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			Sinopsis

		

		
			Tu casa debe hacerte feliz, no condicionarte la vida

			Casi todas las personas, en algún momento de nuestra vida, nos enfrentamos a la aventura de seleccionar y comprar una vivienda. Algo que puede ser una vivencia apasionante o una pesadilla, especialmente cuando no se conocen los innumerables factores que influyen técnica, económica y emocionalmente en el proceso de adquisición de un inmueble.

			Jordi Clotet sintetiza en este libro todo lo que ha aprendido en más de treinta años de experiencia en el sector: un conocimiento de alto valor que permite ampliar conciencia y aprender para transitar ese proceso con éxito. Definir objetivos, elaborar un presupuesto realista en función de capacidades financieras, explorar el mercado, o negociar las mejores condiciones de la compraventa, entre otros análisis y reflexiones de valor.

			Aquí encontrarás una guía amena, transparente e ilustrada con casos reales, que te permitirá comprender con mayor profundidad todas las variables que intervienen en la búsqueda y adquisición de una vivienda para disfrutar de cada etapa del proceso hasta encontrar el hogar más adecuado para cada persona.

			Como dice el autor, el mercado inmobiliario parece una selva peligrosa, pero si sabes cómo moverte por ella la expedición puede ser incluso divertida. Si quieres que el proceso de adquirir tu vivienda contribuya más a tu felicidad que a tus dudas y angustias necesitas conocer las herramientas, procedimientos y actitudes que contribuirán a una buena compra. Abre este libro y prepárate a cruzar las siete puertas que dan acceso a la casa de tus sueños.

		

	
		
			Las 7 puertas para comprar tu vivienda y acertar

			Consejos y estrategias de un  personal shopper inmobiliario

			Jordi Clotet
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			A mis padres Joan y Joana, por haberme enseñado con su ejemplo los valores que sólo se pueden aprender en casa 
y me acompañan de por vida.

			A mi pareja Helena y a mis hijos Martí, Andrea y Mariona, por ser mi mayor motivación.

			A mis hermanos Joana, Joan y Gina 
por ser mis mejores amigos.

			A Manuel y Manuela (p. 91) y a todas las personas que han confiado en mí para la compraventa de su vivienda. 
Todas y cada una de ellas me han ayudado a ser 
mejor profesional y mejor persona. 

		

	
		
			Introducción
Las puertas abren caminos

		

		
			
			

		

	
		
			 

			En nuestra vida personal y profesional todos seguimos una ruta. Cada uno de nuestros pasos, cada alternativa de dirección, cada acción concreta... nos encamina a unos resultados o a otros. Cualquier decisión, de la más trascendente a la que parece más nimia, nos va abriendo las puertas del futuro; cuando hemos traspasado su umbral, vivimos en un nuevo presente. Se trata de una suma de decisiones, no existe la seguridad del acierto absoluto ni la realidad del fracaso total y, como escribió Nietzsche: «Si no hay absoluto, todo son perspectivas».

			El libro que estás empezando a leer tiene como objetivo, precisamente, abrir perspectivas para que puedas comprar tu vivienda, y acertar, y ofrecer las claves para abrir las puertas correctas que encaminan a una buena compra. No se trata de una receta mágica, sino de una guía para disfrutar en el arduo proceso de reflexión sobre lo que queremos, para buscar en el mercado alternativas y así decidir la adquisición de la vivienda de nuestros sueños.

			Casi todas las personas, en un momento u otro de su vida, tienen que afrontar la apasionante y a la vez compleja aventura de seleccionar un lugar donde vivir, alquilarlo o comprarlo, con el objetivo de crear un espacio propio en el que sentirse a gusto y poder crecer en todos los sentidos.

			En el preciso momento en que uno piensa en la posibilidad real de cambiar de lugar de residencia o de establecerse en un hogar propio por primera vez, miles de sensaciones y de emociones se amontonan y se acelera la voluntad de avanzar en el proceso. Joan Fuster escribió: «Un fracaso no se improvisa», ¡mucho menos el éxito!

			Este instante mágico («Quiero encontrar la vivienda de mis sueños») es el punto de partida de este libro y nos sitúa frente al primer reto de controlar nuestras emociones y centrarnos en nuestra inteligencia global, que ha de ser capaz de encaminar esta importante decisión con todas las herramientas de que disponemos.

			Ésta es la clave para conocer todos los pasos que debes seguir para comprar con éxito tu vivienda: todas las decisiones importantes de nuestra vida requieren de un procedimiento que canalice nuestros deseos, nuestras capacidades y expectativas y nuestras posibilidades.

			Prepárate para cruzar las siete puertas que nos dan acceso directo a nuestros sueños, que nos presentan las herramientas, los procedimientos y las actitudes que nos acercan a una buena compra. Ya nos lo recomendaba el emperador Augusto desde la antigua Roma: festina lente, es decir, apresúrate despacio.

		

	
		
			 

			En nuestra vida personal y profesional todos seguimos una ruta. Cada uno de nuestros pasos, cada alternativa de dirección, cada acción concreta... nos encamina a unos resultados o a otros. Cualquier decisión, de la más trascendente a la que parece más nimia, nos va abriendo las puertas del futuro; cuando hemos traspasado su umbral, vivimos en un nuevo presente. Se trata de una suma de decisiones, no existe la seguridad del acierto absoluto ni la realidad del fracaso total y, como escribió Nietzsche: «Si no hay absoluto, todo son perspectivas».

			El libro que estás empezando a leer tiene como objetivo, precisamente, abrir perspectivas para que puedas comprar tu vivienda, y acertar, y ofrecer las claves para abrir las puertas correctas que encaminan a una buena compra. No se trata de una receta mágica, sino de una guía para disfrutar en el arduo proceso de reflexión sobre lo que queremos, para buscar en el mercado alternativas y así decidir la adquisición de la vivienda de nuestros sueños.

			Casi todas las personas, en un momento u otro de su vida, tienen que afrontar la apasionante y a la vez compleja aventura de seleccionar un lugar donde vivir, alquilarlo o comprarlo, con el objetivo de crear un espacio propio en el que sentirse a gusto y poder crecer en todos los sentidos.
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			Puerta 0
¿Es momento de comprar o mejor me espero?
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			Ésta es quizá la pregunta que se hacen repetidamente la mayoría de los potenciales compradores hoy en día. Históricamente, las fluctuaciones del mercado inmobiliario han condicionado la decisión de compra de muchas personas. Todos conocemos a alguien que justo antes del estallido de la burbuja inmobiliaria de 2008 compró una vivienda que en los años siguientes tuvo una elevadísima pérdida de valor.

			Las diferencias entre aquella crisis y la actual son considerables, empezando porque en su momento se concedieron hipotecas del cien por cien del precio de compra de la vivienda, e incluso por valores muy superiores al activo a personas que por sus circunstancias laborales y su expediente financiero ofrecían pocas o muy pocas garantías. En los últimos años los criterios para la concesión de crédito hipotecario han sido mucho más coherentes, y en consecuencia las personas que hoy en día afrontan el pago de su hipoteca lo hacen con una base más sólida y con la clara alternativa de poder vender la propiedad, cancelar su deuda y recuperar tanto la cantidad de dinero que dieron de sus propios recursos en su momento para poder comprar como la revalorización que sin duda ha tenido la vivienda.

			A diferencia del momento actual, en la anterior crisis los propietarios se encontraron en un callejón sin salida, sin poder hacer frente a la cuota de su hipoteca, y sin poder vender su vivienda, puesto que su deuda era en la mayoría de las ocasiones considerablemente superior al precio de mercado en las nuevas circunstancias.

			En la locura de «compraventas y firmas de hipotecas para todos» previa al estallido de la crisis se cometieron graves errores por parte de muchos actores del sector inmobiliario, y el principal damnificado fue el consumidor, aquel que firmaba tantos documentos como le ponían por delante con tal de convertirse en propietario, sin tener en muchos casos el menor conocimiento de lo que un cambio en el panorama hipotecario podía suponerle.

			Este libro está escrito para el consumidor, para que no caiga en los errores que cometieron los compradores del pasado y para que sea plenamente consciente de la importancia de cada una de las decisiones que tomará a lo largo del proceso de compra.

			En mi opinión, comprar tu hogar para vivir no debería depender tanto de la coyuntura general como de tu situación personal, económica, financiera y familiar. Por lo tanto, cualquier momento puede ser bueno para comprar tu vivienda, y si además tu situación óptima para hacerlo coincide con un ciclo en el que hay menos compradores, mejor que mejor. Más adelante profundizaremos en cómo aprovechar estas circunstancias en nuestro beneficio.

			¿Y si vivimos de alquiler durante un tiempo antes de comprar?

			Ésta puede ser una buena decisión si no tienes claro dónde quieres vivir o qué tipo de vivienda necesitas.

			Probablemente, si no piensas permanecer en tu próximo domicilio más de tres o cuatro años, el alquiler puede ser una alternativa más que interesante, pero si te planteas alquilar para ver cómo evoluciona el mercado de compra y así aprovechar una posible bajada de precios, haz muy bien tus cálculos y ten en cuenta otras posibles repercusiones al retrasar la compra.

			Para los que piensan que en los próximos cinco años la vivienda bajará en España, por ejemplo, un 15 por ciento, podría ser de antemano una decisión clara, puesto que, si están en lo cierto, una vivienda adquirida en la actualidad por 300.000 euros costaría «sólo» 255.000 al cabo de ese tiempo.

			Pero consideremos también otros factores:

			Una opción sería esperar esos 5 años, 60 meses pagando mientras tanto, por ejemplo, un alquiler de 1.000 euros, que sería aproximadamente el precio por vivir en un piso de un valor actual de 300.000 euros en Barcelona. El coste total sería, entonces, 60.000 euros más el IPC acumulado, difícil de predecir y actualmente desbocado.

			La otra alternativa sería comprar ahora para vivir en esa misma vivienda. Y esta opción nos dejaría en cinco años en la siguiente situación: si pedimos una hipoteca de un 80 por ciento de su valor, 240.000 euros a treinta años al 4 por ciento de tipo de interés fijo, nos saldría por unas mensualidades muy parecidas a las que pagaríamos por el alquiler, por tanto, el esfuerzo que haríamos sería muy similar al de la primera opción, pero con la gran diferencia de haber amortizado casi 23.000 euros de nuestra deuda.

			Pagar un 4 por ciento puede parecer una barbaridad después de estar acostumbrados durante años a unos intereses en mínimos históricos, pero precisamente porque eso ya es historia debemos adaptarnos rápidamente al nuevo escenario, y muy probablemente un 4 por ciento fijo nos parecerá barato de aquí a no mucho tiempo.

			Es cierto que como propietario también debes asumir los costes de comunidad y el IBI, pero compensa con creces el esfuerzo global. Además, ninguna inversión en mejorar la vivienda en esos cinco años se recuperará estando de alquiler, mientras que, si ya es tu propiedad, aumentarás su valor con cada euro invertido.

			Otra diferencia importante entre una opción y la otra es que como propietario dependes de ti, y como inquilino estarás siempre pendiente de los aumentos del IPC y de la voluntad o no del propietario de renovarte el contrato, teniendo que abandonar la vivienda con pocas semanas de preaviso si así lo decide el dueño de la casa a su vencimiento.

			Y por otro lado, ¿quién dice que el mercado estará más bajo en cinco años?

			A diferencia de otros mercados, como la bolsa o las criptomonedas, el inmobiliario es más progresivo en sus fluctuaciones, no existen los cambios disruptivos de tendencia de hoy para mañana, son más paulatinos y tampoco son generales. El mercado podría bajar un 10 por ciento en global, pero mantenerse o incluso aumentar en algunas zonas concretas.

			 

			 

			Si sabes dónde y cómo comprar tu vivienda, lo harás a buen precio y en una zona adecuada y, en consecuencia, tendrás más posibilidades de revalorización si los precios aumentan, o bien será de las que más resistan las bajadas de precio.

			Nadie puede saber con exactitud cómo estará el mercado en cinco años, pero personalmente tengo el convencimiento de que una vivienda costará considerablemente más dinero que hoy. Y en lo que coincidimos casi todos los profesionales del sector es en que los intereses estarán más altos que hoy en día y muy probablemente las condiciones para otorgar hipotecas serán mucho más restrictivas que en la actualidad.

			Por lo tanto, es muy posible que muchas de las personas que decidan esperar por un principio de prudencia vean con el tiempo que ya no podrán comprar en las nuevas circunstancias.

			El efecto flotador

			Pero ¿y si no dispones de suficiente dinero para la entrada del piso donde te gustaría vivir?

			En la comparativa anterior entre comprar o alquilar una vivienda por un precio de compra de 300.000 euros, o bien por 1.000 euros de alquiler, faltaba un dato importante, a pesar de que se deducía por pura lógica.

			Si la financiación obtenida es de un 80 por ciento del valor de la vivienda (240.000 euros), tendrás que aportar el otro 20 por ciento más los gastos e impuestos asociados a la compra; éstos son aproximadamente 92.000 euros. (En la Puerta 2 hablaremos con más profundidad de cómo elaborar tu presupuesto y de los gastos que tendrás que asumir como comprador.)

			Si es tu caso y no puedes acceder como propietario al piso donde te gustaría vivir basándote en tus necesidades, deberás tomar una decisión importante: o bien optas por ir de alquiler, o adaptas tus deseos y necesidades a las características y condiciones de la vivienda que sí puedes permitirte.

			Estar en las dos posiciones, tanto en la de arrendatario como en la de arrendador, permite flotar con las subidas y bajadas de precio del mercado.

			Ésta es una decisión muy personal en la que habrá que considerar factores a corto, medio y largo plazo, pero si finalmente decides vivir de alquiler, te recomiendo que al mismo tiempo compres un piso flotador. ¿Cómo? Comprando una vivienda con un presupuesto más moderado, por ejemplo, de 150.000 euros, para alquilarla a un buen inquilino por 700 euros, dado que los alquileres acostumbran a ser proporcionalmente más altos en inmuebles de importe de compra más bajos.

			Esto te permitirá estar en las dos posiciones, tanto en la de arrendatario como en la de arrendador, y en consecuencia flotarás con posibles subidas y bajadas de precio del mercado. Al cabo de los años, si mantienes tus posiciones, habrás ido amortizando la hipoteca de tu propiedad y podrás decidir si venderla para capitalizarte y acabar comprando el hogar de tus sueños o continuar viviendo de alquiler.

			Vivir de alquiler tiene sus ventajas, como la facilidad de cambiar de domicilio según tus circunstancias del momento y con poco coste, pero hacerlo con uno o dos flotadores de propiedad te reportará mucha más tranquilidad.

		

	
		
			Puerta 1
Ponte en modo «compra inteligente»
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			Gran parte de las personas que empiezan el proceso de búsqueda de su hogar comienzan con toda la ilusión del mundo, pero con poca preparación o ningún método. En realidad tiene toda la lógica que así sea, puesto que es una actividad en la que ningún consumidor particular puede tener mucha experiencia acumulada. La inmensa mayoría de los compradores ha pasado por este proceso entre cero y una vez; por tanto, a su reducida experiencia solo puede sumarse la de sus bien intencionados amigos y familiares que compraron con anterioridad, pero en contextos y circunstancias diferentes.

			Los buscadores de pisos habitualmente comienzan navegando por internet en busca del hogar de sus sueños, invierten mucho tiempo en distintos portales inmobiliarios esperando encontrar algunas fotografías que les hagan brillar los ojos, hasta que, en un momento dado, dan el paso de lo virtual a lo real. Y normalmente la bofetada es monumental. Lo que parecía en la pantalla una auténtica maravilla en la realidad poco tiene que ver.

			No obstante, empezar a ver pisos de manera presencial es siempre muy positivo porque les permite dar un paso gigantesco en el proceso. A pesar de la decepción inicial, terminan por recibir un baño de realidad que sin duda hace aterrizar las expectativas. Y sirve de elemento comparativo para tomar una buena decisión cuando llegue el momento. En unas semanas, pueden haber visto unas cuantas opciones y entrado en contacto con varios comerciales del sector.

			Paralelamente, y por desgracia, la profesión inmobiliaria en España no está bien regulada, y esto hace que cualquier persona con un poco de don de gentes y ganas de ganarse la vida pueda mostrar viviendas y «asesorar» a propietarios y compradores con una motivación que lo condiciona todo: vender una vivienda y, lógicamente, ganar una comisión por ello.

			Por suerte, un alto porcentaje de las personas que trabajan en este sector son verdaderos profesionales, personas con vocación de servicio, enamoradas de su oficio, con la formación y experiencia adecuadas y con voluntad de reciclaje continuo para dar siempre lo mejor de sí en beneficio de sus clientes.

			Lo que en la pantalla puede parecer una auténtica maravilla en la realidad quizá tenga poco que ver.

			Pero un porcentaje muy significativo, del orden del 30 o 35 por ciento, es todo lo contrario. En el mejor de los casos son personas con buena voluntad que intentan vender sin los conocimientos adecuados la casa que muestran. Y en el peor, individuos que ponen el foco únicamente en el dinero, que utilizan técnicas de venta agresiva y que manipulan sin importarles las consecuencias para las personas que compran o venden una propiedad.

			Es el segundo grupo el que hay que evitar a toda costa, porque en ellos recae principalmente la mala fama del sector. Se trata de un sector que, insisto, está formado mayoritariamente por muy buenos profesionales, pero ya se sabe que «hace mucho más ruido un árbol que cae que un bosque que crece».

			 

			 

			He conocido personas que llevan años buscando su vivienda, pero no te asustes, encontrarla no es cuestión de tiempo sino de acciones, de dar los pasos adecuados en la dirección correcta. Y sí, está bien, necesitarás también algún tiempo, pero lo que no tiene sentido es desperdiciar un solo minuto.

			Ante este escenario, es posible que la ilusión inicial de este proceso vaya decreciendo semana a semana en función de las decepciones que se encuentren en el camino.

			Las personas pasan de la ilusión inicial de haber decidido comprar su hogar a verlo todo negro, a ver más obstáculos que oportunidades, a pensar que no podrán conseguir su objetivo y a creer que todo está en su contra. De alguna manera, pueden llegar a sentirse como David contra Goliat.

			Te pongo un ejemplo de una situación reciente que ilustra esta desazón.

			Maria y Anna vinieron a vernos el pasado año poco menos que aterrorizadas por su experiencia durante un semestre intentando comprar un piso en Barcelona. Vieron presencialmente veintidós viviendas, que se dice pronto, pero que son infinidad de horas invertidas en buscar por internet opciones a priori interesantes y después en los desplazamientos y en las visitas.

			Su lista de deseos (de la que hablaremos en profundidad en la Puerta 3) en relación con su presupuesto era muy razonable y encontraron varias opciones interesantes que querían comprar, en concreto tres de ellas.

			La primera era en el barrio del Guinardó de Barcelona. Nada más entrar en la vivienda sintieron que podía ser su hogar y el precio les pareció correcto en comparación con los que habían descartado. Le dijeron inmediatamente al comercial que sí, que lo compraban.

			Mientras el vendedor las instaba a realizar aquel mismo día un contrato con una entrega de 22.000 euros para reservar la vivienda, alguien abrió la puerta. Eran los nuevos propietarios del inmueble.

			Si no fuera por la gravedad del asunto parecería un chiste. Los actuales propietarios habían comprado y escriturado la vivienda hacía ya una semana. Parece ser que la antigua propietaria había facilitado las llaves y puesto el piso a la venta en varias inmobiliarias al mismo tiempo y no avisó a las demás de que una de ellas había conseguido su objetivo.

			¿Cómo puede ser que una agencia esté enseñando un piso que ya está vendido? Pues a veces pasa. ¿Qué habría ocurrido si no llegan a entrar los propietarios en aquel momento? Pues que Maria y Anna habrían pagado 22.000 euros y en el mejor de los casos los hubieran recuperado al cabo de unos días, pero ¿y su tiempo?, ¿y su ilusión? Lamentable.
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