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¿INVERTIR ES UNA OBLIGACIÓN?

Hace unos años atrás, la palabra «inversión» sonaba a algo sofisticado, algo vip, a lo que no tiene acceso todo el mundo. Invertir era un concepto «superior» que tal vez te hiciera pensar «No es para mí».

Hoy, en cambio, la inversión parece que se ha convertido en una obligación. Hay inversión inmobiliaria, inversión en bolsa, en fondos, en cripto (aunque no te la recomiendo). Personalmente, te invito a hacerte experto en «algo que puedas controlar». Y «algo que puedas controlar» quiere decir algo que puedas explicar a tus hijos y que tus hijos se lo puedan explicar a sus abuelos y que lo entiendan. Si esto es así, no te vas a equivocar de inversión.

Este punto es importante. Muchas veces, la gente invierte en bolsa, en fondos o en cripto y no sabe lo que está haciendo, solo se deja influenciar por el efecto FOMO (acrónimo en inglés que significa «miedo a perderse algo»): ha invertido su amigo, ha invertido su cuñado, lo han hablado en la cena de Navidad y, al final, parece que todo el mundo es experto en inversión, pero, a la hora de la verdad, hay muchos factores que se escapan. Entonces, ¿por qué parece que invertir se ha convertido en una obligación?

Tres razones para invertir

Como habrás visto, en los últimos años nuestra economía está en inflación, es decir, afectada por el «impuesto de los pobres», aquel que no se ve pero que notamos en la cesta de la compra. Hay inflación subyacente e inflación real, pero en cualquier caso, es un impuesto que se le aplica al consumo, a la electricidad, al combustible y a productos de primera necesidad como la alimentación y que, sin embargo, no se ve reflejado en los salarios en la misma proporción. Piensa simplemente que hace dos años una lata de Coca-Cola podía valer 0,50 o 0,55 céntimos. Hoy vale 0,85 céntimos. Y esa es la inflación real. Por esa lata de Coca-Cola vemos que la inflación real está en torno al 30 por 100. Aunque en la media de estos años la inflación ha estado en un 6 por 100, recordemos que la inflación es sumatoria, acumulativa, como el interés compuesto. Esa inflación es muy difícil de bajar: la cesta de la compra cada vez cuesta más o, lo que es lo mismo, tu dinero cada vez vale menos.

En este sentido, una persona que tenga ahorrados en su cuenta bancaria (que en la actualidad no son gratuitas, sino que tienen un coste de mantenimiento) 100.000 euros, en estos 10 últimos años, con una inflación en torno al 10 por 1001, ha perdido un poder adquisitivo de 10.000 euros. El dinero ahorrado vale 90.000 euros. Y en el ejemplo he dicho 10 años, pero esta es la pérdida de poder adquisitivo que hemos tenido desde el año pasado a este.


La inversión puede ser un seguro frente a la inflación.



Cuando decimos que la inflación es un impuesto «invisible», que pagamos todos, significa que no te llegará una notificación a casa con el monto que debes pagar, sino que opera de dos maneras: como inflación subyacente, por la subida de la energía y de los alimentos y el IPC, y como inflación que se refleja en el consumo. Lo malo es que es acumulativa. Cuando escuchamos que la inflación ha bajado a un 5 por 100 desde un 6 o 7por 100, parece una buena noticia, pero este 5 por 100 se agrega al 6 por 100 de antes. Donde mejor lo ves reflejado es en el precio de los alimentos, como en el ejemplo que te ponía de la lata de Coca-Cola.

Sin embargo, es saludable para una economía que haya una inflación media en torno al 2 por 100 para que los países puedan mantener un equilibrio en los precios sin dejar de crecer. El problema es cuando la inflación crece muy rápidamente y los sueldos no se correlacionan con el incremento de precios. Para paliar esta inflación, los bancos centrales suben los tipos de interés para reducir el consumo de las personas y así intentan luchar con esta subida. Esa es la manera que utilizan para corregirla.

Si tenemos una inflación del 10 por 100, los tipos de interés deberían llegar a esa cifra para combatirla y controlarla. Este crecimiento se debe a que en los últimos años se ha impreso muchísimo dinero por parte de los bancos centrales, empujado por el contexto de la pandemia del COVID-19 o la guerra en Ucrania: la materia prima tarda en llegar, se encarece el transporte, el coste de vida se encarece y la inflación se dispara.

En este sentido, imagina si tienes en el banco 100.000 euros y, con una inflación del 10 por 100, no los has puesto a trabajar. Significa que has perdido un poder adquisitivo de 10.000 euros o, lo que es lo mismo, como si tuvieras solo 90.000 euros. Te han desaparecido 10.000 euros. Es importante tomar conciencia de la pérdida de poder adquisitivo que supone la inflación, ya que como la asimilamos en el día a día, podemos perder de vista cómo impacta negativamente en los ahorros: el dinero que tienes guardado, con el tiempo, pierde valor. Como la inflación se ha disparado en los últimos años, los ahorradores a largo plazo pueden ver cómo esta se come su dinero, por esto, las personas no están motivadas para invertir, ya que las inversiones en ahorros no llegan a superar la inflación. Aun así, si la inflación es de un 7 o un 8 por 100 de media, y con tu inversión consigues un 6 por 100, pues la estarás paliando, ya no tendrás tanta pérdida.

La inflación disminuye el valor real del dinero: se necesitan más unidades de monedas para comprar los mismos bienes y servicios. La mayoría de personas asalariadas tendrán más difícil el acceso a la vivienda, al consumo y al ahorro.

A pesar de esto, tú debes hacer tus números y no tomar decisiones económicas basadas en la incertidumbre. Por ejemplo, al comprar obra nueva, generalmente la propiedad se te entrega en dos años, de modo que a quien haya comprado obra nueva hace dos años y se la entreguen ahora, con unos tipos de interés del 4 por 100, cuando hace dos años estaban al 0 por 100, en una vivienda de 200.000 euros, si antes pagaba unos 500 euros al mes, a 35 años, ahora tendrá que pagar 1.200 euros o más. Como consecuencia, muchas personas no habrán podido adquirir esas viviendas dándolas por perdida por no haber tenido en cuenta la inflación.

Por este motivo, las personas que hoy van a comprar su primera vivienda y los inversores lo hacen sobre una cuota, y esta se blinda con un interés a tipo fijo, aunque esté en un tipo de interés a 4 por 100. Si luego el interés baja, se hace una renovación, una cancelación o una subrogación, pero hay que asumir la existencia de la inflación y la subida de los tipos de interés.

Para entender todo el contexto hay que saber que en Europa y en gran parte de los países desarrollados la pirámide de población se ha invertido: los nacimientos disminuyen y la esperanza de vida aumenta, lo que provoca una población envejecida. El envejecimiento de la población aumenta la presión sobre los jóvenes, que tienen que mantener un régimen de pensiones inviable y una clase media diezmada por la inflación.

Según «los tecnócratas», funcionarios de Hacienda y de la Seguridad Social, nuestro sistema de pensiones está quebrado: no hay una masa de trabajadores activos que pueda mantenerlo. De hecho, se dice que es el 35 por 100 de la población activa la que debe mantener a jubilados, pensionistas y funcionarios del Estado. En mi opinión, finalmente tendremos nuestra pensión, pero será un monto muy residual, sobre todo si se compara con la inflación.

Sucesivas crisis como la pandemia de COVID-19 o la guerra de Ucrania han contribuido a que la inflación se dispare, con un aumento generalizado de precios que no se acompaña de un aumento proporcional en los salarios, ni en las pensiones. Según el Pacto de Toledo, hay pequeñas subidas en las pensiones, pero estas subidas no se corresponden con la inflación real. Actualmente la pensión máxima por jubilación está en torno a los 2.400 euros y la media ronda los 1.000 euros. En una ciudad como Valencia, en la que el alquiler medio de vivienda es de 850 euros, este monto es claramente insuficiente, con lo cual, una persona que no se haya preparado financieramente, tendrá una pensión de subsistencia.

El régimen de pensiones en España es un sistema solidario, por lo que haber cotizado no te garantiza poder recibir una pensión en el futuro, ya que tus cotizaciones de hoy están pagando a los pensionistas de hoy. Pero dentro de 20 o 30 años, cuando tú te jubiles, no hay garantía de que haya una masa de población activa (es decir, jóvenes cotizando) que pague tu pensión. Bajo este panorama, si no te has preparado financieramente, tu pensión será muy bajita o la habrá devorado la inflación.

Pero, tranquilo, que hay solución. Te daré muchos trucos para que puedas hacerlo bien.


Debes complementar tu jubilación
haciendo algún tipo de inversión.



A mí me hace gracia cuando la gente dice: «Yo, cuando me jubile haré…». Pues no. Cuando te jubiles no harás nada porque, si te respeta la salud, posiblemente no tendrás capital suficiente para invertir, porque no has hecho los deberes para disfrutar del bienestar que te mereces después de haber estado trabajando toda la vida. Y recordemos que quizás, tengas hijos o quieras ayudar a tus padres, con lo cual tu jubilación será mínima.

Al mismo tiempo, a los jóvenes de hoy, la llamada «generación Z» o «generación de cristal», se les está vendiendo un estilo de vida con un mensaje devastador: «No tendrás nada, pero serás feliz. Vivirás de alquiler, pero vas a tener el mejor móvil». Las redes sociales, con sus videos cortos y su foto instantánea, fomentan este mensaje, inducen a buscar ese estilo de vida, esa imagen social que llena el ego, pero no los bolsillos.

Se trata de una generación abocada a vivir en precario, a ser pobre. Porque hoy la definición de «pobre» es una persona que: no tiene casa, no tiene coche, no puede ir de vacaciones una vez al año ni a comer fuera una vez a la semana, ni comprar ropa una vez al mes. Si no puedes conseguir esto significa que eres clase baja, eres pobre, vives para trabajar.

La clase media ya no existe, por esto, si no quieres ser pobre, si quieres salir de la precariedad, tienes que invertir. El medicamento que la sociedad nos da para combatir la precariedad se llama dinero: hacer dinero. El dinero no es malo, malo es esperar ayudas sociales, no trabajar, quedarse en casa sin hacer nada. Eso sí que es malo.


La inversión es la vía de escape de la precariedad.



Por estas tres razones invertir se ha convertido en una OBLIGACIÓN. Ya no se trata de un concepto sofisticado, reservado a vips. En esta coyuntura de inflación, pirámide poblacional invertida y desaparición de la clase media, debes generar un patrimonio trabajando con un producto que entiendas. En mi caso ese producto es la inversión inmobiliaria.

Con la información que te iré dando, llegarás a la conclusión de que tengo un perfil en el que me he creado mis propios activos. Si eres corredor de bolsa o si vas al banco y te ofrecen un fondo, te dirán que ese fondo es perfecto, pero tú no sabes, en realidad, ni de qué acciones está compuesto, si inviertes en el IBEX 35, en S&P 500, etc. Por eso yo prefiero invertir generando mis propias «acciones», que son mis inmuebles. Es bueno tener un poquito en bolsa, es bueno tener un poquito en criptomonedas (si las entiendes) y es bueno, incluso, invertir en una start-up, por diversificar, pero el porcentaje debe ser muy pequeño. Para mí lo importante es tener todo en inversión inmobiliaria.

La inversión inmobiliaria representa para mí los cimientos en los que asentar otras inversiones.

¿Por qué invertir en inmuebles?

Si quieres superar la inflación, asegurar un complemento a tu pensión y huir de la precariedad, tienes que invertir. Y qué mejor si no lo haces con tu dinero, sino con el dinero de terceros. Si eres experto en bolsa, si sabes trabajarla, o si eres experto en fondos indexados, o en lo que quieras, pues puedes invertir ahí. La diferencia de la inversión en bolsa con la inversión inmobiliaria es que en la inversión inmobiliaria te puedes apalancar. La palanca puede ser el banco, pero también te puedes apalancar en las «3 F»: Family, Friends and FOOLS (amigos, familiares, ángeles), es decir, préstamos de familiares, préstamos entre amigos o préstamos de capital privado, esos «locos» que se atreven a dar financiación. En la inversión inmobiliaria puedes recurrir a financiación bancaria, pero también a estas «3 F» de financiación alternativa.

La diferencia entre la inversión inmobiliaria y otras inversiones es que si tú vas al banco a pedir una hipoteca o un préstamo para comprar acciones te lo van a denegar, con lo cual, para invertir en acciones solo puedes depender de tus ahorros. En cambio, si vas al banco con un proyecto para comprar un inmueble, el banco va a ser tu aliado y te va a dar el préstamo.


La inversión inmobiliaria te permite apalancarte en
financiación externa.



Estamos en el mejor momento de la historia en el cual el ser humano puede vivir. Y en España, concretamente, somos afortunados: aquí los tipos de interés no llegan al 4 o 5 por 100 (y nos echamos las manos a la cabeza), mientras que en Argentina o Venezuela los tipos de interés están a un 17 o 20 por 100.2 Allí, o vas con tu propio capital o no puedes invertir. Aquí, si te dan un préstamo con un 5 por 100 de interés y le sacas a tu inversión inmobiliaria un 10 por 100, es como si te estuvieran dando el dinero «gratis», porque te lo estarán pagando tus inquilinos o compradores. De esto es de lo que se trata: de superar siempre el tipo de interés que te ofrece el banco. Y, sobre todo, el juego es superar la inflación. Si la inflación es de una media del 3, 4 o 6 por 100, podemos pelear contra esa inflación porque el tiempo corre a nuestro favor. Si nos hemos apalancado con unos intereses del 3 o 4 por 100, aunque la inflación siga subiendo, habremos bloqueado nuestro capital con ese interés bajo y la subida de la inflación nos beneficia: aunque el dinero valga cada vez menos, hemos pedido un préstamo con esos intereses y hemos bloqueado el capital.

Por esto, siempre que se pida un préstamo bancario, recomiendo hacerlo con un interés de tipo fijo. Si luego los tipos de interés bajan, habrá oportunidad de hacer una novación o una subrogación;3 pero, en caso de hiperinflación, no van a subir nuestra hipoteca o crédito, seguiremos pagando lo mismo, con lo cual, podremos hacer planes a futuro.

Por qué esto funciona así? Porque para ser inversor en España, la CIRBE (Central de información de riesgo del Banco de España)4 solo te permite endeudarte hasta un 35 o 40 por 100 de los ingresos netos que percibes, a los que hay que restarle hipotecas y préstamos personales. Si vives de alquiler o tienes un coche de renting, eso no figura en el cálculo de la CIRBE. Por esto recomiendo siempre empezar viviendo de alquiler y comprar para invertir: «Vive de alquiler y compra para invertir» en los inicios de tu vida como inversor, porque de esta manera vas a poder ir al banco «limpio».

Fíjate, si has bloqueado tu capital a un tipo de interés fijo y hay una subida de los tipos de interés como la que ha ocurrido últimamente, no te verás afectado. Hasta hace poco teníamos un tipo de interés cero, incluso negativo para el pago de hipotecas y, de repente, subieron a un 4 o 5 por 100 de interés. ¿Cuánto ha subido la cuota de tu hipoteca o de tu crédito? En un crédito pequeñito, de unos 30.000 o 50.000 euros, esa subida será algo residual, puede variar una media de 20 o 30 euros, lo puedes asumir. Pero si hablamos de inversiones superiores a 150.000 euros, ese 3 o 4 por 100 de interés hace muchísimo daño, te puede dejar fuera de la posibilidad de ser inversor inmobiliario. Pero no te preocupes, que aquí te enseñaré como invertir en inmuebles y hacerlo bien.


Si te apalancas en un crédito bancario, hazlo siempre a un
tipo de interés fijo.



La vivienda como producto

Los inmuebles son un producto muy diferente al que puede haber en un supermercado, donde, si se acaban las naranjas, al día siguiente se reponen naranjas; si se acaban los yogures, reponen más yogures. Los inmuebles son productos tangibles que no tienen fácil reposición, porque el propio mercado va absorbiendo la oferta. No verás un activo que lleve años sin venderse, si el precio es correcto, al final se venderá, se reformará, se le dará nueva vida y dará cobijo a una familia o a unas personas que lo necesiten. Esta es la realidad de todos los activos inmobiliarios.

Según el INE (Instituto Nacional de Estadística),5 de aquí hasta el año 2030 harán falta en España 130.000 viviendas anuales. Según el mismo Instituto, en el año 2008, la población censada en España era de 45 millones de habitantes6 En el año 2024 somos una población de 47.400.798, casi 48 millones de habitantes censados, a los que hay que agregar otro millón de personas que no están censadas (en situación irregular). Estos datos indican que estamos en un momento en el que la inversión inmobiliaria irá a más: cada vez hay más demanda y menos oferta de viviendas.

Los inversores inmobiliarios estamos sacando del mercado viviendas antiguas que nadie quiere, poniendo en juego nuestro patrimonio y lanzando al mercado viviendas reformadas en las que pueda vivir una familia, a cambio de unos dividendos, de unas rentas. En este negocio ganan: las personas que viven de alquiler, nosotros los inversores y también ganan los barrios, porque estamos aportando viviendas al mercado.

La vivienda es una necesidad básica y siempre lo será, aun en los peores contextos. Durante la época de la pandemia del COVID-19, la gente se volvió loca invirtiendo en criptomonedas y en el metaverso. Cuando preguntaba qué era eso del metaverso me explicaban que es una forma de comprar tierras virtuales, de tener un trocito de tierra que se puede ver con gafas de realidad virtual. Luego la gente entra en el metaverso y ven publicidades de grandes marcas a las que le alquilas la tierra virtual para hacer su publicidad. Entonces yo volvía a preguntar ¿y tú dónde estarás para hacer todo eso? ¿Al aire libre? Me respondían que no, que estarían en sus casas. Claro, entonces yo decía: tú estarás en una casa que yo te voy a alquilar o vender, porque siempre necesitarás un cobijo. Durante esa época, todo el mundo tuvo que confinarse en alguna vivienda. Cuando todo va mal, las viviendas son el único refugio y si estás en este negocio, podrás ser un proveedor de cobijo para las personas.

Cuando estuve en Yugoslavia (más adelante te contaré cómo fui allí), ese país estaba arruinado: las calles estaban llenas de tumbas, las fachadas tenían marcas de proyectiles… todo era una ruina. En ese contexto, la gente que emigró del país durante la guerra, al volver se dedicó a reconstruirlo, las calles, los negocios, las viviendas, con lo cual hicieron un negocio inmobiliario impresionante.

Recordemos que el acceso a una vivienda digna es un derecho constitucional (derecho a una vivienda digna, no a que te regalen una vivienda). Para un casero, esto significa una vivienda que no tenga humedades, en la que se repare cualquier desperfecto y en la que se atiendan las derramas que proponga la comunidad de vecinos. Personalmente, las propiedades que pongo en alquiler las amueblo como si fuera a vivir yo mismo en ellas. Debemos ofrecer al mercado un producto no solo decente, sino acogedor, porque además es nuestra carta de presentación frente al resto de viviendas del mercado. Es la misma situación que cuando debes elegir hotel u otro alojamiento: el cliente compara las fotos y se decanta por el espacio más atractivo.

En este sentido, no podemos ofrecer un piso decorado con los muebles de la abuela y sin pintar. Esto es un negocio y tienes que hacerlo lo mejor posible o, de lo contrario, te quedarás fuera, ya que cada vez hay más competencia.

Ten en cuenta que todas las mejoras que le hagas a una vivienda van a repercutir en tu propio beneficio, desde el mantenimiento básico hasta la instalación de ascensor en el edificio, porque revalorizan la propiedad.

Si decides invertir en inmuebles, puedes montar tu propio negocio, solo se trata de dedicarle un poquito de tiempo, otro poquito de cariño y, al final, recogerás los frutos sin depender de que nadie te contrate, sino de que tu dinero trabaje para ti. Puedes ser el jefe de tu dinero y es tu dinero el que trabajará para ti, como soldaditos a tus órdenes. Tienes la obligación de hacer crecer tu patrimonio y superar siempre a la inflación para que tu dinero no se muera, no se quede en una cuenta de ahorros que la inflación, ese impuesto invisible, se va comiendo.

La vivienda, un problema social: escasez de vivienda en España

¿Por qué en España hay escasez de viviendas? Esto viene de la época franquista cuando, para fomentar el desarrollo de la clase media, se construyeron muchísimas viviendas de protección oficial e, incluso, viviendas que el régimen franquista regaló para atraer familias desde las zonas rurales hacia las ciudades, donde se necesitaba mucha mano de obra. Entonces, desde los años cincuenta hasta los setenta se construyeron VPO (Viviendas de Protección Oficial) que pasaron a conformar un parque inmobiliario que era regalado (asignado) por el régimen a los inquilinos que pasaban a ser propietarios. Este hecho ha impedido que en España se genere un parque de vivienda social como en el resto de Europa: tenemos apenas un 2 por 100 de vivienda social sobre el total del parque inmobiliario, frente a una media del 10 por 100 en el resto de Europa. En este sentido, para solucionar el problema de la vivienda social harán falta un par de décadas. No hay suficiente vivienda social para todos los que la necesitan.7

España está en un momento de gran necesidad de viviendas como consecuencia de la legislación en esta materia,8 que no favorece la necesaria liberalización del suelo. Una mejora sustancial en las leyes que afectan a la vivienda pasa por una legislación que proteja tanto al propietario como al inquilino. Actualmente, tenemos una legislación en materia de vivienda totalmente electoralista, que se aprobó siete días antes de unas elecciones generales y que ha generado que las personas retiren viviendas del mercado de alquiler, con lo que se ha disparado la demanda de viviendas de alquiler y derrumbado la oferta, provocando, por tanto, una escalada de los precios, que es lo que se pretendía solucionar.

[image: España a la cola de vivienda pública, gráfico]

La vivienda como oportunidad

Sin embargo, como toda problemática social la actual crisis de oferta de vivienda representa también una oportunidad: si te decides a invertir en inmuebles no solamente adquieres una garantía frente a la inflación, un seguro frente a la precariedad o unos ingresos pasivos, sino que contribuyes a la solución de este problema, sacando al mercado viviendas dignas para inquilinos y compradores.

La mentalidad inversora

Invertir se ha convertido en una obligación y para hacerlo tienes que quitarte ese pensamiento limitante sobre qué pasará o que no pasará. Si echamos la vista atrás y vemos las noticias, la hemeroteca, los telediarios de hace 20 o 30 años, comprobamos que hay una constante: el miedo. Siempre se le ha metido miedo a la población para tenerla paralizada, porque no interesa que se invierta.

¿Por qué crees que en las escuelas no se da educación financiera? Porque no interesa que todo el mundo pueda ser inversor. La educación financiera no interesa, no interesa que sepas cómo funcionan los bancos o los seguros (tan importantes). Lo que interesa es que seas mano de obra, pagues tus impuestos, y que el sistema te tenga atrapado porque te has metido en una hipoteca superior a lo que puedes pagar. Interesa que la gente sea trabajadora, que trabaje con mentalidad de rebaño, con mentalidad colectiva y no con la mente del inversor.

La educación financiera es algo que debemos inculcar a los niños desde pequeños. Con mis hijos, así como con sus amigos del barrio, tenemos algunas conversaciones al respecto. Por ejemplo, a veces me dicen que quieren ser futbolistas, ganar mucho dinero y comprarse un Ferrari. Entonces les explico que antes que comprar el Ferrari, con el dinero que ganen pueden comprar varias viviendas económicas y con los alquileres de esos inmuebles, pagarnos el coche. Así habremos creado la fábrica de dinero para tener coche gratis siempre.

[image: lo que hace la mayorí vs lo que hacen los ricos]

Otras veces me dicen que cuando tengan un millón de euros se lo darán a los pobres. Yo les digo que ni se les ocurra, que con ese dinero lo que pueden hacer es montar un negocio para dar empleo a las personas que son pobres, precisamente, porque no han sabido gestionar su dinero, o no han querido trabajar. El dinero no se debe regalar. En definitiva, no se trata de «dar el pescado frito», sino «dar la caña y enseñar a pescar». Como dice mi amiga Esmeralda Gómez












Descriminalizar la inversión inmobiliaria






Un ejercicio motivador
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Por último, agradezco a Esmeralda haber confiado en mí para crear una formación sobre inversión inmobiliaria. Y si te has quedado con ganas de aprender más, puedes entrar a la formación que hemos preparado juntos, la formación que a todo inversor le gustaría conocer antes de adentrarse en la maravillosa aventura de alcanzar la libertad financiera. Si quieres cumplimentar tu pensión o tu trabajo con una fuente de ingresos pasivos que puede hacerte ahorrar miles de euros en errores que evitarás cometer. Siempre es mejor ir acompañado de mentores que están en el terreno, que hacen centenares de operaciones inmobiliarias y tienen el expertis y los conocimientos para que tu inversión sea un éxito.

Por último agradercer a Rober, Pilar y a sus hijos por ofrecerme su Masia Collado Royo, para escribir el libro en un ambiente tan mágico y entorno espectacular en medio de la naturaleza.
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GLOSARIO DE TÉRMINOS DE USO
COMÚN EN INVERSIÓN INMOBILIARIA

Affordable housing: Es un anglicismo que significa «vivienda asequible». (Ya sabes que en inglés mola más.)

Asset management: Este término hace alusión a la gestión de activos inmobiliarios, con el objetivo de maximizar su rentabilidad. Por su parte, el property manager es el profesional encargado de gestionar y administrar propiedades inmobiliarias en nombre de sus propietarios. Este actúa como intermediario entre el propietario y los inquilinos, asegurándose de que la propiedad esté bien mantenida y que las transacciones se lleven a cabo de manera eficiente y conforme a las leyes y regulaciones pertinentes.

Bróker inmobiliario: Se utiliza para designar a la persona encargada de gestionar todo el proceso de compraventa de bienes inmuebles y su correspondiente negociación. «Sencillamente —afirma Duque— es nuestro agente inmobiliario de toda la vida.»

Build to rent: (construir para alquilar), es una de las nuevas tendencias en el mercado inmobiliario español: construir viviendas destinadas al alquiler. «Tras el COVID-19 y debido a la gran escasez de vivienda, muchos inversores nacionales e internacionales han visto la oportunidad de negocio que supone invertir en promociones de obra nueva que posteriormente se destinarán al mercado del alquiler, en vez de a su venta», afirma Duque.

Buy to let: (comprar para dejar ), Se refiere a la compra de una propiedad inmobiliaria con el objetivo de ponerla en alquiler y obtener una renta.

BRRR: Comprar, renovar, alquilar, refinanciar y repetir (Buy, refurbish, rent, refinance, repeat )

CIRBE: Son las siglas de Central de Información de Riesgos del Banco de España. Se trata de una base de datos que incluye los productos que las entidades financieras tienen contratados con sus clientes. Como meta tiene controlar y valorar los riesgos financieros que contraen los propios bancos, empresas o personas y ponerla a disposición de los ciudadanos.

Coworking: En este caso se trata de un término relacionado con la actividad inmobiliaria de oficinas, y hace mención a un espacio de trabajo compartido por diferentes trabajadores, con diferentes perfiles y provenientes de diferentes empresas. Estos espacios, hasta hace poco ubicados en zonas empresariales de las grandes ciudades, comienzan a imponerse también en los edificios de nueva construcción para dar servicio a todas aquellas personas que ya trabajan desde casa.

Due diligence: (diligencia debida) es la auditoría o análisis detallado que se realiza antes de llevar a cabo una transacción inmobiliaria.

Flex living, o viviendas flexibles: es una nueva modalidad de alquiler de inmuebles que ofrece espacios multifuncionales adaptables a personas que buscan una vivienda temporal, desde semanas a pocos meses. Dentro del flex living existen diversas alternativas como el smart living, el senior living, el corporate living o el coliving. Cada una de estas apuestas tiene sus propias características y peculiaridades. Y es habitual que incluyan extras como zonas compartidas, limpieza o similares.

Gentrificación: Esta palabra se refiere al proceso de transformación que vive un espacio urbano degradado cuando es «descubierto» por un perfil de personas con mayor nivel económico que deciden instalarse en él, interesados en la buena relación calidad-precio. En Madrid, por ejemplo, hemos visto este cambio en barrios como Huertas, Lavapiés, Malasaña, más recientemente Carabanchel o Cuatro Caminos, pero es un fenómeno del que no escapa casi ninguna de las ciudades más turísticas del mundo.

Home staging: (puesta en escena en casa ), es una «puesta en escena», consiste en preparar la vivienda para que resulte lo más atractiva posible y, a veces, llegar a emocionar al cliente potencial con pequeños detalles. Seguramente será una de las inversiones más rentables para poder vender una vivienda y obtener un mejor precio. Esta innovadora técnica, que fusiona el diseño de interiores y la decoración, tiene un propósito claro: resaltar el encanto de cualquier hogar de forma que sea capaz suscitar el deseo de compra en el posible comprador, o de alquiler en el futuro inquilino. Existe otro término, también cada vez más empleado, el Refurbishment que hace alusión a la reforma o renovación de una propiedad.

MLS (Multiple Listing Service): Se trata de una colaboración entre profesionales del sector inmobiliario, de manera que cualquier asociado de la MLS pueda comercializar bienes inmuebles captados por otro de los asociados. Este comportamiento se rige por un código deontológico, previamente aceptado por todos sus miembros, que regula el funcionamiento y la colaboración.

Off-plan: Se refiere a la venta de una propiedad inmobiliaria que aún no ha sido construida, basándose en planos y diseños. «Lo que siempre se ha conocido como comprar sobre plano», añade Duque.

Prime: Es un término empleado, mayoritariamente, en el mercado de oficinas, aunque también se puede emplear para el uso residencial. Se califica de prime a las localizaciones o productos que se consideran excelentes para la compra o el arrendamiento. Normalmente las inversiones de los activos situados en estas localizaciones son de bajo riesgo.

Project management: Este anglicismo se refiere a una disciplina entera que en español adopta diversos conceptos y abarca la planificación, organización, motivación y control de los recursos existentes para un proyecto inmobiliario determinado. «Su objetivo, —afirma un experto de Alfa Inmobiliaria— es lograr el éxito dentro de unos parámetros de tiempo, presupuesto y calidad.»

PropTech: Es el acrónimo inglés de property y technology. Podríamos decir que es el resultado de aplicar la tecnología a la propiedad. Lo que esta tendencia pretende es reformar el mercado inmobiliario mejorándolo a través de la combinación de la última tecnología mediante realidad virtual, domótica, portales inmobiliarios…

Real estate crowdfunding: Se refiere a un grupo de inversores que aportan fondos conjuntamente para invertir en el sector inmobiliario. «Este sistema, permite a los pequeños inversores individuales participar de la propiedad de múltiples propiedades, asumiendo menos riesgos que si lo hicieran solos y sin tener que poseer, financiar o gestionar ellos mismos las propiedades», añade un experto de Alfa Inmobiliaria.

Real estate investment trust (REIT): Son fondos de inversión que invierten en propiedades inmobiliarias y ofrece una rentabilidad a sus inversores.

Render: Se trata de una imagen digital generada por ordenador que representa una edificación o el interior de una propiedad de forma tan fiel a la realidad que puede confundirse con una fotografía. Estas imágenes se usan con frecuencia para mostrar cómo podría quedar la vivienda, por ejemplo, después de una reforma.

ROI: Son las siglas en inglés que indican el retorno sobre la inversión (Return over investment) y consiste en una métrica para saber la ganancia de una empresa o inversor sobre sus inversiones. Para calcularlo es necesario levantar los ingresos totales, sustraer los gastos y, finalmente, dividir el resultado por los costes totales.

Turistificación: es «un desplazamiento de la población autóctona similar a la gentrificación, pero impulsado por el turismo y el ocio». Lo que hasta ahora llamábamos «síndrome de Venecia», un fenómeno que lleva a los antiguos vecinos a desplazarse a otros barrios, encareciendo o revalorizando nuevas zonas.

Cash on cash: (rendimiento del capital invertido). es la formula utilizada para calcular que porcentaje de una inversión en vivienda obtienes de vuelta, basado en la cantidad de capital que invertiste de tu propio bolsillo.

SAREB: Sociedad de gestión activos de activos procedentes de la reestructuración bancaria.

FROP: Fondo de Reestructuración Ordenada Bancaria.
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