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Cudnto rinde un departamento

= Rentas netas y bruta deparamento 1sado 3 amb. c/dep. Barrio Norte 85 As.
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= Renta anual departamento 3 ambientes 85 m2 Barrio Norte, Bs, As.
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= Rentas brutas anuales por alquiler promedio departamentas 2/3 amb. Cap. Fed.
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Renta de inmuebles ya iguala
la del bono del Tesoro de EE.UU.

Mientras el bono del
Tesoro de Estados
Unidos a 10 aifios rinde
2,52%, la utilidad de un
departamento es del
2,5%. Con el bono hay
liquidez inmediata.

En cambio, el mercado
inmobiliario autéctono
tiene una fuerte

carga impositiva y
altos costos de
mantenimiento. Para el
momento de la compra-
venta se suman tasas
de todo tipo, mas
honorarios de
escribanos e
inmobiliarias. El comho
total encarece mucho
las operaciones

MARIANO GORODISCH
mgorodisch@cronista.com

La inversidn mds ultra-conser-
vadora, el bono del Tesoro de Es-
tados Unidos a 10 anos, va rinde
algo mds (2,52%) que la utilidad
que ofrece un departamento
(2,5%), de acuerdo al releva-
miento que hace Reporte Inmo-
biliario. “La media histérica bru-

ta fue 11% hasta 2002, después
nunca mds se recuperd: cambid
el paradigma, va a ser muy difi-
cil que se vuelva a las rentas del
pasado. Hoy tenés un alto valor
de inmueble en pesos, yaque es-
td nominado enddlares. Porotro
lado, la renta me la generaen pe-
sos, pero hay una fuerte carga
impositiva y altos costos de
mantenimiento”, reconoce Ger-
man Gamez Picasso, socio direc-
tor de Reporte Inmobiliario.

Mariano Sarddns, CEO de
FDI, suma que con los bonos
se tiene liquidez inmediata,
asegurado por el mismo fabri-
cante de los ddlares. “Otra op-
cién mejor atin es un plazo fi-
joen Estados Unidos a 10 afios,
que rinde 3% anual, que es me-
dio punto mds que un bono”.

Rafael Di Giorno, director de
Proficio, apunta en la misma li-
nea: “La renta de los departa-
mentos en Argentina tiende a
asimilarse a la tasa de un bono
del Tesoro de 10 anos. En estos
dltimos anos, con las tasas de
americanas de 10 anos en valo-
res minimos, la renta de los in-
muebles, medida en délares, al-
canza valores que son la mitad
de lo que se lograban en las dé-
cadas de los ‘80 y ‘90",

A su entender, el que quiere
comprar inmuebles por una

cuestion de seguridad fisica
paga cierto costo de oportuni-
dad, ya que los alquileres no
compensan el rendimiento de
un bono.

Sin embargo, mucha gente
prefiere este tipo de inversio-
nes porque apuestan a un re-
sultado por tenencia producto
de la revalorizacion.

Altos costos

Por otro lado, el mercado in-
mobiliario argentino no es
muy dindmico, al punto que
hay pocas transacciones debi-
do a los altisimos costos de
transaccidn para una compra
venta de propiedades.

“Hay tasas de todo tipo, mas
honorarios de escribanos e in-
mobiliarias. El combo total en-
carece mucho las operaciones.
El bono es una inversion mu-
chisimo mds liquida, pero es
para gente que no le tiene mie-
do a los mercados financieros
y tiene una contabilidad orde-
nada’, advierte Di Giorno.

El bono que uno suele deno-
minar libre de riesgo (acd se re-
fiere uno mas el riesgo de cré-
dito) es el UST de corto plazo,
pues el bono de EE.UU. de 10
anos tiene riesgo de variacidn
de tasas. Pero claramente es
mucho mds conservador que

la mayoria de los bonos de
igual madurez.

Riesgos por deudas

Santiago Llull, vicepresidente
de Futuro Bursdtil, enumera los
riesgos asociados de invertir en
propiedades para la renta: "Que
no te pague el alquiler, que te
ocupe el inmueble y lo tengas
que desalojar, que te deje deuda
de teléfono, luz, agua, gas o ex-
pensas, pagar abogados, ejecu-
tar la garantia. Pero explicale a
un hijo de inmigrantes que tie-
ne 20 deptos que compre un bo-
no del tesoro”.

Damian Tabakman, presiden-
te de la Asociacion Argentina de
Profesores y Consultores de Re-
al Estate, cree que de a poco los
propietarios van a ir subiendo
su pretension de rendimiento
de los alquileres: “Venimos de
una larga época de tasas inter-
nacionales muy bajas. Eso estd
cambiando, pero su repercu-
sion sobre el mercado de rentas
local no es tan rapido. Se va a
acomodar en la medida que la
situacién econémica general
mejore. Ademads el mercado tie-
ne mucha inercia, y no ajusta
tan rapido. En resumen, mads
temprano que tarde los alquile-
res subirdn’.

Gémez Picasso suma agua pa-

EL DATO

$67.000

Es el gasto en
mantenimiento por afo de
un departamento
de 85 metros entre
expensas, ABL, aguas y
mantenimiento general,
sin contar los abonos por
servicios ni tampoco los
impuestos por bienes
personales.

Si se mantiene sin
inquilino por un afo,
representaria un gasto de
$ 67.000, segun Reporte
Inmobiliario

rael molino del real estate: “El se-
creto estd en saber elegir el mo-
mento de entrar, porque el que
compra una propiedad piensa
en largo plazo y suma esa tasa
baja por alquiler (2,5 puntos),
mads la revalorizacion anual del
activo, que dependiendo del afio
puede ser de entre el 5 al 10%
anual adicional. Con el blan-
queoyelcréditohipotecario cre-
ciendo es posible que los precios
de venta en délares repunten’”.



