion de un

patrimonio sélido, desde el punto de vista de portafolio inversién, como desde el punto de
vista de activos tangibles.

o Mediante la vigilancia constante de los estados financieros y la concordancia entre
los ingresos y el tamafio de la organizacion

o Mediante la produccién de bienes y servicios diferenciados y de calidad

o Mediante planes de formacién, motivacion e incentivos para los colaboradores.

Perfil del experto.

Arquitecto. Experto en el sector inmobiliario. Argentina
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Damiam Tabakman
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El historial del chat se adjuntd a este correo como
‘Chat de WhatsApp con Damiam Tabakman',

Si te refieres al desarrollo o la promocion inmobiliaria de proyectos, en contextos adversos
se retrae, se osterga la toma de decisiones y el inicio de nuevos emprendimientos. El foco
esta en lograr terminar los proyetos que estan en curso sin perder plata.

1.7.2.3. Analizar el comportamiento del sector inmobiliario, cuando opera dentro de
entornos volatiles.

1. ¢Qué diferencia al sector inmobiliario de otros sectores, cuando operan dentro de este

tipo de economias? Por favor, explique.
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Una particularidad del sector inmobiliario es que las compafias dependen mas de sus

proyectos que de su propia organizacién, que suele ser la concecuencia de lo que se

necesita para cada proyecto puntual. Cuando esos entran en zona de riesgo, como ahora,

la compafia desarrolladora inevitablemente también ingresa en zona de peligro.

1. ¢Como calificaria el comportamiento del sector inmobiliario latinoamericano, en este
momento? Por favor, explique.

En crisis. Aun aquellosproyectos que no tienen problema de financiamiento pueden llegar

a tener dificultades para el repago de los créditos dado que el mercado esta cambiando

mucho y eso impactara en un nuevo perfil de demanda de espacios para vivir, trabajar,

educarse, tratarse enfermedades y divertirse.

1.6.4. ¢(Como impacta la tendencia de la region al sector inmobiliario latinoamericano?

1.7.2.4. (Explicar la tendencia econdémica de la region al sector inmobiliario

latinoamericano?

La caida del crecimiento econémico, que en algunos paises se convertird en recesion o

incluso en depresién, impactara sobre nuestra industria que suele ser pro-ciclica: crece

mas que la economia cuando el escenario es positivo y viceversa.

3.;Considera el mercado inmobiliario latinoamericano, un mercado en evoluciéon? Por

favor, explique.

En la actualidad lo considero un mercado en crisis.

Perfil del experto.

Corina Fung. Respuestas consolidadas por Ecoanalitica.
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Buenos dias/tardes. Mi nombre es: ROCIO DEL PILAR VERA RODRIGUEZ. Soy
alumno(a) del postgrado del area de Ciencias Economicas, de la Universidad Catdlica
Andrés Bello, cursando la maestria de Administracion de Empresas. Estoy llevando a
cabo un estudio sobre: GESTION DEL CAMBIO EN ECONOMIAS ADVERSAS:
APLICACION AL SECTOR INMOBILIARIO. Su opinién sera de gran ayuda, para lo cual
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le agradeceria que nos dedicara unos minutos. Los datos se trataran de modo
confidencial y global, sin que se utilicen para otros fines diferentes al indicado. De
antemano, muchas gracias.

Seria tan amable de responder las siguientes preguntas:

| PARTE.

OBJ1. Identificar los tipos de escenarios presentes en economias adversas.

¢, Cudles son los tipos de escenarios presentes en entornos econémicos volatiles?

¢ Qué efecto podria considerarse un catalizador para los procesos hiperinflacionarios
latinoamericanos?

A pesar de que los casos de hiperinflaciébn en Latinoamérica son bastante distintos en
cuanto a longitud, desarrollo y medidas gubernamentales tomadas para detenerlos, se
pueden notar algunas caracteristicas comunes: Los casos presentan un excesivo déficit
fiscal financiado con dinero y restricciones en la oferta. Para vislumbrar las diferencias
entre cada fenbmeno hiperinflacionario, nos podemos adentrar brevemente en algunos
detalles.

Bolivia, por su parte, fue un caso parecido a los europeos, donde el déficit fiscal fue
financiado con impresion de dinero. En esta situacién, el déficit provino de un shock
derivado de una disminucién de financiamiento externo en la década de los 80. El
sefioreaje en Bolivia pasé de 2,0% del producto interno bruto (PIB) en 1979 a mas de
10,0% entre 1983 y 1985. Una sobreutilizacion del sefioreaje generd una caida en los
ingresos fiscales al mismo tiempo que aumentaba la inflacién, desencadenando el efecto
Olivera Tanzi, donde los impuestos perdieron su valor real por la inflacién y la necesidad
de un mayor financiamiento monetario. Sin acciones gubernamentales para frenar esto,
se desencadend en una hiperinflacién que dur6 un afio y medio.

Dentro de los demas casos en América Latina, Perd mostré una clara relacion entre el
aumento excesivo del sefioreaje con el inicio de su hiperinflacion. Se trat6é de controlar los
salarios y los precios mientras se aplicaba una politica fiscal y monetaria expansiva, lo
gue resulté eventualmente en un proceso hiperinflacionario. No obstante, una vez esto
inicio, hubo una disminucién de la recaudacion por impuesto inflacionario, y el fenémeno
perduré por dos meses.

Argentina, por su parte, llevaba un largo periodo de tiempo con una alta dependencia del
sefioreaje, lo cual pudo manejar para que no derivara en hiperinflacion. Algo similar

ocurrié en Brasil, donde se moderd el uso del sefioreaje y los altos niveles de inflacién
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fueron producto de una alta indexacion de precios al tipo de cambio. En estos dos casos,
el detonante o catalizador de las hiperinflaciones fue el alto peso de activos liquidos sobre
los agregados monetarios.

Para el caso venezolano, el Ejecutivo traté de controlar los precios relativos y del tipo de
cambio nominal. Y a pesar de que los niveles de sefioreaje son elevados, estos fueron
disminuyendo a medida que aumentaba la inflacion. En este sentido, los origenes de la
hiperinflacion venezolana son mas parecidos a los de Peru y Bolivia que a los de
Argentina y Brasil. La desconfianza generalizada en la toma de decisiones
gubernamentales, la falta de confianza y credibilidad en la moneda local como medio de
valor ocasion6 una fuerte caida en la demanda del bolivar, siendo incluso sustituido por
divisas.

De acuerdo con su criterio ¢Qué papel juega la gestion del cambio en la definicion de
una estrategia, como respuesta a una situacion econémica adversa?

Tomando como ejemplo el caso venezolano, la correcta toma de decisiones en
situaciones econdmicas adversas depende de los niveles de rapida adaptacion a la
compleja situacion que se esta presentando. En este sentido la gestion del cambio resulta
de importancia para la supervivencia del negocio y mantenerse informado y atento a los
cambios repentinos durante cualquier contexto, sobre todo en momentos de alta
incertidumbre econdmica, la adaptacién a las circunstancias a través de la rapidez y
flexibilidad resultara clave para la correcta definicién de estrategia.

Un aspecto vinculado con tal flexibilidad y que facilita la gestién administrativa, se basa en
descentralizar la toma de decisiones. En tal sentido, una estrategia adecuada puede
enfocarse en otorgar mayor independencia a las areas de compras o administrativas, que
agilice las decisiones de fijacibn de precios, manejo de inventarios o, incluso, de
financiamiento. La efectividad de este tipo de politica, como medio para garantizar la
supervivencia del negocio, se encuentra asociada con la calidad del factor trabajo, en la
medida en que la capacidad de respuesta del personal se vincule a su nivel técnico o a su
grado de conocimiento del sector en el que opera.

OBJ2. Exponer los planes de accion exitosa implementados por otros sectores, cuando se
desarrollan en economias inestables.

¢ Cudles son los planes de acciéon exitosa implementados por otros sectores, cuando se

desarrollan en economias inestables?
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¢, Qué aspecto considera de mayor relevancia al momento de evaluar una
estrategia empresarial, dentro de una economia hiperinflacionaria? Explique.
En Ecoanalitica consideramos que, dentro de entornos hiperinflacionarios, resulta
importante identificar la sensibilidad sobre las estructuras de costos de las empresas. En
otras palabras, es clave que se hagan revisiones exhaustivas sobre los aspectos de su
proceso productivo que se estén expuesto a cambios regulatorios como, por ejemplo,
anticipos sobre el pago de impuestos directos e indirectos. De esta forma, las firmas
podran minimizar las posibles pérdidas frente a cambios imprevistos tanto en regulacion
como en las condiciones del mercado cambiario, o incluso frente a cambios en el ciclo
econdémico.
Otro aspecto relevante al evaluar estrategias empresariales en un contexto
hiperinflacionario es la politica de fijacién de precios y compensacion de salarios. En una
economia hiperinflacionaria, las medidas de fijacion de precios y salarios de una empresa
pueden marcar la diferencia entre su supervivencia o disolucion.
En este sentido, una empresa “exitosa” es aquella que logra establecer sus precios y
medios de compensacién a partir de mecanismos de indexacion, considerando
principalmente la indexacién por inflacion y el tipo de cambio. En cambio, las empresas
que no indexan salarios y precios bajo estos mecanismos o lo hacen de manera
incorrecta, ya sea por falta de rapidez, flexibilidad o informacién precisa (estimaciones de
inflacibn y tipo de cambio), tendran mayor dificultad en adaptarse al proceso
hiperinflacionario.
Tomando en cuenta lo desarrollado anteriormente, una indexacion de precios y salarios
adecuada es clave para que la politica de fijacion sea exitosa. Por ejemplo, una
indexacioén de precios a una velocidad menor que la inflacion general es equivalente a una
reduccion del precio real y genera incentivos que aumentan las ventas a costa de
menores margenes de ganancia en la operacion a mediano plazo. Por el contrario, una
indexacién a una velocidad superior que la inflacion general es equivalente a un aumento
del precio real, por lo que disminuye las ventas. Andlogamente, una indexacion imprecisa
de los salarios genera las mismas consecuencias.
También resulta importante tomar en cuenta el comportamiento dispar entre los precios y
el tipo de cambio. En economias hiperinflacionarias es recomendable emplear estrategias
de indexacion hibridas, considerando tanto las variaciones cambiarias como la inflacién.

De esta manera, la empresa se puede cubrir por los dos flancos. A través de la indexacion
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hibrida las empresas se protegen de fendmenos como la apreciacion real del tipo de
cambio, que durante los primero dos afos de hiperinflacion en Venezuela llevé a la
pérdida del poder adquisitivo del délar, perjudicando a muchas empresas que mantenian
un mecanismo de indexacién basado principalmente en el délar americano.

Considerando dichos riesgos, un buen esquema de compensacion salarial les permite a
las empresas retener su capital humano, sobre todo al personal crucial, que hoy en dia es
tan valioso. Similarmente, un mecanismo de indexacion eficiente de precios les permite a
las empresas establecer cierto nivel de certidumbre en un contexto hiperinflacionario, lo
gue luego abre espacios a un mayor nivel de dinamismo y estabilidad dentro de la
estructura administrativa de la firma.

¢ Cémo manejar el riesgo dentro de una economia turbulenta? Explique.

Dentro de una economia turbulenta como la venezolana, con inestabilidad de precios y
tipo de cambio, dolarizacién, politicas fiscales y monetarias irresponsables, entre otros
desequilibrios, en Ecoanalitica recomendamos distintas medidas que se pueden utilizar
para mitigar el riesgo y sobrevivir lo tiempos adversos:

o Determinar tamafios de mercado y segmentacion de clientes, definiendo con
precision al consumidor objetivo. Esto le permitiria a la empresa comprender las
dimensiones especificas de su demanda y, con ello, sus ganancias.

o Simplificar procesos productivos y portafolios de productos, optimizando
costos por capacidad ociosa. De igual manera, un portafolio mas reducido, enfocado en
los productos mas rentables y de alta rotacion, podria lograr los mismos efectos.

. Disefiar métodos 6ptimos de cobertura cambiaria. En contextos en los cuales
el tipo de cambio y los precios presentan dinamicas distintas, la cobertura no solo puede
enfocarse en la adquisicién de divisas liquidas, sino también en bienes intermedios o
insumos.

o Potenciar departamentos de ventas y mercadeo, incluso, invertir en la
digitalizacion de los procesos. A pesar de la “turbulencia’, esta clase de situaciones abre
puertas a nuevas estrategias de ventas y comercializacion de los productos de cada
empresa, particularmente al considerar la oportunidad que presentan las redes sociales y
medios masivos como portales de oferta.

¢ Cudl es la importancia de entender la tendencia econémica de la region y su impacto

para el mercado al que pertenece? Explique.
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La economia venezolana ha dependido histéricamente de las exportaciones petroleras
como principal fuente de ingreso, en el que los gastos del Gobierno (tanto corrientes como
de capital) han estado estrechamente ligados con las condiciones pactadas en el
comercio de petréleo a nivel internacional. Adicionalmente, en los Ultimos afos, el
Gobierno venezolano ha incentivado las importaciones (tanto petroleras como no
petroleras) sobre la produccion interna a través de mecanismos como el subsidio
cambiario. Lo anterior ha generado que Venezuela dependa significativamente del resto
del mundo, donde se intercambia petroleo por otros bienes y servicios que el pais no es
capaz de producir.

Dicha dependencia se traduce en vulnerabilidad a choques externos, como pueden ser
cambios en los precios petroleros, nuevas dindmicas comerciales o cambios en la oferta 'y
demanda de nuestros socios extranjeros. Particularmente, resaltan las sanciones
impuestas por los Estados Unidos, que, al intentar aislar a Venezuela del resto del mundo,
han generado que Venezuela dependa alun mas de socios comerciales como India, Rusia
y China, y vecinos regionales como Brasil, Colombia y Chile. Esto ha llevado al pais a una
vulnerabilidad mucha mas alta ante eventos de origen externo, tomando en cuenta una
economia mas pequefia y con menor capacidad de responder a estos cambios.
Considerando esto, las empresas deben tomar en cuenta las dindmicas externas de los
socios comerciales de Venezuela y, de igual manera, las tendencias regionales, tanto
politicas como econémicas. De esta forma, el sector privado local se ha visto forzado a
adoptar estrategias para superar las limitaciones fiscales y comerciales actuales:
importacién de bienes terminados, cambios en la presentacién de productos para hacerlos
mas asequibles a una mayor fraccibn de la poblacién, mejoras en sistemas de
compensacion para retener personal calificado, ampliacion de los mecanismos de pago,
emplear comercio de bienes a consignacion, emplear mecanismos de autofinanciamiento,

entre otros.

Perfil del experto.
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Hola Rocio, anexo mis respuestas a la encuesta.

Exitos en tu tesis.
Muchos saludos

¢, Cudles son los tipos de escenarios presentes en entornos econémicos volatiles?

Con respecto a la primera pregunta me interesa saber que sectores de la economia
estarian mejor beneficiados y por qué segun su criterio.

No hay sectores mejores beneficiados sino con mejor capacidad de adaptacion, y ello
depende a que sector de la economia pertenecen, su nivel de maniobrabilidad frente al
entorno y el nivel gerencial de las empresas.

En general todos los sectores de productos béasicos: alimentos, salud, transporte, higiene
y telecomunicaciones entre otros, sobreviven muy bien en economias volatiles, y junto
con ello el sector comercio que apoya a dichos sectores. Sus bienes y servicios son
indispensables para la vida. asi que los usuarios mantendran su demanda o la
disminuyen, pero nunca llega a cero. Eso les permite trabajar con los precios, formato de
presentacion, tamafo, entre otros, permitiéndoles disminuir costos.

En cuanto a la maniobrabilidad, el tamafio de la empresa influye mucho, la diversidad de
productos que ofrecen y el nivel gerencial. Las empresas grandes tienen mayor
capacidad y conocimiento para reajustar su proceso productivo y su estructura de costos.
Igualmente, la diversidad de productos permite reajustar la estructura de costos,
permitiendo compensar la disminucion de ventas en unos con el aumento en otros.

El nivel gerencial es un factor clave, pues el conocimiento y la habilidad en la gestion
permite innovar para ampliar el mercado, disminuir costos y reajustar los procesos.

¢ Cudles son los planes de accion exitosa implementados por otros sectores, cuando se
desarrollan en economias inestables?

En el caso de la segunda pregunta busco su opiniébn con respecto al caso
venezolano, siendo este uno de los tres casos analizados en la investigacion.

Lo expuesto en la pregunta anterior se refleja muy bien en el caso venezolano, donde se
agrega un factor adicional que es el poder adquisitivo de la poblacion en divisas, que ha
permitido a sectores no basicos sobrevivir a la volatilidad de la economia.

Si analizamos por ejemplo el sector de los alimentos y de higiene, hemos observado la

modificacion en la presentacion de los productos, el surgimiento de nuevas marcas y de
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emprendedores a nivel de hogares. La poblacion tiene acceso a diferentes tamafios y
calidad de los productos que se adaptan a su capacidad de compra.

Pero particularmente el hecho de permitir la transaccion en divisas en el pais ha
determinado que ademas de los sectores basicos otros sectores hayan podido sobrevivir
a la volatilidad de la economia.

Adicionalmente cuando observamos a la economia en general han sido las grandes
empresas las que han sobrevivido. Las pequefias y medianas que se mantienen son por
su nivel gerencial, cuyo conocimiento y experiencia les ha permitido realizar ajustes en
sus procesos, achicar su estructura de costos o ampliar su mercado a través de diferentes

medios como lo son las redes sociales.
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