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Tendencias proptech que todo inver-
sionista debe conocer
La tecnología está cambiando cómo se compra, opera y financia la finca raíz. Repasamos las 
tendencias proptech más relevantes para el pequeño inversionista.
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PUNTOS CLAVE

• La inversión fraccionada abrió la finca raíz a montos pequeños, desde 50 USD por fracción en 

CityFraction.

• La renta corta se ha profesionalizado con precios dinámicos, automatización y gestión por datos.

• La economía de plataformas también llegó a los autos, como el alquiler en Turo.

• La regulación de renta corta y de activos digitales evoluciona y es un riesgo a seguir.

• La tecnología mejora el acceso y la eficiencia, pero no elimina los riesgos del activo.

Qué es proptech y por qué importa
Proptech es la combinación de property y technology: empresas y herramientas que usan tecnología para 

transformar cómo se compran, venden, financian, operan y administran los bienes raíces. Incluye desde 

portales de búsqueda hasta software de gestión, plataformas de inversión y herramientas de análisis de 

datos.

Para el pequeño inversionista, la proptech importa porque ha reducido barreras. Hace dos décadas, invertir 

en una propiedad en Miami o Madrid desde Colombia requería capital alto, viajes, abogados y admin-

istradores. Hoy existen plataformas que permiten participar con montos mucho menores.

Pero cada tendencia trae oportunidades y riesgos. Entenderlas te ayuda a separar la innovación real del 

marketing.

1. Inversión fraccionada al alcance de todos
La tendencia más visible es la fraccionalización: dividir activos costosos en partes pequeñas. En CityFrac-

tion, cada fracción cuesta 50 USD en el mercado primario y da derechos económicos sobre las rentas 

netas de propiedades de renta corta en Cartagena, Miami, Madrid y Capri, o de autos en Turo en Miami.

Esto permite algo que antes era casi imposible para el pequeño inversionista: diversificar entre ciudades 

y tipos de activo con montos modestos. Con 500 USD puedes tener fracciones en tres o cuatro activos 

distintos.

El reto de esta tendencia es la liquidez y la transparencia. Las plataformas que la resuelven bien, con 

mercados secundarios y reportes claros, ganan la confianza de los usuarios.
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Diversificar 500 USD en 10 fracciones (ilustrativo)

Activo Fracciones Inversión

Propiedad de renta corta en Cartagena 3 150 USD

Propiedad de renta corta en Miami 3 150 USD

Propiedad de renta corta en Madrid 2 100 USD

Auto en Turo (Miami) 2 100 USD

Total 10 500 USD

Diversificar no elimina el riesgo, pero reduce el impacto de que un solo activo tenga un mal periodo. Los rendimientos son 

estimados.

2. Renta corta profesionalizada
La renta corta pasó de ser un negocio informal a una industria con herramientas sofisticadas. Precios 

dinámicos que se ajustan según demanda, eventos y temporada; gestión de reservas en varios canales al 

mismo tiempo; cerraduras inteligentes; y operación de limpieza y mantenimiento coordinada con software.

Para el inversionista en fracciones, esto se refleja en una operación más eficiente, aunque no exenta de 

costos. Las rentas netas que se reparten son lo que queda después de comisiones de canal, operación, 

limpieza, mantenimiento, seguros, impuestos y una reserva.

Para quienes invierten, esto tiene dos efectos. Por un lado, la operación profesional puede mejorar la ocu-

pación y la tarifa promedio frente a un anfitrión aficionado. Por otro, la competencia también se profesion-

aliza, y los activos mal ubicados o mal gestionados pierden terreno. Elegir bien el activo y la ciudad sigue 

siendo determinante.

3. La economía de plataformas llega a los autos
Así como Airbnb transformó el alojamiento, plataformas como Turo permiten alquilar autos entre particu-

lares y operadores. Esto convirtió al vehículo en un activo que puede generar ingresos, especialmente en 

mercados turísticos como Miami.

En CityFraction puedes invertir en fracciones de autos en Turo en Miami a través de /carfractions. Es una 

alternativa con un perfil distinto al inmobiliario: rendimientos estimados que pueden ser atractivos, pero con 

un activo que se deprecia y tiene una vida útil más corta.

Como en todo, la diversificación entre inmuebles y autos puede equilibrar el portafolio, siempre entendiendo 

los riesgos de cada tipo.

4. Tokenización y activos digitales
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La tokenización busca representar derechos sobre activos reales mediante registros digitales, a menudo 

en blockchain. Promete transferencias más rápidas y mercados globales, aunque su adopción depende de 

la regulación y de la confianza en la conexión legal entre token y activo.

Para el inversionista, es una tendencia a seguir con interés y escepticismo saludable. La pregunta clave 

sigue siendo qué derecho estás comprando, bajo qué jurisdicción y quién administra el activo.

CityFraction opera con fracciones de derechos económicos dentro de una estructura de titularización en Luxem-

burgo, no con promesas de liquidez garantizada.

5. Regulación en movimiento
Varias ciudades del mundo han endurecido o modificado las reglas de renta corta: registros obligatorios, 

límites de noches, zonas restringidas o impuestos específicos. Madrid y otras ciudades europeas han es-

tado especialmente activas en este frente. Estos cambios pueden afectar la ocupación y la rentabilidad de 

los activos.

Lo mismo ocurre con los activos digitales y las plataformas de inversión, que enfrentan marcos regulatorios 

distintos en cada país. Un inversionista informado sigue estas noticias y diversifica entre ciudades para no 

depender de una sola normativa.

Este es uno de los riesgos más relevantes y menos visibles de la renta corta. Revisa siempre /legal#riesgos.

Los cambios regulatorios pueden afectar las rentas de un activo. Ningún rendimiento estimado está garantizado.

6. Datos para decidir mejor
Otra tendencia es el uso de datos para tomar decisiones: ocupación histórica, tarifas promedio, estacional-

idad y comparación entre activos. Para un inversionista en fracciones, esto se traduce en la posibilidad de 

mirar el historial de rentas antes de comprar en el mercado secundario y estimar con más fundamento.

Aprovecha esa información. Calcula el rendimiento sobre el precio que vas a pagar, compara con otros 

activos y no te dejes llevar por un solo mes excepcional. Usa el simulador de /#simulador para probar 

escenarios conservadores.

La tecnología te da mejores herramientas; el criterio sigue siendo tuyo.

7. Inversión transfronteriza desde Latinoamérica
Otra tendencia relevante es la facilidad creciente para invertir en activos ubicados en otros países desde 

Latinoamérica. Pagos digitales como PSE, Nequi/Bre-B, PayPal o tarjeta permiten participar en activos 

en Estados Unidos o Europa sin abrir cuentas en el exterior. Puedes revisar los métodos disponibles en 

/payments.

Esto abre la puerta a diversificar geográficamente y en monedas, algo que antes estaba reservado a 

grandes patrimonios. Pero también exige responsabilidad: los ingresos del exterior suelen tener implica-

ciones tributarias en tu país de residencia, y es necesario entender el riesgo cambiario. Consulta a un 

asesor tributario para tu caso.

CityFraction · The Fractional Controller, Inc. · P12000081129 4 / 5



La tendencia, en resumen, es que la frontera geográfica pesa cada vez menos a la hora de invertir. Lo que 

sigue pesando es el análisis del activo y la disciplina del inversionista.

Preguntas frecuentes
¿Qué es proptech?

Es el uso de tecnología para transformar la compra, venta, financiación, operación y administración de 

bienes raíces.

¿La inversión fraccionada es una tendencia proptech?

Sí. Permite invertir en activos costosos con montos pequeños, como fracciones de 50 USD.

¿La regulación puede afectar la renta corta?

Sí. Cambios en registros, límites de noches o impuestos pueden afectar la ocupación y las rentas.

¿Invertir en autos de Turo es igual que en inmuebles?

No. Los autos tienen un perfil distinto: se deprecian y tienen una vida útil más corta, aunque pueden generar 

rentas estimadas atractivas.

Contenido educativo. Las rentabilidades y cifras son estimaciones o ejemplos ilustrativos; no constituyen asesoría ni garantía. Información 

sobre riesgos: cityfraction.com/legal#riesgos
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