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1. Resumen

Este proyecto de investigacion surge de la necesidad de poder ofrecer a clientes inversionistas un
nUevo esquema para acrecentar su patrimonio. Este esquema combina tanto una inversion habitual
como el apalancamiento hipotecario para maximizar los retornos esperados. Se plantearan
diferentes escenarios con condiciones distintas que se detallaran en cada caso, su costo y sus
beneficios. Después de realizar los calculos pertinentes llegamos a la conclusion gue este esquema

es viable y que aun en un perfil conservador se logran obtener rendimientos muy interesantes.

Abstract

This research project arises from the need to be able to offer investment clients a new scheme to
increase their assets. This scheme combines both a regular investment and mortgage leverage to
maximize expected returns. Different scenarios will be proposed with different conditions that will
be detailed in each case, its cost and its benefits. After carrying out the pertinent calculations, we
reached the conclusion that this scheme is viable and that, even in a conservative profile, very

interesting returns can be obtained.
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Antecedentes

Partiendo de que ambos integrantes del equipo manejamos una cartera de clientes, ya sea para
colocacion de crédito o como para manejo de inversiones, nos vemos obligados en muchas
ocasiones a asesorarlos, por lo que nos es de gran interés el comprobar mediante este estudio una
estrategia de inversion en donde pudiéramos corroborar qué es mas conveniente de cara al cliente
y no de cara al banco. Ante una situacion en donde el cliente tiene algun recurso ahorrado y busca
invertirlo para acrecentar su patrimonio, ya sea en un bien inmueble, en algun tipo de inversion, o

en una combinacién de ambos que le permita tomar las ventajas de cada una de las posibilidades.

Propdsito

Comprobar o refutar la conveniencia de un nuevo esquema de inversién mediante la combinacién
de crédito hipotecario e instrumentos de inversion, utilizando diferentes combinaciones, esquemas
y capital para la adquisicion del inmueble. En donde a un plazo determinado, el inversor obtenga
el mayor rendimiento posible de acuerdo con su perfil de riesgo, logrando acrecentar su

patrimonio.

Pregunta de Reflexién

¢Qué hacer si tengo algo de capital ahorrado, ingreso estable e interés en invertir para acrecentar
mi patrimonio a futuro? ¢En qué conviene mas invertir, bienes inmuebles o pongo mi dinero en
una institucion financiera buscando el mejor rendimiento posible? ¢Si tengo algun recurso

ahorrado, me descapitalizo con tal de adquirir el bien inmueble 0 me apalanco mediante credito?



Fronteras del caso

- Ingreso estable, ya sea como asalariado o persona fisica con actividad empresarial

- Contar con un ahorro de capital de 1 millon de pesos para invertir

- Manejar, de acuerdo con el perfil, cierta tolerancia al riesgo

- Tener de 21 a 70 afos

- Estar en una politica monetaria expansiva, donde las tasas de referencia sean bajas

- Crédito hipotecario a tasa fija

- Tener un estado de salud aceptable para ser susceptible de crédito

Recopilacion de la informacion

Con base a la informacién publicada por las diferentes Instituciones Financieras en sus paginas
oficiales detalladas en las referencias bibliogréafica, creamos un simulador en dos aspectos. Primero
un simulador que contiene tasas, costos y condiciones para adquirir un inmueble a través de un
crédito de adquisicion hipotecaria. Dentro de los datos recopilados, se incluyen costos de avallo,
comisiones bancarias, seguros incluidos en la mensualidad del crédito hipotecario. Para obtener
los datos utilizados para el andlisis, se utiliz6 un promedio aritmético de cada uno de los costos,
asi como de las tasas de interés que ofrecen cada una de las instituciones financieras. Segundo un
concentrado donde se detallan los rendimientos ofrecidos por las distintas instituciones financieras
en diversos instrumentos de inversion, obteniendo un promedio aritmético, perfilandolos de
acuerdo con la exposicion al riesgo asumido por el cliente, en conservadores, moderados y

agresivos.



El objetivo de ambos simuladores fue el calcular un promedio interinstitucional, tanto para el
crédito hipotecario como para los perfiles de inversion, para lograr obtener un dato que sea
accesible y aplicable a la poblacion en general, siempre y cuando, se mantengan dentro de las

fronteras del caso comentados previamente.

Adicionalmente, se obtuvieron tanto de la pagina oficial del Banco de México, como del INEGI,
datos estadisticos de la inflacion y la tasa de referencia para obtener un estimado de incremento de
la renta anual que se obtendria de arrendar el inmueble. Los datos utilizados se obtuvieron al cierre
del ejercicio 2020. Asi mismo, estimamos que el valor del inmueble a adquirir se iria
incrementando gradualmente, por lo que tomamos en consideracién el dato estadistico que obtuvo
la revista “El Economista” en un analisis de los precios en las casas de la ciudad de Puebla de los

Gltimos 15 afios.

Andlisis de la informacion

Para realizar la comprobacion del ejercicio detallado, tomamos en cuenta factores y datos del
entorno econdémico de nuestro pais, y en particular de nuestro estado, asi como también datos
estadisticos como inflacidn, tasa de referencia, plusvalia de inmuebles en Puebla y porcentaje de
ocupamiento en arrendamientos de inmuebles de nuestra entidad. Es importante hacer mencién
que los resultados en este estudio seran mejores cuando este esquema se inicie en una época de
recesion econdmica. Sin embargo, este esquema también puede dar buenos rendimientos en

cualquier ciclo econémico.

Tambien incluimos los gastos adicionales en los que se incurre al adquirir un inmueble en nuestro
estado, como pueden ser gastos notariales e impuestos, avaltio, comision por apertura de crédito y

seguros que acompafian al mismo.



Por altimo, contemplamos la deduccidn anual de impuestos bajo tasa real, que la ley de impuesto

sobre la renta, en el articulo 151, nos permite.

Para que la comprobacion del ejercicio sea mas clara, analizaremos 4 posibles escenarios con los
costos y beneficios que conllevan, donde se calcularan los rendimientos de cada uno de ellos,
buscando, una vez adquirida la propiedad, ponerla en renta y venderla despues de 20 afios, ya que
los afios posteriores no modifican nuestro calculo en ningun aspecto. Se tomaran 9 meses por afio
de renta fija, ya que, posiblemente, en dos de ellos no tendran inquilinos, y un mes mas sera
destinado a la manutencion de la propiedad. En todos los escenarios el inversionista cuenta con

$1,000,000.00 mas gastos adicionales, considerando la adquisicion del inmueble y la inversion.

Adicionalmente es importante mencionar que el calculo de los escenarios fue realizado en la

variable de inversion, con el perfil de riesgo conservador.
Adquisicion de inmueble sin financiamiento.

En este escenario, se plantea la posibilidad de adquirir un inmueble con un valor de $1,000,000.00

sin utilizar ningtn esquema de crédito hipotecario, sacrificando la liquidez ahorrada.

Tabla 1
Datos para el analisis
Gasto notarial Renta mensual Inflacion de renta Valor de la propiedad
S 4500000 S 5.000.00 3.15% S 1,000.000.00
Plusvalia anual Valor futuro Mantenimiento anual
2.25% $1,560,509.20 S 5.000.00

Nota: Para el analisis se utilizaron 2 meses en los cuales la casa estara deshabitada



(Elaboracion Propia, 2021)

Tabla 2
Renta del inmueble anualizado
Ano Renta Jalor del inmuebl  Plusvalia
1 S 4500000 S 1,000.00000 $1,022,500.00
2 S 4641750 S 1,02250000 $1.045.506.25
3 $ 4787965 S 104550625 $1.069.030.14
4 S 4638786 S 1.069.030.14 $1,093.083.32
5 $ 5094358 § 109308332 $1.117.677.6%
6 S 5254830 S 1,117677.69 $1,14282544
7 S 5420357 S 114282544 $1,168,539.01
8 $ 5501098 S 1,168.539.01 S$1,194831.14
g $ 5767218 § 1,194831.14 $1221.71484
10 S 5948885 § 122171484 $1.24920343
11 $ 6136275 S 124920343 $1277.310.50
12 $ 6329568 S$ 127731050 $1,306,049.99
13 S 6528949 S 1306.04959 $1335436.11
14 S 6734611 S 133543611 $1,36548343
15 S 6946752 S 136548343 $1,7396.206.80
16 $ 7163574 S 139620680 S$1427.62146
7 S 7351290 S 142762146 $1459.74294

18 S 7624115 S 145974294 $1492587.16
19 $ 7864275 S 1492587.16 $1526.170.37
2 S 8112000 S§ 1526.170.37 $1.560.509.20

Total $1.227.786.58

(Elaboracion Propia, 2021)

Tabla 3
Renta del inmueble anualizado
Inversion Rendimiento por renta Utilidad de venta
S 1.045.000.00 4.50% S 515.509.20
kgreso total Utilidad total Rendimiento anual

S 278829578 §

1,743,295.78

13.34%

Nota: El inmueble es vendido al final de los 20 aiios

(Elaboracion Propia, 2021)
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Como observamos en este escenario, esta inversion nos permite obtener un rendimiento por la

renta del inmueble de un 4.5% anual. Al final de los 20 afios, descontando todos los gastos

pagados, se obtiene un rendimiento del 13.34% anualizado al haber vendido el inmueble.

INVERSION DE ACUERDO CON PERFIL (MULTIINSTITUCIONAL)

En los siguientes escenarios utilizaremos el promedio dado de las siguientes tablas comparativas,

tanto en crédito de adquisicion de vivienda como en inversion.

TABLA 4
Rendimientos en instrumentos perfil conservador multiintitucional
PERFIL CONSERVADOR Tasa bruta Tasa neta Monto Rendimiento En 20 aifios
HEY BANCO 6.71% 574% $ 1,000.000.00 § 57.400.00 $ 3.053,417.02
BBVA 4.25% 3.28% § 1,000,000.00 § 32,800.00 § 1.,906,885.36
Inbursa 4.62% 365% $ 1,000.000.00 § 36,500.00 S 2,048,264.93
BBVA MLB C+ 4.57% 4.57% § 1,000,000.00 § 45,700.00 § 2,444.230.51
PROMEDIO 5.04% 431% S 1,000,000.00 S 43,100.00 S 2,325,513.73
Nota: Rendimientos histéricos no pueden garantizar rendimientos futuros.
(Elaboracion Propia, 2021)

TABLA 5
Rendimientos en instrumentos perfil moderado multiintitucional

PERFIL MODERADO Tasa bruta Tasa neta Monto Rendimiento En 20 afios
Yotepresto 14.90% 14.90% $ 1,000,000.00 $149.000.00 $16,084,241.07
CREDICLUB 10.00% 9.03% $ 1,000,000.00 $ 90,300.00 § 5,635,341.53
BBVA GLB 9.02% 9.02% $ 1,000,000.00 $ 90,200.00 $ 5,625,013.30
KUBO. 9.50% 8.53% § 1,000,000.00 $ 85,300.00 § 5,140,389.88
PROMEDIO 10.86% 10.37% S 1,000,000.00 $103,700.00 S 7,194,835.20

Nota: Rendimientos historicos no pueden garantizar rendimientos fitturos.

(Elaboracion Propia, 2021)
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TABLA 6
Rendimientos en instrumentos perfil agresivo multiintitucional

PERFIIL AGRESIVO Tasa bruta Tasa neta Monto Rendimiento En 20 aiios
PM2 23.30% 23.30% $ 1,000,000.00 $233,000.00 §65.957.,096.90
Yotepresto 21.90% 21.90% $ 1,000,000.00 $219,000.00 $52.489,702.63
BBVAUS 25.19% 25.19% $ 1,000,000.00 $251,900.00 $89,411,378.08
PROMEDIO 23.46% 23.46% S 1,000,000.00 $234,633.33 S$67,726,707.39

Nota: Rendimientos historicos no pueden garantizar rendimientos futuros.

(Elaboracion Propia, 2021)

Figura 1
Rendimiento en base a Riesgo
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(ELABORACION PROPIA, 2021)
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CREDITO DE ADQUISICION DE ACUERDO CON AFORO (MULTIINSTITUCIONAL)

Tabla 7
Credito de adguisicicn de acuerde con aforo multiinstitucional
10% Enganche 30% Enganche 50% Enganche

Banco Tasa Mensualidad Tasa Mensualidad Tasa Mensualidad
SANTANDER 8.40% $ 884254 7.75% % 6.476.89 7.75% § 478321
BANORTE 0.50% $ 963116 750% % 672043 7.50% 5 4,085.00
HSBC NO PREMIER 9.10% $ 920091 go0% % 7.172.60 890% § 3.302.00
AFIRME 0.90% $ 088078 890% § 7.347.11 790% § 5.074.97
HSBC PREMIER 8.00% $ 870515 855% § 672640 8.55% 5 4.00042
BANAMEX 9.90% $ 935100 9350% § 7.121.00 9.50% $ 3.155.00
BX+ 0.90% £ 0970182 790% % 6.787.76 790% § 5.027.30
SCOTIABANK 0.095% £ 9535000 905% 5 749480 005% § 537028
BANREGIO 10.25%  § 10,081.17 9.75% § 7.678.00 9.75% § 35,531.93
SCOTIABANK DES. 0.00% $ 8022068 0.00% § 699348 0.00% $ 35.064.28
SANTANDER FREE 10.65% % 9.378.00 9.65% § 6.825.00 9.65% § 4.875.00
MIFEL 8.49% $ 8744061 799% % 667042 799% § 4,878.59
BEVA 71.90% $ 835565 790% % 634520 790% § 473474
Promedio 0.37% £ 026496 871% % 6.966.78 8.63% § 505329
Desv. Estandar 0.81% § 30835 084% § 37282 0.87% §  236.90

(Elaboracion Propia, 2021)

Escenario 1: Adquisicion del inmueble con crédito hipotecario dando el minimo enganche.

En este esquema combinado se plantea adquirir una propiedad apalancandose con un crédito
hipotecario, dando solamente el 10% de enganche. En donde lo demas ahorrado ($ 900,000.00)

por el cliente se pondra en algln instrumento de inversion.



Tabla 8
Escenario 1, erédito hipotecario pagando &l 10% de enganche
Ao Renta Valor de la casa Plusvalia Menszualidad iy o Pago anual
anual anual

1 S 4500000 S 1.000,000.00 $102250000 S 926496 $11117952 § 1277158 § 5340794
2 S 4641750 S 102250000 $1.04550625 § 924399 $11092786 $ 1253102 § 51979.
3 S 4787965 S 104550625 $1069.030.14 S 623344 $11080134 S 1226693 S 50.654.75
4 S 4938786 S 1069.030.14 $1093,08332 § 520916 S$11050994 S 1197701 S 4514507
5 $ 5094358 S 1,093,08332 $1117677.69 S 919521 §$11034253 S 1165872 S 4774024
6 $ 5254830 S 1.117,677.69 $114282544 S 9017990 §$110,158.74 S 1130929 S 46301.15
7 $ 5420357 S 1,14282544 $1168539.01 S 9.,163.08 S 10995697 S 1092567 S 448
8 $ 5551098 § 1.168539.01 $1194831.14 § 614462 $109.73547 S 1050453 S 4331995
9 $ 5767218 S 1,194831.14 $122171484 S 612436 $10949229 S 1004219 S 4177792
10 $ 5948885 S 122171484 $124920343 S 910211 $10922532 S 953461 S 4020185
11 $ 6136275 S 124920343 $127731050 § 907769 $10893223 S 897738 S 3859210
12 $ 6329568 S 127731050 $130604999 S 505087 $ 10861048 S 836564 S 36949.16
13 S 6528049 S 1306,04999 $1335436.11 S 902144 S$10825724 S 769405 S 35273.70
14 S 6734611 S$ 133543611 $136548343 S 8989.12 $10786945 S 695675 S 33,566.58
15 S 6946752 S 136548343 $1396206.80 S 895364 S 10744371 S 614733 S 3182887
16 $ 7165574 S 139620680 S142762146 S 891469 $10697633 S 525872 S 30,061.87
17 S 7391290 S 142762146 $1459.74294 S 887194 §$ 10646323 S 28317 § 28.267.16
18 S 7624115 S 145974294 $1492587.16 S§ 882499 $10589992 S 321219 S 2644658
19 S 7864275 § 1492587.16 $1.526,17037 S 877346 S$10528151 S 203643 S 2460233
2 S 81.120.00 S 1526.170.37 $1560.509.20 S 8.716.88 S 104602.60 S 74565 S 22.736.96

Total $1,227,786.58 Total pagado _$ 777,681.23

Nota: Por la inflacidn, la ranta s2 va avmentando afio con afio, pero al ser un crédito con tasa fija, la mensvalidad disminuye poco 2 poco

(Elaboracion Propia, 2021)

TABLA 9

Datos para calculo

Renta Mensual 1] 5,000.00
Inflacion Annal 3.15%

Valer propiedad 3 1,000,000.00
Plusvalia Anual 2250M%

Valor Futuro 3 1,560,509.20
2 meses al afio sin Renta  § 16,000.00
Mantenimiente anual 5 5,000.00

Nota: Datos bosodos en historicos, no e5 factible estimarios o 20 afios
futuros. El efercicio esta proyectado en el ciclo economico mas

adversoe al resultado del mismo.

13

TABLA 10
Deasgloce de escenario

ENGANCHE 10%0
TASA HIPOTECA 937%
GASTOS NOTAFRIALES 5 43,000.00
COMISION POR. APERTURA 5 0.000.00
AVATUO 5 3,700.00
ENGANCHE § 100.000.00
INVERSION INICIAL 5§ 157.700.00
TOTAL PAGADO POR HIPOTECA 5 77768123
INVERSION INICIAL +
TOTAL PAGADO POR HIPOTECA 5 93538123
VENTA DE INMUEELE § 1.560.509.20
UTILIDAD TOTAL 5 62512791
RENDIMIENTO 8.34%;
INVESION 200,000 AL 431% NETA 5 2.002.963.36
DURANTE 20 ANOS
UTILIDAD DE INMUEELE + 5 271809033
INVERSION
RENDIMIENTO TOTAL ANUAL 14.530%

(Elaboracion Propia, 2021)
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Figura 2
Escenario 1, renta vs mensualidad
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(ELABORACION PROPIA 2021)

Como podemos observar, el rendimiento después de 20 afios de crédito hipotecario, de renta y de
inversion en el mismo periodo, descontando todos los gastos y desembolsos del pago del crédito,

nos da un 14.53% anualizado.

Escenario 2: Adquisicion del inmueble con crédito hipotecario dado el 30% de enganche.

En este esquema combinado se plantea adquirir una propiedad apalancandose con un crédito
hipotecario dando el 30% de enganche. En donde lo demés ahorrado ($ 700,000.00) por el cliente
se pondra en algun instrumento de inversion. Cabe recalcar que, al incrementar el enganche, se

suelen conseguir las mejores condiciones en tasa para el crédito.



Tabla 11
scenaric 2, evédito hipotecario pagando &l 30%: ds enganche

15

Ano Renta Valor de la caza Plusvalia Menszualidad S e PNl Pago anual
anual anual
1 S 4500000 S 100000000 $1.02250000 S 698037 S 8376439 S 887325 § 29.891.14
2 S 4641750 S 102250000 $104550625 S 697153 § 8363833 S 869247 S 2854837
3 S 4787965 S 104550625 $1069030.14 $ 696189 § 8354266 S 849530 S$ 27.167.7
- $ 4038786 S 1,069,030.14 $1063.08332 S 695137 S 8341650 S 828025 § 25,748.39
5 $ 5094358 S 109308332 S$111767769 S 693991 § 8327890 S 804571 § 2428961
6 S 5254830 S 111767769 $114282544 S 692740 S 8312883 $§ 7.,78991 S 22.790.62
7 S 5420357 S 1,14282544 $116853901 S 691376 $ 8296515 § 751091 $ 2125067
8 $ 5591098 S 116853901 $1,19483114 § 689889 S 8278663 S§ 720662 S 19.669.03
S $ 5767218 S 1,194831.14 $122171484 S 688266 S 8259193 S 687474 S 18,045.01
10 $ 5948885 S 122171484 $124920343 S 686496 S 8237957 S 651277 § 1637795
11 S 6136275 S 124920343 $127731050 S 684566 S 8214796 S 6,11798 S 14667.23
12 $ 6329568 S 127731050 $130604999 S 682461 S 8189536 $ 568740 § 129122
13 S 6528049 S 130604999 $133543611 S 680165 S 8161985 S 521778 § 1111257
14 S 6734611 S 133543611 $136548343 S§ 677661 S 8131936 S 470559 § 926765
15 S 6946752 S 136548343 $139620680 S 674930 S 8099163 S 41469 S§ 737715
16 $ 7163574 S 139620680 $142762146 S 671952 S 8063419 S§ 353769 S 544076
17 $ 7391290 S 142762146 $145974294 S 668703 S 8024434 S 287317 § 345827
18 S 7624115 S 145974294 $1492587.16 $ 665160 S 79819.14 S 214841 § 142938
19 $ 7864275 S 1492587.16 $1526,17037 S 661295 § 7935540 S§ 135794 -§ 645.29
20 $ 8112000 S 152617037 $1560.50920 § 657080 S 7884961 $ 49580 -§ 2.766.19
Total $1,227,786.58 Total pagado _§ 296,032.51
Nota: Al dar vn enganche mas alto, la renta aventuvalments 2z mas zlta que la mensvalidad del crédito
(Elaboracion Propia, 2021)
Tabla 13
Desoloce de escenario
ENGANCHE 30%
TASA HIPOTECA 8. 71%
GASTOS NOTARIALES 5 45,000.00
TABLA 12 COMISION PFOF. APERTURA 5 7.000.00
Datos para calculo AVAILUO 5 3.700.00
Renra Mensual ] 5,000.00 ENGANCHE 3 300.000.00
Inflacién Anual 2.15% INVERSION INICLAL 5 333.700.00
Valor propiedad ] 1,000,000.00 TOTAL PAGADO POR HIPOTECA 5 20603251
Plusvalia Anual 2.250% [NVERSION INICLAL = s
i TOTAL PAGADO POR HIPOTECA 5 631,732.51
Valor Future 3 1,560,509.20 VENTA DE INMUEELE $ 1.560.509.20
2 meses al aiio sin Renta  § 16,080.00 UTILIDAD TOTAL 5 008.776.69
Mantenimiento anual 5 3,000.00 EENDIMIENTO .11,9',-‘%
INVESION 5700000 AL 4319 NETA 5 1.627.859.61
Nota: Datos basados en historicos, no es factible estimarios a 20 ofios DURANTE 20 ANOS
futuros_ El efercicio esto proyectodo en ef ciclo economico mas UTILIDAD DE INMUEELE + 5 2.536,636.30
adverso al resuitado del mismao. INVERSION
BENDINMIENTO TOTAL ANUAL 19 460%

(Elaboracion Propia, 2021)
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Figura 3
Ezcenario 2, renta vs mensualidad
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(ELABORACION PROPIA 2021)

Como se detalla en la tabla anterior, el rendimiento después de la adquisicién de vivienda a través de crédito

a 20 afios e inversion mantenida en este mismo plazo nos da un 19.46% anualizado.

Escenario 3: Adquisicion del inmueble con crédito hipotecario dado el 50% de enganche.

En este esquema combinado, se plantea adquirir una propiedad apalancandose con un crédito
hipotecario, dando la mitad del valor de la propiedad de enganche. En donde lo demés ahorrado ($
500,000.00) por el cliente se pondra en algin instrumento de inversién. En este esquema es muy
importante mencionar que, con la renta percibida del inmueble, se consigue cubrir casi en un 100%
el pago mensual del crédito hipotecario. La utilidad obtenida por la renta es mayor a la obligacion
adquirida por el crédito a partir del octavo afio, por lo que se recibird un dinero adicional

proveniente del arrendamiento mas el rendimiento de inversion.



Tabla 14

Escenario 3, crédito hip i pagando el 50% de enganche
Aiio Renta Valor de la caza Plusvalia Mensualidad v e Pago anual
anual anual

1 S 45,00000 S 100000000 $102250000 S 503358 S 6040298 S 62478% S 915509

2 S 4641750 $ 102250000 $1,04550625 S 3502722 S 6032667 S 611939 S 778978
3 S 4787965 S 104550625 $1069.030.14 S 3502029 S 6024350 S 597935 S 638450
4 S 4938786 S 1,069.030.14 $1093,08332 S 501274 S 6015287 S 582674 S 493827
5 $ 35094358 S 1,093.083.32 $1]11767769 S 500451 S 6005410 S 566043 S 345010
6 $ 5254830 S 1,117677.69 $114282544 S 499554 S 5994646 S 547918 S 191898
7 $ 5420357 $ 1,14282544 $116853901 S 498576 S 5982915 § 528165 S 343.93

8 $ 5591098 S 116853901 $1194831.14 S 497511 § 5970131 $§ 506638 -§ 127606
9 $ 5767218 $ 119483114 $122171484 S 496350 S 5956199 S 483179 -§ 294198
10 S 5948885 § 122171484 $124920343 S 495085 S 5941016 S 457613 -S 465482
11 S 6136275 § 124920343 8127731050 S 493706 S 5924470 S 429751 -§ 641557
12 S 6329568 S 127731050 $1306,04999 S 4962203 S 5906438 S 359388 -S .225.18
13 $ 6528949 S 130604999 $133543611 S 490566 S 5886786 S 3,662.98 -S 10,084.61
14 $ 6734611 S 1335436.11 $136548343 S 488781 § 58,653.70 S 3,302.36 -S 11994.77
15 S 6946752 S 136548343 S$139620680 S 486836 S 5842031 S 290936 -$ 1395657
16 $ 7165574 S 139620680 $142762146 S 484716 S 5816596 S 248108 -§ 1597086
17 S 7391290 S 142762146 $145974294 S 482406 S 57888.77 § 201433 -S 1803846
18 S 7624115 § 145974294 $1492587.16 S 479889 S 5758669 S 150567 -S 20160.14
19 S 7864275 § 1492587.16 $1526,17037 S 477146 S 5725748 S 95134 -§ 22.336.61
20 S 8112000 S 1.526.170.37 $1.56050920 S 474156 S 56.898.71 § 347.23 -§ 24.568.51
Total §1,227,786.58 Total pagado -$ 126,643.50

Nota: A partir del afio 8. la renta =5 mas alta qua la mensuvalidad, por lo que al final dal plazo s= tizn= vna vtilidad

(Elaboracion Propia, 2021)

Tabla 16
Desgloce de escenario

ENGANCHE 50%
TASA HIPOTECA 8.63%
GASTOS NOTARIALES ) 43,000.00
COMISION POR APERTURA ) 5,000.00
AVAILUO S 3.700.00
ENGANCHE ) 300,000.00
TABLA1S INVERSION INICIAL 5 553,700.00
Datos para calculo
Renta .J't'l’s:mml 5 5,000.00 UTILIDAD POR RENTA y 126,643.50
Inflacidn Anual .15% INVERSION INICIAL -
Valor propiedad B 1,000,000.00 UTIULIUDAD POR RENTA 3 427,05650
Plusvalia Anual 2.250% VENTA DE INMUEELE 5 1.360.309.20
Valor Futurg 3 1,560,509.20
UTILIDAD TOTAL S 1.133.452.70
2 meses al aiio sin Renta  § 16,000.00 RENDIMIENTO 1327%
Mantenimiento anual 5 5,000.00 INVESION 5500—-”?”' AL 431% NETA § 1.162.756.87
DURANTE 20 ANOS
Nota: Datos basados en historicos, no es factible estimarios a 20 afios UTILIDAD DE INMUEELE + S 2296209 57
futuros El gjercicio esta proyectado en ef ciclo economico mds INVERSION
adverso al resultado del mismao. BRENDIMIENTO TOTAL ANUAL 26.880%

(Elaboracion Propia, 2021)
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Figura 4
Escenario 3, renta vs mensualidad
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(ELABORACION PROPIA 2021)

Como se detalla en la tabla anterior, el rendimiento que se logra después de 20 afios es el mejor de

los 4 escenarios, alcanzando un 26.88% anualizado.

Al comparar todos los escenarios podemos observar que el esquema combinado funciona aun
cuando el enganche es el menor posible. Al tener un rendimiento mayor, podemos utilizar una

cantidad menor de inversién y llegar a obtener cantidades bastantes similares al esquema de s6lo

renta.
Tabla 17
Comparativeo de resultados por esquema

Escenario Des.seflllbnlsu Ingreso total Utilidad total Rendm.nentu TIR

imicial anunalizado

Solo inversion $ 1.000,000.00 S 232551373 & 1,325,513.73 4.31% 2.48%
Solo renta $1.045,00000 $ 278829578 § 1,743,295 78 13.34% 6.54%
Sélo renta con hipoteca § 093538123 § 1,560,50920 § 625,127 .97 8.34% 3.70%
Escenario 1, enganche 10% $ 93538123 § 271809033 § 1,782.709.10 14.53% 7.54%
Escenario 2, enganche 30% $ 651,73251 S 2,536,636.30 5 1,884,903.79 19.46% 7.59%
Escenario 3. enganche 50% $ 42705650 $§ 229620957 § 1.869.153.07 26.88% 8.55%

(Elaboracion Propia, 2021)
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Figura 5
Rendimeinto por esquema
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(ELABOFACION PROPLA 2021)

Conclusion:

Después de proyectar los distintos escenarios, incluyendo todos los factores que intervienen en el
resultado del proyecto, podemos observar que el apalancamiento es un potenciador en el
rendimiento que se puede obtener a largo plazo de una inversion, sin necesidad incluso de poner
en riesgo capital. Es decir, creemos que es mas atribuible el rendimiento logrado al esquema mixto
de inversidn (inversion + apalancamiento), que el rendimiento que se obtiene por el riesgo al que
se expuso la misma. Incluso el proyecto fue realizado y proyectado en un ciclo econémico con
politica monetaria expansiva, es decir tasas bajas para reactivar la economia. Lo légico posterior
a este ciclo seria un alza de tasas para darle control a la inflacion, lo que ampliaria los rendimientos
que el inversionista podria obtener, incluso con un perfil conservador, como se muestra en el

estudio.
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