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			Sinopsis

		

		
			Los bienes inmuebles son una de las principales fórmulas para diversificar una cartera de inversión, que puede complementarse con otros activos como los instrumentos financieros, las criptomonedas, el arte o los coches.

			Frente a lo que suele pensarse, la inversión inmobiliaria no es pasiva, sino que cada inversión debe estudiarse a fondo, trabajarse y mantenerse. Se trata de un proceso muy complejo que requiere de multitud de habilidades, que empieza mucho antes de firmar la primera reserva y de empezar a buscar vivienda siquiera.

			La experta en inversión inmobiliaria Esmeralda Gómez López trae en este libro una visión completa del mundo de la inversión en bienes inmuebles, entrelazando todas las disciplinas que intervienen en este apasionante proceso y que abarcan ámbitos de conocimiento como economía, matemáticas, logística, derecho, psicología, marketing, arquitectura, negociación, gestión del tiempo, decoración o interpretación del contexto político.

			La autora te acompañará en este camino de aprendizaje y te aportará las bases de un conocimiento teórico que sólo tú podrás poner en práctica.

			Una vez acabado el libro, tendrás las bases para comprender mejor el mercado inmobiliario, profundizar en los marcos legal y fiscal asociados, conocer los distintos roles que como inversor vas a adoptar y las funciones de los actores que te acompañarán en el proceso, desde la búsqueda del inmueble, durante la tenencia del mismo hasta la posible venta o explotación del bien.

			La biblia de la inversión inmobiliaria desarrolla una convicción fundamental: que invertir en bienes inmuebles no es sólo una estrategia para cubrir mejor tus riesgos, encontrar las viviendas más rentables, ajustar mejor tus preferencias, ganar más dinero y dormir mejor. Además de todo eso, la inversión inmobiliaria es una posibilidad de libertad personal y de independencia.

		

	
		
			La biblia de la inversión inmobiliaria

			Construye ladrillo a ladrillo tu estabilidad financiera

			Esmeralda Gómez López
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			Introducción

			El mundo es un escenario, y todos los hombres y mujeres son actores. Nos ponemos máscaras y representamos nuestras partes hasta que el fin del acto nos libere de ellas.1

			WILLIAM SHAKESPEARE (1564-1616),
dramaturgo, poeta y actor inglés

			Los orígenes de este libro se remontan a la década de 1990, cuando, años antes de comenzar la licenciatura en Matemáticas, utilizaba los descansos entre los estudios de primaria para soñar despierta con las revistas de muebles que encontraba por casa, o le pedía a mi padre que me hiciera el plano de un estudio en una pequeña parcela que tienen en el pueblo.

			Me dedico a la inversión inmobiliaria desde muchos años antes de ejecutar la primera compra, pues, como descubrirás en esta lectura, es un proceso que lleva tiempo, y el proceso empieza mucho antes de hacer el contrato de arras. No te preocupes si dominas o no el campo de la inversión inmobiliaria, trataré de explicar cada concepto, cada paso, cada truco o lección aprendida con el lenguaje directo, sencillo y atractivo que habitualmente utilizo. La compra de vivienda es un proceso muy complejo, pues en él intervienen todo tipo de aspectos que hay que poner en práctica y he tratado de plasmar en estas páginas para que sean una guía de referencia que te permita invertir en inmuebles de manera satisfactoria. A medida que vivas el proceso aprenderás, e irás ampliando tus conocimientos que, junto con los que interiorices en esta lectura, a la larga te permitirán cubrir mejor tus riesgos, encontrar las viviendas más rentables, ajustar mejor tus preferencias a tu persona, ganar más dinero y dormir mejor. La inversión inmobiliaria es apasionante, es un viaje que te pondrá a prueba y en el que te voy a acompañar, una montaña rusa emocional en la que disfrutarás en los momentos álgidos e incluso llorarás por eventos que te sobrepasarán. Sin duda un camino de puro aprendizaje en el que trataré de aportar las bases del conocimiento que sólo en la realidad podrás poner en práctica: economía, legalidad, psicología, marketing, negociación, gestión del tiempo, decoración, fiscalidad, reformas, arquitectura, riesgos y un largo etcétera. La buena noticia es que el conocimiento que tengas, con independencia de la doctrina, va a ser útil.

			La inversión inmobiliaria es una posibilidad de libertad; soy específica al utilizar la palabra posibilidad. La combinación de tus actos y del contexto pueden hacer que esa posibilidad se materialice.

			Criada en la España del siglo XXI y con treinta y seis años en el momento de escribir estas líneas, hace años que trabajo por la libertad financiera de cada persona de este mundo, cada día, pues sólo a través de la autodeterminación individual es posible conseguir relaciones sinceras, vivir con naturalidad los errores que como seres humanos seguiremos cometiendo, elegir libremente el trabajo o la dedicación vital y descubrirse a través del trabajo y del esfuerzo.

			Soy Esmeralda Gómez López, compagino la inversión inmobiliaria con otras actividades que me apasionan, estudié la licenciatura de Matemáticas con especialidad en Astrofísica porque dudaba entre cursar Física o Matemáticas. Me decanté por Matemáticas porque la pasión por la parte de la Física que me apasionaba, la Astrofísica, la sacié con la especialidad, y las Matemáticas eran versátiles en su esencia más profunda. En aquellos años, no tan lejanos, la salida más común era la de ser profesor; sin embargo, un matemático tenía cabida en todos los sectores. Hoy en día, los matemáticos están muy valorados socialmente porque un elevado porcentaje de empresas los necesitan. Ésta es la primera lección que me gustaría transmitirte con este libro: trata, en la medida de lo posible y según tus grados de libertad, de hacer aquello que te apasione. La inversión inmobiliaria tiene que apasionarte. A mí me apasiona la inversión inmobiliaria, pero no es lo único que me apasiona.

			Al terminar la carrera de Matemáticas cursé el máster en Finanzas Cuantitativas, becada por la Escuela de Finanzas AFI liderada por Emilio Ontiveros (que nos abandonó en 2022), en la cual trabajé como becaria apoyando al equipo. Tras esa experiencia, he trabajado durante once años en banca, labor que he compaginado con la difusión de educación financiera en la sociedad de habla hispana, mejorando la salud financiera de personas y empresas y disfrutando por el camino. He publicado libros con el Grupo Planeta que versan sobre la libertad financiera, las pensiones y, ahora, sobre la inversión inmobiliaria. He lanzado cursos digitales sobre la salud financiera y la gestión del patrimonio personal, y asesoro a particulares y empresas a gestionar sus finanzas personales. En todos estos años he colaborado en televisión, radio y prensa, cada intervención la vivo con intensidad, la preparo con cariño y trato de despertar mentes, de cuestionar lo establecido y de conseguir individuos responsables que dependan más de ellos mismos que de terceros agentes. La parte profesional y académica la he ido desarrollando con el tiempo, a los veintiocho años tuve la inquietud de cursar un máster en Administración de Empresas. Soy fundadora del espacio web La Guía de la Vida,2 asesoro a particulares sobre cuestiones relacionadas con su patrimonio e imparto formaciones en colegios, escuelas de negocios y empresas dirigidas tanto al profesorado como a los empleados, para que puedan gestionar mejor sus finanzas y tener una buena salud financiera. En el momento de escribir estas líneas he terminado el máster en Economía Austriaca, un máster que llegó a mí a raíz de colaborar en el documental titulado Ni es justicia ni es social: cómo funcionan las pensiones (2021). En la actualidad soy profesora de la Universidad Francisco Marroquín, gestiono mis propias inversiones y colaboro con medios. No sé lo que voy a ser cuando sea mayor.

			La creatividad y libertad con la que nace una persona es razón suficiente para no contar con alguien que dicte sus pasos, limite sus actuaciones y se proclame su dueño en distintos planos vitales.

			EQUIVÓCATE TÚ, 
NO DEJES QUE LOS DEMÁS ACIERTEN POR TI.

			Los bienes inmuebles son una de las fórmulas existentes para diversificar una cartera de inversión cuyo comportamiento y naturaleza le brindan una estructura que se complementa con otros activos, como pueden ser los instrumentos financieros, las criptomonedas, los metales preciosos, las empresas incipientes, el arte, los coches o los relojes.

			NO CAIGAS EN EL ERROR DE CREER QUE LA INVERSIÓN INMOBILIARIA ES PASIVA. CADA INVERSIÓN SE ESTUDIA, 
SE TRABAJA Y SE MANTIENE, DE LA MISMA MANERA 
QUE TE LEVANTAS CADA DÍA Y LUCHAS POR VIVIR.

			La compra de una vivienda es un proceso humano y económico cuya finalidad está supeditada a las intenciones del comprador potencial. En este libro abordo tanto las finalidades de invertir como de vivir en el inmueble comprado; al fin y al cabo, un bien inmueble es un activo que tiene un valor intrínseco, y, por tanto, siempre tendrá el enfoque de activo dentro de tu patrimonio. Cualquiera que sea tu finalidad, la parte más sencilla en todo el proceso es la numérica, esa que se puede plasmar en números sobre el papel, la más compleja es la social o humana, es decir, eso que aprenderás sobre la práctica y que ni este escrito ni ningún otro te podrá desvelar, pues su revelación te aportará información sólo a ti, a ninguna otra persona, porque sólo tú estabas experimentando esa situación en ese espacio temporal, con las vivencias que cargas a tu espalda. Con este manuscrito pretendo aunar el conocimiento multidisciplinar implicado en la inversión inmobiliaria y plasmarlo de una manera sencilla, completa y ordenada para que acudas a él una y otra vez a lo largo de tu experiencia de inversión. La inversión inmobiliaria es un proceso, ante todo, social; en cada fase tienes un rol diferente como ser humano. Si te dedicas a ello con cierta intensidad, la empatía la vas a desarrollar, porque te pondrás en los zapatos de los roles que en cierto momento del proceso tendrás delante de ti, y también desarrollarás la sensibilidad de la comunicación no verbal. Gran parte de la información que necesitarás para una buena inversión llegará a ti a través de la comunicación no verbal.

			Aclaraciones y advertencias: es muy importante que interiorices esto, pues el contenido de este libro es una combinación de leyes teóricas universales y atemporales, junto con otras más abiertas que pueden ser de utilidad para la inversión inmobiliaria en cualquier lugar del mundo, y parte de su contenido está contextualizado en la España del siglo XXI, como al hablar de la fiscalidad asociada a la inversión o de herramientas que pueden serte de utilidad. La razón de esto es que el proceso de inversión inmobiliaria es un proceso social, es decir, más complejo que el mundo de las ciencias matemáticas, exacto e inmutable. Este proceso social se desarrolla sobre ciertas instituciones ¡que no son inmutables!, sino que surgieron de manera espontánea, no decidida por nadie, y siguen en constante evolución, al igual que tú y yo jamás paramos en esta vida. Pregúntale a tus mayores cómo eran las leyes de hace cien años; piensa en la evolución del dinero a lo largo de la historia; ¿sabías que decir o escribir «salir a dar una vuelta el finde» es hoy correcto, aunque sea coloquial? Esto es así porque el derecho, el dinero y el lenguaje son instituciones que entre todos creamos. Nunca hay que olvidar el carácter dinámico que acompaña a la humanidad, lo aparentemente estático relativo al ser humano no es otra cosa que nuestra limitada capacidad de detectar cambios que a nuestro juicio sean significativos. La razón de que la Real Academia Española incluya la palabra finde en su diccionario no es otra que el uso masivo que le hemos dado previamente muchos (entre los que me incluyo). Las instituciones nos facilitan la vida; aprenderás a identificarlas y a observar cómo su evolución puede afectar las fases de la inversión. De ahí la importancia de reconocerlas, seguirlas y adaptarte a los cambios que se van a producir durante tu camino.

			Dedico mi vida a la defensa de la libertad, creo plenamente en la humanidad, a nivel personal, cuando una persona tiene libertad es lo suficientemente madura como para elegir sus propios fines, desarrollarse y crecer para alcanzarlos. En tu devenir como inversor es de importancia capital la observación del entorno, ya que aprenderás mucho observando conscientemente las costumbres de otros inversores que han pasado previamente por el camino que tú vas a recorrer. Interiorizamos las costumbres por imitación a los demás. Se trata de un acto evolutivo. Lo que funciona o creemos que va a mejorar una situación determinada es interiorizado, y lo que en un primer momento era algo extrínseco a nosotros, en un segundo momento pasa a formar parte de lo que somos, y, por tanto, es intrínseco. Se trata de un mecanismo de orden espontáneo. Somos seres que imitamos y aprendemos por naturaleza.

			Tengo una creencia que podría resumir en una cita propia: «Tan sólo a través de la vida y la experiencia, una parte de la vida se revela». La libertad no es un derecho, como muchos creen, la libertad se gana, y, en concreto, se ganan grados de libertad. Es una conquista continua desde que naces hasta que mueres. Además, comparto mis conocimientos para que, de forma libre, imperfecta y misteriosamente bella, las personas decidan utilizarlos como una herramienta para sus fines, o decidan ignorarlos o rechazarlos una vez evaluados.

			La libertad implica posibilidad de error, imperfección... Y ése es otro de los aprendizajes que se deben abrazar. No trates de perseguir la perfección en la inversión inmobiliaria, persevera en lo que funcione y aprende de lo que no. El proceso es demasiado complejo como para pretender la excelencia o la perfección. Esto último lo adquirirás con la práctica, pues la inversión inmobiliaria se parece a conseguir que suene una melodía al tocar un instrumento. Un conjunto de fases se asemeja a repetir un ejercicio una y otra vez hasta que de repente suena bien una nota.

			Como inversor vas a ejercer una actividad empresarial, aunque no estrictamente como empresario, ya que puede que la actividad la ejerzas a través de una empresa o decidas acometerla como particular. Me refiero a la función empresarial entendida como la que ejerce cualquier persona que actúa para modificar el presente y conseguir sus objetivos en el futuro. La función empresarial es la innata capacidad de todo ser humano para darse cuenta de las oportunidades de ganancia que surgen en su entorno y actuar en consecuencia para aprovecharlas. La sociedad es el resultado de un proceso que lleva miles de años fraguándose, y gracias a la cooperación de sus integrantes a lo largo del tiempo podemos disfrutar de instituciones que ningún ser humano de forma aislada ha sido capaz de crear hasta este momento. La sociedad es un proceso de tipo espontáneo y muy complejo de interacciones humanas, principalmente intercambios, sujetos a normas de conducta movidas por la fuerza de la función empresarial que impulsa la vida humana (Huerta de Soto, 2020a).

			El contenido de este libro tiene como contexto la España del siglo XXI y las normas pautadas de comportamiento de la época, si bien muchas de las enseñanzas que alberga se remontan a tiempos inmemoriales.

			Antes de adentrarse en el fascinante mundo de la inversión inmobiliaria, hay que considerar que hay una serie de pilares conceptuales —que rescataré a lo largo del libro— que forman parte de la propia naturaleza y evolución humanas; sin ellos, la inversión inmobiliaria no tendría lugar, y cuando éstos cambian por distintos factores, tu sensibilidad como inversor debe alertarte frente a la futura toma de decisiones.

			Abordo en profundidad dos formas principales de inversión inmobiliaria, las dos más clásicas; aunque también mencionaré varias estrategias de inversión más creativas para que puedas dimensionar que ésta es una actividad tremendamente abierta y con infinitas posibilidades. Las dos estrategias que trato en profundidad son las siguientes: 1) la de comprar para vender con la intención de obtener una plusvalía, y 2) la de comprar para alquilar la propiedad y obtener rentas. Para mí, como licenciada en Matemáticas, lo más fácil de la inversión inmobiliaria son los números, y lo más difícil es el componente humano que acompaña todo el proceso.

			En esta biblia de la inversión inmobiliaria encontrarás los cálculos que te acompañarán en cualquier inversión inmobiliaria. Los expondré desde lo más genérico hasta lo más específico, e iré abordando cada uno de los pasos que existen en el procedimiento para que, cuando hayas terminado la lectura, puedas combinarlos y utilizarlos de la mejor manera posible. Este manuscrito pretende ser riguroso, exhaustivo, teórico-práctico, parcialmente atemporal, parcialmente específico del momento histórico y también claro. Abordaré tanto los aspectos prácticos como los teóricos de la inversión inmobiliaria, estos últimos tan importantes como los primeros para que puedas entender el mundo más allá de la coyuntura actual. El libro está escrito en un orden específico, alternando las distintas fases que en una inversión se pueden presentar, si bien, a medida que inviertas, sobre todo si lo haces sobre varios bienes inmuebles a la vez, las fases se van entrelazando y cobra valor la gestión de proyectos que se encuentran en distintas fases de forma simultánea.

			Espero que mi acompañamiento en lo que puede ser un viaje apasionante para ti sea lo suficientemente valioso como para que recurras a mí siempre que lo necesites hasta que adquieras la soltura suficiente como para «visitarme» cada vez menos, y espero que minimice tus riesgos y consiga alinear lo que tú eres como inversor o inversora a las oportunidades que se crucen en tu camino, que aprendas rápido en el mundo real apoyándote en las interpretaciones de los mensajes que he plasmado en estas páginas, que celebres cada hito y que te levantes cada vez que te caigas.

			El mundo tal y como lo encuentras tiene una serie de reglas e instituciones en las que te apoyas en el devenir de tu vida, y puede parecer que siempre han estado ahí. Lo cierto es que, si analizas la historia de la humanidad, descubres que lo que hoy está normalizado, como puede ser la propiedad privada, tan necesaria para la inversión, no siempre fue como es hoy.

			Según los datos de la oficina de estadística europea Eurostat, el porcentaje de propietarios de vivienda en España ha pasado del 79,8 % de la población, en 2010, al 75,1 %, en 2020. En concreto, de los casi veintiséis millones de viviendas, unos dieciocho millones son hogares, y, de éstos, casi quince millones son en propiedad, ya sea pagada, heredada o hipotecada, frente a los algo más de tres millones de hogares que viven en alquiler. La compra de vivienda es algo experimentado por gran parte de la población a lo largo de su vida. Una vivienda puede ser una inversión en determinados contextos, incluso cuando el objetivo sea habitar el inmueble, y no obtener rentas. En concreto, de cara a la jubilación, la vivienda es un activo muy versátil (Gómez, 2021). Dicha versatilidad confiere al mercado inmobiliario cualidades que en un determinado entorno pueden dar respuesta a distintas inquietudes en distintos momentos vitales. Con independencia de la finalidad, no se trata de una operación sencilla, sino que requiere un esfuerzo que no siempre se hace, en especial si el objeto es la inversión. Veremos de forma integral la inversión inmobiliaria con el fin de que la dificultad que entraña se minimice con el conocimiento.

			Cada uno de los apartados en los que te vas a adentrar no son factores únicos a tener en cuenta, sino que la combinación y ejecución de forma ordenada de todos ellos pueden permitir una inversión satisfactoria, aunque nadie ni nada te garantizará que así sea.

			En cada momento, tu situación financiera tendrá la primera palabra y determinará el activo inmobiliario que te puedes permitir en función del dinero que tengas acumulado, del capital ajeno que seas capaz de reunir y de la distribución entre gastos, ingresos y endeudamiento con la que cuentes. Aunque existen determinados niveles que sirven de referencia para el endeudamiento, lo cierto es que son rangos que no se aplican a todos los perfiles de la sociedad; dicho esto, no se puede generalizar la afirmación de que el pago de las cuotas de la deuda que tiene una persona no debe superar un porcentaje específico, sino que oscila entre el 30 % y el 45 % en un amplio espectro de la sociedad, debiendo ser éste menor o mayor en determinados casos, en función de su perfil de riesgo, conocimiento, crecimiento, liquidez disponible y un largo etcétera. En este libro pretendo que seas capaz de estimar este porcentaje en función de tu situación concreta y del contexto.

			Una vez hecho el cálculo presupuestario y contrastado con las variaciones de los precios, las tendencias del mercado inmobiliario, la regulación, las circunstancias y las expectativas personales, hay que definir el marco de referencia financiero que ajustará la naturaleza del siguiente activo en el que invertir.

			Trataré de compartir contigo las pautas de actuación para minimizar posibles deudas de las que no se informa al comprador o para detectar vicios ocultos3 de la vivienda. Por ejemplo, a través de la constitución de un equipo de confianza que te acompañe en aquellas propiedades que superen un número de años de antigüedad específico para determinar de un vistazo si va a requerir una inversión mayor o preguntando en las instituciones si existe normativa que obligue a la mejora de la accesibilidad y preguntando si hay alguna derrama prevista a medio plazo.

			La información que vas recabando de cada activo inmobiliario se va componiendo de la misma manera que encajas las piezas de un puzle que te permite ver la ilustración que esconde sólo cuando un número elevado de piezas están ya colocadas. El tamaño de la vivienda es uno de esos datos que pueden llevarte equivocadamente a estimar el valor del activo por encima o por debajo de lo que verdaderamente vale. El tamaño de la vivienda varía dependiendo de lo que figura en la escritura, lo que dice el Catastro, lo que aparece en la nota simple registral y la superficie que verdaderamente tiene (una vez medida). Muchos activos inmobiliarios son parte de propiedades más grandes en las que puede haber más de un propietario, como ocurre en la propiedad horizontal, y un error habitual en la inversión inmobiliaria es descuidar la investigación de dichas comunidades y de la situación vecinal. Una finca con varios propietarios y donde hay varios vecinos (propietarios o alquilados) tiene sus normativas y su vida propias. En este punto, no sólo hay que indagar cuánto se paga de cuota de comunidad en la primera visita al inmueble, sino que se debe contactar con el presidente o la administración para obtener información sobre la convivencia —ya que afecta directamente a la rentabilidad de la inversión y a la gestión del activo—, sobre si existen morosos, sobre si hay déficit o superávit y sobre disputas entre los vecinos; todo ello debes conocerlo para estimar en tus modelos las variables que pueden maximizar tu rentabilidad o dificultar la inversión. Una forma de hacerlo es pidiendo las últimas actas de las reuniones de la comunidad; en ellas se redacta la vida de la comunidad, así puedes hacerte una idea del tipo de vecinos que la habitan.

			La labor detectivesca debe ser ampliada al barrio del bien inmueble en el que vas a invertir, tanto si lo alquilaras como si lo vendieras; es útil pasar algo de tiempo en él, utilizar sus servicios, preguntar a los vecinos del barrio... Todas estas acciones te aportarán información sobre el perfil de tu potencial comprador o inquilino; por así decirlo, deberás «vivir la zona» para valorar si encaja en tu visión de inversión. Un punto muy importante es analizar las comunicaciones de la zona, sobre todo si el destino de tu activo es el alquiler, ya que las necesidades del inquilino potencial se convierten en requisitos que debes tener en cuenta. Pero, además de estas cuestiones, debes fijarte en los edificios colindantes y los terrenos sin edificar próximos (si los hay), así como investigar si hay planes urbanísticos que puedan afectar al inmueble. Una visita a la oficina de urbanismo del Ayuntamiento de la zona puede despejarte dudas sobre gran parte de estas cuestiones. Allí también podrás aclarar cuestiones relativas a los cambios de uso y los requisitos para llevarlos a cabo. En ocasiones, parece que se está comprando una vivienda y se trata en realidad de un local reformado, pero sin cédula de habitabilidad, porque no cumple la normativa o porque no se ha tramitado. Si la naturaleza es comercial o industrial, el uso permitido es el económico y no el residencial.

			El factor psicológico es el filtro por el que debes hacer aterrizar los sueños. La inversión inmobiliaria es como una montaña rusa emocional; a menudo, la euforia de una oportunidad aparente se apodera de ti como inversor. No consiste en eliminar la parte humana para invertir, sino en reconocerla y poder controlarla para que los pilares de la inversión no se tambaleen por esa naturaleza. El factor económico, los modelos matemáticos, la sensibilidad de éstos a cambios en sus variables entrantes o el estrés de los modelos de cara a poder estimar el impacto económico si se da el peor de los escenarios son apartados que trataremos a lo largo de este libro. Realizar un aterrizaje que tenga en cuenta las particularidades reales, con un ejercicio de introspección honesto y alineado a los fines que cada persona persiga, es necesario para la inversión. Una vez que se han valorado todos los pros y los contras detectados, con la documentación sobre la mesa, las dudas despejadas y las carencias asumidas, llega el momento de contestar la siguiente cuestión: «¿Es mi siguiente activo inmobiliario?».

			Una vez que hayas leído este libro tendrás las bases para comprender la mayoría de los conceptos asociados a los inmuebles en relación con el mercado inmobiliario, para profundizar en los marcos legal y fiscal asociados y para conocer los distintos roles que como inversor vas a adoptar y las funciones de los actores que te acompañarán en el proceso, desde la búsqueda del inmueble, pasando por su tenencia, hasta su posible venta o explotación.

			La inversión inmobiliaria es arte en movimiento, piensa que eres un pintor, un escultor que está creando la siguiente pieza que será valiosa para alguien. Serás un director de orquesta de una banda de jazz, en la que la improvisación prima sobre el ensayo, pero necesitas un buen ensayo para poder improvisar y que llegue a los oídos una melodía y no sólo ruidos. Los patrones que se ven en la naturaleza, en la luna, en los colores... se expanden entre la humanidad con un nuevo ingrediente que los hace únicos, la creatividad humana. Sumérgete conmigo en un mundo fascinante que te pondrá a prueba. Vuelve a mi yo del pasado siempre que lo necesites, mi yo del presente estará disponible por un tiempo. Disfruta el camino.

			
		

	
		
			Capítulo 1

			¿Quién eres tú?

			Si no tenemos confianza en nosotros, todo está perdido. Si tenemos demasiada, no encontraremos cosa de provecho. Confiar pues, sin fiarse. Yo no sé si es posible, pero veo que es necesario.1

			JOSÉ ORTEGA Y GASSET,
filósofo y escritor español (1883-1955)

			La respuesta a la pregunta «¿quién eres tú?» condicionará tu lectura del resto del libro y lo que de él puedas extraer. Cada persona es única. La homogeneización de la sociedad, si no ha sido elegida libremente, socaba una parte de la naturaleza propia que cada ser único lleva en su interior o se ha formado durante el camino. Como inversor inmobiliario, debes definir, si no lo has hecho antes, tu escala valorativa subjetiva. Se trata de establecer tus prioridades con antelación a la toma de decisiones que puedan levantar muros entre tus inquietudes vitales y tus adquisiciones. Por ejemplo, si entre tus prioridades en la vida está valorar el entorno natural y la quietud que proporciona un pueblo, tus decisiones e inversiones deberían estar alineadas con una vida tranquila y adquirir bienes inmuebles que respondan a esa valoración personal, como casas de pueblo, casas rurales, granjas, terrenos (para cesión a parques eólicos, por ejemplo)..., y descartar otros que pueden suponer un estrés adicional, tales como alquileres turísticos en las zonas más céntricas de las capitales de provincias.

			Alinea tus habilidades, conocimientos, pasiones y valores, y proyecta en el futuro lo que quieres conseguir para tomar las decisiones adecuadas hoy. Lo cierto es que hay infinitas posibilidades entre tu presente y tu futuro, en medio hay muchos intereses, no sólo los tuyos; y es importante que sepas quién eres para que las decisiones que puedas tomar sean tuyas y para que vayan en la dirección de aquello que eres en lo más profundo de ti mismo. La escala valorativa de un ser humano puede incluir diversos aspectos, como los siguientes: la familia, la salud, los amigos, la espiritualidad, el trabajo, la libertad, el dinero, el tiempo, el cuerpo, el deporte, los viajes, el altruismo, el lujo, el sexo, la naturaleza, la religión, la alimentación o la meditación. Compartiré una lista más extensa para que puedas definir lo mejor posible tu escala valorativa.

			1.1. Visualización de metas

			Una vez identificado lo que marca tu rumbo, el siguiente aspecto importante que debes definir es qué metas tienes en tu vida; para ello, puedes reflexionar tomando como base las siguientes preguntas: ¿quieres viajar por el mundo?, ¿tener hijos?, ¿desarrollar una paz interior que relativice cualquier experiencia vital?, ¿volver a tener pareja?, ¿ascender en tu empresa?, ¿constituir un patrimonio inmobiliario para tus hijos?, ¿tener una renta para cambiar de trabajo?, ¿superar la inflación con un aumento de tus ingresos recurrentes? Algo que puede ayudar a encontrar las propias metas es la combinación de los dos ejercicios siguientes: por un lado, imaginar dónde te gustaría estar dentro de cinco y diez años, de forma ambiciosa pero plausible; por otro lado, imaginar con lujo de detalle esa realidad. Este ejercicio de visualización suelo utilizarlo a menudo conmigo misma, y también con aquellos a quienes imparto formación o asesoramientos privados. A menudo tendemos a tener sueños postizos. Los sueños postizos no nacen en lo más profundo de nuestro ser, ni siquiera están alineados con lo que somos o queremos, pero eventualmente los deseamos; el motivo es que el contexto ha hecho que deseemos algo que en realidad no querríamos si lo tuviéramos.

			Tu personalidad tiene un papel protagonista, y es la siguiente cosa a analizar. ¿Eres una persona enérgica o pausada?, es decir, ¿necesitas la actividad física o eres una persona calmada? Identifica si te gusta la rutina o el cambio, si prefieres gestionar los proyectos de uno en uno o hacer una gestión múltiple de proyectos, si eres de los que prefieren gestionarlo todo o sabes delegar tareas. En función de cómo seas, la inversión inmobiliaria responderá a tu perfil. A medida que inviertas en bienes inmuebles, tampoco te preocupes si descubres que te estresa una propiedad determinada o que no tienes paciencia para las reformas. A medida que pase el tiempo, te expondrás a situaciones nuevas, y cómo reacciones será información valiosa para la toma de decisiones futura.

			El contexto también influye en lo que eres, tanto el contexto más cercano a ti como el más lejano, propio de la macroeconomía o la política. Si eres una persona soltera, si vives en pareja o si estás separado con hijos o con un familiar enfermo a tu cargo, depende de ti, y todo ha de ser tenido en cuenta en cada fase de la inversión y en la inversión que elijas. Si los distintos condicionantes reducen tu tiempo de dedicación a la actividad, quizá debas buscar mayores rentabilidades en operaciones más espaciadas en el tiempo y que requieran menor dedicación. Por el contrario, si únicamente te vas a dedicar a la inversión inmobiliaria, te puede interesar una mayor rotación con rentabilidades más modestas. Si eres una persona con un trabajo de 40 horas a la semana, con recorrido laboral y con exceso de liquidez, lo más probable es que te interese una vivienda que no necesite reforma y que te proporcione pronto una fuente complementaria de ingresos.

			1.2. Escala valorativa subjetiva

			En este apartado te invito a reflexionar sobre la hoja de ruta que marca la dirección de tu vida. Cada persona es un ser diferente y único en cuanto al resultado de la combinación de anhelos, deseos, miedos, conquistas, relaciones, interpretación del entorno, momento histórico vivido... Es a través de los juicios individuales y la química interna como se pondera el grado de felicidad. Como afirma Ludwig von Mises en La acción humana:

			[...] la acción humana pretende invariablemente dar satisfacción al anhelo sentido por el actor. Sólo a través de individualizados juicios de valoración se puede ponderar la mayor o menor satisfacción personal, juicios que son distintos según los diversos interesados y, aun para una misma persona, diferentes según los momentos. Es la valoración subjetiva —con arreglo a la voluntad y al juicio propio— lo que hace a las gentes más o menos felices o desgraciadas. Nadie es capaz de dictaminar qué ha de proporcionar mayor bienestar al prójimo (Mises, 2010, p. 19).

			El dinamismo que acompaña toda vida humana acompasa lo que marcará tu ruta. A su vez, tu hoja de ruta marcará gran parte de los pasos en la inversión inmobiliaria; cuanto mejor la definas a base de reflexionar sobre ella, más alineados estarán tus actos a los fines que persigues, que a su vez están sustentados por los valores que te definen como ser humano, cambiantes asimismo por los lances que la vida te depare.

			El hombre, al actuar, decide entre las diversas posibilidades ofrecidas a su elección. En la alternativa prefiere una determinada cosa a las demás. Suele decirse que el hombre, cuando actúa, se representa mentalmente una escala de necesidades o valoraciones con arreglo a la cual ordena su proceder. Teniendo en cuenta esa escala valorativa, el individuo atiende las apetencias de más valor, es decir, procura cubrir las necesidades más urgentes y deja insatisfechas las de menor utilidad, es decir, las menos urgentes. [...] De ahí que el actuar siempre haya de concordar perfectamente con la escala de valores o necesidades, pues ésta no es más que un simple instrumento empleado para interpretar el proceder del hombre (Mises, 2010, p. 114).

			Definido el fin como aquello que quien actúa pretende alcanzar con su acción; se define valor como la apreciación subjetiva, más o menos intensa, que todo actor da a su fin (Huerta de Soto, 2020a, p. 44). Eres tú la persona que valora las cosas y les confiere un valor único con base en lo vivido. La valoración hecha por la persona existe a través de la apreciación de la misma en referencia a una mayor o menor importancia que se va ordenando en una escala propia y que es guía de su modo de actuar. La escala de valores interna que tengas en este momento definirá tus pasos. No es un ejercicio sencillo, pero es el primer ejercicio recomendable para la vida en general, y también para la inversión inmobiliaria en particular.

			La escala de valores de cada persona será la que determine sus pensamientos y su conducta. La carencia de un sistema de valores bien definido, sentido y aceptado, instalará al sujeto en la indefinición y en el vacío existencial, dejándole a merced de criterios y pautas ajenas (Tierno, 1993, p. 12).

			Comparto a continuación un listado elaborado por Bernabé Tierno con más de cien valores que pueden servirte de base:

			 

			1. Altruismo

			2. Amabilidad

			3. Ambición

			4. Amistad

			5. Amplitud de miras

			6. Aprecio

			7. Apreciación de la belleza

			 8. Armonía psicofísica

			 9. Austeridad

			10. Autenticidad

			11. Autocontrol

			12. Autoestima

			13. Autorrealización

			14. Bondad

			15. Calma

			16. Caridad

			17. Coherencia

			18. Compasión

			19. Complacer a los demás

			20. Comprensión

			21. Confianza

			22. Conocimiento interior

			23. Cordialidad

			24. Creatividad

			25. Criterio (reflexión)

			26. Dar, generosidad

			27. Decidirse, obrar

			28. Diálogo

			29. Delicadeza, dulzura

			30. Dignidad

			31. Diligencia

			32. Diversión

			33. Disciplina

			34. Disponibilidad

			35. Dolor (sufrimiento)

			36. Educación

			37. Eficacia

			38. Elegancia

			39. Entusiasmo

			40. Equilibrio

			41. Esfuerzo

			42. Esperanza

			43. Espiritualidad

			44. Estabilidad de carácter

			45. Éxito

			46. Familiaridad

			47. Familia

			48. Fe

			49. Felicidad

			50. Firmeza

			51. Fortaleza

			52. Gozo intelectual

			53. Gratitud

			54. Heroicidad

			55. Higiene mental

			56. Honradez

			57. Hospitalidad

			58. Humanidad

			59. Humor

			60. Ideal

			61. Identidad

			62. Ilusión

			63. Imaginación, fantasía

			64. Independencia, autonomía

			65. Individualidad, singularidad

			66. Juventud de espíritu

			67. Justicia

			68. Laboriosidad

			69. Libertad

			70. Madurez

			71. Magnanimidad

			72. Mansedumbre

			73. Mayores, respeto y veneración

			74. Misericordia

			75. Modelos, dar ejemplo

			76. Modestia

			77. Moral

			78. Muerte

			79. Naturalidad

			80. Obediencia

			81. Optimismo

			82. Orden

			83. Paciencia

			84. Paz

			85. Piedad

			86. Placer

			 87. Poder

			 88. Proyecto de sí mismo

			 89. Profesión-vocación como realización

			 90. Quererse a sí mismo

			 91. Razonabilidad

			 92. Relajación física y mental

			 93. Respeto

			 94. Responsabilidad

			 95. Riqueza

			 96. Sabiduría

			 97. Salud, bienestar

			 98. Seguridad

			 99. Sencillez

			100. Sentimiento

			101. Serenidad

			102. Sexualidad

			103. Silencio

			104. Sinceridad

			105. Solidaridad

			106. Templanza

			107. Ternura

			108. Tesón, persistencia

			109. Tiempo

			110. Tolerancia

			111. Trabajo

			112. Trascendencia

			113. Urbanidad

			114. Valentía, valor

			115. Vivir el presente

			116. Voluntad

			117. Vulnerabilidad

			 

			Cuando tengas un listado de los valores que te definen en este momento, el aterrizaje de los aprendizajes que puedas obtener a partir de estas páginas deberá estar alineado con esos principios, quedando en segundo lugar otros factores que en la inversión inmobiliaria puedan arrojar rentabilidades mayores, menos riesgos, flujos en forma de rentas, ganancias en forma de dividendos, clientes o inquilinos más satisfechos, una inversión más colaborativa en equipos o un viaje más individualista. Lo que la inversión inmobiliaria sea en tu caso depende única y exclusivamente de ti. El autoconocimiento que alcances la hará más efectiva y mejor.

			
		

	
		
			Capítulo 2

			Las instituciones que permiten que inviertas en vivienda: el dinero, el derecho, el ahorro, los intercambios libres y la propiedad privada

			La paz pública y el orden se afianzarán haciendo que las leyes no sean el martirio de las costumbres, porque las mejores instituciones son las que retratan fielmente el genio de los pueblos.1

			NICOLÁS BRAVO,
presidente de México (1786-1854)

			Lo primero que has de saber es que las instituciones que facilitan nuestro devenir diario no han sido creadas deliberadamente por una persona del día a la noche, sino que, como tú y yo, han pasado por una evolución (muy larga) que hacen de ellas lo que hoy son. Seguirán cambiando siempre, porque ¡no son estáticas! Por tanto, antes de introducirnos específicamente en el tema de las instituciones del dinero, del derecho, de los intercambios libres y de la propiedad privada, voy a hacer una breve introducción del concepto institución.

			2.1. ¿Qué son las instituciones?

			A medida que las personas descubren por sí mismas los beneficios que derivan de las relaciones de intercambio, esta forma de comportamiento se va cristalizando y extendiendo en la sociedad, que va adoptando lo que considera bueno y descartando lo que no. La costumbre nace al apreciarse los beneficios de dichos intercambios, y después se va perfeccionando por medio de procesos de prueba y error, que se van institucionalizando con el tiempo. Las instituciones no nacen de un día para otro; más bien se va produciendo una transición, generalmente imperceptible, que va dotando de vida a lo que en un futuro guiará nuestros pasos. Los agentes actúan reaccionando a los cambios del contexto, incorporando nuevas tecnologías o métodos: como sociedad, nos adaptamos gradualmente. Frente a los cambios que experimentes como inversor, vas a reaccionar adaptándote a las nuevas condiciones, protegiendo tus propiedades o adoptando nuevas soluciones frente a nuevos problemas. Los fenómenos se suceden unos a otros haciendo del mercado inmobiliario un sector muy dinámico de gran impacto en la sociedad, en la que cada cultura tiene su propia historia. A continuación, profundizo en algunas instituciones que permiten que la inversión inmobiliaria tenga lugar.

			2.2. Intercambios libres

			El intercambio es el proceso a través del cual una parte entrega a otra un bien o un servicio de forma voluntaria. Dos partes llegan a la conclusión de intercambiar cuando ambas valoran más lo que tiene la otra y deciden intercambiar porque consideran que se produce una ganancia con el acto. A medida que el acto tiene lugar, se definen normas de conducta que van consolidando la institución, muchos de estos intercambios se plasman en precios monetarios. Para que la inversión inmobiliaria tenga lugar, es necesaria la existencia y continuidad de los intercambios libres.

			2.3. Dinero

			La palabra dinero proviene del latín denarius, nombre de una antigua moneda romana cuyo valor inicial era de diez ases. La octava acepción de la Real Academia Española (RAE) es «medio de cambio o de pago aceptado generalmente», y la primera lo define como «moneda corriente».

			El dinero es una institución que como tal ha evolucionado con el paso del tiempo. Surgió para cubrir una necesidad entre dos partes a la hora de intercambiar cosas con distinto valor. En la sociedad contemporánea es la piedra angular del sistema económico. La aceptación de los intercambios libres en la sociedad primitiva ha permitido la evolución del dinero hasta la sociedad moderna. La institución del dinero deriva del trueque, cuyo origen se sitúa hacia el Neolítico, hace unos diez mil años, con el nacimiento de la ganadería y la agricultura. A medida que el comercio de trueque evolucionaba, en las transacciones con mercancías aparecieron inconvenientes relacionados tanto con la divisibilidad de las mismas como con el establecimiento de un consenso sobre su valor, lo cual generó la necesidad natural de solucionar tal inconveniente. Fue así como la moneda y sus ventajas protagonizaron el tránsito de un modelo primitivo de trueque a otro de intercambios en el que operaba un elemento monetario. Así nació el dinero mercancía, bienes y materiales cuyo valor intrínseco podía equivaler a su valor como moneda. El material debía ser duradero, transportable, divisible, homogéneo y limitado (Gómez, 2018, p. 24). De manera evolutiva, las personas valoraron el dinero como algo que podrían utilizar en un futuro a pesar de haber entregado por él parte de su trabajo, es decir, interiorizaron que el valor duraba en el tiempo. A medida que el tiempo ha ido pasando, aquello que se ha considerado medio de intercambio socialmente aceptado ha ido cambiado de forma y sufriendo todo tipo de transformaciones de mayor y menor trascendencia. El hombre comenzó a comprender que si adquiría mercancías que tuvieran una gran capacidad de intercambio, a la larga podría intercambiarlas por aquellas mercancías que satisficieran directamente sus intereses y necesidades personales, aunque no fuera en un momento temporal coincidente con el del intercambio. Ya no se atribuía sólo valor por el uso inmediato, sino en función de lo que los demás le atribuían como medio de intercambio. Por lo tanto, el dinero emerge en el mercado como una fase más de los procesos de intercambio, las costumbres y las normas evolutivas que lo regulan.

			2.4. Propiedad privada

			Antes de que se formalizara su definición entre los humanos modernos, la propiedad privada existió ya entre los primeros humanos que, con la adopción de la agricultura y con los primeros asentamientos, almacenaron quizá el excedente de sus recursos no consumidos.

			Los conceptos de ahorro, intercambio y propiedad privada, en su concepción más primitiva, están íntimamente interrelacionados. La existencia de la propiedad privada y su protección permite la guarda y custodia del excedente de los recursos (de capital). Las instituciones evolutivas permiten que la sociedad alcance grados de sofisticación cada vez más altos, sirviéndonos todos del conocimiento acumulado en el proceso. ¿Por qué ibas a convertirte en inversor inmobiliario si no tienes la certeza de que existe la propiedad privada y es respetada por el contexto? La idea de propiedad privada se consolida en la sociedad a medida que ésta evoluciona y transita hacia una nueva necesidad, compatible con la propia naturaleza racional del hombre. La propiedad privada es una de las características necesarias que permite que se produzca el tránsito hacia el ahorro, piedra angular de la inversión inmobiliaria. Sin una idea previa de propiedad privada lo suficientemente definida, generalizada y respetada por el conjunto, el ser humano no va a tener la motivación y la seguridad mínimas como para decidir guardar una parte de los ingresos o excedentes, pues hacerlo supondría un coste de oportunidad2 o una pérdida.

			2.5. Ahorro

			El ahorro es la base de cualquier iniciativa de inversión o empresarial. El crecimiento a través del ahorro es mucho más reducido que a través del apalancamiento,3 pero es firme y las pérdidas, de incurrir en ellas, son sobre lo previamente ahorrado, y no sobre un capital obtenido con la promesa de devolverlo (de lo cual no hay garantía), como ocurre al solicitar un préstamo. Por otro lado, si el contexto tiene altos precios o alta incertidumbre política y social, el ahorro se puede ver afectado negativamente, en cuyo caso puede convenir el endeudamiento de forma estratégica. Como inversor inmobiliario irás alternando la forma de financiar tus inversiones manteniendo el equilibrio deseado entre ahorro y endeudamiento.

			En la actualidad, las dos primeras acepciones para la palabra ahorrar según la RAE son:

			
					Reservar una parte de los ingresos ordinarios.


					Guardar dinero como previsión para necesidades futuras.


			

				Ahorrar es reservar una parte de los ingresos. Para que esto pueda tener lugar deben darse tres condiciones:


				
				Deben existir ingresos previos al ahorro de los cuales reservar una parte.


					Debe existir la propiedad privada que garantice la guarda de la cantidad ingresada que se reserva.


					Las condiciones del contexto deben ser tales que permitan separar una parte de los ingresos que no se gastan.


			

			La Figura 2.1 ayuda a entender los principales factores que conceptualmente afectan al ahorro.

			Figura 2.1. Esquema conceptual del ahorro

			[image: ]

			En el esquema de la figura 2.1, los términos que conforman el ahorro, por ejemplo para una persona asalariada, son los siguientes:

			
					
Ingresos antes de impuestos: aquel ingreso que ha generado la persona en un contexto en un período de tiempo, que contiene tanto el salario bruto percibido como los impuestos que su empleador paga por él.4



					
Ingresos después de impuestos: la cantidad monetaria que queda después del pago de impuestos directos e indirectos.


					
Gasto: toda cantidad monetaria que sale del patrimonio de la persona, teniendo en cuenta que gran parte del consumo, a su vez, puede estar gravado por impuestos, como, por ejemplo, el impuesto sobre el valor añadido; esta cantidad está condicionada por factores como el ahorro, las expectativas futuras o el contexto.


			

			Los impuestos al individuo directos o indirectos abarcan todos los impuestos que paga directamente la persona, ya sea a través de su salario, mediante impuestos aplicados a los artículos que compre, los asociados a los terrenos en los que se tenga una propiedad o aquellos que pagan terceras partes por la persona, como ocurre con los impuestos que pagan las empresas por los trabajadores. Esta cantidad pagada por la empresa pertenece al trabajador, ya que se considera que si la empresa no pudiese cubrir ese coste con la ganancia que le proporciona el trabajador, ésta no tendría contratado al empleado, puesto que estaría incurriendo en pérdidas económicas. En España, los tipos de cotización general5 del ejercicio 2019 —esto es, lo que un empresario paga en concepto de impuestos por tener contratado a un trabajador— oscilan entre el 31,40 % y el 38,60 % de la base de cotización6 (véase la tabla 2.1).

			Tabla 2.1. Tipos de cotización, Régimen General, ejercicio 2019; Orden TMS/83/2019, de 31/01 (BOE del 02/02)

			
				
					
					
					
					
				
				
					
							
							Contingencias

						
							
							Empresario

						
							
							Trabajador

						
							
							Total

						
					

					
							
							Contingencias comunes

						
							
							23,60 %

						
							
							4,70 %

						
							
							28,30 %

						
					

					
							
							Horas extraordinarias

							Fuerza mayor

							No fuerza mayor

						
							
							 

							12,00 %

							23,60 %

						
							
							 

							2,00 %

							4,70 %

						
							
							 

							14,00 %

							28,30 %

						
					

					
							
							Contingencias profesionales: accidentes de trabajo y enfermedades profesionales*

						
							
							De un 1,5 
a un 7,5 %

						
							
							 

						
							
							De un 1,5 
a un 7,5 %

						
					

					
							
							Desempleo:

							–General

							–Contrato de duración determinada a tiempo completo

							–Contrato de duración determinada a atiempo parcial

						
							
							 

							5,50 %

							6,70 %

							 

							 

							6,70 %

						
							
							 

							1,55 %

							1,60 %

							 

							 

							1,60 %

						
							
							 

							7,05 %

							8,30 %

							 

							 

							8,30 %

						
					

					
							
							Fogasa

						
							
							0,20 %

						
							
							 

						
							
							0,20 %

						
					

					
							
							Formación profesional

						
							
							0,60 %

						
							
							0,10 %

						
							
							0,70 %

						
					

					
							
							Total

						
							
							Entre 31,40 
y 38,60 %

						
							
							Entre 6,35 y 6,40 %

						
							
							Entre 37,75 
y 45,00 %

						
					

				
			

			
			(*) El porcentaje depende de las tablas de cotización por actividad: tarifa primas, Real Decreto Ley 28/2018.

			Fuente: Seguridad Social, Gobierno de España.

			El dinero disponible que se podrá destinar a ahorrar o invertir está condicionado por el coste de la vida. Esto es, si de un año a otro el coste de la vida se incrementa en un porcentaje determinado, con la misma cantidad de dinero se podrán asumir menos frentes de la vida cotidiana, o bien, dicho de otra manera, costará más dinero mantener el mismo nivel de vida.

			2.6. Derecho

			En el Diccionario panhispánico del español jurídico, la RAE define derecho como el conjunto de principios, normas, costumbres y concepciones jurisprudenciales y de la comunidad jurídica, de los que derivan las reglas de ordenación de la sociedad y de los poderes públicos, así como los derechos de los individuos y sus relaciones con aquéllos.

			Como inversor inmobiliario vas a tener que mantenerte informado en todo momento de las normas que regulan cada uno de tus pasos, que, en el punto en que la humanidad se encuentra actualmente, son abundantes y, a veces, hasta confusas.

			El derecho, entendido como un conjunto de normas jurídicas que regulan la vida en sociedad, surge a medida que los individuos van aprendiendo de forma inconsciente que las relaciones basadas en el mutuo acuerdo y en la colaboración, dentro del grupo al que pertenecen, resultan mucho más beneficiosas para todos los integrantes del colectivo que el empleo de la fuerza (Martínez Meseguer, 2009, p. 227). Las normas comienzan a formalizarse en algún momento de la evolución en el que se comienzan a respetar inconscientemente las normas abstractas. A medida que se producía la evolución —por prueba y error e imitando lo que se considera beneficioso en función de los resultados obtenidos—, los hábitos se iban institucionalizando. Cuando existe un respeto generalizado hacia las normas que dan lugar a la vida en sociedad, la convivencia pacífica puede suceder entre aquellos individuos que aceptan el conjunto normativo adoptado.

			Con anterioridad a la articulación formal de las normas generales de convivencia se da el respeto a las mismas. La idea de justicia ha evolucionado con el tiempo y está asociada a dar a cada uno lo suyo; como toda institución, la justicia requiere un esfuerzo intencionado de raciocinio, pues la justicia no existe en el medio natural. Cuando el juicio lo emite un ser humano, está influido por innumerables factores como la posición que ocupa en la sociedad la persona juzgada, la información disponible para el juez... hasta el nivel de energía que tiene el juez influye en la sentencia. El código de Hammurabi, proclamado por dicho rey de Babilonia (el sexto de la I dinastía), se componía de 282 decretos que establecían la proporcionalidad entre la agresión y el castigo en función de la intención y la clase social a la que se pertenecía (Franco, 1962). La mayoría de los castigos recogidos en dicho código de leyes eran multas, sobre todo cuando el agresor tenía mayor rango social que el agredido, y eran frecuentes las penas de mutilación y la pena de muerte, a veces incluso para algunos delitos menores. Por ejemplo, el decreto 199 decía así: «Si deja tuerto al esclavo de un hombre libre o le rompe un hueso al esclavo de un hombre libre, pagará la mitad de su valor». Lo que después se conoció como ley del talión, el ancestral «ojo por ojo y diente por diente», solía reservarse ya en tiempos de Hammurabi a situaciones en las que la compensación legal se aplicaba cuando ofensor y ofendido eran ambos de la clase dominante.

			A menudo requerirás del apoyo de equipos que te ayuden a identificar las normas que rigen tus pasos inmobiliarios. La evolución del derecho provoca que a lo largo de la historia se dé la coexistencia de diferentes ordenamientos jurídicos, lo cual llega hasta la actualidad. En España, éste es un aspecto que te vas a encontrar, por ejemplo, si el Estado ha delegado determinadas actuaciones o legislaciones a organismos autonómicos, lo cual puede derivar en solapamientos.

			
		

	
		
			Capítulo 3

			La salud financiera

			Si quieres anular a un individuo, dáselo todo hecho.1

			ESMERALDA GÓMEZ LÓPEZ,
escritora, matemática, inversora 
y librepensadora (n. en 1986)

			Defino la salud financiera como el bienestar sostenido en el tiempo que se alcanza a través de una buena gestión de la economía personal en un contexto favorable.

			Se trata de un concepto que introduje en el libro Tu llave a la libertad financiera (Gómez, 2018, p. 28) como un diagnóstico que se emite analizando la estructura económica de una entidad, que puede ser persona, familia o empresa. La salud financiera es un estado único propio de cada ser humano, aunque existen una serie de pautas generales que se pueden identificar como indicadores de una buena salud financiera. Debes pensar en ella como se piensa en la salud de un individuo.2 El término salud no se refiere sólo a la ausencia de enfermedades, sino que se puede asociar con un estado de bienestar físico, mental y social. Por eso defino el bienestar sostenido en el tiempo, o un estado de bienestar. Puesto que el tiempo no se detiene en ningún momento y todo está en constante cambio, dicho estado tiene lugar en un contexto cambiante, el cual influye en dicha salud. Los chequeos financieros periódicos son tan importantes como los chequeos físicos anuales, y con ellos se puede determinar el nivel de salud financiera actual, lo cual permitirá el diagnóstico adecuado antes de que la situación empeore e identificará exposiciones al riesgo.

			La salud financiera es como la ascensión a una montaña, un proceso en el que hay que trabajar las finanzas personales desde distintos ángulos, como son el flujo de caja, el ahorro, la inversión de recursos, la gestión de deuda y una adecuada planificación que depende del individuo. En este libro pretendo compartir todos los conocimientos necesarios para que la inversión inmobiliaria sume a tu salud financiera, ya sea a través de la generación de rentas que aumenten los ingresos de tu flujo de caja o mediante el aumento del patrimonio neto. Es relevante que tu salud financiera se encuentre en buenos niveles y haga posible la inversión inmobiliaria.

			LA SALUD FINANCIERA DEPENDE DEL CONTEXTO.

			3.1. El contexto afecta a tu salud financiera

			Si una persona está en un contexto desfavorable para tener salud financiera, el resultado será que muy probablemente no gozará de esa salud financiera. Es decir, el contexto influye. Alcanzar salud financiera supone adquirir y aprender un comportamiento que está relacionado con conocer los objetivos para poder identificar, practicar, mantener y desarrollar las conductas apropiadas a lo largo del tiempo.

			A continuación enumero aquellos factores del entorno que pueden favorecer o dificultar la salud financiera de las personas:

			
					Las políticas públicas del Estado

					Los impuestos

					La educación financiera de la población

					Los precios de los artículos que cada uno consume

					La empleabilidad y el nivel de paro no voluntario del entorno

					Los salarios

					La cultura

			

			3.2. La salud financiera como un proceso

			Al hablar de salud financiera, hablamos de un proceso en el que intervienen diferentes factores en distintos contextos. Se trata de una secuencia de comportamientos que se consolidan finalmente como un estilo de vida. Tu salud financiera impacta directamente en tu salud.3 En concreto, el concepto de salud financiera está íntimamente relacionado con el de salud física y mental, así como con la estabilidad familiar, la educación y la movilidad económica (Parker, et al., 2016).

			El Center for Financial Services Innovation (CFSI) define cuatro componentes principales de la salud financiera: los gastos, el ahorro, los préstamos y la planificación (como capacidad para poder afrontar imprevistos). A su vez, define que una persona es económicamente saludable cuando gasta menos de lo que ingresa, paga sus facturas a tiempo y en su totalidad, puede hacer frente a sus gastos de manutención con sus ingresos y ahorros, tiene suficientes ahorros a largo plazo, su carga de deuda es sostenible, tiene una buena puntuación crediticia, cuenta con un seguro adecuado y planifica los gastos con anticipación. La ausencia de un comportamiento adecuado en la administración de las finanzas genera, entre otras consecuencias, ansiedad o estrés (Duarte, Rosado y Basulto, 2014).

			A continuación, expongo las pautas que completan dicha salud financiera en cuanto a la educación financiera y el control de recursos:

			Educación financiera

			Se entiende la educación financiera como la adquisición correcta de conocimientos sobre la gestión económica diaria que contribuye a la tendencia al bienestar financiero. La mayoría de las investigaciones que intentan relacionar el conocimiento financiero con el comportamiento financiero llegan a la conclusión de que la disposición de conocimientos financieros influye positivamente en el comportamiento financiero (Cude et al., 2006; Hilgert, Hogarth y Beverly, 2003; Mandell y Klein, 2009; Xiao, Serido y Shim, 2011; Borden et al., 2008).

			Control de recursos

			Antes de controlar el dinero hay que saber controlar otro tipo de recursos, ya que el dinero es sólo uno de los recursos utilizados para intercambiar bienes y servicios. Gestiona otros recursos para adquirir el hábito de la gestión; esta práctica no sólo mejorará tu salud financiera, sino que, además, será fundamental para tus inversiones inmobiliarias, ya que éstas requieren destreza en la gestión de recursos y en la toma de decisiones. El objetivo es que adquieras la comodidad necesaria gestionando tiempo, energía, dinero, contactos y conocimiento. El equilibro entre las siguientes acciones te permitirá crecer a tu ritmo:

			
					Controlar ingresos y gastos

					Ahorrar

					Invertir

					Diversificar

					Controlar el endeudamiento

					Planificar

			

			LA VIDA ES EL DEVENIR DE LOS RESULTADOS 
DE TU GESTIÓN DE RECURSOS.

			3.3. La ratio de productividad

			La ratio de productividad es el valor de una unidad de tu tiempo, entendiendo el valor en la misma unidad monetaria que acostumbres a efectuar los cobros y los pagos.

			Conocer esta ratio sirve para dimensionar el esfuerzo real que supone adquirir productos o servicios de forma directa. Indirectamente, también sirve para contener el gasto y para elegir, conociendo el coste de oportunidad, aquellas actividades a las que les dedicas tiempo de forma voluntaria.

			La ratio de productividad es una métrica que relaciona el dinero percibido con el tiempo destinado a percibirlo. Es un dato que cualquier persona debería calcular, ya que evidencia aspectos como el ingreso neto por unidad de tiempo, o dicho de otro modo, responde a la pregunta ¿por cuánto vendes tu tiempo? Voy a mostrarte su cálculo, su interpretación y por qué es tan relevante su seguimiento en el mercado inmobiliario o en cualquier proyecto vital.

			La fórmula de la ratio de productividad se calcula sobre un proyecto por el cual se percibe dinero. Es decir, se puede calcular la ratio de productividad sobre el trabajo por cuenta ajena o por cuenta propia, sobre una inversión inmobiliaria, sobre un servicio a un tercero a cambio de un monto económico... Para su cálculo, lo importante es tener claro el proyecto sobre el que se va a calcular, y en concreto los ingresos percibidos sobre ese proyecto específico y el tiempo que se dedica a él. La fórmula es la siguiente:

			[image: ]

			Donde:

			
					
Ingresos netos percibidos es el ingreso que se ha percibido durante un tiempo concreto por la actividad lucrativa.

					
Tiempo empleado es el tiempo invertido directa e indirectamente en la realización de la actividad específica para percibir los ingresos netos.

			

			Es importante remarcar que el espacio temporal sobre el que se haga el cálculo ha de ser el mismo tanto en el numerador como en el denominador de la expresión. Por ejemplo, si se quiere conocer la ratio de productividad de un trabajador por cuenta ajena, el espacio temporal puede ser cualquiera: un día, una semana, un mes, un trimestre, un año, etcétera. Si es de un día, el numerador contempla los ingresos netos que el trabajador percibe por un día de trabajo, y el tiempo empleado es el número de horas que el trabajador emplea al día de forma directa e indirecta en obtener el ingreso neto, esto es, el número de horas que por contrato estableció con su empleador, el número de horas que emplea en el transporte de ida y vuelta, el número de horas que pasa en el lugar de trabajo pero no están en el contrato, como las empleadas en comer fuera de su hogar, y el número de horas extraordinarias, reconocidas o no, que dedica a la obtención del ingreso neto del día. En el caso de que el espacio temporal sea otro, el razonamiento es el mismo.

			Veamos un ejemplo concreto de un trabajador por cuenta ajena que tiene un salario mensual de 1.200 euros, trabaja 20 días, 8 horas al día, emplea 2 horas en el transporte de ida y vuelta diario y dedica una hora adicional todos los días como resultado de los descansos obligatorios más el tiempo trabajado no reconocido, en total, son 11 horas dedicadas al ejercicio laboral, sumando el tiempo directo y el indirecto. Como trabaja 20 días al mes, en total son 220 horas mensuales, resultado de multiplicar el tiempo diario por el número de días. Aplicando la ratio de productividad, el resultado es de 5,45 euros por hora, lo que significa que percibe 5,45 euros netos por cada hora de su tiempo.

			[image: ]

			Con este ejemplo puedes hacerte una idea del concepto de ratio de productividad, y después podrás aplicar dicha ratio a cualquier proyecto, incluidos los relativos a la inversión inmobiliaria. Descubrirás que hay actividades lucrativas que requieren mucho tiempo a cambio de poco dinero.

			Si calculas la ratio de los ingresos pasivos4 (Gómez, 2018, pp. 254-280), el valor es notablemente superior. En el límite conceptual de lo que es un ingreso pasivo, la ratio de productividad es infinito, ya que se percibe un ingreso concreto, que se incluye en el numerador, y se divide por el tiempo dedicado a su obtención, es decir, cero.

			EL LÍMITE DE LA RATIO DE PRODUCTIVIDAD 
DE UN INGRESO PASIVO ES INFINITO.

			En el momento en el que el ingreso pasivo requiera tiempo de dedicación, lo que ocurre en la mayoría de los casos, se trata de un ingreso semipasivo, y la ratio de productividad, en lugar de arrojar infinito como resultado, es un número concreto.

			Por ejemplo, supongamos que el ingreso neto anual por alquilar una vivienda, después de restar todos los gastos e impuestos asociados al mismo, es de 5.000 euros. Ese mismo año, el cómputo total de horas dedicadas a dicho activo ha sido de 40 horas, correspondientes a la búsqueda de nuevo inquilino, gestión de la reparación de una avería, recopilación de información para la declaración pertinente de impuestos y revisión de contratos. El cálculo de la ratio de productividad sería el siguiente:

			[image: ]

			Otro ejemplo sería el de una cartera hipotecaria construida con el paso de los años y cuya gestión se ha externalizado (a cambio de una merma en su rentabilidad debida al coste de gestión), y cuyos ingresos netos anuales son de 50.000 euros. Esta cartera ha precisado una dedicación anual de 50 horas, correspondientes al seguimiento del equipo al que se ha cedido su gestión. Así pues, la ratio de productividad de la persona propietaria de esta cartera sería de 1.000 euros/hora.

			Los ejemplos anteriores se refieren a momentos determinados (aquí períodos de un año) de inversiones inmobiliarias ya en marcha, pero hay que tener en cuenta que, al principio de toda inversión inmobiliaria, la ratio de productividad tiende a ser cero, ya que se dedican cientos de horas a la búsqueda del siguiente activo inmobiliario y no se percibe remuneración alguna hasta que se vende un activo y se obtiene una plusvalía (beneficio) o se alquila y se generan rentas.

			La ratio de productividad de una operación de compraventa se calcula dividiendo el beneficio neto obtenido por la operación entre el número de horas dedicadas a esa operación.

			Gracias a esta herramienta (esta ratio) se puede percibir por qué la inversión inmobiliaria puede ser un ejercicio que, bien ejecutado, aumente los grados de libertad individuales. Para ello hay que poner en práctica todos los conocimientos que pretendo transmitir aquí, y hacerlo en su justa medida y en tiempo adecuado, así como de manera coordinada, para de este modo aumentar el valor tangible del tiempo personal y, con ese aumento de libertad, tener un mayor control sobre la vida propia y minimizar la dependencia de terceros.

			3.4. Inflación y deflación

			Los precios que tengan los bienes económicos materiales o inmateriales, ya sean bienes de consumo o de producción o servicios, influyen en la capacidad de ahorro que puedas acumular y mantener. Si los precios bajan, la capacidad de ahorro es mayor, y si los precios suben, disminuye dicha capacidad. El aumento o disminución de los precios es una consecuencia de cambios en el lado real de la economía o en el lado monetario. Por el lado real de la economía, un aumento de la productividad, una mayor oferta de bienes y servicios, tiende a bajar los precios. Por el lado monetario, el aumento de la oferta monetaria en circulación en el sistema tiende a generar una subida de los precios, pues uno de sus efectos es la disminución del poder adquisitivo del dinero, lo que dificulta la capacidad de ahorro. La salud financiera no sólo depende de ti y de tus actos, sino que está fuertemente influida por lo que ocurra en el contexto. La subida o bajada general de los precios de todos los bienes y servicios debe ser forzosamente de origen monetario (Mises, 2010, p. 504). La deflación, por el contrario, es una disminución en la oferta de dinero que tiende a aumentar su poder adquisitivo y a favorecer el ahorro individual, porque con la misma cantidad de dinero se pueden comprar más bienes y servicios, o comprar los mismos que antes de la bajada de precios con menos dinero; sin embargo, este efecto es temido y rechazado a nivel social, contribuyendo a este miedo el efecto anclaje, el efecto de dotación o la heurística de disponibilidad, y creando una equiparación conceptual entre deflación y recesión (Bagus, 2020).

			En resumen: los precios de los bienes y servicios varían en un período de tiempo. El aumento de la masa monetaria (u oferta de dinero), es decir, de la cantidad de dinero en circulación, tiene como consecuencia una disminución del poder adquisitivo, es decir, una subida de los precios. La inflación es el aumento de la masa monetaria, y tiende a subir los precios.

			Hay más de una forma de medir las variaciones de los precios, que es lo que afectará tu día a día y el de tus inversiones inmobiliarias. Incluso los gobiernos utilizan diferentes medidas y estimaciones para valorar el aumento de precios. En el caso de España, la medida más habitual es el índice de precios al consumidor o índice de precios de consumo (IPC), que cada mes publica el Instituto Nacional de Estadística (INE). El IPC mide la evolución del precio de una cesta de bienes y servicios a lo largo del tiempo. El INE registra cuánto ha variado el precio de una selección de artículos, que se supone que representan el consumo de los hogares españoles. El peso de cada uno de estos productos dentro del índice varía según su importancia para las familias españolas. Por eso se dice que el IPC es un índice ponderado. Como cualquier índice, el IPC es un dato general, y puede no representar exactamente tus patrones de consumo o la subida en un sector concreto que no esté representado o cuyo peso en el índice sea reducido. Como inversor en bienes inmuebles, cada vez que lleves a cabo una reforma o una obra, te afecta de forma directa la subida de los precios de los materiales de construcción, pero también puedes cubrirte frente a la subida de precios a través del aumento de los precios en el alquiler.

			Una persona que deje su dinero «parado» en una cuenta de ahorro estará perdiendo dinero cada año si los precios de los bienes y servicios que consume aumentan, pues con ese dinero podrá adquirir cada vez menos bienes. Por esta razón cobran importancia la inversión diversificada en general y la inversión inmobiliaria en particular.

			En el caso de querer comparar la variación de precios genérica de dos países o ámbitos geográficos, en lugar de utilizar el IPC, puedes utilizar el índice de precios de consumo armonizado (IPCA). Ambos índices miden una aproximación no individualizada de la inflación sobre distintos productos y con distintos métodos, con la particularidad de que el IPCA trata de hacer comparables los resultados entre diferentes países o ámbitos geográficos.

			La tasa de inflación anual en España ha oscilado entre el –0,5 y el 24,5 % en los últimos 61 años, entre 1960 y 2021. Durante ese período de observación, la tasa media de inflación ha sido del 6,4 % anual. De forma acumulada, los precios han aumentado un 3.935,49 %. Un artículo que costase 100 euros en 1960 equivale a uno que costaba 4.035,49 euros a comienzos de 2022.5

			La institución que ha asumido el rol de tratar de controlar la inflación en Europa es el Banco Central Europeo (BCE), y lo ha hecho a través de sus políticas monetarias.

			En el Gráfico 3.1 se muestra la variación interanual de precios (diciembre versus diciembre) histórica en España; en el Anexo 1, «Inflación interanual (dic. vs. dic.) histórica de España», se exponen los porcentajes por años.

			Gráfico 3.1. Variación interanual histórica del IPC 
en España*

			[image: ]

			(*) Dato de IPC de 2022, agosto vs. agosto.

			Fuente: Elaboración propia e Inflation.es (<https://www.inflation.eu/es/tasas-de-inflacion/espana/inflacion-historica/ipc-inflacion-espana.aspx>).

			En definitiva, debes saber que el valor de tu dinero varía con el tiempo. La misma cantidad no tiene siempre el mismo valor. El valor del dinero que tienes hoy no se puede comparar con el valor del dinero que tendrás mañana ni con el que tenías hace diez años. Un cálculo que actualice una cantidad monetaria te permite responder a la pregunta de cuánto valía en el pasado una cantidad de hoy, y lo llamamos actualizar (o descontar). Por otro lado, capitalizar es responder a la pregunta de cuánto valdrá en el futuro una cantidad de hoy. Para calcular un capital en un momento en el futuro se multiplica el capital inicial por la expresión (1 + i)n, donde i es el tipo de interés6 y n el número de años; mientras que para actualizar ese capital hay que dividir por ese mismo coeficiente (Gómez, 2021, pp. 46-48).

			En ambos casos se está utilizando la fórmula del interés compuesto, donde Vf es el valor futuro y Vp el valor presente.

			Vf = Vp x (1+i)n
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