
      
        
          Inversión Inmobiliaria

          Estrategias Para Construir Una Cartera Rentable De Propiedades De Inversión Con Conocimientos Sobre Análisis De Mercado, REITS, Gestión De Propiedades De Alquiler, Flipping, Impuestos Y Mucho Más.

		      
          Samuel Feron

        

        
          
          
        

      

    

Copyright © 2023 por Samuel Feron 

Reservados todos los derechos.

No es legal reproducir, duplicar o transmitir ninguna parte de este documento en medios electrónicos o en formato impreso. La grabación de esta publicación está estrictamente prohibida y no se permite el almacenamiento de este documento a menos que cuente con el permiso por escrito del editor, excepto para el uso de citas breves en una reseña de un libro.






  
    
      Contenido

    

    
      
        
        
        


	
  
    
    Introducción
    

  
    
    
    
    



        
        
        
        


	
  
    
    1.
    
    Conceptos básicos de la inversión inmobiliaria
    

  
  
    
    
    

    
    	
      
         ¿Qué es el sector inmobiliario?
      
    

    
    	
      
         Por qué el sector inmobiliario es una opción de inversión popular
      
    

    
    	
      
         Tipos de inversiones inmobiliarias
      
    

    
    	
      
         Riesgos de la inversión inmobiliaria
      
    

    

    
    
    
  

  



        
        
        
        


	
  
    
    2.
    
    Análisis del mercado inmobiliario
    

  
  
    
    
    

    
    	
      
         ¿Qué es un análisis del mercado inmobiliario?
      
    

    
    	
      
         ¿Cuáles son las razones para realizar un análisis del mercado inmobiliario?
      
    

    
    	
      
         Realización de un análisis de mercado para inversiones inmobiliarias
      
    

    
    	
      
         Utilizar los datos para tomar decisiones informadas sobre inversiones inmobiliarias
      
    

    

    
    
    
  

  



        
        
        
        


	
  
    
    3.
    
    Construir una cartera de propiedades de inversión
    

  
  
    
    
    

    
    	
      
         ¿Qué significa cartera inmobiliaria?
      
    

    
    	
      
         Desarrollar una estrategia de inversión inmobiliaria
      
    

    
    	
      
         8 pasos para crear una cartera inmobiliaria
      
    

    

    
    
    
  

  



        
        
        
        


	
  
    
    4.
    
    Fondos de inversión inmobiliaria (REITs)
    

  
  
    
    
    

    
    	
      
         ¿Qué es un REIT?
      
    

    
    	
      
         ¿Cómo funcionan los REIT?
      
    

    
    	
      
         Cómo invertir en distintos tipos de REIT
      
    

    

    
    
    
  

  



        
        
        
        


	
  
    
    Pedido de ayuda
    

  
    
    
    
    



        
        
        
        


	
  
    
    5.
    
    Gestión de alquileres
    

  
  
    
    
    

    
    	
      
         Opciones de gestión de propiedades en alquiler
      
    

    
    	
      
         Responsabilidades del arrendador
      
    

    
    	
      
         Cómo gestionar propiedades de alquiler
      
    

    

    
    
    
  

  



        
        
        
        


	
  
    
    6.
    
    Invertir en propiedades con ánimo de lucro
    

  
  
    
    
    

    
    	
      
         Cómo funciona el Flipping
      
    

    
    	
      
         Encontrar propiedades para vender
      
    

    
    	
      
         Renovar propiedades para obtener el máximo beneficio
      
    

    
    	
      
         Cómo empezar a vender propiedades
      
    

    
    	
      
         Cómo maximizar los beneficios de las ventas
      
    

    

    
    
    
  

  



        
        
        
        


	
  
    
    7.
    
    Fiscalidad e inversión inmobiliaria
    

  
  
    
    
    

    
    	
      
         ¿A qué tipos de impuestos están sujetos los bienes inmuebles?
      
    

    
    	
      
         Impuestos sobre bienes inmuebles
      
    

    
    	
      
         Ventajas fiscales de la inversión inmobiliaria
      
    

    
    	
      
         Estrategias para reducir los impuestos de las inversiones inmobiliarias
      
    

    

    
    
    
  

  



        
        
        
        


	
  
    
    Conclusión
    

  
    
    
    
    



        
        
      

    

  


Introducción




Una de las mejores formas de ganar dinero es a través de la inversión inmobiliaria, una elección acertada durante todo el año. Aun así, puede resultar difícil si se carece de conocimientos y orientación básicos, sobre todo si no se está familiarizado con la zona en la que se pretende invertir. Es mejor que los fondos de inversión, los depósitos a plazo fijo, las acciones y los bonos, pero podría destruir los ahorros de toda tu vida si no comprendes la normativa básica que controla este tipo de inversión. 

El sector inmobiliario se está desarrollando y resulta tentador. El sector inmobiliario se ha convertido en un sector multimillonario y sigue siendo un aspecto crucial de la vida cotidiana. En resumen, ya sea en casa, en el trabajo, durante el tiempo de ocio, etc., todos comprendemos la importancia de tener un techo sobre nuestras cabezas, y estos techos se construyen con determinados materiales y cumplen funciones específicas. Para comprender el marco de la industria del mercado inmobiliario es necesario conocer los siguientes conceptos: economía, riesgo e inversión.

La inversión inmobiliaria tiene una filosofía bastante sencilla. El objetivo es poner dinero en inversiones y dejar que se desarrollen para disponer de más dinero. Todas las inversiones implican riesgos, pero el beneficio potencial debe compensar el riesgo. Consideremos como ejemplo el juego del Monopoly. Para tener éxito, hay que comprar casas, evitar declararse en quiebra y cobrar alquileres para pagar aún más casas. Ojalá todo fuera tan sencillo. Aunque la idea es similar en la vida real, cometer un error durante el proceso de inversión podría tener resultados desastrosos.

Cuando estés listo para empezar a invertir en el sector inmobiliario, deberás elegir un determinado tipo de bienes inmuebles. Este libro proporciona información sobre los tipos de inversiones inmobiliarias que mejor se adaptan a tus necesidades y objetivos. Tanto si eres un inversor principiante como si tienes experiencia, conocerás todos los pasos del proceso de inversión.
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Conceptos básicos de la inversión inmobiliaria





El 60% de todos los activos del mundo se clasifican como "principales", y el sector inmobiliario representa una parte considerable de toda la riqueza nacional, empresarial e individual. En vista de ello, es obvio que cualquiera que busque clases de activos a los que asignar parte de su efectivo debería plantearse la inversión inmobiliaria. 

Pero es necesario comprender los fundamentos de la inversión inmobiliaria antes de poder decidir si invertir o no en bienes inmuebles y cuál de las numerosas formas de bienes inmuebles tendría más sentido para ti.

Este capítulo pretende ofrecerte una introducción completa a la inversión inmobiliaria. En él se aborda la pregunta "¿Qué son los bienes inmuebles?", que incluso a algunos inversores inmobiliarios experimentados les resulta difícil responder adecuadamente.

¿Qué es el sector inmobiliario?

La inversión inmobiliaria consiste en la compra, propiedad, adquisición y administración de terrenos, inmuebles o cualquier otra cosa con fines lucrativos.

Los bienes inmuebles pueden ser una adición beneficiosa a una cartera de inversiones. Cada bien inmueble es diferente, y ya no se crean más. Sea cual sea el tipo de inversión inmobiliaria que elijas, los bienes inmuebles son una forma estupenda de aumentar el rendimiento de tu inversión.

Tanto si deseas ser un inversor muy práctico como si prefieres no intervenir, los inversores inmobiliarios disponen de una amplia variedad de opciones.

Por qué el sector inmobiliario es una opción de inversión popular

Los bienes inmuebles son una inversión muy sólida, ya que están respaldados por un activo tangible. Una propiedad de inversión suele mantener su valor y aumentar con el tiempo. Es improbable que sufras una pérdida total en una inversión inmobiliaria si pagas la hipoteca íntegramente cada mes y tienes el seguro adecuado.

Los bienes inmuebles pueden ser una opción segura para gastar el dinero que tanto te ha costado ganar en algo en constante demanda, porque la gente siempre necesitará un lugar donde vivir. Por lo tanto, no debería sorprender que los bienes inmuebles sean una inversión habitual hoy en día. Examinemos algunos de los factores adicionales que contribuyen a su popularidad:

Los inversores obtienen beneficios muy rápidamente

Los inversores inmobiliarios pueden empezar a ver el flujo de caja inmediatamente, dependiendo de la inversión y de cómo se haya obtenido (es decir, con o sin financiación). Por ejemplo, una inversión inmobiliaria llave en mano ya tiene un inquilino deseable y se ha reformado a fondo. Recibes tu primer cheque de alquiler al final del primer mes.

El capital y la revalorización a largo plazo crecen con el tiempo

Las inversiones inmobiliarias a largo plazo generan un flujo de caja mensual positivo y aumentan el patrimonio neto. Utilizas el alquiler de tu inquilino para pagar cada cuota de la hipoteca. En última instancia, cuando pagas una hipoteca con el dinero aportado por tu inquilino, estás haciendo que otra persona pague por tu inversión.

La segunda ventaja de un enfoque de inversión inmobiliaria a largo plazo es la revalorización. En la mayoría de los mercados, el valor de las propiedades aumenta con el tiempo. Zillow informa que el valor de los inmuebles en EE.UU. ha subido un 6,9% anual. Por lo tanto, la casa que compres ahora por 150.000 dólares podría valer 292.000 dólares dentro de diez años.

Baja barrera de entrada

Empezar como inversor inmobiliario no es tan difícil como parece. Para realizar tu primera inversión, no necesitas disponer de miles de dólares. Utilizar las diversas opciones de financiación disponibles es la clave del éxito para varios inversores inmobiliarios. Es posible que sólo necesites pagar un 20% de entrada por la casa para empezar a invertir en bienes inmuebles, y puedes financiar el 80% restante con una hipoteca a bajo interés. Si no puedes obtener una hipoteca, existen otras posibilidades, como los préstamos sin recurso, los préstamos de capital riesgo o incluso los préstamos personales. Para maximizar tus inversiones inmobiliarias, debes conocer tus alternativas de financiación.

Los inversores pueden recurrir al apalancamiento

Un inversor suele necesitar 100.000 dólares en efectivo para comprar acciones o fondos de inversión por valor de 100.000 dólares. Sin embargo, un inversor inmobiliario puede comprar una propiedad por valor de 100.000 dólares con sólo 20.000 dólares en efectivo y los 80.000 restantes mediante un préstamo.

Aunque algunas propiedades (piensa en los inversores en "arreglar y vender") podrían no cumplir los requisitos para una hipoteca normal, muchos inversores inmobiliarios pueden obtener varias hipotecas y ampliar sus carteras con tan sólo un 20% de entrada en cada vivienda. Como veremos con más detalle más adelante en este libro, los inversores inmobiliarios utilizan la financiación convencional para apalancar su efectivo disponible, de modo que puedan comprar propiedades adicionales y optimizar sus posibilidades de inversión.

Los bienes inmuebles tienen una baja barrera de entrada y un alto potencial de crecimiento y diversificación para una cartera. Los inversores pueden adquirir propiedades prácticamente en cualquier lugar utilizando recursos como empresas de gestión inmobiliaria de renombre.

Los inversores se benefician de las ventajas fiscales

Las desgravaciones fiscales en las que pueden ampararse los inversores inmobiliarios no están al alcance de otros inversores. Un inversor inmobiliario puede reclamar las siguientes deducciones: Intereses hipotecarios, amortización, impuestos sobre la propiedad, seguros, reparaciones y mantenimiento, y gastos de viaje por motivos profesionales.

Existen otras estrategias para evitar que una inversión inmobiliaria se hunda, como el uso de un intercambio 1031 para reducir los impuestos sobre las plusvalías. Las deducciones pueden dar lugar a un mayor flujo de caja positivo para el inversor y a una factura fiscal más baja.

El compromiso de tiempo puede ajustarse

Los inversores "llave en mano" se limitan a utilizar la inversión inmobiliaria como un ingreso pasivo adicional, mientras que los inversores en "arreglar y cambiar" y los inversores que actúan como administradores de propiedades hacen de la inversión su profesión a tiempo completo. Dependiendo de tu enfoque de inversión, necesitarás dedicar más o menos tiempo.

Los inversores pueden gestionar el riesgo

Seguro que has oído el refrán: "Cuanto mayor es el riesgo, mayor es la recompensa". Este proverbio ha resistido la prueba del tiempo y se aplica a la inversión inmobiliaria. Los activos de clase inferior pueden ofrecer mayores rendimientos sobre el papel, pero también conllevan un mayor riesgo de pérdida. Aunque los activos de clase superior suelen tener rendimientos más bajos, se consideran inversiones más seguras. Los inversores pueden elegir inversiones inmobiliarias en función de su tolerancia al riesgo, al igual que en el mercado de valores.

Tipos de inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias adoptan diversas formas, pero la mayoría pueden dividirse en dos grupos: Las inversiones inmobiliarias que no implican la propiedad de bienes físicos, como los REIT y las plataformas de crowdfunding, incluyen activos tangibles como terrenos, viviendas y edificios comerciales.

Los bienes inmuebles tradicionales y tangibles pueden producir un alto rendimiento de la inversión, pero también pueden conllevar importantes costes iniciales y recurrentes. Debido a los reducidos requisitos financieros de entrada de los REIT y las plataformas de crowdfunding, invertir en una variedad de bienes inmuebles es mucho más asequible que comprar incluso una sola propiedad tradicional. Otro beneficio de las inversiones inmobiliarias alternativas es la ventaja única de no tener que salir de casa ni ponerse ropa para empezar a invertir.

He aquí cinco tipos diferentes de inversiones inmobiliarias a tener en cuenta:

1. REIT:

Los fondos de inversión inmobiliaria (REIT) son propietarios de inmuebles comerciales (hoteles, oficinas y centros comerciales). Las acciones de estas empresas se pueden adquirir en bolsa. Puedes participar en los bienes inmuebles de estas empresas comprando un REIT sin asumir muchos de los riesgos que conlleva la propiedad directa de bienes inmuebles.

2. Plataformas de crowdfunding:

Las plataformas de crowdfunding inmobiliario ofrecen a los inversores acceso a empresas inmobiliarias que podrían reportar enormes beneficios, pero que también conllevan muchos riesgos. Algunas plataformas de crowdfunding solo son accesibles para inversores acreditados, que son aquellos que tienen un patrimonio neto de al menos un millón de dólares, o un patrimonio neto conjunto con un cónyuge, excluido el valor de su vivienda, o unos ingresos anuales de al menos 200.000 dólares en los dos años anteriores (300.000 dólares con un cónyuge).

3. Propiedad residencial:

La propiedad residencial incluye casas unifamiliares, condominios y propiedades vacacionales, casi cualquier lugar donde la gente vive o se aloja. Los inversores en inmuebles residenciales generan dinero cobrando alquileres a los inquilinos (o mensualidades en el caso de alquileres a corto plazo).

4. Propiedad comercial:

Un inmueble comercial es un local que una empresa alquila o arrienda. Los inmuebles comerciales incluyen restaurantes alquilados, gasolineras, galerías comerciales con múltiples negocios y edificios de oficinas alquilados por una sola empresa. Cada empresa pagaría un alquiler al propietario del inmueble, a menos que fuera propietaria absoluta del mismo.

5. Terrenos baldíos:

¿Vendrán si lo construyes? Los inversores suelen comprar el terreno para construir locales comerciales o viviendas.

Sin embargo, si tienes intención de urbanizar el terreno tú mismo, comprarlo para urbanizarlo implica realizar algunos estudios de mercado. La persona más adecuada para esta forma de inversión tiene una cantidad considerable de dinero para invertir, un conocimiento profundo de todo lo relacionado con el sector inmobiliario, incluidos los códigos de construcción, las leyes de zonificación, las llanuras aluviales y el conocimiento de los mercados regionales de alquiler residencial y comercial.

Riesgos de la inversión inmobiliaria

A la hora de invertir, la capacidad de reconocer el riesgo es esencial. En esta sección, hablaremos de numerosas áreas con importantes riesgos de inversión.

Riesgo de capital

Esto implica la pérdida de capital. La desventaja de una inversión es un factor que debe tenerse en cuenta al evaluar los riesgos del capital. ¿Cuánto dinero puede perder un inversor si las cosas empiezan a ir mal? El peor de los casos puede superar el desembolso inicial.

Los riesgos del capital pueden ir más allá del importe de la inversión inicial. ¿Ha invertido el inversor el 80% de su patrimonio neto? Si es así, existe un riesgo importante que podría suponer la ruina. El riesgo de ruina es una noción del comercio. Advierte contra la negociación de más del X% de tu capital para evitar hacer saltar por los aires tu cuenta. Los inversores inmobiliarios pueden utilizar esta idea para indicar que destinar una parte considerable del patrimonio neto a una inversión con un riesgo superior a la media puede acarrear pérdidas considerables.

La elección de una estrategia de salida entra dentro de la categoría de riesgo del capital. ¿Tienes un punto en el que es viable salir de la inversión si las cosas van en tu contra?

Además, es esencial controlar los gastos. ¿Cuáles son algunos gastos potenciales de alto coste pero de baja probabilidad? Estos gastos suelen incluirse en la categoría de gastos de capital, como un tejado con goteras o un sistema de calefacción, ventilación y aire acondicionado que no funcione correctamente.

Deuda

La inversión inmobiliaria suele recurrir a la financiación mediante deuda. Sin embargo, el tipo de financiación de la deuda es crucial. ¿Se trata de un préstamo sin recurso? En ese caso, el prestamista exigirá la incautación de la garantía en caso de impago.

Otro paso crucial es comprender las condiciones del acuerdo de deuda. Es posible que los prestamistas hayan incluido en el acuerdo ciertas cláusulas de endeudamiento. Si el prestatario desconoce estas cláusulas, puede violarlas y obtener resultados desfavorables.

Antes de solicitar un préstamo, el prestatario debe saber cuál será su ratio de cobertura de deuda. El ratio de cobertura de deuda revela cuánta deuda se amortiza con los ingresos por alquiler. Por ejemplo, un ratio de cobertura de deuda de 2,00 se aplica a una hipoteca de $1.000 al mes sobre una casa que se alquila por $2.000 al mes. Un convenio de préstamo puede contener un ratio mínimo de cobertura de deuda que el prestamista puede exigir que el inversor cumpla.

Responsabilidad

Se exige una amplia cobertura de seguro para las propiedades en caso de que alguien resulte herido en ellas. Pero el seguro no siempre lo paga todo. Los contratos son cruciales para abordar la mayoría de las demás cuestiones. Las costosas batallas legales pueden evitarse con la ayuda de una cláusula de arbitraje.

Además, ten en cuenta que debes presupuestar dinero para las deducciones del seguro.

Riesgo de liquidez

Incluso las empresas meticulosamente planificadas a veces no salen como se esperaba. A menudo se producen retrasos y sobrecostes. Un inversor puede necesitar descubrir rápidamente nuevas fuentes de financiación. Es una cuestión de liquidez. ¿Con qué rapidez puede un inversor generar fondos para gastos imprevistos pero urgentes?

Concertar un nuevo préstamo probablemente llevará demasiado tiempo. Es posible que los inversores no inviertan dinero extra en un proyecto. En ocasiones, los inversores pueden ser la única fuente de financiación. Sin embargo, la liquidez se convierte en un problema si el inversor ya ha realizado toda su inversión en el proyecto. Esto podría implicar que el inversor se vea obligado a vender una parte de sus activos (ilíquidos) a precios de saldo para conseguir dinero rápido.

El riesgo de ruina y la crisis de liquidez están estrechamente relacionados. Cuando se agotan los recursos líquidos y se invierte demasiado patrimonio neto en un proyecto, hay poca o ninguna tolerancia al error.

Riesgo de mercado

Las tendencias del mercado inmobiliario nacional y local están ligadas al riesgo de mercado. Todos los activos inmobiliarios de la economía pueden verse afectados si ésta se encuentra al borde de una recesión. Por otra parte, mientras que la economía puede estar funcionando bien, los mercados locales pueden estar atravesando una desaceleración.

Una sólida investigación a escala local y nacional puede ayudar en este sentido. Piensa en el aspecto que tendrá un barrio dentro de diez años en una zona local. ¿Cuáles son las tendencias actuales? ¿Hacia dónde se dirigen la delincuencia, los alquileres del mercado y las escuelas? ¿Los particulares cuidan y mejoran sus viviendas?

La diversificación de la propiedad puede disminuir el riesgo del mercado local, pero tiene un impacto limitado en la reducción del riesgo del mercado nacional. Cuantas más propiedades posea un propietario en varias zonas, menos probable será que las vacantes afecten a su cartera global.

Apalancamiento excesivo

El sobreapalancamiento es la práctica de pedir dinero prestado en relación con el valor de una inversión. Se recurre al endeudamiento cuando un inversor carece de capital para invertir en un proyecto o cuando un accionista pretende aumentar su rentabilidad.

El importe de la deuda se considera excesivo, lo cual es discutible y depende de cada situación. Sin embargo, un inversor se convierte en excesivamente apalancado cuando acumula deuda hasta el punto de que cualquier problema de flujo de caja podría impedirle hacer frente a los pagos del préstamo o conseguir dinero para cumplir un pacto de relación préstamo-valor (si la propiedad pierde valor).

El importe de la deuda inicial no es necesariamente el factor determinante del sobreapalancamiento. Dependiendo del tipo de préstamo, puede cambiar. Por ejemplo, un préstamo con un tipo de interés variable puede ver cómo los pagos aumentan hasta un nivel que el inversor no puede permitirse. El préstamo amortizable puede rescatarse si el inversor carece de fondos para devolver el préstamo. El inversor estaba sobreapalancado en ambas situaciones.

Los inversores que recurren a la financiación deben tener propiedades que produzcan ingresos constantes y fiables que puedan cubrir los costes del préstamo. Cualquier otra cosa podría exponer al inversor a un apalancamiento excesivo.

Una técnica eficaz de análisis de riesgos consiste en clasificar los distintos riesgos que puede entrañar una inversión inmobiliaria. Los inversores pueden evaluar primero el mayor riesgo y, si comprueban que no puede reducirse adecuadamente, pueden rechazar el proyecto. Esto es sustancialmente más rápido que repasar una lista más larga y desordenada de peligros.








