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GLOSARIO DE TÉRMINOS DE USO COMÚN EN INVERSIÓN INMOBILIARIA


PRÓLOGO,
por Pedro Martínez Ruiz

En todas las situaciones que vivimos tenemos parte de responsabilidad. Nuestras respuestas ante las circunstancias que nos rodean influyen en los resultados que obtenemos, da igual que hablemos de emprender, de cambiar de empleo o de ser inversor inmobiliario. Las respuestas comienzan en nuestra mente, en unos pensamientos determinados que se transforman en emociones y esas emociones, en una actitud determinada, en una forma de actuar y, según sean unos actos distintos de otros, los resultados también serán diferentes. El mayor poder que tienes para transformar tu realidad y las circunstancias futuras es poner el foco en modificar tus respuestas, en hacer más preguntas que te ayuden a mejorar, a crecer, a avanzar, en definitiva, en tu propia transformación personal.

En las inversiones, como en lo personal y profesional, las emociones y las creencias limitantes pueden ser la clave de pasar a la acción o pasar por la vida con cien ideas y miles de miedos que no te dejen actuar. El miedo puede paralizarte o empujarte a hacer cosas sin sentido. El miedo es necesario para tener responsabilidad y respeto a la hora de abordar una acción, un proyecto, a la hora de emprender o de invertir. Y el miedo no se elimina, ni se quita con una goma de borrar, el miedo se trabaja. Se trabaja formándote, aprendiendo de las personas que saben, como Quique Escrivá; el miedo se trabaja poniendo el foco en lo que quieres conseguir, rodeándote de personas positivas y que vean oportunidades y no solo problemas (incluso donde no los hay). El miedo se trabaja creando un plan de acción, siendo realista pero retador y, por supuesto, si has cumplido con todo lo anterior; pasando a la acción.

Tengo la suerte de ser amigo de Quique Escrivá desde la infancia y puedo asegurar que no le han regalado nada. Todo lo que ha conseguido ha sido gracias a su esfuerzo, dedicación y constancia. Quique es mi mentor inmobiliario, quien me ayudó a entender el mundo de la inversión y a comenzar en él. Recuerdo claramente aquel día en el que, sentado en una pequeña cafetería, Quique me mostró en una servilleta cómo analizar mi primera inversión. Ese momento cambió mi vida.

El libro que tienes en tus manos es un instrumento verdaderamente inspirador y está lleno de herramientas prácticas que pueden ayudarte a entender mejor el mundo inmobiliario, a aprender cosas nuevas, a impulsarte para comenzar o a seguir creciendo en las inversiones inmobiliarias. Quique lo hace fácil, porque comparte de una manera cercana y amena todos sus aprendizajes y de forma generosa todas sus enseñanzas. Y digo generosa porque lo que vas a leer en este libro a él le ha costado mucho tiempo y bastante dinero aprender y experimentar. Quique ha pasado de iniciarse como inversor inmobiliario desde cero, a tener muchas propiedades y, además, acompañar y ayudar a muchos otros inversores a comenzar y a crecer.

Y, por si fuera poco, además de todo el valor que aporta desde su experiencia, ha invitado a otros grandes profesionales e inversores a que compartan algunas ideas. Todos ellos son personas de quienes tenemos mucho que aprender.

Conozco a varias personas que han estado buscando inversiones inmobiliarias durante tres años (como te lo cuento), buscando esa compra inmobiliaria perfecta que nunca llegó. Las que encontraban eran: muy pequeñas, muy grandes, mala zona, sin ascensor… todo eran pegas. En esos mismos tres años a mí me dio tiempo a leer unos cuantos libros de inversión inmobiliaria, escuchar cientos de pódcast, ver cientos de videos de YouTube y a tener varias mentorías con Quique; me dio tiempo a ver portales inmobiliarios y a comenzar a visitar pisos, a trazar un plan de acción, a poner foco en la estrategia, ahorrar intensamente y pasar a la acción comprando 7 pisos, todo en tres años.

Este libro te anima a eso, a aprender, a pensar de otro modo, a abrir los ojos y a hacerte responsable de tu crecimiento financiero. Luego, está en la mano de cada uno elegir el camino que considere mejor, pero con libros como este, ese camino se hace más claro, más interesante y accesible para todos.

¿Todo depende de la mente? ¿Todo se consigue siendo positivo? ¡Por supuesto que no! Pero trabajando la mente y gestionando las emociones, será más fácil. Sobre todo, quiero recalcar la importancia de formarnos, aprender sobre educación financiera y poner foco para conseguir nuestras metas en la vida. Por eso es tan importante aprender de personas que aportan valor y que hablan desde su experiencia vital.

Desde este prólogo te animo a que absorbas el conocimiento de cada página, a que tomes nota de sus ideas y experiencias y, si lo consideras, que pongas en práctica las herramientas que encontrarás para comenzar o ampliar tu camino. Te deseo una feliz lectura y unas buenas inversiones.

PEDRO MARTÍNEZ RUIZ

CEO de la Escuela de Emprendimiento Sostenible,

conferenciante y escritor


HOLA
Aquí comienza tu aventura

Este es el libro que me hubiese gustado tener antes de empezar a invertir. Soy Quique Escrivá, inversor inmobiliario, y aquí voy a compartir contigo todo el conocimiento que he ido adquiriendo en mi trayectoria y que me ha permitido crear desde cero un patrimonio.

Quiero que esta lectura sea una conversación entre tú y yo, que sea amena para ti, que puedas bucear en la información y que te despierte el gusanillo a la hora de invertir en bienes raíces, como dicen en los países latinos; real state, lo llaman los anglosajones e invertir en inmuebles, como decimos en España. En estas páginas vas a descubrir todos los entresijos de las inversiones inmobiliarias y podrás ahorrar miles de euros. Espero que lo cojas con cariño y que puedas aprovecharlo al máximo.

Primero, te voy a contar brevemente mi historia de emprendimiento, de superación, de motivación, la historia del cambio de mentalidad necesario para empezar a invertir en inmuebles y por qué me decanté por este sector.

En segundo lugar, te pondré algunos ejemplos sobre cómo empezar a invertir en inmuebles para que sepas si te interesa hacerlo como persona física o como persona jurídica; si te interesa hacer flipping, o invertir en crowdfunding, crowdlending, etc., para que puedas tomar el pedacito de pastel que más te interese. Podrás valorar diferentes modalidades de inversión, así como decenas de estrategias concretas que puedes aplicar en este camino, en este viaje para crear un patrimonio que te permita alcanzar la libertad financiera.

No voy a eludir hablarte de temas controvertidos, de aspectos de la inversión inmobiliaria que no te van a gustar nada y de los riesgos del sector, pero también te explicaré cómo proteger tu capital.

Por último, en la parte final del libro, te dejaré un regalo muy especial: el consejo de grandes inversores y profesionales de la inversión inmobiliaria y, si deseas adquirir mayor conocimiento profesional en la inversión inmobiliaria, te anunciaré qué hemos preparado para que seas un pro.

Verás que es una información muy sencilla de comprender y que te va a servir de mucho, al menos, esa es mi intención. Estamos en el mejor momento de la historia para invertir en vivienda.

Pero antes, te invito a que exploremos estas cuestiones: ¿es necesario invertir? ¿Por qué invertir en inmuebles? ¿El mercado necesita más viviendas? ¿Qué necesito para ser inversor inmobiliario? Comencemos.


1

¿INVERTIR ES UNA OBLIGACIÓN?

Hace unos años atrás, la palabra «inversión» sonaba a algo sofisticado, algo vip, a lo que no tiene acceso todo el mundo. Invertir era un concepto «superior» que tal vez te hiciera pensar «No es para mí».

Hoy, en cambio, la inversión parece que se ha convertido en una obligación. Hay inversión inmobiliaria, inversión en bolsa, en fondos, en cripto (aunque no te la recomiendo). Personalmente, te invito a hacerte experto en «algo que puedas controlar». Y «algo que puedas controlar» quiere decir algo que puedas explicar a tus hijos y que tus hijos se lo puedan explicar a sus abuelos y que lo entiendan. Si esto es así, no te vas a equivocar de inversión.

Este punto es importante. Muchas veces, la gente invierte en bolsa, en fondos o en cripto y no sabe lo que está haciendo, solo se deja influenciar por el efecto FOMO (acrónimo en inglés que significa «miedo a perderse algo»): ha invertido su amigo, ha invertido su cuñado, lo han hablado en la cena de Navidad y, al final, parece que todo el mundo es experto en inversión, pero, a la hora de la verdad, hay muchos factores que se escapan. Entonces, ¿por qué parece que invertir se ha convertido en una obligación?


Tres razones para invertir

Como habrás visto, en los últimos años nuestra economía está en inflación, es decir, afectada por el «impuesto de los pobres», aquel que no se ve pero que notamos en la cesta de la compra. Hay inflación subyacente e inflación real, pero en cualquier caso, es un impuesto que se le aplica al consumo, a la electricidad, al combustible y a productos de primera necesidad como la alimentación y que, sin embargo, no se ve reflejado en los salarios en la misma proporción. Piensa simplemente que hace dos años una lata de Coca-Cola podía valer 0,50 o 0,55 céntimos. Hoy vale 0,85 céntimos. Y esa es la inflación real. Por esa lata de Coca-Cola vemos que la inflación real está en torno al 30 por 100. Aunque en la media de estos años la inflación ha estado en un 6 por 100, recordemos que la inflación es sumatoria, acumulativa, como el interés compuesto. Esa inflación es muy difícil de bajar: la cesta de la compra cada vez cuesta más o, lo que es lo mismo, tu dinero cada vez vale menos.

En este sentido, una persona que tenga ahorrados en su cuenta bancaria (que en la actualidad no son gratuitas, sino que tienen un coste de mantenimiento) 100.000 euros, en estos 10 últimos años, con una inflación en torno al 10 por 1001, ha perdido un poder adquisitivo de 10.000 euros. El dinero ahorrado vale 90.000 euros. Y en el ejemplo he dicho 10 años, pero esta es la pérdida de poder adquisitivo que hemos tenido desde el año pasado a este.


La inversión puede ser un seguro frente a la inflación.



Cuando decimos que la inflación es un impuesto «invisible», que pagamos todos, significa que no te llegará una notificación a casa con el monto que debes pagar, sino que opera de dos maneras: como inflación subyacente, por la subida de la energía y de los alimentos y el IPC, y como inflación que se refleja en el consumo. Lo malo es que es acumulativa. Cuando escuchamos que la inflación ha bajado a un 5 por 100 desde un 6 o 7por 100, parece una buena noticia, pero este 5 por 100 se agrega al 6 por 100 de antes. Donde mejor lo ves reflejado es en el precio de los alimentos, como en el ejemplo que te ponía de la lata de Coca-Cola.

Sin embargo, es saludable para una economía que haya una inflación media en torno al 2 por 100 para que los países puedan mantener un equilibrio en los precios sin dejar de crecer. El problema es cuando la inflación crece muy rápidamente y los sueldos no se correlacionan con el incremento de precios. Para paliar esta inflación, los bancos centrales suben los tipos de interés para reducir el consumo de las personas y así intentan luchar con esta subida. Esa es la manera que utilizan para corregirla.

Si tenemos una inflación del 10 por 100, los tipos de interés deberían llegar a esa cifra para combatirla y controlarla. Este crecimiento se debe a que en los últimos años se ha impreso muchísimo dinero por parte de los bancos centrales, empujado por el contexto de la pandemia del COVID-19 o la guerra en Ucrania: la materia prima tarda en llegar, se encarece el transporte, el coste de vida se encarece y la inflación se dispara.

En este sentido, imagina si tienes en el banco 100.000 euros y, con una inflación del 10 por 100, no los has puesto a trabajar. Significa que has perdido un poder adquisitivo de 10.000 euros o, lo que es lo mismo, como si tuvieras solo 90.000 euros. Te han desaparecido 10.000 euros. Es importante tomar conciencia de la pérdida de poder adquisitivo que supone la inflación, ya que como la asimilamos en el día a día, podemos perder de vista cómo impacta negativamente en los ahorros: el dinero que tienes guardado, con el tiempo, pierde valor. Como la inflación se ha disparado en los últimos años, los ahorradores a largo plazo pueden ver cómo esta se come su dinero, por esto, las personas no están motivadas para invertir, ya que las inversiones en ahorros no llegan a superar la inflación. Aun así, si la inflación es de un 7 o un 8 por 100 de media, y con tu inversión consigues un 6 por 100, pues la estarás paliando, ya no tendrás tanta pérdida.

La inflación disminuye el valor real del dinero: se necesitan más unidades de monedas para comprar los mismos bienes y servicios. La mayoría de personas asalariadas tendrán más difícil el acceso a la vivienda, al consumo y al ahorro.

A pesar de esto, tú debes hacer tus números y no tomar decisiones económicas basadas en la incertidumbre. Por ejemplo, al comprar obra nueva, generalmente la propiedad se te entrega en dos años, de modo que a quien haya comprado obra nueva hace dos años y se la entreguen ahora, con unos tipos de interés del 4 por 100, cuando hace dos años estaban al 0 por 100, en una vivienda de 200.000 euros, si antes pagaba unos 500 euros al mes, a 35 años, ahora tendrá que pagar 1.200 euros o más. Como consecuencia, muchas personas no habrán podido adquirir esas viviendas dándolas por perdida por no haber tenido en cuenta la inflación.

Por este motivo, las personas que hoy van a comprar su primera vivienda y los inversores lo hacen sobre una cuota, y esta se blinda con un interés a tipo fijo, aunque esté en un tipo de interés a 4 por 100. Si luego el interés baja, se hace una renovación, una cancelación o una subrogación, pero hay que asumir la existencia de la inflación y la subida de los tipos de interés.

Para entender todo el contexto hay que saber que en Europa y en gran parte de los países desarrollados la pirámide de población se ha invertido: los nacimientos disminuyen y la esperanza de vida aumenta, lo que provoca una población envejecida. El envejecimiento de la población aumenta la presión sobre los jóvenes, que tienen que mantener un régimen de pensiones inviable y una clase media diezmada por la inflación.

Según «los tecnócratas», funcionarios de Hacienda y de la Seguridad Social, nuestro sistema de pensiones está quebrado: no hay una masa de trabajadores activos que pueda mantenerlo. De hecho, se dice que es el 35 por 100 de la población activa la que debe mantener a jubilados, pensionistas y funcionarios del Estado. En mi opinión, finalmente tendremos nuestra pensión, pero será un monto muy residual, sobre todo si se compara con la inflación.

Sucesivas crisis como la pandemia de COVID-19 o la guerra de Ucrania han contribuido a que la inflación se dispare, con un aumento generalizado de precios que no se acompaña de un aumento proporcional en los salarios, ni en las pensiones. Según el Pacto de Toledo, hay pequeñas subidas en las pensiones, pero estas subidas no se corresponden con la inflación real. Actualmente la pensión máxima por jubilación está en torno a los 2.400 euros y la media ronda los 1.000 euros. En una ciudad como Valencia, en la que el alquiler medio de vivienda es de 850 euros, este monto es claramente insuficiente, con lo cual, una persona que no se haya preparado financieramente, tendrá una pensión de subsistencia.

El régimen de pensiones en España es un sistema solidario, por lo que haber cotizado no te garantiza poder recibir una pensión en el futuro, ya que tus cotizaciones de hoy están pagando a los pensionistas de hoy. Pero dentro de 20 o 30 años, cuando tú te jubiles, no hay garantía de que haya una masa de población activa (es decir, jóvenes cotizando) que pague tu pensión. Bajo este panorama, si no te has preparado financieramente, tu pensión será muy bajita o la habrá devorado la inflación.

Pero, tranquilo, que hay solución. Te daré muchos trucos para que puedas hacerlo bien.


Debes complementar tu jubilación
haciendo algún tipo de inversión.



A mí me hace gracia cuando la gente dice: «Yo, cuando me jubile haré…». Pues no. Cuando te jubiles no harás nada porque, si te respeta la salud, posiblemente no tendrás capital suficiente para invertir, porque no has hecho los deberes para disfrutar del bienestar que te mereces después de haber estado trabajando toda la vida. Y recordemos que quizás, tengas hijos o quieras ayudar a tus padres, con lo cual tu jubilación será mínima.

Al mismo tiempo, a los jóvenes de hoy, la llamada «generación Z» o «generación de cristal», se les está vendiendo un estilo de vida con un mensaje devastador: «No tendrás nada, pero serás feliz. Vivirás de alquiler, pero vas a tener el mejor móvil». Las redes sociales, con sus videos cortos y su foto instantánea, fomentan este mensaje, inducen a buscar ese estilo de vida, esa imagen social que llena el ego, pero no los bolsillos.

Se trata de una generación abocada a vivir en precario, a ser pobre. Porque hoy la definición de «pobre» es una persona que: no tiene casa, no tiene coche, no puede ir de vacaciones una vez al año ni a comer fuera una vez a la semana, ni comprar ropa una vez al mes. Si no puedes conseguir esto significa que eres clase baja, eres pobre, vives para trabajar.

La clase media ya no existe, por esto, si no quieres ser pobre, si quieres salir de la precariedad, tienes que invertir. El medicamento que la sociedad nos da para combatir la precariedad se llama dinero: hacer dinero. El dinero no es malo, malo es esperar ayudas sociales, no trabajar, quedarse en casa sin hacer nada. Eso sí que es malo.


La inversión es la vía de escape de la precariedad.



Por estas tres razones invertir se ha convertido en una OBLIGACIÓN. Ya no se trata de un concepto sofisticado, reservado a vips. En esta coyuntura de inflación, pirámide poblacional invertida y desaparición de la clase media, debes generar un patrimonio trabajando con un producto que entiendas. En mi caso ese producto es la inversión inmobiliaria.

Con la información que te iré dando, llegarás a la conclusión de que tengo un perfil en el que me he creado mis propios activos. Si eres corredor de bolsa o si vas al banco y te ofrecen un fondo, te dirán que ese fondo es perfecto, pero tú no sabes, en realidad, ni de qué acciones está compuesto, si inviertes en el IBEX 35, en S&P 500, etc. Por eso yo prefiero invertir generando mis propias «acciones», que son mis inmuebles. Es bueno tener un poquito en bolsa, es bueno tener un poquito en criptomonedas (si las entiendes) y es bueno, incluso, invertir en una start-up, por diversificar, pero el porcentaje debe ser muy pequeño. Para mí lo importante es tener todo en inversión inmobiliaria.

La inversión inmobiliaria representa para mí los cimientos en los que asentar otras inversiones.


¿Por qué invertir en inmuebles?

Si quieres superar la inflación, asegurar un complemento a tu pensión y huir de la precariedad, tienes que invertir. Y qué mejor si no lo haces con tu dinero, sino con el dinero de terceros. Si eres experto en bolsa, si sabes trabajarla, o si eres experto en fondos indexados, o en lo que quieras, pues puedes invertir ahí. La diferencia de la inversión en bolsa con la inversión inmobiliaria es que en la inversión inmobiliaria te puedes apalancar. La palanca puede ser el banco, pero también te puedes apalancar en las «3 F»: Family, Friends and FOOLS (amigos, familiares, ángeles), es decir, préstamos de familiares, préstamos entre amigos o préstamos de capital privado, esos «locos» que se atreven a dar financiación. En la inversión inmobiliaria puedes recurrir a financiación bancaria, pero también a estas «3 F» de financiación alternativa.

La diferencia entre la inversión inmobiliaria y otras inversiones es que si tú vas al banco a pedir una hipoteca o un préstamo para comprar acciones te lo van a denegar, con lo cual, para invertir en acciones solo puedes depender de tus ahorros. En cambio, si vas al banco con un proyecto para comprar un inmueble, el banco va a ser tu aliado y te va a dar el préstamo.


La inversión inmobiliaria te permite apalancarte en
financiación externa.



Estamos en el mejor momento de la historia en el cual el ser humano puede vivir. Y en España, concretamente, somos afortunados: aquí los tipos de interés no llegan al 4 o 5 por 100 (y nos echamos las manos a la cabeza), mientras que en Argentina o Venezuela los tipos de interés están a un 17 o 20 por 100.2 Allí, o vas con tu propio capital o no puedes invertir. Aquí, si te dan un préstamo con un 5 por 100 de interés y le sacas a tu inversión inmobiliaria un 10 por 100, es como si te estuvieran dando el dinero «gratis», porque te lo estarán pagando tus inquilinos o compradores. De esto es de lo que se trata: de superar siempre el tipo de interés que te ofrece el banco. Y, sobre todo, el juego es superar la inflación. Si la inflación es de una media del 3, 4 o 6 por 100, podemos pelear contra esa inflación porque el tiempo corre a nuestro favor. Si nos hemos apalancado con unos intereses del 3 o 4 por 100, aunque la inflación siga subiendo, habremos bloqueado nuestro capital con ese interés bajo y la subida de la inflación nos beneficia: aunque el dinero valga cada vez menos, hemos pedido un préstamo con esos intereses y hemos bloqueado el capital.

Por esto, siempre que se pida un préstamo bancario, recomiendo hacerlo con un interés de tipo fijo. Si luego los tipos de interés bajan, habrá oportunidad de hacer una novación o una subrogación;3 pero, en caso de hiperinflación, no van a subir nuestra hipoteca o crédito, seguiremos pagando lo mismo, con lo cual, podremos hacer planes a futuro.

Por qué esto funciona así? Porque para ser inversor en España, la CIRBE (Central de información de riesgo del Banco de España)4 solo te permite endeudarte hasta un 35 o 40 por 100 de los ingresos netos que percibes, a los que hay que restarle hipotecas y préstamos personales. Si vives de alquiler o tienes un coche de renting, eso no figura en el cálculo de la CIRBE. Por esto recomiendo siempre empezar viviendo de alquiler y comprar para invertir: «Vive de alquiler y compra para invertir» en los inicios de tu vida como inversor, porque de esta manera vas a poder ir al banco «limpio».

Fíjate, si has bloqueado tu capital a un tipo de interés fijo y hay una subida de los tipos de interés como la que ha ocurrido últimamente, no te verás afectado. Hasta hace poco teníamos un tipo de interés cero, incluso negativo para el pago de hipotecas y, de repente, subieron a un 4 o 5 por 100 de interés. ¿Cuánto ha subido la cuota de tu hipoteca o de tu crédito? En un crédito pequeñito, de unos 30.000 o 50.000 euros, esa subida será algo residual, puede variar una media de 20 o 30 euros, lo puedes asumir. Pero si hablamos de inversiones superiores a 150.000 euros, ese 3 o 4 por 100 de interés hace muchísimo daño, te puede dejar fuera de la posibilidad de ser inversor inmobiliario. Pero no te preocupes, que aquí te enseñaré como invertir en inmuebles y hacerlo bien.


Si te apalancas en un crédito bancario, hazlo siempre a un
tipo de interés fijo.




La vivienda como producto

Los inmuebles son un producto muy diferente al que puede haber en un supermercado, donde, si se acaban las naranjas, al día siguiente se reponen naranjas; si se acaban los yogures, reponen más yogures. Los inmuebles son productos tangibles que no tienen fácil reposición, porque el propio mercado va absorbiendo la oferta. No verás un activo que lleve años sin venderse, si el precio es correcto, al final se venderá, se reformará, se le dará nueva vida y dará cobijo a una familia o a unas personas que lo necesiten. Esta es la realidad de todos los activos inmobiliarios.

Según el INE (Instituto Nacional de Estadística),5 de aquí hasta el año 2030 harán falta en España 130.000 viviendas anuales. Según el mismo Instituto, en el año 2008, la población censada en España era de 45 millones de habitantes6 En el año 2024 somos una población de 47.400.798, casi 48 millones de habitantes censados, a los que hay que agregar otro millón de personas que no están censadas (en situación irregular). Estos datos indican que estamos en un momento en el que la inversión inmobiliaria irá a más: cada vez hay más demanda y menos oferta de viviendas.

Los inversores inmobiliarios estamos sacando del mercado viviendas antiguas que nadie quiere, poniendo en juego nuestro patrimonio y lanzando al mercado viviendas reformadas en las que pueda vivir una familia, a cambio de unos dividendos, de unas rentas. En este negocio ganan: las personas que viven de alquiler, nosotros los inversores y también ganan los barrios, porque estamos aportando viviendas al mercado.

La vivienda es una necesidad básica y siempre lo será, aun en los peores contextos. Durante la época de la pandemia del COVID-19, la gente se volvió loca invirtiendo en criptomonedas y en el metaverso. Cuando preguntaba qué era eso del metaverso me explicaban que es una forma de comprar tierras virtuales, de tener un trocito de tierra que se puede ver con gafas de realidad virtual. Luego la gente entra en el metaverso y ven publicidades de grandes marcas a las que le alquilas la tierra virtual para hacer su publicidad. Entonces yo volvía a preguntar ¿y tú dónde estarás para hacer todo eso? ¿Al aire libre? Me respondían que no, que estarían en sus casas. Claro, entonces yo decía: tú estarás en una casa que yo te voy a alquilar o vender, porque siempre necesitarás un cobijo. Durante esa época, todo el mundo tuvo que confinarse en alguna vivienda. Cuando todo va mal, las viviendas son el único refugio y si estás en este negocio, podrás ser un proveedor de cobijo para las personas.

Cuando estuve en Yugoslavia (más adelante te contaré cómo fui allí), ese país estaba arruinado: las calles estaban llenas de tumbas, las fachadas tenían marcas de proyectiles… todo era una ruina. En ese contexto, la gente que emigró del país durante la guerra, al volver se dedicó a reconstruirlo, las calles, los negocios, las viviendas, con lo cual hicieron un negocio inmobiliario impresionante.

Recordemos que el acceso a una vivienda digna es un derecho constitucional (derecho a una vivienda digna, no a que te regalen una vivienda). Para un casero, esto significa una vivienda que no tenga humedades, en la que se repare cualquier desperfecto y en la que se atiendan las derramas que proponga la comunidad de vecinos. Personalmente, las propiedades que pongo en alquiler las amueblo como si fuera a vivir yo mismo en ellas. Debemos ofrecer al mercado un producto no solo decente, sino acogedor, porque además es nuestra carta de presentación frente al resto de viviendas del mercado. Es la misma situación que cuando debes elegir hotel u otro alojamiento: el cliente compara las fotos y se decanta por el espacio más atractivo.

En este sentido, no podemos ofrecer un piso decorado con los muebles de la abuela y sin pintar. Esto es un negocio y tienes que hacerlo lo mejor posible o, de lo contrario, te quedarás fuera, ya que cada vez hay más competencia.

Ten en cuenta que todas las mejoras que le hagas a una vivienda van a repercutir en tu propio beneficio, desde el mantenimiento básico hasta la instalación de ascensor en el edificio, porque revalorizan la propiedad.

Si decides invertir en inmuebles, puedes montar tu propio negocio, solo se trata de dedicarle un poquito de tiempo, otro poquito de cariño y, al final, recogerás los frutos sin depender de que nadie te contrate, sino de que tu dinero trabaje para ti. Puedes ser el jefe de tu dinero y es tu dinero el que trabajará para ti, como soldaditos a tus órdenes. Tienes la obligación de hacer crecer tu patrimonio y superar siempre a la inflación para que tu dinero no se muera, no se quede en una cuenta de ahorros que la inflación, ese impuesto invisible, se va comiendo.


La vivienda, un problema social: escasez de vivienda en España

¿Por qué en España hay escasez de viviendas? Esto viene de la época franquista cuando, para fomentar el desarrollo de la clase media, se construyeron muchísimas viviendas de protección oficial e, incluso, viviendas que el régimen franquista regaló para atraer familias desde las zonas rurales hacia las ciudades, donde se necesitaba mucha mano de obra. Entonces, desde los años cincuenta hasta los setenta se construyeron VPO (Viviendas de Protección Oficial) que pasaron a conformar un parque inmobiliario que era regalado (asignado) por el régimen a los inquilinos que pasaban a ser propietarios. Este hecho ha impedido que en España se genere un parque de vivienda social como en el resto de Europa: tenemos apenas un 2 por 100 de vivienda social sobre el total del parque inmobiliario, frente a una media del 10 por 100 en el resto de Europa. En este sentido, para solucionar el problema de la vivienda social harán falta un par de décadas. No hay suficiente vivienda social para todos los que la necesitan.7

España está en un momento de gran necesidad de viviendas como consecuencia de la legislación en esta materia,8 que no favorece la necesaria liberalización del suelo. Una mejora sustancial en las leyes que afectan a la vivienda pasa por una legislación que proteja tanto al propietario como al inquilino. Actualmente, tenemos una legislación en materia de vivienda totalmente electoralista, que se aprobó siete días antes de unas elecciones generales y que ha generado que las personas retiren viviendas del mercado de alquiler, con lo que se ha disparado la demanda de viviendas de alquiler y derrumbado la oferta, provocando, por tanto, una escalada de los precios, que es lo que se pretendía solucionar.

[image: España a la cola de vivienda pública, gráfico]


La vivienda como oportunidad

Sin embargo, como toda problemática social la actual crisis de oferta de vivienda representa también una oportunidad: si te decides a invertir en inmuebles no solamente adquieres una garantía frente a la inflación, un seguro frente a la precariedad o unos ingresos pasivos, sino que contribuyes a la solución de este problema, sacando al mercado viviendas dignas para inquilinos y compradores.


La mentalidad inversora

Invertir se ha convertido en una obligación y para hacerlo tienes que quitarte ese pensamiento limitante sobre qué pasará o que no pasará. Si echamos la vista atrás y vemos las noticias, la hemeroteca, los telediarios de hace 20 o 30 años, comprobamos que hay una constante: el miedo. Siempre se le ha metido miedo a la población para tenerla paralizada, porque no interesa que se invierta.

¿Por qué crees que en las escuelas no se da educación financiera? Porque no interesa que todo el mundo pueda ser inversor. La educación financiera no interesa, no interesa que sepas cómo funcionan los bancos o los seguros (tan importantes). Lo que interesa es que seas mano de obra, pagues tus impuestos, y que el sistema te tenga atrapado porque te has metido en una hipoteca superior a lo que puedes pagar. Interesa que la gente sea trabajadora, que trabaje con mentalidad de rebaño, con mentalidad colectiva y no con la mente del inversor.

La educación financiera es algo que debemos inculcar a los niños desde pequeños. Con mis hijos, así como con sus amigos del barrio, tenemos algunas conversaciones al respecto. Por ejemplo, a veces me dicen que quieren ser futbolistas, ganar mucho dinero y comprarse un Ferrari. Entonces les explico que antes que comprar el Ferrari, con el dinero que ganen pueden comprar varias viviendas económicas y con los alquileres de esos inmuebles, pagarnos el coche. Así habremos creado la fábrica de dinero para tener coche gratis siempre.

[image: lo que hace la mayorí vs lo que hacen los ricos]

Otras veces me dicen que cuando tengan un millón de euros se lo darán a los pobres. Yo les digo que ni se les ocurra, que con ese dinero lo que pueden hacer es montar un negocio para dar empleo a las personas que son pobres, precisamente, porque no han sabido gestionar su dinero, o no han querido trabajar. El dinero no se debe regalar. En definitiva, no se trata de «dar el pescado frito», sino «dar la caña y enseñar a pescar». Como dice mi amiga Esmeralda Gómez: «Si quieres anular a alguien, dáselo todo hecho».

¡Ojo! Con esto no quiero decir que haya que vivir de rentas o que no haya que trabajar. De lo que se trata es de un cambio de mentalidad. Antiguamente tus padres y tus abuelos te decían a qué debías dedicarte: «Tienes que ser dentista, abogado, ministro…», pero hoy yo digo a mis hijos: «Tienes que hacer lo que más te guste, disfrutar de tu trabajo; porque si disfrutas de tu trabajo, vas a tener la sensación de que no trabajas. Ganes más o ganes menos, tú debes ser feliz con tu trabajo y, en paralelo, tienes que invertir para que tus ahorros vayan creciendo. Que ese dinero, que es fruto de tu esfuerzo, esos soldaditos que son el dinero, los euros, los pongas a trabajar para ti. ¿Cómo? A través de la inversión. Ese dinero que ahorres será como tus empleados, trabajarán para ti y te seguirán generando unos dividendos».

Con esta mentalidad, estarás haciendo los deberes para el futuro, mientras que la mayoría de la población no lo hará, entre otras razones, porque está desapareciendo la clase media y, con ella, la capacidad de ahorro; los salarios son precarios, los contratos de trabajo son inestables, con lo cual es muy difícil que la población pueda optar a una vivienda. Estamos en la famosa «carrera de la rata»: terminas la universidad o tus estudios y has pedido un préstamo para pagar esos estudios; te incorporas al mercado laboral y pides un préstamo para pagar un coche y otro para pagar una hipoteca para poder vivir con tu familia o pareja; nacen los niños y aumentan los gastos; se te estropea el coche y tienes que seguir pagándolo… Así te metes en la «carrera de la rata», de la que es muy difícil salir.

Aun así, hay posibilidades que enseguida te contaré, como alquileres con opción a compra, ventas aplazadas, etc. Hay opciones para poder crear tu propio patrimonio.

Quiero compartir contigo una anécdota que marcó mi pensamiento sobre la mentalidad inversora. Te habrás dado cuenta de que, a lo largo de tu vida, familiares y otras personas alimentaron tus ideas sobre la necesidad de invertir o de no hacerlo, sobre sus «peligros e inconvenientes». En este sentido, recuerdo una ocasión en la que mi padre se iba a comprar un Ford Orion Ghia y en la familia estábamos todos muy ilusionados. En ese tiempo, en el que no existían los medios digitales, los anuncios se hacían en la prensa impresa y a mí me gustaba mucho ver los anuncios inmobiliarios. Así fue como localicé en el barrio donde vivíamos, en nuestra calle, un piso que costaba menos de lo que le costaría el coche que se iba a comprar mi padre: el coche costaba sobre 2 millones de pesetas y en nuestra calle había pisos por 1.800.000 pesetas. Cuando se lo dije a mi padre me contestó que él no tenía necesidad de una segunda vivienda, que necesitaba un coche. Entonces, me callé. Pero fíjate cómo ya desde pequeño, con este tipo de conversaciones, me daba cuenta de lo extraño que es que costando un coche lo mismo que una vivienda, hubiera personas, como mi propio padre, que optaban por comprar un coche. Se trata de una cuestión de mentalidad: una mentalidad que solo piensa en cubrir necesidades, mientras que considera que la inversión inmobiliaria es un lujo. Tener dos viviendas ¿para qué?

Por esto, cuando un amigo me pregunta sobre si comprar o no una vivienda, le respondo con otra pregunta: ¿cuesta menos que un coche, uno de 40.000 o 50.000 euros? Entonces, cómprala que no te vas a equivocar.

OEBPS/Images/f0002-01.png
@®PROFIT

editorial

Profit Editorial, sello editorial de referencia en libros
de empresa y management. Con mas de 400 titulos en
catélogo, ofrece respuestas y soluciones en las tematicas:

@ Management, liderazgo y emprendeduria.

@ Contabilidad, control y finanzas.

@ Bolsay mercados.

@ Recursos humanos, formacion y coaching.

@ Marketingy ventas.

@ Comunicacion, relaciones pablicas y habilidades directivas.
@ Produccion y operaciones.

E-books:
Todos los titulos disponibles en formato digital estan en todas
las plataformas del mundo de distribucion de e-books.

Manténgase informado:

Unase al grupo de personas interesadas en recibir, de forma
totalmente gratuita, informacion periodica, newsletters de

nuestras publicaciones y novedades a través del QR:

Dénde seguirnos:
@ | @profiteditorial

O @ © | profitEditorial

Ejemplares de evaluacion:

Nuestros titulos estan disponibles para su evaluacién por
O parte de docentes. Aceptamos solicitudes de evaluacién
‘ de cualquier docente, siempre que esté registrado en nuestra
base de datos como tal y con actividad docente regular.
Usted puede registrarse como docente a través del QR:

Nuestro servicio de atencion al cliente:
Teléfono: +34 934 109 793
E-mail: info@profiteditorial.com






OEBPS/Images/web-profit.png
6 PROFIT

O\ Amat

PAGO 100% SEGURO

s S pona

ey

ENVIO GRATIS A PARTIR DE 19€

Retail =
Coaching

Taversisn Retal Conching 4+
adaprata Edicion
e s

Y.
MY
ESTABILIZANDD

UNAECONOMIA
INESTIBE

Estabiizsndo una
ceommi Incsabie

a &

ENVIOSEN 2¢/48h





OEBPS/Fonts/ITCFranklinGothicStd-Book.ttf


OEBPS/Fonts/ITCFranklinGothicStd-BkCd.ttf


OEBPS/Fonts/ITCFranklinGothicStd-DmCd.ttf


OEBPS/Fonts/ITCFranklinGothicStd-BookIt.ttf


OEBPS/Fonts/ITCFranklinGothicStd-Med.ttf


OEBPS/Fonts/ITCFranklinGothicStd-DmCp.ttf


OEBPS/Fonts/TimesNewRoman-Bold.ttf


OEBPS/Fonts/ITCFranklinGothicStd-MedIt.ttf


OEBPS/Fonts/TimesNewRoman-BoldItalic.ttf


OEBPS/Images/f0026-01.png
Espaiia, a la cola de vivienda
publica en alquiler asequible o

social

Stock de vivienda publica con alquiler social o

asequible, en porcentaje

Paises Bajos

Austria
Dinamarca
Suecia
Reino Unido
Francia
Finlandia 13
Rep. Checa 94
Irlanda 87
Polonia 76
Bélgica 6,5
Eslovenia 6
Luxemburgo 51
Alemania 39
Italia 37
Eslovaquia 3
Hungria 3
Bulgaria 25
Espana [l 25
Portugal 2
Rumania 15

Fuente: JLL y OCDE.

24
20,9
19
17,6
16,8
20 25 30

el conomista..





OEBPS/Images/f0028-01.png
(J I1 X
— e\
I_ LO QUE HACE © Y

LA MAYORIA
INGRESO COMPRAR

LABORAL LOUJO

LO QUE HACEN
LOS RICOS

NG

INGRESO PASIVO
INGRESO INVERTIR EN 0 SWPRAR

LABORAL BIENES RAICES oae






OEBPS/Images/title.png
QUIQUE ESCRIVA

Claves para
crear un
patrimonio
desde cero

Como crear tu propia fortuna
en el sector inmobiliario

@9 PROFIT
editorial





OEBPS/Fonts/TimesNewRoman-Italic.ttf


OEBPS/Fonts/TimesNewRoman.ttf


OEBPS/Images/cover.jpg
s
CLAVES
PARA CREAR
UN PATRIMONIO
DESDE CERO

Quique Escriva ©5 PROFIT





OEBPS/Images/half.png
Claves para
crear un
patrimonio
desde cero





