
    
      
        
          
        
      

    


Fondos de Inversión Inmobiliaria del mundo

Tu guía sobre los Fondos de Inversión Inmobiliaria en casi 40 países para protegerse de la inflación, cobertura de divisas, gestión de riesgo y diversificación

Richard Stooker


EXENCIÓN DE RESPONSABILIDAD

No soy corredor de bolsa.

No soy corredor o representante de valores autorizado de ningún tipo.

No detento derechos legales para venderte valores de bolsa y no pretendo hacerlo.

Nada en este libro debe interpretarse como una petición u oferta para la venta de valores.

Nada en este libro debe ser interpretado como asesoramiento financiero personal.

No ostento el derecho legal para prestarte asesoramiento financiero personal. Incluso si fuera un asesor financiero registrado, lo que no soy, no te conozco a ti ni tu situación financiera particular.

Este libro es el resultado de mi investigación y se considera preciso. Se compone de mis opiniones y sugerencias.

No estoy haciendo ninguna representación en cuanto a cuánto dinero ganarás si inviertes según las directrices que establezco, ello dependerá de los pagos de dividendos y los intereses de los valores particulares en los que decidas invertir y nadie es capaz de predecir el futuro. 

Esto es parte del problema del asesoramiento financiero dominante: asume que el futuro repetirá el pasado. No lo hace.

Rendimientos pasados no son indicativos de resultados futuros.

Este libro es para educar y entretener. Nada de este libro debe ser interpretado como asesoramiento profesional. Por ello, debes asesorarte con tu abogado, contable o asesor financiero. 

No soy responsable de los resultados de tus decisiones de inversión.

Debes leer, reflexionar sobre lo que digo, tomar tus propias decisiones de inversión y asumir la responsabilidad de tu propia vida, incluidos los resultados de tus decisiones de inversión.

Si continuas leyendo este libro implica que aceptas estos términos.


AVISO LEGAL

Este documento ha sido diseñado para ofrecer información relativa a la materia tratada. Aunque ha habido intentos de verificar la información provista en esta publicación, ni el autor ni el editor aceptan responsabilidad alguna por los errores, omisiones o interpretaciones contrarias de la materia tratada.

Esta información se vende con la comprensión de que el editor y el autor no se dedican a la prestación de servicios legales, contables u otros servicios profesionales. Si se necesita asesoramiento legal o de expertos, se deben buscar los servicios de un profesional competente.

El editor desea recalcar que la información contenida aquí puede estar sujeta a cambios en la legislación o normativas estatal y/o local. Se aconseja a todos los usuarios disponer de asesores competentes para determinar qué legislación o normativa, estatal o local puede aplicarse a los negocios particulares del usuario.

El comprador o lector de esta publicación asume la responsabilidad por el uso de estos materiales e información. El contenido de este documento, a efectos legales, debe leerse o consultarse para fines exclusivamente de entretenimiento y como obra de ficción. 

El cumplimiento de la legislación y normativa, tanto federales, estatales, como locales, la concesión de licencias por los órganos profesionales, las prácticas de negocio, la publicidad y todos los demás aspectos de los negocios en los Estados Unidos, o en cualquier otra jurisdicción es de responsabilidad exclusiva del comprador o lector.

El autor y el editor no asumen responsabilidad u obligación alguna en nombre de ningún comprador o lector de estos materiales.

En resumen: el editor se ha esforzado en ser tan exacto y exhaustivo como sea posible en la creación de este relato, a pesar de que no garantiza ni indica que en todo momento los contenidos incluidos son exactos, debido a la naturaleza rápidamente cambiante de Internet.

El editor no será responsable por ninguna pérdida o daño de ningún tipo en los que incurra el lector, directa o indirectamente, derivados de la utilización de la información que se encuentra en este relato.

Este relato no debe usarse como fuente para el asesoramiento jurídico, empresarial, contable o financiero. Se aconseja a todos los lectores que busquen los servicios de los profesionales competentes en los ámbitos legal, empresarial, contable y financiero.

No se garantiza ingreso alguno. El lector asume la responsabilidad derivada del uso de la información contenida aquí. El autor se reserva el derecho a realizar cambios sin previo aviso.

El único propósito de estos materiales es educar y entretener. Cualquier referencia, por leve que sea, a cualquier organización o particular específicos es involuntaria.

Aviso legal Copyright 2007 por Curt Dillion & The-Librarian.com

Índice

Introducción 

Qué son los Fondos de Inversión Inmobiliaria (FII) 

Asociaciones profesionales de los FII 

Estados Unidos 

Canadá 

México 

Jamaica 

Puerto Rico 

Brasil 

Chile 

Perú 

Argentina 

Reino Unido 

Francia 

Países Bajos 

Finlandia 

España 

Italia 

Bulgaria  

Alemania 

Bélgica 

Turquía 

Grecia 

Nigeria 

Ghana 

África del Sur 

Israel 

FII que cumplen la Sharía  

Emiratos Árabes Unidos 

Kuwait 

Bahréin 

Kazajistán 

Pakistán 

Tailandia 

Malasia 

Singapur 

¿Deben los FII invertir fuera de su propio país? 

Hong Kong 

Filipinas 

Taiwan 

Corea del Sur  

Japón 

Australia 

Hungría  

Cómo invertir en FII de todo el mundo



Introducción

«El noventa y nueve por ciento de los millonarios llegan a serlo gracias a poseer bienes inmobiliarios».  - Andrew Carnegie

¿Te gusta viajar?

¿Te gusta quedarte y comprar en lugares agradables?

¿Te gusta ganar dinero con tus inversiones?

Este libro pretende ayudarte a hacer las tres cosas.

Las siglas «FII» responden a Fondos de Inversión Inmobiliaria y se refieren a una forma particular de empresa inmobiliaria a la que la ley permite no pagar impuestos por los dividendos que reparte entre sus propietarios, y a las que se les exige repartir al menos el 90 % de estos.

Esto es prácticamente la situación ideal para los inversores. Las personas que los adquirieron, especialmente a mediados de los años 1990 cuando se experimentó un auge repentino de las Ofertas Públicas Iniciales (OPI) de los FII, ganaron dinero a manos llenas, como si lo robaran.

Hoy en día en los EE. UU., los FII se han convertido en respetables. No tan exageradamente, incluso en este mercado a la baja, sus rendimientos no son tan altos como lo fueron cuando solo una minoría selecta las conocía y entendía la oportunidad que representaban.

La nueva frontera está ahora en los FII fuera de los Estados Unidos. Algunos de ellos están también establecidos y son respetables (Canadá y Australia), pero en otros mercados siguen siendo un territorio salvaje y rebelde.

Los FII son ideales para personas que creen en la anterior cita de Andrew Carnegie (y otras parecidas atribuidas a otras personas famosas), pero no están dispuestos o no pueden invertir directamente en bienes inmuebles.

Si compras una segunda residencia para alquilarla, u otras propiedades, puedes ganar mucho dinero, pero necesitarás:

1. Tiempo para buscar las propiedades y hacer todo lo demás que sea necesario

2. Técnicas de negociación

3. Conocimientos de reparaciones y reformas (o contratistas de confianza para que te hagan el trabajo a un precio asequible)

4. Dinero en efectivo y un buen historial crediticio

5. Capacidad para encontrar y mantener buenos inquilinos

6. Tener disponibilidad, o tener un plan de contingencia, en el caso de que tus inquilinos tengan problemas

7. Suficiente flujo de efectivo para asumir las reparaciones

Los peligros:

1. Malos inquilinos que pueden destrozar tu propiedad antes de que la ley te permita desahuciarlos (y he oído hablar de ocasiones en las que vuelven a ocupar las propiedades)

2. Tu mercado local puede devaluarse (y la calidad del vecindario)

3. Destrucción de la propiedad (por supuesto mejor es que tengas seguro, pero en el mejor de los casos seguirá siendo una molestia)

4. Estás atado a la localización

5. Si no estás preparado para ser arrendador o no quieres molestias, puedes contratar a una agencia para que haga el trabajo y que te envíen un cheque con tu beneficio neto cada mes, pero pueden ser muy poco fiables. Hace años, en Saint Louis, dos hermanos que dirigían una agencia inmobiliaria huyeron a Chile para escapar de la justicia. Al final uno de ellos fue a la cárcel. El otro saltó de un tejado. Los propietarios a los que habían robado no recuperaron el dinero.

6. Si quieres vender, puede llevar meses obtener tu dinero. En la actual situación económica puede demorar años.

A menos que estés realmente animado a ser propietario (algunas personas lo están), tiene mucho más sentido pedirle a tu corredor que compre participaciones en un Fondo de Inversiones Inmobiliarias, igual que si fueran acciones de bolsa.

El éxito de los FII en los Estados Unidos no pasó desapercibido en el mundo. Demoró algunos años, pero finalmente otros países empezaron a aprobar leyes similares.

Casi 40 países los tienen ahora, o al menos han aprobado las leyes (en algunos países las leyes se han aprobado pero están bloqueadas por las autoridades fiscales). En algunos otros, las leyes están ahí pero ningún empresario inmobiliario ha creado ninguno o convertido sus empresas inmobiliarias previas, a la forma de FII).

Por qué deberías invertir en FII fuera de tu propio país

Los inversores en FII deberían diversificarse:

1. Geográficamente

Así como los mercados inmobiliarios locales pueden dispararse y hundirse independientemente los unos de los otros, la crisis financiera de 2008 nos enseñó que puede pasarle a países enteros. El mercado inmobiliario de los EE. UU. fue devastado y muchos países europeos se vieron fuertemente afectados. Sin embargo, a Canadá no le afecto demasiado. Australia también parece tener un gran futuro.

2. Flujos de capital

Los FII estadounidenses principalmente invierten en los EE. UU. porque el país es lo suficientemente grande para albergar muchas oportunidades sin el riesgo de salir de él.

No obstante, como trataré en el Capítulo 37, poseer propiedades/FII en otros países te permite sacar provecho de transacciones económicas que tienen lugar en otro país o continente.

3. Divisas

El valor del dólar estadounidense ha ido disminuyendo durante décadas. Incluso una leve inflación se acumula con el tiempo. 

Además, sus perspectivas a corto plazo parecen bastante malas. Para intentar evitar una depresión en 2008, el gobierno de los EE. UU. asumió el riesgo derivado de activos de mala calidad de las instituciones financieras. También gastó mucho dinero en varios programas de estímulos y compra.

A los contribuyentes de Estados Unidos se les trata como una mina de oro sin fondo, pero evidentemente no lo son. Todavía no lo hemos superado, pero seguimos intentándolo.

La Reserva Federal monetizó parte de nuestra enorme deuda nacional, creando inflación directamente.

A pesar de todos esos esfuerzos, la economía apenas se ha movido y el desempleo es el mayor visto en décadas.

Sin embargo, el dólar estadounidense no está mal en comparación con el euro que está amenazado por la bancarrota de Grecia (y posiblemente Italia, España, Irlanda y Portugal) mientras escribo estas líneas.

La libra esterlina no está bajo presión, pero el gobierno del R.U. también debe una cantidad ingente de dinero. 

Japón debe algo así como dos veces su Producto Interior Bruto, lo que supone el doble en proporción a los EE. UU. A pesar de ello, los corredores de divisas están comprando yenes, elevando su valor. No obstante, y por descontado, el Banco de Japón está vendiendo yenes como loco para mantener su valor bajo.

Suiza tiene la divisa más fuerte de Europa, pero el gobierno suizo quiere mantener el valor del franco bajo porque es un país impulsado por las exportaciones y un alza del franco podría suponerle perder dinero. 

Sin embargo, las situaciones económicas y los dólares de Canadá y Australia parecen encontrarse en buen estado en la actualidad.

Podrías comprar certificados de depósitos canadienses y australianos, pero el poder adquisitivo de los intereses de dichas inversiones podría disminuir con el tiempo por culpa de la inflación. Además, las tasas de interés en esos dos países son muy bajas, al igual que en el resto del mundo.

Así que, ¿por qué no obtener flujos de ingresos en dólares canadienses y australianos que aumenten con la inflación, porque provienen de negocios dinámicos e innovadores que generan rentas?
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Y, ¿por qué no obtener también algunos ingresos por alquileres en algunas de las divisas más prometedoras de los países en desarrollo, tales como Singapur y Hong Kong?

Y recuerda, no conoces el futuro. Quizás Europa se reúna y quieras también un flujo estable de ingresos en euros de FII. 

Pase lo que pase con los bonos del gobierno griego, en Europa seguirán necesitando apartamentos para vivir y tiendas en las que comprar alimentos. 

Nuestro viaje alrededor del mundo

Este libro te llevará de viaje por esos países. Abarco lo que puedo de los FII de cada uno.

Una cosa que no puedo hacer es evaluar los países por sus prácticas contables y asesorarte en cómo evaluar los FII.

Por un lado, aunque los FII son fondos en los EE. UU. y muchos otros países, en otros son otras entidades empresariales. Las prácticas contables difieren de país a país. No pretendo ser un experto legal y contable internacional.

En algunos países, las leyes aún no se están aprovechando mucho. Es fácil olvidar que tras la aprobación de la ley en los EE. UU., pasaron tres años antes de que el primer FII figurara en la bolsa de valores.

Incluso entonces el sector continuó poco desarrollado, poco conocido y confundido con asociaciones inmobiliarias fraudulentas, durante más de 30 años.

La primera parte de la década de los 1990 dio a la industria un gran impulso por ese período de recesión. Una gran cantidad de propiedades comerciales de alta calidad sufrieron ejecuciones hipotecarias y volvieron a ser propiedad de los bancos.

Estos no las querían: querían dinero.

Así que los nuevos FII tomaron el dinero que habían obtenido en la bolsa y fueron a comprar gangas a los bancos.

Muchas empresas inmobiliarias privadas decidieron, debido a las ventajas fiscales, transformarse en FII, de modo que los inversores tuvieron la oportunidad de poseer un pedazo de algunas de las mejores carteras inmobiliarias del país.

Ventajas de los FII para los gobiernos

En muchos países, las ventas de propiedades son privadas y se mantienen en secreto,es decir, no se informa de ellas al gobierno así que cualquiera puede evitar pagar impuestos por la transacción.

Por eso, algunos gobiernos están aprobando leyes para los FII esperando que sus mercados inmobiliarios locales sean más transparentes y eficientes fiscalmente.

Algunos países sufren escasez extrema de propiedades como casas y apartamentos residenciales. El gobierno quiere fomentar la inversión privada para construir más apartamentos y casas para la gente, por lo que ofrece beneficios libres de impuestos como incentivo.
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