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1. Resumen 

 

Este proyecto de investigación surge de la necesidad de poder ofrecer a clientes inversionistas un 

nuevo esquema para acrecentar su patrimonio. Este esquema combina tanto una inversión habitual 

como el apalancamiento hipotecario para maximizar los retornos esperados. Se plantearán 

diferentes escenarios con condiciones distintas que se detallarán en cada caso, su costo y sus 

beneficios. Después de realizar los cálculos pertinentes llegamos a la conclusión que este esquema 

es viable y que aún 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. 

Palabras Clave  
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Antecedentes 

Partiendo de que ambos integrantes del equipo manejamos una cartera de clientes, ya sea para 

colocación 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 inversión en donde pudiéramos corroborar qué es más conveniente de cara al cliente 

y no de cara al banco. Ante una situación en donde el cliente tiene algún recurso ahorrado y busca 

invertirlo para acrecentar su patrimonio, ya sea en un bien inmueble, en algún tipo de inversión, o 

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

 

Propósito  

Comprobar o refutar la conveniencia de un nuevo esquema de inversión mediante la combinación 

de crédito hipotecario e instrumentos de inversión, utilizando diferentes combinaciones, esquemas 

y capital para la adquisición 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 Reflexión 

¿Qué hacer si tengo algo de capital ahorrado, ingreso estable e interés en invertir para acrecentar 

mi patrimonio a futuro? ¿En qué conviene más invertir, bienes inmuebles o pongo mi dinero en 

una institución financiera buscando el mejor rendimiento posible? ¿Si tengo algún recurso 

ahorrado, me descapitalizo con tal de adquirir el bien inmueble o me apalanco mediante crédito? 
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Fronteras del caso  

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

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

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

- Tener de 21 a 70 años 

- Estar en una política 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 

 

Recopilación de la información 

Con base a la información publicada por las diferentes Instituciones Financieras en sus páginas 

oficiales detalladas en las referencias bibliográfica, 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 adquisición hipotecaria. Dentro de los datos recopilados, se incluyen costos de avalúo, 

comisiones bancarias, seguros incluidos en la mensualidad del crédito hipotecario. Para obtener 

los datos utilizados para el análisis, se utilizó un promedio aritmético de cada uno de los costos, 

así 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 inversión, obteniendo un promedio aritmético, perfilándolos de 

acuerdo con la exposición al riesgo asumido por el cliente, en conservadores, moderados y 

agresivos.  
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El objetivo de ambos simuladores fue el calcular un promedio interinstitucional, tanto para el 

crédito hipotecario como para los perfiles de inversión, para lograr obtener un dato que sea 

accesible y aplicable a la población en general, siempre y cuando, se mantengan dentro de las 

fronteras del caso comentados previamente. 

Adicionalmente, se obtuvieron tanto de la página oficial del Banco de México, como del INEGI, 

datos estadísticos de la inflación y la tasa de referencia para obtener un estimado de incremento de 

la renta anual que se obtendría de arrendar el inmueble. Los datos utilizados se obtuvieron al cierre 

del ejercicio 2020. Así mismo, estimamos que el valor del inmueble a adquirir se iría 

incrementando gradualmente, por lo que tomamos en consideración el dato estadístico que obtuvo 

la revista “El Economista” en un análisis de los precios en las casas de la ciudad de Puebla de los 

últimos 15 años. 

Análisis de la información  

Para realizar la comprobación del ejercicio detallado, tomamos en cuenta factores y datos del 

entorno económico de nuestro país, y en particular de nuestro estado, así como también datos 

estadísticos como inflación, tasa de referencia, plusvalía de inmuebles en Puebla y porcentaje de 

ocupamiento en arrendamientos de inmuebles de nuestra entidad. Es importante hacer mención 

que los resultados en este estudio serán mejores cuando este esquema se inicie en una época de 

recesión económica. Sin embargo, este esquema también puede dar buenos rendimientos en 

cualquier ciclo económico. 

También incluimos los gastos adicionales en los que se incurre al adquirir un inmueble en nuestro 

estado, como pueden ser gastos notariales e impuestos, avalúo, comisión por apertura de crédito y 

seguros que acompañan al mismo.  
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Por último, contemplamos la deducción anual de impuestos bajo tasa real, que la ley de impuesto 

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

Para que la comprobación del ejercicio sea más clara, analizaremos 4 posibles escenarios con los 

costos y beneficios que conllevan, donde se calcularán los rendimientos de cada uno de ellos, 

buscando, una vez adquirida la propiedad, ponerla en renta y venderla después de 20 años, ya que 

los años posteriores no modifican nuestro cálculo en ningún aspecto. Se tomarán 9 meses por año 

de renta fija, ya que, posiblemente, en dos de ellos no tendrán inquilinos, y un mes más será 

destinado a la manutención de la propiedad. En todos los escenarios el inversionista cuenta con 

$1,000,000.00 más gastos adicionales, considerando la adquisición del inmueble y la inversión. 

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

variable de inversión, con el perfil de riesgo conservador.  

Adquisición 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 ningún esquema de crédito hipotecario, sacrificando la liquidez ahorrada.  
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(Elaboracion Propia, 2021) 

 

(Elaboracion Propia, 2021) 

 

 

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

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

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

 

INVERSIÓN DE ACUERDO CON PERFIL (MULTIINSTITUCIONAL) 

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

tanto en crédito de adquisición de vivienda como en inversión.  

 

 

(Elaboracion Propia, 2021) 

 

(Elaboracion Propia, 2021) 

 

 

 

 



11 
 

 

 

 

(Elaboracion Propia, 2021) 
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CRÉDITO DE ADQUISICIÓN DE ACUERDO CON AFORO (MULTIINSTITUCIONAL) 

 

(Elaboracion Propia, 2021) 

 

 

Escenario 1: Adquisición del inmueble con crédito hipotecario dando el mínimo enganche.  

En este esquema combinado se plantea adquirir una propiedad apalancándose con un crédito 

hipotecario, dando solamente el 10% de enganche. En donde lo demás ahorrado ($ 900,000.00) 

por el cliente se pondrá en algún instrumento de inversión.   
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(Elaboracion Propia, 2021) 

                       

(Elaboracion Propia, 2021) 
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Como podemos observar, el rendimiento después de 20 años de crédito hipotecario, de renta y de 

inversión en el mismo periodo, descontando todos los gastos y desembolsos del pago del crédito, 

nos da un 14.53% anualizado. 

 

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

En este esquema combinado se plantea adquirir una propiedad apalancándose con un crédito 

hipotecario dando el 30% de enganche. En donde lo demás ahorrado ($ 700,000.00) por el cliente 

se pondrá en algún instrumento de inversión.  Cabe recalcar que, al incrementar el enganche, se 

suelen conseguir las mejores condiciones en tasa para el crédito. 
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(Elaboracion Propia, 2021) 

 

 

             

(Elaboracion Propia, 2021) 
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Como se detalla en la tabla anterior, el rendimiento después de la adquisición de vivienda a través de crédito 

a 20 años e inversión mantenida en este mismo plazo nos da un 19.46% anualizado. 

 

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

En este esquema combinado, se plantea adquirir una propiedad apalancándose con un crédito 

hipotecario, dando la mitad del valor de la propiedad de enganche. En donde lo demás ahorrado ($ 

500,000.00) por el cliente se pondrá en algún instrumento de inversión.  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 obligación 

adquirida por el crédito a partir del octavo año, por lo que se recibirá un dinero adicional 

proveniente del arrendamiento más el rendimiento de inversión. 



17 
 

 

(Elaboracion Propia, 2021) 

 

                  

(Elaboracion Propia, 2021) 
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Como se detalla en la tabla anterior, el rendimiento que se logra después de 20 años 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 inversión y llegar a obtener cantidades bastantes similares al esquema de sólo 

renta. 
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Conclusión:  

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 inversión, sin necesidad incluso de poner 

en riesgo capital. Es decir, creemos que es más atribuible el rendimiento logrado al esquema mixto 

de inversión (inversión + 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 económico con 

política monetaria expansiva, es decir tasas bajas para reactivar la economía. Lo lógico posterior 

a este ciclo sería un alza de tasas para darle control a la inflación, lo que ampliaría los rendimientos 

que el inversionista podría obtener, incluso con un perfil conservador, como se muestra en el 

estudio. 
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