OPINION

Viviendas con entrega inmediata: ubicacion y mantencion

Por Sergio Novoa,

gerente de Consultora Inmobiliaria BMI Servicios Inmobiliarios.

LUna de las grandes ventajas de
comprar una vivienda con antrega
nmediata es que, a diferencia de
a5 que aun estan en construccion
0 que requieren de Mejoras por su
antiguedad, pueden comenzar a
arrendarse desde el primer
minuto. Sin embargo, al momento
de elegir una vivienda para invertir
hay que mirar méas alla de
equipamiento de dltma
l:_]é!'ll'!IiL': on o Q8 ||1f'i muralias sin
manchas. No hay que
deslumbrarse por las apanencias

Ahora blen, las propiedaces
nuevas efectivamente tienden a
ser mas faciles de ocupar que una
alternativa usada, entre Qos

opciones exactamente iguales. Sin

embargo, como Inversores hay
que evaluarla en detalle antes de
tomar cualquier decision, la que
debe ser sobre todo racional y no
pasional, a dferencia de la compra

para vivir
EL ENTORNO

LO primero a ponaerar es ia
ubicacion. Estar cerca de una
estacion de metro v de lugares
con una oferta comercial y de
servicios robusta, es el principa
mpulsor en el armendo. Eso si
tambien provoca que el precio de
compra suba; segun nuestros
anaisis geocespac dles. an torno a
un 15

De esta forma, al calcular el
retorno final, la gran ventaja de
tener un actvo Inmaobiliano ien
ubicacio es que siempre tendra

una demanada cautiva y el ocupar la
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Dentro del proyectoen s
mISmo. también as bueno
proyeciar COmo va a mantenerse
el edificio o los espacios comunes
gdel condominio con &l paso gel
tempo, 5 sa trata ge casas. Hay
detalies (que 58 ven muy
llamativos. pero que tienen “mala
vejez”, como por ejemplo, los
vidnos de dificl acceso, que

juedan en constante estaco de
sucedad; revestimientos de mung
que no estan preparados para un
aino transmno Y [armman
“descascarandose : 0 casetas de
aBgur dad que no resisten las
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nclamencias del tempo, por o
que el aspecto extenor se
getenora

[odos son detalles que restan
valor al condominio vy, como un
rabalse, a los departamentos O
casas. Hay que considerar
siempre que la compra de un
actrvo inmobiliano se trata de una
nversion a largo plazo, por lo que
mientras menos detenoro tengan
SLS {!fi_l].:'.ZIE'J?? COMUungs, mdas
rentabilidad tendra la inversidr

En el caso de proyectos en
_III"I_jIZ.H I, lambien as
fundamental indagar si existe 0 no

un reglamento de C-L?-|'!I'C[':lll3-ffﬁ"i W 5l
ya se instalo un comite de
administracion. En el caso de que
lo tenga, es clave revisar como
estan trabajando y cuales han sido
los primeros acuerdos tomados
Un mal comite no va a ser capaz
de supenasar la labor de
administrador (que en los primeros
meses as nombrado por la
inmobiliarial, mientras que un
buen comité es fundamental para
nacer mejoras tanto estaticas
como estructurales en el tempo,
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Fste es un punto critico, pues la

administracion as la que maneja
cobro de los gastos comunes,
tema especialmente sensible a la
hora de arrendar, En la tanfa de
amendo no esta ncluido este
iterm, &l que corre por cuenta ael
arrendatano (aunque, en caso de
no pago, la deuda queda a nombre
del dueno de la vivienda). Un gasto
COMLN aito, aleja a potenciales
Interesados y baja los retornos de
la inversion

VIVIENDA COMO TAL

lodo este analisis as de
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entomo, Sin siquiera pongerar as
ventajas o desventajas de la
vivienda propiamente tal. Siya
entramos alacasao
departamento, lo pnmero es
evaluar qué detalles ofrece y que
pueden marcar la ciferencia a la
hora de que el armendatario se
decxda entre esta alternativa y no
otra

Por ejemplo, las ventajas de
termopanel, la calefaccidn central y
contar con segundad 24//, son
glementos que facilitan el amendo
LOs pisos alfombrados
(independiente de su calidad) as|
COMO la presencia ge

DANOS ¥ COCINg, tienden a aismInLUIr
gl interes por la propiedad
tro elemento a considerar es la
marcha blanca que oebera

VIVIENGAS NUevas pueoen
presentar problemas menores que
se visibilizan una vez que comienza
su uso. Este es un penodo
molesto, que puede durar INcluso
un par de meses y del que hay que
estar dispuesto a hacerse cargo. Sl
el calefont no funciona, hay
enchufes que no dan electricidad
0 un par de puertas quedaron ma
ajustadas, el propietario (o su
representante, a traves ge un
administrador de propiedades)
dabera coordinar con la inmobiliana
05 armegios

En definitiva, la compra de
viviendas con entrega mmediata es
miuy tentadora, sobre todo porque
el activo entra al mercado
rapigamente, pero no todo o que
brilla es oro. Hay que evaluar
sernamente todos los "pero”, con

trémite por lo general rdpido. Entre &
un inquilino y otro, no hay tiempos 2
‘muertos” 0 Son mMuy pequenos.
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La compra de viviendas con entrega inmediata es muy tentadora porque el activo entra al mercado rédpidamente.

a idea de lograr una estrategia de

nversion sostenible en el tiempo



