Planificacién Financiera - Preparados, listos ... jy a esperar!

La historia se repite casi sin alteraciones. Al momento de pensar qué
hacer con el dinero, el argentino piensa en comprar departamento, cochera,
terreno, lote, casa, casita... en sintesis, "ladrillos". En los momentos de calma
financiera el motivo es el acceso a la primera vivienda, el departamento para un
hijo, ingresar a un emprendimiento inmobiliario, etc. En los momentos de
tension financiera el motivo es la sensacion de seguridad, la cercania del
activo, el poder verlo, tocarlo, el saber que pase lo que pase siempre va a estar
ahi.

Todo tiempo pasado fue mejor

Hace un poco menos de 20 afios iniciabamos el camino de los pesos
convertibles de curso legal en reemplazo de los golpeados australes. Si bien
hoy la palabra convertibilidad sali6 de los billetes y pasaron a ser nuevamente
simples pesos, todavia seguimos utilizando la misma moneda 20 afios
después.

En esos dias de principios de los 90's las posibilidades que tenia una
persona para acceder a su primera vivienda eran amplias. La relacién entre
ingresos-metro cuadrado estaba equilibrada en algo parecido al 1 a 1, es decir
por cada $1.000 de ingreso uno podia acceder a 1 m2 de vivienda (tomando
una cotizacion media de usd 1.000 para el periodo). Es decir, sitomamos
como referencia un departamento estandar de 36m2 el costo equivalia a 36
meses de sueldo. En sintesis, el plan perfecto era: conseguir un trabajo de $
1.000 por mes, vivir 3 afios en la casa de los padres, y luego ... la
independencia. Esto que parece un enunciado frivolo era realmente posible.
Un joven o una pareja, podia, con un poco de autocontrol, lograr un ahorro que
fuera la llave para acceder a "su lugar en el mundo”. Tal vez no fueran 3 afios,
tal vez les llevara 5, pero, insisto, con una minima planificacion a los 30 afios
era posible ser propietario de una primera vivienda.

Donde estamos hoy

La oferta de propiedades es enorme. La prosperidad de la construccion
bajo la forma de obras particulares, emprendimientos inmobiliarios,
fideicomisos, etc., fue muy grande dando lugar a cambios profundos en la
fisonomia de algunos barrios, al cambio de nombre de otros, y a la creacion de
espacios sociales, culturales y/o de recreacion en lugares completamente
nuevos (Caiiitas, Palermo Soho, etc.). Este boom inmobiliario de los ultimos
afos ha provocado que el precio del m2 en délares casi se duplicara. Ahora
tenemos que hablar de alrededor de usd 1.700, dependiendo de la ubicacion y
comodidades de la unidad. Esos 36 m? sofiados ahora nos cuestan cerca de
usd 62.000. La posibilidad que tienen los jovenes de hoy de acceder a su
primera propiedad es mas limitada. Nuevamente éste puede parecer un



comentario frivolo, si prefieren tomenlo como una "sensacion”, pero hoy dia
ademas de la comodidad o incomodidad que sienten muchos jovenes viviendo
con sus padres, hay factores econémicos que les impiden "comprar" su lugar
en el mundo.

Paradoja matematica

Buscando explicaciones para este fenémeno, se pueden obtener
algunos datos interesantes. Al cruzarlos y relacionarlos entre si se llega a una
conclusion enigmatica..."pareceria existir una relacioén entre el salario minimo y
el valor del m2 en la Capital..."”

" Valor de m? Tipo de Cambio Valor de m? Salario Minimo, Vital Cantidad de
Ao ; ; o : ;
(dolares) (pesos por dolar) (pesos) y Movil (pesos) Salarios por m?
1990 500 100 500 100 5,00
1993 1.000 1,00 1000 200 5,00
1999 1100 100 1100 270 407
2002 600 350 2100 220 955
2004 1000 290 2.900 450 644
2007 1300 310 4030 960 420
2010 1700 388 6.496 1.500 440
Multiplicador 34 390 132 150 09

El cuadro adjunto muestra la evolucion del precio medio del m2 en
Capital tomando intervalos entre 1990 y 2010. Los valores estan expresados
en doélares y ajustados por el tipo de cambio medio a partir de 2002. En la
columna siguiente se observa el valor del salario minimo, vital y movil para
cada uno de esos afios, y en la ultima columna la relacion entre ambas
variables, es decir la cantidad de salarios necesarios para comprar un mz.
Debajo de los datos aparece una linea que nos muestra lo siguiente:

i) el valor del m2 en dolares subié mas de tres veces entre 1990 y 2010,
ii) el tipo de cambio se multiplicé por cuatro,

iii) el valor del m2 en pesos, por el doble efecto del tipo de cambio y la
valorizacion de las propiedades, subi6 13 veces, y

iv) el salario minimo se multiplicé por 15.

Juntando todo esto vemos que la relacion entre salarios y m2 es estable,
el afio 2002 es la excepcion que confirma la regla, y esto nos dice que hoy
debiera ser igual de facil que en los 90, acceder al primer departamento.
Durante los ultimos 20 afios fueron necesarios 5 meses de sueldo para
comprar un m2. Si bien los nUmeros no mienten... la realidad no acompaia.

¢, Qué paso?

La idea es revisar las variables para entender si podemos concluir algo a
partir de estos numeros. Valor del metro cuadrado. Podemos pensar dos



cosas, o bien la Argentina se ha instalado definitivamente en el circulo de las
grandes capitales y por eso sus propiedades se han revalorizado
significativamente, o estamos en presencia de un burbuja que a contramano
del mundo ha hecho que, en los ultimos afos, los precios sigan subiendo en
lugar de bajar.

Salario minimo. Podemos asumir que hay algo extrafio en los valores del
salario minimo para la década del 90, pero en cualquier caso son datos
oficiales. Lo que si queda claro es que en ese periodo era factible pensar en
un ingreso mensual de $1.000 (~5 salarios minimos), y que hoy dia esta muy
lejos del comun de la gente pensar en un ingreso de $7.500 (los mismos 5
salarios).

Esto es lo que definitivamente esta abriendo la brecha, por un lado el
precio de las propiedades sube en ddlares, y sube mas en pesos empujado por
la diferencia del tipo de cambio con el ddlar, y por el otro se hace cada vez mas
dificil alcanzar, en forma razonablemente masiva, empleos para acceder al
nivel de ingreso que califica para adquirir una vivienda.

Mientras que los sueldos estan luchando mes a mes contra la inflacion
(sin lograr incrementar la capacidad de ahorro), el valor de las propiedades se
sostiene aun cuando las ventas parecen tomarse un respiro. Si ponemos en
perspectiva todas las variables: oferta multiple, ausencia de créditos
accesibles, suba del riesgo pais, y devaluacion gradual del peso, sumado a una
incipiente recuperacion de los mercados globales, podemos concluir que existe
una posibilidad de que los argentinos puedan volver a considerar sin miedo otro
tipo de activos de inversion.

En 2002 la decision de escapar del peso llevé a liquidar propiedades a
cualquier precio por el afan de hacerse de dolares. Lejos estamos de aquella
situacién. Ahora bien, ¢qué pasaria si las compras se detienen? ¢Qué pasaria
si algunos de los que compraron propiedades como inversion deciden ejercer la
venta para rehacer su capital? ¢ Qué pasaria si la limitada oferta de crédito se
mantiene en el tiempo? ¢Qué pasaria si volvemos a temerle, un poquito, al
peso? Son muchas las variables que hacen pensar que las propiedades tienen
un alto valor relativo a los ingresos. Debemos preguntarnos si seremos
realmente capaces de ir a contramano del mundo, sosteniendo un valor del m2
cada vez mas caro. Llegé el momento de responder a esa pregunta y, tal vez,
también haya llegado el momento de conocer la respuesta antes de seguir
adquiriendo propiedades al solo fin de la inversion.
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