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Sepa donde conseguir
las mejores rentas con los alquileres

Alquilar una propiedad para conseguir un ingreso fijo mensual es una de las alternativas preferidas de los argentinos,

mas aun cuando buscan resguardar sus ahorros de los avatares de la economia local. Conozcamos en la presente nota

cudles son las mejores opciones.

La tradicional seguridad de los alquileres provoca que cada vez mas per-
sonas se vuelquen a esta opcién. A su vez, los alquileres han logrado
hacerle sombra al otro nifio mimado de los inversores conservadores: el
plazo fijo. Esto se acentud luego del corralito y gracias a las bajas tasas
de interés que se pagan en el mercado.

La falta de informacion lleva a que, en la actualidad, la mayoria de los
inversores que se decide por esta clase de negocios se incline por alqui-
lar un departamento o una casa. Este es un error recurrente que hace
que muchas veces se pierdan oportunidades que podrian estar al alcan-
ce de la mano.

Por eso, hay que tener en cuenta que existen diversas alternativas: ren-
tar departamentos y casas, locales comerciales, oficinas y ofrecerlos en
forma temporal a turistas, empresarios y estudiantes.

El rubro mas tradicional

La opcién méas utilizada entre los argentinos es la de alquilar una vivien-
da. “Es la inversién por antonomasia. Es como la jubilacién”, resalta José
Rozados, titular de Reporte Inmobiliario.

Si bien siempre fue una las preferidas de los inversores conservadores,
en los Gltimos afios se ha incrementado exponencialmente la cantidad de
personas interesadas en colocar su dinero en esta clase de negocios.
Esto se vio acentuado con el aumento de la demanda de propiedades a
alquilar debido a la imposibilidad de la gente para acceder a créditos
hipotecarios para poder comprar una propiedad.

A su vez, provocé una escasez de unidades disponibles y un ascenso en
los valores de los alquileres en porcentajes superiores a los registrados
por la inflacién en 2005. Muchos se preguntan hasta cudndo continuara
esta tendencia.
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¢Cuénto cuesta alquilar un departamento
en cada barrio?

Cada zona tiene su encanto y su precio. Esto se nota claramente en
los valores de los alquileres. De cualquier forma, el rendimiento que
se obtiene termina siendo muy similar ya que depende del costo de
la propiedad.
- Seg(in un relevamiento de Reporte Inmobiliario, en la actualidad, se esta
_ pagando entre 700 y 1200 pesos por un departamento de dos ambientes
en las zonas mas caras de la ciudad de Buenos Aires (Recoleta, Barrio
Norte, Belgrano, Nufiez y Palermo). Esto contrasta con lo que ocurre en
 los barrios de menor cotizacién como Barracas, Constitucién, Floresta, La
Boca, Liniers, Mataderos, Nueva Pompeya y San Cristobal. Alli, se puede
conseguir una unidad similar entre 300 y 550 pesos.

| Rango de alquiler en $ mensual para unidades de 2 amb. Barrios Cap. Fed
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“El nivel de precios de los alquileres en 2006 se va a mantener porque
van a ingresar en el mercado todas las propiedades que comenzaron a
construirse en el dltimo tiempo — afirma Guillermo Vinelli, vicepresiden-
te de la Camara Inmobiliaria Argentina - Esto va a hacer que se incre-
mente la oferta de unidades disponibles para alquilar”.

Reporte Inmobiliario coincide pero agrega que “el efecto de la nueva
oferta, producto de volcar al alquiler nuevas unidades a estrenar todavia
es incierto en cuanto a cantidad y por otro lado sélo se circunscribird en
principio a ciertos barrios que es donde en la actualidad se concentran
los emprendimientos constructivos residenciales™.

De cualquier forma, la rentabilidad se encuentra, hoy en dia, en un nivel
cercano al seis por ciento en todos los barrios de Buenos Aires. A pesar
de esto, el rendimiento continda siendo menor al que existia durante la
convertibilidad: entre un 10y 12%.

“Los alquileres pueden aumentar un poco mds si siguen incrementdndo-
se los precios de los inmuebles. Pero, la rentabilidad no va a crecer
mucho mds en el corto plazo”, destaca Rozados.

De cualquier forma, “si bien la rentabilidad bruta es superior a la tasa
vigente para una imposicién de plazo fijo bancaria, y también al 4,5 por
ciento de los bonos a largo plazo del tesoro de Estados Unidos, dista
mucho de ser una tasa exorbitante y mucho menos excesiva si se tiene
en cuenta la iliquidez del capital y los costos de entrada y salida que
demanda la inversién, poniendo de relevancia que el propietario o inver-
sor sigue privilegiando la sequridad de su capital antes que un alto ren-
dimiento”, afirma un informe de Reporte Inmobiliario.

La legion extranjera

La devaluacién le cambié la cara al pais en muchos aspectos. Uno de
ellos, sin dudas, es el turismo. Desde 2002, cada vez son mas los extran-
jeros que visitan la Argentina para pasar sus vacaciones, estudiar espa-
fiol, hacer intercambios educativos o negocios. Todos llegan estimulados
por los precios accesibles que hay en el pais, algo que no ocurria duran-
te la convertibilidad.

Esto llevd a que se abrieran nuevas alternativas de negocios vinculadas
con el sector. Una de ellas fueron los alquileres de departamentos a
turistas, estudiantes y empresarios que vienen del exterior.

“El que hace esto es quien tiene una unidad o el que compra alguna en
mal estado y la refacciona. Si no, el negocio no rinde lo suficiente”, des-
taca Rozados. En cambio, Facundo Yebne, socio de la inmobiliaria
Luciano Cazenave opina que “los que brindan este servicio son personas
que tenian sus departamentos o los compraron ahora como inversién
para ofrecerlos a turistas”.

De cualquier forma, para poder volcarse a este negocio es imprescindible
contar con una propiedad que se encuentre en excelente estado, com-
pletamente equipada y ubicada en los barrios céntricos o turisticos
(Palermo, Recoleta, Puerto Madero, Barrio Norte, San Telmo, el Centro y
algunas partes de Belgrano) (Ver recuadro)

Los departamentos deben tener heladera, televisién, microondas, coci-
na, aire acondicionado, television por cable, teléfono, ropa de cama, toa-
llas y servicio de mucama. Algunos, también ofrecen conexién a Internet
de banda ancha. Los que mejor se cotizan son los que poseen pileta, can-
cha de tenis y seguridad privada.
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“Las unidades deben contar con todas las comodidades a las que estdn
acostumbrados los turistas estadounidenses o europeos”, sefiala Yebne.
De cualquier forma, también existe otra clase de piblico que es menos
exigente y prefiere dejar de lado los lujos para poder conseguir precios
mas accesibles.

La mayor tentacién sigue siendo que los inquilinos pagarédn en moneda
estadounidense a valores que oscilan entre 400 y 1500 délares por mes
para una unidad de dos ambientes. De cualquier forma, son pocos los
turistas que se quedan por treinta dias.

Las reservas suelen hacerse por semana o por jornada. Esto hace que
las tarifas se incrementen un poco mas ya que cuanto més corta es la
estadfa mayor es el valor que se paga. Un departamento de dos ambien-
te bien ubicado y totalmente equipado cuesta entre 50 y 8o délares por
dia y entre 300 y 420 por semana.

A la hora de hacer los célculos, el rendimiento que se puede obtener es
cercano al 12 por ciento anual, una cifra que casi duplica a la de los
alquileres tradicionales. Eso, ha provocado que cada vez més personas
se vuelquen a esta modalidad.

Toda inversién que ofrece ganancias tan grandes tiene su cuota de ries-
go. Hay que tener en cuenta que muchas veces el departamento puede
quedar vacio con lo que la tasa conseguida seria menor.

“Para obtener una buena rentabilidad hay que tenerlo ocupado el 8o
por ciento del aiio — resalta Rozados -. Si estd libre mds de cuatro meses,
el rendimiento se iguala al de un alquiler tradicional”.

La solucién a este problema es conseguir una via efectiva para atraer a
los interesados. Existen diversas opciones. Por un lado, hay quienes se
vuelcan por crear un sitio de Internet (solos o en conjunto) en el que ofre-
cen su propiedad.

Otros, en cambio, prefieren delegar la responsabilidad a una inmobiliaria
especializada en esta clase de negocios. De esta forma, cuentan con un
flujo constante de posibles inquilinos que llegan a través de las agencias
de viajes en el pais y en el exterior.

)

La alternativa comercial

Otra opcién para los que buscan obtener una renta es comprar un local
para luego alquilarlo. Esta alternativa puede resultar tentadora si se
tiene en cuenta la demanda que hay en este momento. De cualquier
forma, antes de tomar la decisién hay que tener en cuenta que esta clase
de negocios esté intimamente ligada a los procesos econémicos.

0 sea, cuando el pais marcha bien todos estan interesados en abrir nue-
vas sucursales o iniciar su propio emprendimiento. En cambio, cuando
llega la recesién o se desacelera el crecimiento comienza a escasear la
cantidad de inquilinos y a caer la rentabilidad.

En la actualidad, la ciudad de Buenos Aires cuenta con una ocupacién
récord en todos sus barrios impulsada por el aumento del consumo. De
esta forma, el 94,8 por ciento de los locales disponibles estan formados,
seglin un relevamiento realizado por el Centro de Estudios para el
Desarrollo Metropolitano (CEDEM). La zona de mayor demanda es la pea-
tonal Florida donde el 95,8 por ciento de los 240 negocios estan alquila-
dos (sélo quedan 10 vacios).

Renta anual locativa promedio - Depto. 3 ambientes
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Alquileres a turistas

Rangos de alquiler en U$S segmento alqg. temporario -
2 amb. Barrios de Cap Fed.
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PASC picar donde & e gble a alguila el valor de & eria
Minimo | Maximo Minimo | Maximo
Agronomia 600 770 NuUfez 850 [1.150
Almagro 700 880 Nueva Pompeya | 550 750
~ Barracas 620 850 Once 580 780
Barrio Norte 1100 | 1450 Parque Avellaneda | 500 730
Belgrano C 1.000 | 1.300 Parque Chacabuco| 750 850
~ Belgrano R {056 | 1.350 Parque Patricios | 600 780
Boedo 650 900 Palermo 930 |[1.250
 Cabaliito 800 | 1.000 | Paternal 600 | 750
Colegiales 780 950 Recoleta 1200 |1.600
Congreso 730 850 Saavedra 650 930
| Constitucion 500 710 San Cristobal 600 750
| Chacarita 600 | 770 | SanTelmo 790 |1.000
Flores 700 850 Villa Crespo 700 950
- Floresta 550 720 Villa del Parque 700 930
La Boca 500 680 Villa Devoto 700 930
Liniers 560 8560 Villa Pueyrredén 600 800
Mataderos 570 850 Villa Urquiza 820 [1.050

Valor del m? en departamentos usados en ddlares.
Maximo: Estado regular o malo, ubicacion desfavorable, poca luminosidad.
Minimo: Estado muy bueno, ubicacién premium, buena luminosidad.

Valor del
departamento

La cantidad de m?
del inmueble

Alguiler mensual

Velor del departamento )

6% es la renta anual que logran los propietarios por alquilar inmuebles en barrios comunes, %
8% es lo que logran obtener en caso de aquilar en una zona top.

FUENTE: Reporteinmobiliario INFOBAE
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Esto ha provocado un incremento en los valores que piden los propieta-
rios. El aumento llega al 120 por ciento en la avenida Cabildo, en
Belgrano, y en Santa Fe al menos a un 6o por ciento.

Elalza de los precios llevé a una mejora en la rentabilidad de la inversién.
En la actualidad, se puede obtener un rendimiento de entre el 15 y el 16
por ciento anual en zonas como Belgrano, Barrio Norte, Recoleta,
Puerto Madero y Florida, cuando histéricamente la tasa era del 12.

Porcentuales de oferta departamentos Capital Federal

Alquiler tradicional vs. Alquiler temporario

Alg. Tradicional

B Alg. Temporario

El negocio de las empresas

El sector corporativo es otro de los que mayor vinculacién tienen con los
ciclos de la economia. Cuando se viven tiempos de crecimiento, la deman-
da de oficinas aumenta. En cambio, cuando comienza la recesién las com-
pafifas suelen achicarse y dejar las propiedades que habian alquilado.

Esto puede verse claramente en la actualidad aunque de una manera dis-
torsionada, ya que no sélo ha aumentado la cantidad de interesados en
alquilar oficinas sino que, ademas, se ha construido muy poco desde la
crisis de 2001. La consecuencia: los precios subieron en forma sideral.

En la actualidad, la disponibilidad de oficinas vacias en la ciudad de
Buenos Aires es del 0,87 por ciento, segiin la consultora inmobiliaria CB
Richard Ellis. Esto provocd un incremento en el valor del metro cuadrado
de 12 délares, a principios de 2005, a los 17 que se pagan hoy en dfa.

Eso se vio reflejado en el ranking de alquileres de oficinas a nivel mun-
dial que realiza la consultora internacional Cushman & Wakefield: la
Capital Federal fue la segunda ciudad que mas escald (detrds de Hong
Kong). De esta forma, se ubica en la posicién ntimero 39, luego de avan-
zar diez posiciones.

Los precios de los alquileres habian bajado un 30% (en délares) entre
2000y 2001 Y llegaron a caer un 70% en 2002 frente a 2000. En la actua-
lidad, los valores se estdn acomodando en los niveles previos a la crisis.

Esto ha llevado a que la rentabilidad promedio se encuentre entre el 8 y el
10 por ciento anual, segiin la zona. Esta tendencia muestra un incremento con
respecto al 7,5 por ciento alcanzado en 2005 y al 6,7 que se conseguia en
2004. De cualquier forma, estas tasas alin se mantienen lejanas del 15% que
se obtenia histéricamente en esta clase de operaciones.

Las opciones en el mercado de alquileres son tan amplias que llevan a que
todos aquellos que buscan un rendimiento para sus ahorros tengan una alter-
nativa a su medida. Por eso, hay que estar atento y saber aprovechar las opor-
tunidades antes de que otros les ganen de mano. — Por Hernén Dobry &

INVERSOR GLOBAL 1151




