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			Sinopsis

		

		
			Todos aspiramos a construir nuestro propio patrimonio y a generar rentas pasivas. No obstante, no es fácil conseguirlo sin una idea clara de qué, cómo y cuándo debe hacerse. Sin los conocimientos adecuados estamos abocados a cometer errores que pongan en riesgo nuestras inversiones y, aun peor, nuestros ahorros.

			En este libro, que recoge las exitosas lecciones del veterano inversor y profesor Juan Haro, conoceremos los trucos para adquirir inmuebles baratos que nos proporcionen unas rentas constantes. Es lo que hacen los ricos. Pero, ¿cómo compran ellos las propiedades? ¿Qué sistemas utilizan? Esto es lo que descubriremos aquí. Porque si ellos pueden, tú también.

			El inmobiliario es un sector atractivo para las grandes fortunas porque se trata de un activo patrimonialista. Pero el pequeño inversor también puede canalizar sus inversiones hacia él y generar así sus propias rentas. Ahora, está en tu mano saber cómo se hace y alcanzar el nivel de vida, y la sensación de libertad, que todos anhelamos.

		

	
		
			Los trucos de los ricos 2.ª parte

			92 trucos para comprar inmuebles, crear tu propio patrimonio y vivir de las rentas

			Juan Haro
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			Introducción

			Existen tres temas tabú de los que rechazamos hablar con normalidad: la muerte, el sexo y el dinero. Y es curioso, porque debería ser todo lo contrario, pues todos tendremos que lidiar en algún momento de nuestra vida (o en muchos momentos) con ellos. Si estás leyendo este libro es porque formas parte de una minoría interesada en que hablemos, sobre todo, de dinero y, en algún momento, de la muerte.

			Nada es malo ni bueno: todo reside en cómo lo percibes. El dinero, los ricos, la muerte o las inversiones no son ni una cosa ni la otra, pero vale la pena conocerlas en profundidad porque nos pueden cambiar la vida. Tanto si has leído la primera parte de Los trucos de los ricos como si aún no lo has hecho, te recuerdo que soy un enamorado de la libertad, de VIVIR con mayúsculas, de ser libre, de tener pocas ataduras y de disfrutar de la vida. No somos gatos que tienen siete vidas e, independientemente de si crees en la reencarnación o no, es vital vivir al máximo esta única vida que nos han dado.

			Parecemos robots programados, todos hacemos lo mismo, trabajamos desde bien jóvenes durante muchos años, disfrutamos poco, con hábitos similares: la fórmula que denomino 40/40/40: 40 horas trabajando durante 40 años para cobrar una mísera pensión de un 40 por ciento.

			¿Qué necesitas para vivir plenamente tu vida y no seguir los hábitos de un robot? Esto es, mantener tu calidad de vida, disponer de dinero e ingresos constantes para poder dedicar tu tiempo a cosas más interesantes:

			
					Pasear con tu familia.

					Viajar.

					Crear nuevos negocios o inversiones.

					Pintar o dedicar muchas más horas al día a tus pasatiempos.

					Estar con las personas a las que quieres.

					Ir al cine, al teatro, al fútbol o a donde quieras sin ataduras.

					Etcétera.

			

			Ésta es la razón por la que voy a hablarte con franqueza sobre mis veinticinco años de inversiones en inmuebles y sobre cómo me han dado la libertad y el tiempo para poder dedicarme a todo lo que me apasiona. Mi objetivo es que tú también puedas igualmente construir, a través de los inmuebles, tus propios «acueductos» para que, una vez instalados, te proporcionen dinero constantemente. Así obtendrás la libertad. Eres libre cuando eres dueño de tu tiempo, pero si tu tiempo depende de otros o de lograr dinero, entonces, ¡lagarto, lagarto!

			Aprendemos mejor gracias a anécdotas, historias o relatos que nos hacen pensar. Éste es mi objetivo: que pienses, reflexiones y llegues a tus propias conclusiones para virar tu barco (vida).

			Ya lo decía Sócrates: «No puedo enseñar nada a nadie. Sólo puedo hacerles pensar».

			Recuerdo con cariño la historia que me contó mi amigo y maestro Fernando Moreno:

			Imagina que vas de noche con tu coche por una carretera solitaria y, de repente, aparece un ovni y te monta a la fuerza en la nave. Te lleva a otro planeta lejos de la Tierra, donde también existe la vida. Te deja allí, pero te advierte que volverá a por ti. Puede ser que te recoja en un día, en un año o en quince, pero seguro que volverá a por ti.

			Entonces mi amigo me preguntó:

			—¿Qué harías en dicho planeta sabiendo que el ovni volverá? ¿Trabajarías en algo que no te gustase? ¿Hipotecarías tu vida durante treinta años para pagar una casa? ¿Trabajarías nueve horas al día? ¿Te preocuparías por tu trabajo o por no tenerlo sabiendo que el ovni regresará?

			—Lógicamente —le respondí—, diseñaría mi vida de otra forma más constructiva para vivir al máximo.

			Finalmente, Fernando me dijo:

			—¿Sabes ya qué representa el ovni?

			—No te entiendo, Fernando —contesté.

			—El ovni es la muerte y va a venir a por todos nosotros.

			Esta inocente historia me la explicaron hace ya muchos años, pero me hizo reflexionar sobre algo muy cierto: no sabemos cuánto tiempo nos queda. Todos somos ET: enfermos terminales. Somos como los yogures: tenemos fecha de caducidad.

			Por tanto, necesitamos resolver la asignatura del dinero, financiar nuestro estilo de vida cuanto antes para poder VIVIR, con mayúsculas, y destinar cada hora a aquello que nos haga felices. Los ricos lo saben y por este motivo tienen hábitos y creencias muy diferentes al resto. Mi deseo es que copies y mejores los trucos que más te ayuden a transformar tu vida.

			Hablando de transformación. Todo se transforma, y es así como crecemos.

			No podemos lograr diferentes resultados haciendo exactamente lo mismo, es lógico. Si pones en práctica algunos de los trucos de este libro (o de la primera parte, mi libro anterior), se producirá en ti una transformación.

			Esta anécdota refleja la importancia de cambiar para lograr nuestras metas:

			Un grupo de jóvenes universitarios llegaba tarde a clase todos los viernes. Cansado de esta situación, un día el profesor les preguntó:

			—Contadme, ¿por qué llegáis tarde cada viernes?

			Luis, el cabecilla del grupo, contestó:

			—Mire, profesor, es que nos vamos los jueves a tomar copas y, como tardamos mucho en ligar, al final volvemos cansados y muy tarde. Por eso llegamos tarde.

			El profesor, sorprendido, quiso seguir indagando.

			—¿Conseguís ligar?

			—No. Por ese motivo, hartos de intentarlo, se nos pasan las horas, nos acostamos tarde y cada viernes llegamos los últimos a clase —dijo de nuevo Luis.

			—Vale, hagamos un trato —les dijo el profesor—. Yo os enseño a ligar y vosotros me prometéis que llegaréis antes los viernes.

			—¿Que usted nos enseñará a ligar? —exclamaron algunos de los alumnos.

			—Eso es —afirmó el profesor—. Pero tenemos que firmar un contrato donde ambas partes ganemos algo.

			Así sucedió y firmaron un contrato para comprometer su acuerdo por escrito.

			Una vez firmado el contrato, el tutor les dijo:

			—Os enseñaré cómo se liga: coged una hoja en blanco y poned todos los atributos de vuestra chica ideal, cómo es, las características que tiene, qué os gusta de ella. ¡Explayaros todo lo que queráis!

			Cuando terminaron, el profesor les pidió que diesen la vuelta a la hoja y que escribiesen ahora cómo debería ser el chico del que esta supuesta chica maravillosa se enamoraría. ¿Qué atributos debería tener el chico para que hiciesen una buena pareja, para que ella se fijase en él?

			Todos escribieron en silencio.

			Una vez hecho, uno de los jóvenes exclamó en voz alta:

			—¡Pero, profe, ése no soy yo!

			Y el profesor les contestó:

			—¿Veis? Eso es lo que os falta: transformaros en ese tipo de chico que será el ideal para que la chica que habéis imaginado se fije en vosotros.

			Todo sucede cuando te transformas, cuando cambias, cuando visualizas, cuando reflexionas. Has dado el primer paso eligiendo este libro, ahora toca comenzar dicha transformación para que logres lo que pone en el subtítulo: «92 trucos para comprar inmuebles, crear tu propio patrimonio y vivir de las rentas». Éste es mi deseo: que vivas la vida que sueñas y que los inmuebles financien tu calidad de vida para que sigas siendo feliz.

			¡Que así sea!

			Recuerda esta frase de John Templeton: «Es imposible tener una rentabilidad superior a la mayoría si no haces algo diferente a lo que hace la mayoría».

			Bienvenido a este nuevo viaje juntos. ¡Empezamos!

			#LosTrucosDeLosRicos2

			El ser libre es aquel que es dueño de su tiempo, 
de su día, de su agenda.

			@juanharo

		

	
		
			Sugerencias positivas

			Si me lo permites, deseo darte un conjunto de sugerencias para que puedas aprovechar al máximo este libro. Todo en la vida es inversión:


			
					A lo que dedicas tu tiempo.

					Donde pones tu energía.

					Cuando te relacionas con alguien.

					Cuando compras cualquier objeto.

					Cuando viajas.

					Cuando compras y/o vendes.

					Cuando inicias un negocio.

					Cuando hablas con alguien.

					Cuando abres una cuenta bancaria.

					Cuando eliges ver una película.

			

			Todo es inversión porque esperas un retorno, un beneficio (de un tipo u otro), por eso la vida es inversión. Si inviertes (eliges) bien, podrás recoger los frutos. Con estos trucos yo te ayudaré a que revoluciones tu vida y a que inviertas de la mejor manera posible, a que tomes las mejores decisiones (la vida son decisiones, y éstas arrojan resultados).


			Has adquirido este libro y esperas un retorno (como en toda inversión). Por este motivo, permíteme darte nueve sugerencias positivas para sacarle el máximo aprovechamiento a este «viaje»:


			
					NN-NC: «no me niegues ni me creas», es decir, experimenta, practica. No emitas prejuicio alguno. Normalmente, somos muy dados a criticar, destruir o enjuiciar algo, incluso si lo hemos vivido, pues eso deja una cicatriz en nosotros. Recuerda que hay muchos caminos para lograr un objetivo. Como decía George Carlin: «No sólo le enseñes a tu hijo a leer, enséñale a cuestionar lo que lee. ¡Enséñale a cuestionarlo todo!».

					Tira del hilo: muchos de los trucos quizá no los pongas en práctica este mismo año, pero hay otros que te animarás a llevarlos a la práctica, a experimentar con ellos. ¡Bravo! Así que ahora te toca «tirar del hilo», es decir, buscar más información para llevarlos a la práctica.

					Si este libro te engancha (deseo que así sea), recuerda leer la primera parte de Los trucos de los ricos: encontrarás 92 trucos más para hacer crecer tu dinero, proteger tu patrimonio y reducir tus impuestos legalmente.

					Acción y práctica: mover una carreta o cualquier objeto cuesta mucho al principio, pero cuando ya está en movimiento, la fuerza que tienes que aplicar es mucho menor. Te animo a que te lances a la acción. Hay mil excusas, pero también poderosas razones para que apruebes la asignatura del dinero: vivir la vida que deseas.

					Mastermind: crea un pequeño grupo de tres a ocho personas para poder avanzar exponencialmente en vuestro aprendizaje. Podéis reuniros por videoconferencia o presencialmente; el objetivo es que todos podáis ir avanzando gracias a que cada uno se podrá especializar en ciertas tareas específicas. En estas reuniones quincenales podéis exponer en grupo las averiguaciones o la información extra, así como las acciones realizadas. De esta forma, el aprendizaje es más divertido.

					No estás solo: lo bueno del libro es que cuando decidas crear tu patrimonio, vivir de las rentas, comprar inmuebles sin dinero o cualquier objetivo que tengas, tendrás a todo mi equipo y mis empresas para atenderte. No soy un teórico, sino que llevo desde hace años ayudando a empresas, personas de todo tipo a que compren, vendan inmuebles y construyan un patrimonio que les permita vivir de las rentas. Por tanto, ya sabes: nos tienes a todos a tu disposición.

					Autoridad y trucos reales: lo que vas a aprender no es fruto de la casualidad o de algo que me han contado. Llevo más de veinticinco años comprando y vendiendo inmuebles, creando patrimonio tanto para mí como para otros inversores como tú. He tenido agencias inmobiliarias y realizado más de tres mil operaciones inmobiliarias. Sigo aprendiendo, y sigo comprando y vendiendo activos. Esto lo digo con total humildad, porque siempre estaré aprendiendo hasta que me muera, pero también quiero recordártelo para que sepas que los trucos de este libro se han puesto (siguen poniéndose) en práctica. Son reales.

					Gráfica de resultados y esfuerzo: es importante recordar lo que nos enseña el gran gurú Seth Godin cuando nos habla de lo que sucede cuando una persona empieza un negocio, proyecto o aprendizaje. Si coges una gráfica y comparas los ejes de esfuerzo y resultados, obtendrás esta curva:Figura 1. Gráfica de resultados y esfuerzo
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					Al principio puedes ver ciertos resultados, algo de optimismo por los resultados iniciales y por la adquisición de nuevos conocimientos; a continuación, aparece un posible bajón o «inmersión», donde pones esfuerzo, pero casi no aparecen resultados. Es en este punto donde mucha gente tira la toalla, es cuando abandonan. Pero si aguantas, si persistes, como puedes ver en la figura 1 los resultados suelen llegar después. Por tanto, mantente enfocado y recuerda esta gráfica.

					Más información, material extra y mucho más. Si deseas dar un paso más, recuerda que encontrarás más recursos en <www.lostrucosdelosricos.com>; cientos de vídeos aquí: <https://www.youtube.com/juanharopuntocom>, y cientos de audios aquí: <https://www.podomatic.com/podcasts/juanharo>.

			

					
					En esta vida todo se mide por los resultados, nos guste o no. Soy una persona pragmática y es fácil perderse entre tanto ruido: deseos, buenas promesas, el futuro idílico y tantas cosas que nos distraen. Pero al final, toda persona, todo emprendimiento u objetivo arroja unos números. Si algo no te funciona, hay que soltarlo; si dejas de medir algo, no sabes qué está sucediendo. Nos apegamos a resultados mediocres y esto no es malo del todo, pero lo peor es que te quita tiempo para ir a por negocios mejores.


					Existen dos tipos de negocios:


					
					Negocios excelentes. Puede ser que los hayas construido o bien que los hayas comprado. En definitiva, los conservas mientras ves que te son rentables, que suben las acciones (su valor) a la par que los ingresos.

							Negocios mediocres. Sin una expectativa económica favorable y con unos resultados que «ni fu ni fa».

					

						
						Hay que huir de los segundos. Sí, yo mismo he tenido que empezar nuevos negocios muchas veces, pero de no haberlo hecho, seguiría teniendo unos números bajos. Esto respondió, con una sonrisa maliciosa, el financiero y asesor estadounidense Bernard Baruch cuando le preguntaron cómo lo había hecho: «Siempre vendí demasiado pronto».

Da igual cuál sea tu punto de partida: tu edad, el capital o el patrimonio con el que arrancas. Lo relevante es tener un deseo ardiente (querer pasar a otro nivel), cierto conocimiento experto práctico, alguien que te guíe (que haya recorrido el camino) y una hoja de ruta simple. No te dejes guiar por el entorno, por quien diga que esto es imposible, que existe un riesgo brutal y mil excusas más. Lo que te decía anteriormente: NN-NC, no me niegues ni me creas.

Todos conocemos personas que lo han perdido todo, independientemente de su edad, y luego lo han recuperado e incluso multiplicado. Por supuesto que hemos sufrido pérdidas en inversiones, cicatrices profundas por estafas o malas recomendaciones, pero esto nos debe animar a conocer cómo evitar que nos vuelva a suceder, a invertir en nosotros, aprender, mejorar y practicar (todo junto). Aquí tienes un ejemplo real.

En el año 1995 mi mujer y yo compramos nuestra primera vivienda cerca de Madrid. Era una vivienda nueva que estaba en fase de construcción. Al cabo de un año, la promotora quebró y perdimos todos nuestros ahorros. Lo mismo les ocurrió a ciento cuarenta familias que habían comprado. No teníamos casa y decidimos averiguar más sobre el mundo inmobiliario y aprender qué sucedía en este sector. Fue nuestro comienzo, gracias a que existió un problema concreto y a que supimos darle la vuelta a la situación. Podíamos haber decidido huir de los inmuebles o desconfiar de todo el mundo, pero elegimos aprender y dedicarnos a este fascinante mundo.

Con respecto al capital con el que cuentas o tu patrimonio actual, debemos recordar que hay que mimar nuestro «templo financiero», que está compuesto por cuatro columnas (figura 2):


						
					Tu fuente principal y actual de ingresos (si no tienes ingresos, no pasa nada, pues tienes el principal y más importante de los activos, el más escaso, el tiempo).

					Inmuebles (para generar más ingresos, rentas pasivas que te permitirán diversificar en otras columnas).

					Bolsa, criptomonedas, mercados financieros.

					Negocios, empresas, internet.

			

			Intenta hacer crecer estas columnas para poder tener salud financiera, libertad, tranquilidad y, por ende, mayor calidad de vida.


			Figura 2. Nuestro templo financiero 
está formado por cuatro columnas


			[image: ]


			Antes de acabar la relación de sugerencias positivas, quiero incidir en que cuando utilizo la palabra ricos, no me estoy refiriendo a los ricos que nos venden los medios de comunicación o este sistema, en el que te hacen creer que son los malos, codiciosos y perversos. Seguramente existan, pero yo me refiero a un selecto grupo de ricos que tuve el placer de encontrar durante mi quiebra financiera personal, quienes me ayudaron a ver el mundo, la vida y los negocios de otra manera. Estos ricos no presumen de lo que tienen, son discretos, utilizan un conocimiento muy práctico e inteligente. Saben cómo apalancarse y lograr muchos de sus objetivos caminando a contracorriente.


			Si estás preparado, es el momento de comenzar con la lista de 92 trucos que utilizan los ricos para mejorar nuestra calidad de vida. Escoge los que mejor se adapten a ti.


			#LosTrucosDeLosRicos2


			Si un problema puede ser resuelto con dinero, no es un problema, es un gasto. Los ricos aman los problemas porque los convierten en oportunidades, y éstas, en una máquina de hacer dinero.


			@juanharo


		

	
		
			Truco 1

			Escogen un «personaje» de inmuebles

			En mi libro anterior, Los trucos de los ricos, explicaba cómo los ricos utilizan el truco 14: «Los ricos empiezan por el final». En dicho apartado, comentaba la importancia de tener claro lo que uno desea conseguir, construir los detalles y ver el final de cualquier proyecto, negocio o inversión. Es decir, la estrategia, poner en un papel o en un documento en línea los escenarios posibles y la inversión necesaria de tiempo, energía, dinero y esfuerzo, así como los recursos necesarios.

			Estamos diseñados y acostumbrados a hacer, a trabajar, a ser máquinas. Son hábitos que tenemos, pero un rico, antes de dedicar su tiempo a cualquier área, estudia muy bien la estrategia y su personaje.

			La estrategia consiste en crear una serie de acciones muy meditadas y encaminadas hacia un fin determinado. Los ricos invierten tiempo en crear estrategias y hojas de ruta. Ahora hablemos de los personajes. Un personaje es como tu rol profesional, como si se tratase de un gran bazar donde puedes elegir en qué quieres convertirte. Es vital elegirlo bien, tomarse su tiempo y pensar cómo te sientes cuando lo eliges. Dentro del mundo del patrimonio, las rentas y los inmuebles, tienes muchos tipos de personajes.

			Algunos de ellos te sonarán:

			
					Especialista en locales, lofts y naves.

					Especialista en suelo urbano, parcelas y suelo industrial.

					Agente inmobiliario focalizado en viviendas.

					Reformista.

					Experto en viviendas de lujo.

					Especialista en alquiler turístico.

					Especialista en hoteles y residencias.

					Especialista en personal shopper (servicios que quieras brindar a compradores).

					Inversor en inmuebles.

					Y muchos más que encontrarás en la figura 3 al final del truco. Elige el tuyo.

			

			Es importante no querer abarcar todo tipo de actividades; al contrario, conviene focalizarse y ser mejor en un reducido nicho de mercado. No es positivo ofrecer diferentes activos, como viviendas, hoteles, locales o garajes, pues tendrás que lidiar con clientes muy diversos. Si, por ejemplo, te especializas en el personaje «lotes de viviendas», podrás vender lotes de viviendas a inversores, fondos de inversión y empresas que compran decenas o centenares de inmuebles. De este modo, conocerás mejor las necesidades de todos ellos al coincidir en un único tipo de viviendas por lotes.

			La estrategia y la elección del personaje son vitales para tu éxito, y esto conllevará una labor de investigación previa. Saber y conocer más aspectos sobre cómo son, cómo trabajan, cómo viven y qué es lo que los motiva.

			Para la elección de tu personaje, contesta a estas siete preguntas:

			
					¿Qué me gusta de dicho personaje?

					¿Qué tipo de operaciones hace y qué ingresos medios produce?

					¿Me veo dentro de cinco años realizando operaciones similares?

					¿Cómo viven estos «personajes/profesionales» similares?

					¿Por qué elijo este personaje?

					¿Está en consonancia con la creación de mi patrimonio personal? ¿Me ayuda a vivir de las rentas o a la creación de importantes plusvalías?

					¿Cuál es el ingreso medio por operación?

			

			Otro aspecto positivo de la especialización es que podrás reforzar tus contactos a la hora de encontrar tanto oferta (lotes de activos) como demanda (clientes potenciales). Es similar a lo que comentaba en el truco 81 del primer libro: «Aplican la escala del conocimiento», en el que digo que debes mejorar o reforzar aquello en lo que tu puntuación es de 8, 9 o 10. La más alta. Ahí lograrás hacerte un hueco en el mercado y ganarás más dinero con menos operaciones inmobiliarias.

			Una vez elegido el personaje, toca «enamorarse» y empezar a «vivir» como si ya lo fueses. Enamorarse es conocer todo lo que puedas de dicho personaje.

			Para ello, necesitas empezar a contactar con personas que llevan años haciendo miles de operaciones de este tipo. Por eso lo llamo «enamorarse», hay que ver qué saben, cómo trabajan, cómo piensan, qué les gusta de su profesión, qué tipo de operaciones hacen, cómo las desarrollan, etc. En definitiva, respirar como lo hacen ellos. Esto acelerará tu formación y estarás más preparado para empezar a generar ingresos del tipo que hayas elegido.

			Y «vivir» como si ya lo fueses es literalmente empezar a creerte que eso es para ti, ese tipo de vida, el tipo de personaje elegido. Empieza a actuar como ellos, como si pegases un salto en el tiempo y te encontrases ya siendo uno de ellos.

			Figura 3. Tipos de personajes en inmuebles 
(tipos de héroes)
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			#LosTrucosDeLosRicos2

			La confianza es clave para invertir en inmuebles y para muchas cosas en la vida. La confianza es como tener fichas de un casino: cuantas más tengas, más posibilidades tendrás de ganar.

			@juanharo

		

	
		
			Truco 2

			Siempre un cero más al crearse un patrimonio

			Arrancamos este truco con una frase y con la anécdota del «pájaro tranquilo». La frase es del inversor y filántropo Louis Glickman: «La mejor inversión en la tierra es tierra», y esto me recuerda lo que el padre de un socio mío (JB) le dijo hace años: «No puedes vender aquello que no es tuyo».

			Ésta es la magia de los inmuebles, del patrimonio inmobiliario: posees una parte de la tierra, puedes vender sólo aquello que te pertenece. No hay dos inmuebles iguales, cada uno ocupa su espacio, tiene su inscripción registral, es algo finito. Al ser tuyo, puedes explotarlo, puedes revalorizarlo hasta lograr venderlo por un precio mayor. Te pertenece.

			Todo esto lo hace sumamente atractivo.

			Vamos ahora con la anécdota del «pájaro tranquilo»:

			En un bosque cualquiera habitaban muchos pájaros, pero había uno que llamaba mucho la atención. Jamás se alteraba, siempre estaba posado en la misma rama, donde pasaba largas horas. Se le conocía como el pájaro tranquilo. Muchos posaban sus ojos en él.

			Un día, un pájaro no pudo más y decidió acercarse a él para preguntarle lo siguiente:

			—Hola, amigo, no sé si lo sabes, pero en este bosque te llaman «el pájaro tranquilo». Siempre te vemos con una paz fuera de lo normal, nada te altera: ni una moto que pasa haciendo todo ese ruido cerca de nosotros, ni un temporal, ni un grupo de adolescentes que gritan. Nada. Tú siempre estás así. ¿A qué se debe?

			El pájaro tranquilo lo miró de arriba abajo y con una enorme sonrisa le dijo:

			—Pues es sencillo, siempre estoy así por dos razones, la primera es la que denomino el «efecto estadístico», y quiere decir que de cada diez cosas que nos preocupan, sólo sucede una. Por tanto, no vale la pena preocuparse. Y la segunda es la que más me gusta y se llama «tengo alas», es decir, «si algo se pone feo, puedo volar».

			Y éste es mi mensaje, amigo lector: tú también tienes alas, aunque no las veas. Siempre tenemos un baúl dentro de nosotros lleno de superpoderes. No puede ser de otra forma. De hecho, al leer, al formarte, estás potenciando tus alas para ser «libre», para vivir de las rentas y como siempre has querido. Para esto son los inmuebles: para darte libertad, tranquilidad y comprar tiempo.

			Ahora vamos con el truco 2: «Siempre un cero más al crearse un patrimonio». Nuestras expectativas forjan nuestra realidad. No puede ser de otra forma. Cuando tú piensas en vivir de las rentas, o deseas comprar o financiar la compra de un inmueble para alquilarlo, normalmente estás pensando en uno o dos inmuebles a lo sumo. De hecho, construyes tu mundo basándote en esas cifras: uno o dos inmuebles. Te imaginas reformándolo, decorándolo, alquilándolo y gestionando las incidencias tú mismo para ahorrarte unos euros.

			Y todo eso es perfecto. Pero si pones en práctica este truco, toda tu realidad cambiará. Efectivamente, te estoy pidiendo que le pongas un cero más. Ya no son uno o dos inmuebles, sino diez o veinte inmuebles. Alquilar diez o veinte inmuebles ya es jugar en otra liga, ya debes construir tu mundo de nuevo. Ya no ves tan sencillo ocuparte tú mismo de la gestión, de las incidencias. Es más..., no hace falta que me lo digas: «No te lo crees».

			Te comprendo. Acaban de tambalearse todas tus creencias. No puede ser verdad. La estrategia lo es todo: si quieres crear un patrimonio, vivir de las rentas o ser libre, debes realizar tu estrategia inicial basándote en «un cero más». Pensar, diseñar y trabajar en diez o veinte inmuebles, para luego seguir creciendo. ¿Por qué no? ¿Qué te lo impide?

			¡Agggghhh! Sí, el dinero, crees que no sabrás hacerlo, que no tienes tiempo, que es imposible. Pero sí es posible, y yo te ayudaré con estos 92 trucos. Recuerda este orden, hay que empezar por la estrategia y pensar en crear tu propio parque de diez o veinte viviendas. Un cero más debe ser siempre tu máxima.

			Porque cuando piensas en un cero más, todo cambia: ya no se trata de trabajar muchos años para lograr unos ahorros y comprarte una vivienda para alquilarla. Ahora toca ponerse serio, toca pensar en grande y, sobre todo, toca pensar en sistemas, en crear una máquina de hacer dinero. Para mí los inmuebles son máquinas que ponen dinero en nuestros bolsillos. Punto. Mas allá del apego que puedas tener hacia tus casas. Pero al pensar en un cero más, podrás pasar al siguiente nivel. Ya no tienes que hacerlo tú todo, hay que sistematizar, protocolizar y apoyarte en un equipo directo o indirecto. Lo iremos viendo en trucos sucesivos.

			Pero recuerda, si quieres ser libre, toca pensar en un cero más, lo vuelvo a decir. Y sí, tendrás que salirte de la ecuación: no podrás gestionar tú solo quince inmuebles, lograr que cada uno te aporte rentas recurrentes y que te permitan ser libre, financieramente hablando.

			Hoy en día (lo veremos en el truco 5), puedes encontrar viviendas por 20.000 o 25.000 euros que podrán ser alquiladas por unos 325 euros. Esto supone más de un 12 por ciento de rentabilidad anual (que es una gran rentabilidad). Es decir, por 100.000 euros tendrás cuatro inmuebles. Ya sé que no serán inmuebles en una gran ciudad, pero eso da igual. Los números son números. Y no debemos olvidar nuestro objetivo doble: crear un patrimonio y vivir de las rentas.

			Si combinas varios de los trucos mencionados en este libro, lograrás lo que muchos otros han conseguido: tener un gran patrimonio en inmuebles antes de cinco años. Hay que combinar diferentes estrategias. Pero todo comienza con esto mismo, la estrategia patrimonial en inmuebles que veremos en detalle en el truco 39 de este libro. ¡Paciencia, amigo lector! Todo llega. Gracias por seguir a mi lado.

			Terminemos este truco con una pregunta para ti: ¿cuántos inmuebles quieres lograr y en qué tiempo? Para contestar a esta pregunta, te ayudará definir qué rentas deseas obtener cada mes de forma automática. Imaginemos que el importe que quieres ganar mensualmente es de 2.400 euros; si esta cifra la divides por una media de 400 euros (alquiler mensual por vivienda), nos da el resultado de unas seis viviendas. Es decir, puedo ponerme como primer objetivo lograr seis viviendas en uno o dos años para luego continuar escalando. Esto me proporcionaría unos ingresos mensuales brutos de 2.400 euros al mes y un patrimonio de 210.000 euros (seis viviendas valoradas oficialmente en unos 35.000 euros cada una). Yo las habría comprado por 25.000 euros cada una: 150.000 euros. Es decir, con un descuento de un 40 por ciento con respecto al mercado.

			Ahora te toca a ti definir tus objetivos y añade después un cero más. Te gustará el resultado, sin duda. Piensa en grande, amigo lector.

			#LosTrucosDeLosRicos2

			El 80 por ciento del éxito de un inversor en inmuebles es mentalidad, y el otro 20 por ciento, dinero o capital. Mucha gente tiene lo contrario: mucho dinero y poca mentalidad, por ese motivo terminan perdiéndolo.

			@juanharo

		

	
		
			Truco 3

			Utilizan diez pasos para la compra 
de un inmueble

			Los ricos utilizan hojas de ruta, sistemas y protocolos para todos sus negocios. Me encanta la frase de Antoine de Saint-Exupéry: «El mundo entero se aparta cuando ve pasar a un hombre que sabe adónde va». Y así es, es vital tener claro dónde apuntar y definir los pasos para lograrlo.

			Existe la «escalera profesional», compuesta por cinco escalones, muy extendida entre casi toda la población. Parece como si todo estuviese programado para que la sigamos todos. Los cinco escalones son:

			
					Cuenta ajena, tener una nómina. Normalmente entre los veinticinco y los treinta y cinco años.

					Autónomo. Facturar y tener el control de nuestro tiempo. Ser más independientes. De los treinta y cinco a los cuarenta y cinco años.

					Pequeño negocio o sociedad. Ya tenemos nuestra empresa pequeña o grande. De los cuarenta y cinco a los cincuenta y cinco años.

					Patrimonio. Pensamos en la importancia de tener patrimonio para que financie nuestra calidad de vida al jubilarnos. De los cincuenta y cinco a los sesenta y cinco años.

					Jubilación. Descanso, libertad, jubilación y ser dueños de nuestro tiempo. A partir de los sesenta y cinco años.

			

				
				Esta escalera no quiere decir que todos sigamos estos pasos a lo largo de nuestra vida, para nada. Pero es cierto que pensamos en ellos, muchos la siguen, excepto los ricos. Ellos se centran (tengan la edad que tengan) en el cuarto peldaño de la escalera, en crear patrimonio para lograr cuanto antes el punto cinco: comprar tiempo, ser libres, financiar su calidad de vida gracias a las rentas que les proporciona su diferente patrimonio, entendido como rentas anuales o mensuales, flujos de efectivo, negocios, participaciones en empresas, acciones.

¿Y si pensamos más en crear «acueductos» que en «llevar cubos» de agua? Un acueducto lo creas una vez y lleva un buen caudal de agua de un punto a otro. Cobras siempre por ello. Eso es patrimonio. Llevar «cubos de agua» es cobrar por hacer un trabajo, es decir, lo que ocurre en casi todas las profesiones: informático, abogado, ingeniero, cirujano, mecánico, etc. Pocos se enfocan en «acueductos», en crearse un patrimonio.

¿Entiendes ahora por qué me gustan tanto los inmuebles y deseo que a ti también? Es patrimonio, es una fuente de ingresos a corto y a medio plazo. Justo lo que queremos: un acueducto.

Definamos dos procesos a la hora de comprar inmuebles. Uno antes de comprar el inmueble y otro después de la compra.

¿Qué debemos tener en cuenta antes de adquirir nuestros inmuebles?

Los diez aspectos relevantes que nosotros seguimos cuando compramos inmuebles son los siguientes:

					
					
					Ubicación. Para nuestro objetivo no es relevante la ubicación, es decir, nos da igual si está en un barrio a las afueras, en un pueblo de 5.000 habitantes o bien en una ciudad grande. Lo que necesitamos saber es si existe demanda de alquiler y compradores potenciales. Para ello examinamos las fotos del exterior, las del interior y los planos, si los hay. Examinamos la zona, el barrio y el tipo de gente que vive. Este primer paso hay que adaptarlo al tipo de inmueble que buscas adquirir; podrían ser garajes, locales, terrenos, etcétera.

					Informe de valoración. Existen muchos programas de valoración de inmuebles en línea, como Urbandata o Datavenues. Los utilizamos para conocer qué precios medios de venta o de alquiler existen en la zona, así como otros datos de población, inmuebles en la zona y otros datos de interés para todo comprador/inversor. Este informe de valoración no es oficial, no se trata de una tasación, pero nos ayuda como en una primera criba. Lógicamente, entre el precio del informe y el precio de venta que nos ofrecen debe existir una diferencia de más de un 25 por ciento para que nosotros nos fijemos en la posible adquisición del activo.

					Números iniciales y visita al inmueble. Estudio rápido de rentabilidades medias tanto de alquiler como de venta, independientemente de si vamos a vender pronto o no el inmueble. Es importante conocer qué rentabilidad me aportará si lo alquilo o si lo vendo. Igualmente, toca reconocer qué tipo de demanda existe: alta, media o baja. ¿Qué ahorro supone adquirir este activo? Si los números nos aportan buenas noticias, entonces vamos a visitar el inmueble para revisar de primera mano cómo se encuentra por dentro, ver la zona y escuchar nuestra intuición.

					Informe de venta de una agencia de la zona. Si los tres primeros pasos nos dan la razón, entonces pedimos a una agencia de la zona donde se encuentra el inmueble un informe o un correo electrónico donde nos aporte el precio rápido de venta. Atención: no debemos decir a qué importe estamos comprando. La agencia debe tener experiencia real en la venta de dicho activo en su zona de trabajo, y le preguntaremos: «¿En qué precio me venderías este inmueble antes de tres meses, según tu experiencia?». Todo esto por escrito. Crear vínculos con diferentes agencias te ayudará a encontrar los mejores colaboradores.

					Oferta de compra: dos opciones. Suponiendo que todo siga siendo positivo, el quinto paso supone realizar una oferta de compra por el inmueble. Como siempre digo: «mejor por escrito y aportando dos opciones, dos precios». Por ejemplo: «ofrezco 120.000 euros con pago total antes de un mes en notaría o bien 142.000 euros si es con pago aplazado (40 por ciento ahora y 60 por ciento antes de un año con condición resolutoria). Esta forma de pago es segura para el vendedor, porque, en caso de no cumplir lo establecido, recupera el inmueble. Todo esto debe ser realizado en notaría. Esta forma es ventajosa para ambas partes porque a nosotros no nos descapitaliza y el vendedor consigue más dinero. Otra posibilidad con dos precios: 100.000 euros escriturando antes de treinta días o 115.000 euros escriturando antes de seis meses. Esta fórmula sirve para tener el control del activo y poder chequear el mercado y pedir financiación, en definitiva, ganar tiempo.

					Segunda visita de los inmuebles. Si la oferta es aceptada o está cerca de serlo, conviene visitar el inmueble otra vez. En esta segunda ocasión, por parte de la agencia que vaya a comercializarlo. Recuerda que debemos subcontratar todo el trabajo porque nuestra mente está en lograr un gran parque de viviendas o inmuebles (siempre un cero más).

					Dosier de rentabilidad. En este paso, toca analizar los números y rentabilidades tanto a seis meses, como a uno, tres y cinco años, independientemente de lo que queramos hacer con el inmueble. Esto nos aportará claridad. Es decir, qué ingresos nos deja el activo si lo vendemos a los seis meses, a un año, a tres o bien a cinco. No se trata de mantener siempre el activo, a veces interesa más vender a los pocos meses y volver a mover el dinero. Pero seguro que nos dará más perspectiva diseñar varios escenarios. En el caso de esperar uno o varios años, se producen varias rentabilidades que suman atractivo a la inversión:	Rentabilidad propia del sector, que suele ser de un 2 a un 5 por ciento anual.
	Rentabilidad por alquiler mensual.
	Rentabilidad por entregar un inmueble alquilado (si lo vendemos a un inversor).
	Rentabilidad por haberlo comprado anteriormente con un descuento superior al 25 por ciento.
	Rentabilidad por la venta propiamente del activo.



					Documentación del inmueble. Nota simple del Registro de la Propiedad (vía internet o en el mismo registro) para revisar qué cargas tiene. Y ya cuando preparemos la compra en notaría, necesitaremos lo siguiente: recibos de contribución (IBI) de los últimos diez años, descripción del catastro, certificado de la comunidad de que se está al corriente, certificado energético, licencia de primera ocupación (si es vivienda nueva).

					Contrato de arras o reserva.

					Firma en notaría y entrega de llaves. Al ser tú el comprador, éste será un gasto que tendrás que abonar. Por ello te recomiendo que elijas una notaría de confianza, alguien que mire por tus intereses y te informe de todo. Un buen notario o un oficial de la notaría son piezas clave en la construcción de tu patrimonio. Aquí es importante conocer las opciones fiscales para ahorrarte miles de euros. Consulta con tu gestor.

			
	
				Aquí tienes un diagrama para que veas de forma clara y sencilla los diez aspectos relevantes a la hora de comprar inmuebles:

Figura 4. Estudio compra de inmuebles
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Ahora sigamos con el segundo proceso: los diez pasos tras haber comprado el inmueble.

			
					Firma en notaría y recogida de llaves. En este paso, conviene tener claro qué consumos han sido dados de alta, solicitar los últimos recibos, si es posible, para cambiar la titularidad y conocer los datos del administrador de la finca o del presidente de la comunidad para comunicarles que tú eres el nuevo propietario del inmueble. También conviene saber si hay alarma en el inmueble con el fin de obtener todos los datos posibles.

					Copia simple de la escritura. En formato PDF y en papel para realizar la inscripción en el registro de la titularidad del inmueble y el alta de los servicios, así como el pago de impuestos.

					Pago de impuestos: ITP o IVA y de los actos jurídicos. Recuerda acogerte al ITP reducido según tu comunidad autónoma.

					Inscripción en el Registro de la Propiedad.

					Alarma/puerta antiokupas o cerradura especial. Vital para evitar sustos.

					Comunicación al nuevo administrador o presidente de la comunidad y secretario.

					Home staging o reforma. Hay que poner bonito y elegante tu nuevo activo, revalorizarlo.

					Tasación oficial. No olvides aportar el estudio de rentabilidades a uno, tres y cinco años, el objeto de la tasación y el importe que te gustaría tasar. Esto último no lo suele hacer mucha gente, pero recuerda lo que hemos dicho en el proceso 1: tienes que tener tu notario de confianza; lo mismo ocurre con el tasador.

					Reportaje nuevo de vídeos, fotos, rentabilidades, folleto del inmueble y nuevo informe de valoración según nuestros intereses + tasación. Es decir, toda la documentación necesaria.

					Venta del inmueble.

			

			Igualmente, en la figura 5, tienes un diagrama de estos diez pasos citados.

			Figura 5. Pasos de un inmueble (a partir de la compra)
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			Todos estos pasos citados son para tu información. No digo que tú te encargues de hacerlos, sino que seas tú el director de orquesta (truco 70 de la primera parte de Los trucos de los ricos). Con todo esto, estarás logrando crear tu propia máquina automática de generación de efectivo (cash flow). Recuerda: igualmente tienes a nuestro equipo para atenderte en todos los pasos; llevamos haciéndolo desde hace veinticinco años y hoy seguimos acompañando a más personas para que consigan su propio patrimonio inmobiliario. Aquí tienes más información para que sigas tu aprendizaje: <www.clubdeinversoreseninmuebles.com> y <www.juanharo.com>.

			#LosTrucosDeLosRicos2

			Si compras algo mal situado o con poca demanda, aunque sea barato: ¡lagarto, lagarto!
Si compras algo muy bien ubicado, pero caro: ¡lagarto, lagarto!

			@juanharo

		

	
		
			Truco 4

			Viajan en tren y en avión cada año (ganancias de capital versus flujo 
de efectivo)

			Ya lo decía Tony Robbins: «Establecer objetivos es el primer paso para convertir lo invisible en visible». Y yo adornaría la frase con «y, además, si esos objetivos son simples, mucho mejor». Este truco es simple pero potente, va directo a la libertad financiera. Sólo necesitas viajar en tren y en avión una vez al año. Sólo eso. Si lo haces, puedes apostar lo que quieras, llegarás a tu libertad financiera, tu retiro o tu prejubilación antes de lo que sueñas. ¿No me crees? Ya sabes, NN-NC: no me niegues ni me creas, sólo experimenta, inténtalo sin prejuicios, como mi querido héroe de ficción Forrest Gump.


			¿Qué es viajar en tren y en avión? Debería haber empezado por ahí. Vamos a ello. Empezamos con «viajar en avión».


			Viajar en avión es comprar para vender. Sí, sí, comprar para lograr un beneficio a corto plazo. Viajar en avión es comprar para vender una vez (o dos) al año. Así multiplicamos rápidamente nuestro capital.


			Al viajar en avión es importante seguir estas reglas:


			
					Obtener más de 15.000 euros por inmueble/operación. Aunque lógicamente esto dependerá del valor de la operación, no es lo mismo comprar una vivienda de 50.000 euros que una de 400.000 euros. La norma es obtener un mínimo de un 20 por ciento de rentabilidad en la operación, con un mínimo de 15.000 euros cuando se trate de inmuebles de menos de 75.000 euros.

					Conocer el precio real del inmueble. Una forma rápida es a través de una agencia colaboradora o amiga que te diga a qué precio se vende en dicha zona el inmueble en cuestión, siempre comentando que urge su venta.

					Que al ponerlo en alquiler nos aporte un 8 por ciento de rentabilidad anual. Aunque nunca necesitamos alquilarlo (estamos viajando en modo avión), sólo por si «las moscas». Para calcular la rentabilidad anual, calcula el alquiler anual, multiplícalo por 100 y divídelo por el importe del inmueble. Fórmula: Alquiler anual × 100 / Precio del inmueble.

					Fiscalidad siempre presente. Siempre tenemos un socio que viaja con nosotros, siempre cobra, siempre está presente, aunque no lo veas, y se llama Hacienda. Siempre quiere su parte, aunque termines palmando económicamente. Por tanto, preocúpate por conocer las diferentes formas a la hora de comprar y vender para minimizar el pago de impuestos. Ahorrarás miles de euros. Muchos no le damos la suficiente importancia y, por querer ahorrarnos unas monedas, no cotejamos las escrituras de compra o de venta con nuestro asesor fiscal. Al no hacerlo, dejamos miles de euros en la mesa perdidos, mejor dicho, se los entregamos a Hacienda, cuando podrían haber sido nuestros. Un ejemplo es el hecho de no aplicar el ITP reducido. Al final de este truco te comento un poco más sobre este importante impuesto.

					Los números mandan. Lógicamente, localizar este tipo de inmuebles o tesoros rentables conlleva el pago de comisiones, y también influye tener contactos relevantes para que nos lleguen estos chollos. Pero créeme: siempre llegan. De igual forma hay que ser escrupuloso con los números, recortar los escenarios optimistas de venta y aumentar los costes, como el hecho de «lavar la cara» al inmueble, desalojar a okupas si los hubiese o bien cualquier gasto que pueda surgir. Los números nos harán ver la realidad y, en caso de duda, es mejor no comprar.

					Siempre es mejor tener el dinero o la financiación preparada. En un mundo como el actual, lo importante es tener listo el dinero para comprar ya, para aprovechar las diferentes oportunidades que surgirán. Puedes apalancarte mediante la banca o poner tú el capital, pero recuerda tenerlo preparado. Habrá que tener en cuenta si la banca está abriendo o cerrando la mano (el crédito).

					Calidad en lugar de cantidad. Para localizar estas oportunidades, será positivo contar con pocos pero eficaces colaboradores. Profesionales de diferentes campos que te presenten operaciones jugosas. No se trata de tener mucha gente, sino de tener pocos pero buenos contactos. En el próximo truco hablaré sobre cómo encontrarlos y también sobre cómo fidelizarlos.

					No se trata de mejorar el activo, sino de comprar barato. Mucha gente que no es experta y entra a invertir en inmuebles suele cometer un error común. Piensan en reformar y ganar dinero tras poner el inmueble bonito. Pero yo siempre digo: debes poder ganar dinero vendiendo el inmueble tal como esté, y si lo pones bonito, deberías ganar mucho más. No hay que especular, sino comprar muy barato. No creas a los que te digan que esto no es posible. A mí me lo llevan diciendo muchos años y sigo comprando inmuebles económicos en tiempos de crisis y en tiempos de bonanza. Lo digo con humildad y con ausencia de chulería, mi propósito es que no arrojes la toalla.

			

				
			Anteriormente comentaba la importancia de tener un asesor o gestor (si es experto en temas inmobiliarios, mejor) que vigile las escrituras, los documentos a la hora de viajar en avión o en tren (comprar y vender). Uno de los impuestos más caros a la hora de comprar viviendas de segunda transmisión o posteriores es el Impuesto de Transmisión Patrimonial (ITP), que suele ir desde un 6 a un 10 por ciento, según las comunidades autónomas.

Existen comunidades autónomas que aplican un tipo especial reducido de transmisiones patrimoniales, siempre que la adquisición sea realizada por profesionales y ejerzan una actividad empresarial a la que le sean aplicables las normas de adaptación del Plan General de Contabilidad al sector inmobiliario, que incorpores la vivienda a tu activo circulante y que la vivienda sea vendida antes de cinco años.

No te asustes, esto suena complicado, pero a la hora de tener tu sociedad podrás cumplir perfectamente con este requisito. Es sencillo.

El ITP reducido supone pagar un 2 por ciento del valor de la transmisión en lugar de pagar un 6 por ciento, por ejemplo en Madrid o Andalucía. Es decir, un 4 por ciento de ahorro es mucho dinero. Es un ejemplo.

Es más, mucha gente compra inmuebles y no sabe (o sí lo sabe) si finalmente terminará quedándose con ellos más de cinco años; si se da el caso, paga la diferencia (el 4 por ciento) y así cumple con la Administración. Pero el dinero de este impuesto ha estado en nuestro poder. Otro truco de los ricos.

Ahora hablemos de «viajar en tren», es decir, comprar para mantener el inmueble durante años o bien toda la vida. Una de las ventajas que tienen los inmuebles es que proporcionan dinero infinito, dinero regalado. ¿Qué quiero decir? Que una vez has recuperado lo que invertiste en la compra del inmueble, todo el dinero que llegue cada mes es «dinero infinito o caído del cielo». Por tanto, en el balance está el secreto del éxito: tener inmuebles que compramos y vendemos —una o dos veces al año viajamos en avión— e igualmente mantener los inmuebles una o dos veces al año —viajamos en tren—. Las consideraciones que debemos seguir para viajar en tren (comprar para mantener) son las siguientes:


				
				Elige los inmuebles más baratos para mantener, para viajar en tren. Es decir, aquellos que te den una rentabilidad anual más alta. A veces son aquellos que, alquilados por habitaciones, ofrecen una renta al mes más grande.

					Ten dos sociedades. Efectivamente, una sociedad para comprar y vender inmuebles (avión), y la otra patrimonial, para mantener tus inmuebles (tren). Esto te ahorrará disgustos, te permitirá proteger tu patrimonio y te ahorrará mucho dinero en fiscalidad (revisa el truco 12 de la primera parte de Los trucos de los ricos).

					Subcontrata servicios. Cede la explotación de estos activos que vas a mantener a una empresa de gestión de alquileres o administradores de fincas. Recuerda que cada año viajarás en tren y tu patrimonio seguirá aumentando. No dediques tiempo a la gestión, sino a la creación (más ingresos, más patrimonio y, por tanto, más libertad).

					Olvida la ubicación. No te enamores de una ciudad o de una ubicación determinada. Aquí mandan los números, comprar bien para que puedas obtener una constante e interesante rentabilidad.

					Junta los inmuebles de una misma población o ciudad. Seguramente, según pasen los años viajando en tren, tendrás muchos inmuebles repartidos en varias poblaciones. Recuerda esto: intenta juntar los que estén en la misma población en una misma sociedad. ¿Por qué? Porque si al cabo de los años decidieses venderlos, al estar todos en una misma sociedad, será un ahorro para el comprador: no tendrá que pagar el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales porque estarás vendiendo las participaciones de la sociedad. Además, otro beneficio añadido es que se podrán demostrar mejor las rentabilidades de los inmuebles al estar todos en una misma sociedad.

					Seguro de impago de alquiler. Aunque baje un poco tu rentabilidad, es importante que cada inquilino pase el filtro de una compañía que te asegure la renta en caso de impago. El coste suele ser pequeño, es un pago anual que te permitirá dormir tranquilo y, lo más importante, dotará de más valor a tu propiedad. Hay varias empresas de este tipo.

					Aumenta el valor. Una de las cosas más importantes de viajar en tren es que tus activos suben de valor al tener sistematizados los ingresos y tener buenos inquilinos. Al realizar reformas, nuevas tasaciones e informes, podrás comprobar cómo el valor de tu patrimonio sigue al alza. Recuerda que además compraste barato y que la subida del sector también te ayudará a crecer.

			

			¿Cómo elegir si un inmueble merece viajar en tren (mantener) o viajar en avión (vender en unos pocos meses)? Buena pregunta. Recuerda lo que comenté antes: balance, equilibrio. Comprar para mantener es lograr un cash flow constante, es tu máquina de billetes en el corto, medio y largo plazo. Es tu seguro de vida, son rentas constantes, es tu dinero infinito. Por este motivo me gustan las viviendas frente a los locales, naves u otros productos. Es fácil tenerlas ocupadas/alquiladas.


			Otro personaje de ficción que me recuerda un poco a nosotros es Indiana Jones. Al fin y al cabo, estamos buscando tesoros: «inmuebles rentables». No es fácil encontrarlos, pero vale la pena, porque cada uno de ellos nos permite comprar tiempo, nos permite vivir, dedicarnos a lo que nos gusta, a lo que nos apetezca. Seremos dueños de nuestro tiempo, de nuestra vida. ¿Hay algo mejor? No lo sé. Pero esta misión no es baladí. ¡Sigue adelante, amigo lector!


			#LosTrucosDeLosRicos2


			El beneficio de una operación siempre está en la compra. Si no sabes cuánto vas a ganar, mejor no hacer nada.


			@juanharo


		

	
		
			Truco 5

			Compran inmuebles en el submundo

			Es más fácil comprar un rascacielos que una casita en un mal barrio de Brooklyn. De todas formas, necesitarás financiación y la mayor parte de la gente invierte antes en un rascacielos que no en un humilde apartamento en una calle peligrosa. ¿Cuál es la diferencia entre perder 100.000 dólares o cientos de millones? Igualmente habrás perdido todo lo que tenías.

			DONALD TRUMP

			Más allá del personaje y sus polémicas asociadas, Donald Trump siempre ha pensado en grande. En uno de sus geniales libros, El arte de la negociación, narra sus primeros pasos en el mundo inmobiliario junto a su padre, que ya se dedicaba a las reformas y construía chalets. Es decir, la suerte no tuvo mucho que ver para que llegase a convertirse en un gran magnate del sector inmobiliario y de las finanzas. Por cierto, también se arruinó y quebró varias veces. Todos hemos tenido nuestras luces y sombras.

			Pero ¿cómo consiguen los ricos inmuebles rentables, baratos? No hay ninguna magia, no se trata de secretos místicos ni rarezas de otro mundo. Todo tiene su sistema. Como ya he comentado: muchos de los trucos están relacionados. Por ejemplo, este truco se relaciona con el truco 1: escogen un «personaje» de inmuebles. Antes de encontrar tesoros inmobiliarios, propie­dades rentables, necesitas definir tu personaje, tener clara tu estrategia, saber lo que buscas, por qué lo quieres y para qué. Necesitamos mostrar convicción y claridad. De lo contrario, la gente sabrá que estamos fingiendo o que no sabemos bien lo que queremos.

			¿Qué es el submundo? Es ese otro camino oculto, poco accesible y que requiere dedicación, contactos, trabajo y paciencia. El submundo es un lugar donde los inmuebles «económicos y rentables» pasan de mano en mano sin ser anunciados en ningún sitio. Por tanto, si quieres acceder a esa esfera, necesitarás olvidarte de buscar inmuebles en páginas de internet, portales de casas, publicidad o incluso agencias inmobiliarias. Si el activo se anuncia por cualquier medio, significa que hemos llegado tarde y, como digo yo: cuando un inmueble está anunciado, significa que a ese precio nadie lo quiere, de lo contrario ya no estaría a la venta, ¿verdad?

			No me interpretes mal. No quiero decir que no puedas encontrar un inmueble rentable a través de los caminos tradicionales, puedes lograrlo. Pero los ricos buscan pocas operaciones pero muy rentables. No es fácil conseguirlo donde todo el mundo mira. ¿Me sigues?

			El lugar de los ricos, tu lugar es el submundo. Es un lugar donde se comercian los inmuebles rentables, esos que no verás anunciados en ninguna parte. Los que acuden al submundo son los diamantes; un diamante es una persona que brilla, que tiene información privilegiada, que posee un comprador o un inmueble, en definitiva, negocio.

			Los diamantes podemos encontrarlos en estas profesiones:

			
					Administradores de fincas.

					Abogados.

					Gestorías.

					Asesores fiscales.

					Promotores o constructores.

					Agencias inmobiliarias (antes de que se pongan a la venta).

					Financieras.

					Bancos.

					Fondos de inversión.

					Arquitectos, aparejadores.

					Reformistas.

					Grandes tenedores de inmuebles.

					Notarías.

					Diamantes varios.

			

			En «diamantes varios» podemos englobar perfiles que curiosamente te presentarán inmuebles, tesoros de verdad, aunque se dediquen a profesiones muy variopintas. Recuerdo que una persona de una compañía aérea nos presentó un lote de inmuebles en Madrid muy baratos que no pudimos resistirnos a comprar. Cobró unos honorarios por dicho lote, y todos ganamos. Igualmente, durante años el dueño de una empresa pequeña de material para hostelería nos ofrecía casas en pueblos que luego vendíamos a promotores con una gran rentabilidad. Como ves, nunca sabes dónde van a aparecer nuevos diamantes.

			¿Cómo puedo encontrar esos «diamantes»?

			Para contestar a esta pregunta debemos recordar a Nicholas Taleb y su famoso libro El cisne negro. Uno de los conceptos más maravillosos de este libro es cuando habla de «Extremistán» y «Mediocristán».

			Mediocristán no tiene nada que ver con mediocridad, sino con un lugar donde no ocurre nada, es decir, si tú repites tu día, si ves a las mismas personas, haces las mismas cosas cada semana, entonces estás en Mediocristán, el lugar donde nada sucede. Nada es malo ni bueno.

			Pero si quieres localizar diamantes, si quieres acceder al submundo, lograr inmuebles rentables, necesitas acercarte a Extremistán, el lugar donde suceden cosas. Nicholas Taleb lo compara con ir a una fiesta; cuando acudes a un lugar nuevo, conoces a nuevas personas, puedes encontrar sorpresas nuevas. Por tanto, la clave es precisamente ésa: buscar lugares donde suceden cosas, conocer nuevas personas para ampliar tu lista de contactos.

			Ya expliqué en mi anterior libro que lo más preciado de un rico es su agenda de contactos, sus diamantes.

			Una vez tengas localizados los diamantes y accedas al submundo donde encontrarás inmuebles económicos, necesitarás fidelizar a esas personas que te presentarán buenos negocios. Aquí van algunas sugerencias para mantenerlos, para que acudan a ti:

			
					Expresa con claridad qué tesoros buscas.

					Escucha qué le motiva, qué desea a cambio de entregarte esa información tan valiosa. No des nada por sentado.

					Transmite que buscas relaciones a largo plazo, no negocios puntuales.

					Sé generoso, no intentes racanear. El premio debe ir en consonancia con el tipo de rentabilidad que vas a obtener. No se trata de fijar un porcentaje fijo. Todo depende de la «pieza» que te presenten.

					Come o desayuna con el «diamante potencial». Se refuerzan lazos al comer o desayunar con alguien. Es un hábito muy poderoso.

					No hables tanto y pregunta más. Así le conocerás mejor.

					Mantén el contacto. Llámale o envíale un wasap para saludarle. Recuérdale lo que buscas.

					Pídele que te presente otros diamantes.

					Crea «desequilibrios». Es decir, envíale clientes o personas que requieran de sus servicios, preséntale tú también otros diamantes, personas interesantes. Eso afianzará más la relación. A esto le llamo dar primero, crear un desequilibrio.

					En definitiva: mima la relación.

			

			Termino con una historia que tiene que ver con este truco:

			En cierta ocasión, el famoso líder estadounidense Martin Luther King se encontraba a punto de dar una de sus célebres conferencias acerca de los derechos humanos. Notó que una pequeña niña negra se encontraba al frente de su auditorio.

			Un poco sorprendido, le preguntó a uno de sus ayudantes al respecto y éste le dijo que la niña había sido la primera en llegar al lugar.

			Al terminar su discurso, como parte de la ceremonia, se soltaron globos de diferentes colores al cielo que la pequeña no dejaba de admirar. Entonces, el predicador se acercó a ella y la levantó en brazos.

			La pequeña lo miró fijamente y le preguntó:

			—¿Los globos negros también volarán hacia el cielo?

			Martin la miró dulcemente y le contestó:

			—Los globos no vuelan al cielo por el color que tengan, sino por lo que llevan dentro.

			Como ves, amigo lector, si queremos conseguir buenos inmuebles rentables necesitamos cuidar nuestro «interior», es decir, ser una persona congruente, honesta y sencilla; es la mejor manera de lograr nuestro propósito.

			#LosTrucosDeLosRicos2

			Si ves un inmueble anunciado, si encuentras algo a la venta que otros hayan visto, entonces, amigo mío, has llegado tarde. Los ricos compran en el submundo.

			@juanharo

		

	
		
			Truco 6

			Huyen de los «cocodrilos» y aprovechan el coste de oportunidad

			El término cocodrilo lo utilicé de pasada en el truco 11 de la primera parte del libro Los trucos de los ricos al referirme a la deuda. Hoy quiero extenderme un poco más con respecto a los inmuebles para poder tener un sano patrimonio inmobiliario.

			Para los ricos, un inmueble que no produce es un «cocodrilo». Producir no quiere decir que los ingresos igualan a los gastos, sino que realmente debe poner dinero en tu bolsillo: mínimo 250 euros si se trata de una vivienda. Los ricos son pragmáticos. Para construir hay que destruir, y esto significa que antes tienes que eliminar de tu vida todo aquello que te quita tiempo, energía, esfuerzo, como puede ser un inmueble poco o nada rentable.

			Mucha gente tiene algún inmueble en la playa, o vacío, o bien un terreno, local, garaje o nave. ¿Son cocodrilos? Si te proporcionan dinero, estúdialo bien para ver si te compensa, pero si no te lo proporcionan, es mejor buscar una nueva estrategia para eliminar o reconvertir ese cocodrilo.

			El paso número 1 es averiguar si cada inmueble es o no es un cocodrilo. Es importante revisar todos los gastos y todos los ingresos para conocer el cash flow o flujo de efectivo neto que nos aporta: ¿es positivo?, ¿qué importe da? Sin acritud. FEM (flujo de efectivo mensual) = Ingresos – Gastos.

			Con respecto a los ingresos, nos referimos al alquiler, y los gastos son los que tenga la vivienda: cuota de la hipoteca mensual, comunidad, recibo de contribución o IBI (calcula el importe mensual), etcétera.

			Ahora bien, te recomiendo que lo hagas también con tu propia casa, aunque vivas en ella. Nunca se sabe si el día de mañana tendrás que alquilarla; por lo tanto, haz lo mismo, averigua qué flujo de efectivo tendría tu vivienda habitual si decides alquilarla. En el apartado de ingresos, pon la cantidad que recibirías si decides alquilarla.

			Cada barco que aguante su vela, no es válido mezclar gastos o ingresos de diferentes inmuebles. Debemos ser fríos y no tergiversar la realidad. Todo esto lo hacemos para clarificar y ver qué debemos hacer con cada inmueble.

			El paso número 2 es establecer una estrategia o solución para eliminar o convertir cada cocodrilo (inmueble que no nos pone dinero en nuestro bolsillo). A continuación, enumero cinco posibles acciones que realizar con este tipo de activos:

			
					Estudiar su venta. Siempre que cubramos todos los gastos y nos sobre algo de dinero. No tengamos apego. Si no es el caso, y al venderlo perdemos dinero, hay que estudiar otras opciones.

					Minimizar los gastos. Por ejemplo, la cuota de la hipoteca. Si pagamos 500 euros, reducirla a la mitad. Esto conllevará negociar con el banco y alargar la vida del préstamo, pero ganaremos flujo de efectivo mensual.

					Aumentar los ingresos. Por ejemplo, alquilando por períodos más cortos, o bien alquilando habitaciones en lugar de la vivienda entera, o segregando en tres si fuese un local.

					Negociador bancario. Podríamos contratar un negociador bancario para negociar con el banco una quita de la deuda o bien una carencia. De esta forma, podrías vender la vivienda con beneficios o, en su defecto, disponer de uno o dos años para revertir la posición de «cocodrilo» a una nueva fuente de ingresos. La Escuela de Inversión (<www.laescueladeinversion.com>) dispone de este servicio.

					Aumentar el valor del activo para venderlo. Otra posible acción es vender a un precio mayor para que los números salgan. Para ello podemos reformar el inmueble, hacer tres miniapartamentos, realizar una tasación alta y venderlo alquilado a inversores que busquen rentabilidad.

			

			Esto es válido para otro tipo de patrimonios, por ejemplo, un negocio o una actividad profesional, pues son fuentes de ingresos, aunque debemos intentar automatizarlos para que realmente sean «patrimonio».

			¡Eliminemos de nuestra vida los diferentes cocodrilos!

			Hablemos ahora del coste de oportunidad. Posiblemente, la mejor forma de describirlo es a través de dos maravillosas frases del gran escritor y persona Anxo Pérez:

			«Mil días que te quedas en la orilla estudiando el océano valen menos que un solo día en que te echas a
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