GUIA DE RENTABILIDAD

(ES hegocio comprar
un depa para rentar?

Episodio1 - datos ago-2026




1- EL NUMERO

El minimo que necesita un depa para empatarle a CETES

Calculo propio - CETES 364d 7.01% al 17-ago-2026



1- EL NUMERO

Cuatro departamentos.
Cuatro ciudades.

02— Jo2 -

Modelo a 10 anos - plusvalia = inflacion




2 - EL CONTRINCANTE

¢(CONTRA QUE COMPITE EL LADRILLO?

7.01% 6.50% 3.12%

CETES 364 dias Tasa Banxico Inflacion anual

Banxico (6-ago-2026) - INEGI (jul-2026) - cetesdirecto (17-ago-2026)



2 - EL CONTRINCANTE

El SAT no te cobra sobre lo que ganas.
Te retiene sobre lo que tienes.

0.90%

2026 — sobre el capital, no sobre el interés

Art. 24 Ley de Ingresos de la Federacion 2026 - DOF 7-nov-2025



2 - EL CONTRINCANTE

DE 7.01%, ESTO ES LO QUE TE QUEDA

| K 596% K 2.37% |

bruto después de ISR real, sin inflacion

Modelo a 10 anos - ISR marginal 30% - inflacion 3.5%



3 - EL ASTERISCO

«Es qque mi SOFIPO me da 8.69%n

Supertasas 8.80% )

Finsus 8.69% /

Klar 8.50% )

CETES 7.01%

Si. Y sube el numero a vencer a 7.00% neto. Pero...

tasas.mx - 16-ago-2026 - tasas a 1ano



3 - EL ASTERISCO

Paga 1.5 puntos mas y te protege 16 veces menos

$3,519,097
. IPAB - banco
$219,944
Prosofipo - SOFIPO _

Para cubrir ese depa: (Z&JoJgIxeL: distintas.

CNBYV - Prosofipo 25,000 UDIS vs IPAB 400,000 UDIS - UDI $8.797743 al 10-ago-2026



4 - EL BRUTO ES MENTIRA

EL DEPARTAMENTO DEL EJEMPLO

\ $3,522,220 precio - 65 m? en CDMX
\ $21,398 renta mensual

o rendimiento bruto
7.29 /O Cierras el trato, ;no?

Inmobiliare 2026 (precio/m? CDMX) - renta de anuncio



4 - EL BRUTO ES MENTIRA

Primero: no cobras 12 meses

Renta anual de lista S256,776
° Vacancia 8% -S$20,542
0 Lo que realmente cobras S236,234

Supuesto de vacancia 8% (rango de mercado 5%-10%)



4 - EL BRUTO ES MENTIRA

Y luego, los cinco que nadie resta

Administracion 8%

NOI - tu cap rate real $S180,812 - 5.13%

Rangos de mercado: administracion 8%-15%, mantenimiento 5%-10%, vacancia 5%-10%



4 - EL BRUTO ES MENTIRA

s 5.13% |

Perdiste 2.2 puntos y todavia no pagas la escritura.

Modelo, ano 1- CDMX



4 - EL BRUTO ES MENTIRA

El mismo depa, dos regimenes fiscales

0 RESICO ° Deduccion ciega

-$2.362 -$44,728

5.07% 3.86%

El régimen fiscal te movio el rendimiento mas que la colonia.

LISR art. 115 (deduccion ciega) y art. 113-E (RESICO) - ISR marginal 30% - No es asesoria fiscal



5 - ENTRAR Y SALIR

Entrar y salir de un inmueble

Escrituracion: ISAI, notario, registro, avaluo.

\ ) Se van el dia uno y no compran nada.
Comision del corredor al vender, con IVA.

Mas de 12 puntos del valor. En CETES, entrar y salir cuesta cero.

—

Costos de escrituracion por estado 2026 (5%-12%) - comision de venta 5% + IVA



6 - EL IMPUESTO

Lo que puedes estar pagando de mas
de ISR sobre tu renta.

Si rentas y no has tenido esta conversacion con tu contador, tenla esta semana.

No es asesoria fiscal. Consulta a tu contador.



7 - EL VEREDICTO

A 10 anos, contra CETES a 5.96%

Ciudad Bruto Cap rate TIR 10 ahos

5.91% PIERDE

PIERDE

Modelo a 10 anos - plusvalia = inflacion (3.5%) - vendiendo al final con comision e ISR



7 - EL VEREDICTO

Monterrey

vSs 5.96% de CETES

MEIge[Nelol@cinco centesimasie[cHslifslteR

Sobre el papel es empate. Con el inquilino, el predial,
el condominio y la iliquidez encima, es perder.

Modelo a 10 anos - CETES 364d neto 5.96%



7 - EL VEREDICTO

La ciudad que mas subio de precio en todo el pais

Guadalajara
Tijuana

Puebla-Tlaxcala

Monterrey

Leon c ]
Querétaro c—— ]

Toluca c—— )

Valle de México -]

Guadalajara subié mas que nadie. Y es la [{34] de las cuatro para rentar.

indice SHF de Precios de la Vivienda - 15-2026 - apreciacion anual por zona metropolitana

1.1%
9.7%
8.5%
8.3%
7.9%
5.6%
5.1%

4.6%



7 - EL VEREDICTO

La plusvalia y la rentabilidad

soh cosas Uz S

Un mercado donde el precio sube mas rapido que las rentas es,
por definicién, un mercado donde comprar para rentar rinde menos.




7 - EL VEREDICTO

Y en CDMX, tu renta ya no puede subir
mas que la inflacion

tope legal de aumento para 2026

Tu ingreso esta indexado a la inflacion por ley.

Art. 2448-D Caodigo Civil CDMX - constitucionalidad confirmada por la SCJN en febrero de 2026



8 - EL PRECIO MAXIMO

Dale la vuelta: ;cuanto deberia costar como maximo?

Ciudad Precio de mercado Precio maximo

$3,522,220 $4,414,214

$1,940,315 $2,393,182

$5,200,000 $5,146,478

$3,900,000 $3,713,238

«;A qué precio deja de tener sentido?» — esa es la pregunta para el vendedor.

Modelo - precio al que la TIR a 10 afos iguala a CETES neto (5.96%), plusvalia = inflaciéon

MARGEN

MARGEN



10 - CIERRE

Todo esto es una division.

Yo la hice para cuatro departamentos.
Tu la necesitas para el tuyo.

Calcula TU caso - link en la descripcion

E——



HAZ TUS PROPIOS NUMEROS

Estos numeros son de un ejemplo.
Los tuyos son otros.

Mete tu precio, tu renta, tu enganche y tu tasa, y te dice si es negocio
y a qué precio deja de serlo. Gratis y sin registrarte.

No es asesoria fiscal ni de inversion.
Es un modelo con supuestos

credihub.com/calculadora
\ / explicitos.

CrediHub - Episodio 1- ;Tu departamento le gana a CETES? - datos al 17-ago-2026
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