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Prologo de Uri Vyce

¢Nunca te has preguntado si la vida es algo mas que trabajar 8 horas al dia?

¢Si existe alguna forma de poder dedicar todo ese tiempo a ti, tu familia, amigos, etc., en vez de
a un tercero?

Llevaba afios dedicandome en cuerpo y alma a satisfacer las necesidades de otro, sacrificandome
dia y noche para lograr los objetivos que marcaba mi empresa, dejandome la salud (fisica y
mental) en el camino... Tenia que haber otro camino. Una alternativa que nos permitiera dedicar
lo mas pre-ciado y escaso que tenemos, nuestro tiempo, a lo que realmente queremos.



Por supuesto, sin comprometer nuestro futuro y nuestras finanzas.

i'Y lo encontré! Esa via de escape se llama “libertad financiera” y consiste en crear fuentes de
ingresos “pasivos” que cubran tus gastos de vida. Es decir, vivir sin tener que volver a trabajar
para otro, pudiendo disponer de mi tiempo para lo que quieras. Construir tu propia libertad.
:Bonito, no?

Era 2020 y me encontraba en plena “construcciéon” de mi libertad financiera. Recuerdo
perfectamente como estaba sentado en el sofa, con mi tablet entre manos, buscando en Google
distintas formas para generar ingresos pasivos, leyendo centenares de blogs y devorando decenas
de videos de YouTube.

Acciones con dividendos, paginas web automatizadas e incluso criptomonedas... Todo parecia
interesante, pero no me convencia. Demasiado riesgo en algunas, poca escalabilidad en otras.

Hasta que encontré a Carlos y su método para vivir de rentas a través de la inversion inmobiliaria
(comprar y alquilar inmuebles). Fue un antes y un después. Un punto de inflexion. Os cuento
brevemente.

La inversion inmobiliaria era algo totalmente desconocido para mi, pero el método de Carlos
(que veras en este libro) encajo con mi filosofia de inversién al instante:

Carlos Galan
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- Rentabilidad: al comprar y alquilar un inmueble se obtiene entre un 6-8% de rentabilidad
anual por las rentas de los alquileres. Pero no se acaba aqui, pues Carlos me hizo ver que el
inmueble se revaloriza cada afio (en funcion de multiples variables), de forma que obtienes una
rentabilidad adicional que también debes tener muy en cuenta, pues a lo largo de los afios puede
volverse exponencial gracias al interés compuesto.

- Seguridad: el inmueble es, bajo mi punto de vista, el activo de inversion mas seguro del
mercado (siempre que inviertas con cabeza). En tiempos como los que corren incluso mas que la
renta fija.

Siempre existira demanda para vivir bajo un techo, es una necesidad vital del ser humano.

- Pasivo: no existe ningun ingreso que sea 100% pasivo, pero un inmueble en alquiler de larga
duracién se acerca mucho. Una vez realizada la compra y arrendamiento, las rentas de los
alquileres son practicamente pasivas, ya que requieren de muy poca inter-vencion por nuestra
parte. Es esencial que una inversion no te quite demasiado tiempo: «Que el dinero trabaje para ti
y no al revés».

- Escalable: la escalabilidad es esencial en cualquier estrategia de inversién, pero no es facil de
encontrar sin asumir riesgos exce-sivos. No obstante, Carlos nos descubrié una de las maravillas
de la inversion inmobiliaria: el apalancamiento. La «deuda buena».



Utilizar un préstamo hipotecario para la inversion, permite poder replicar el modelo varias veces,
con la seguridad de estar emplean-do deuda en una clase de activo segura, como es el inmueble.

Ademas, en este libro descubriras que un buen uso de la deuda dispara tu rentabilidad muy por
encima de ese 6-8% del que hablabamos.

- Inflacion: el inmueble es una cobertura ideal contra la inflacion, tema especialmente delicado a
dia de hoy. La misma inflacion empuja el valor del inmueble al alza, de forma que tu capital esta
siempre protegido. Y, si en un periodo de alta inflacion, estas apa-lancado (hipoteca) con un tipo
de interés fijo, esa deuda vale menos cada afio ya que es erosionada por la misma inflacién, con
lo cual se vuelve todavia mas beneficioso para el inversor. jTu deuda vale cada dia menos!
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Cumplia con todo lo que buscaba.

A diferencia de otras modalidades de inversion inmobiliaria (como el house flipping, el rent to
ren t, etc.), comprar para alquilar tiene muchisimas ventajas desde la perspectiva del inversor.

- La demanda por alquiler en Espafia sigue aumentando cada dia.
Hay poco riesgo de no encontrar inquilino.
- El alquiler de larga duracion tiene ventajas fiscales importantes.

- No tienes que hacerte autonomo o montar una sociedad para invertir. Puedes hacerlo como
persona fisica.

- El alquiler de larga duracién es la forma mas «pasiva» de invertir.
Te permite disponer de tu tiempo para dedicarte a otras cosas.
- El acceso al crédito (préstamo hipotecario) es mucho mas facil para invertir en inmuebles.

- El uso de «deuda buena» (que te explicara Carlos en detalle) permite que un inquilino pague un
alquiler con el que cubres tu cuota hipotecaria + gastos del inmueble, a la vez obienes un
cashflow con el que puedas aumentar tus ingresos. Dicho de otra forma, en 30

afios tendras un inmueble 100% pagado sin haber puesto ni una cuota de tu bolsillo, sino justo lo
contrario, habiendo percibido ingresos extra cada mes.

Entendi que, con este método, podia construir rentas pasivas con los inmuebles, que cubrieran
mis gastos de vida y, asi, alcanzar la libertad financiera sin poner en riesgo mi trabajo actual...
Decidimos lanzarnos a la aventura.

Devoré el contenido de Carlos y sali inmediatamente a la calle con Anna, mi compafiera de
inversiones y de vida, y empezamos a visitar inmuebles como locos. Tres meses mas tarde



estabamos firmando nuestra primera compra.

Pero no paramos ahi. Gracias a la escalabilidad del método podemos comprar un inmueble cada
afio hasta cumplir con nuestro objetivo financiero.

De hecho, en este mismo libro hay un capitulo dedicado a la estrategia para conseguir «Cinco
pisos en Cinco afios». Y eso haremos.

Carlos Galan
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Los inmuebles se han convertido en mi clase de activo favorita y la modalidad de inversién
«comprar para alquilar», la mas rentable dedicando el minimo tiempo.

Hoy, mi vida ha cambiado radicalmente y me dedico a lo que me hace feliz.

Carlos, a quién hoy considero un amigo, fue la «chispa» que encendi6 algo dentro de mi, algo
que en poco tiempo generd una combustion gigantes-ca y elimino ciertas barreras mentales que
me impedian dar ese «primer paso». Sé perfectamente que puede conseguir lo mismo contigo.

Tienes la fortuna de tener en tus manos todo ese conocimiento y experiencia concentrados en
unas pocas paginas. Aprovéchalo.

Este libro te muestra, de forma objetiva y practica, cbmo gestionar tu capital e invertirlo de
forma inteligente en bienes inmuebles para poder vivir de rentas.

Te explica como conseguir y manejar la deuda para escalar tu estrategia, las diferentes fases de
una inversion... Y algo que me hizo explotar la cabeza: la diferencia entre rentabilidad bruta,
neta, ROCE y rentabilidad sobre capital propio... Ah, ;todavia no conoces esos términos?
Entonces necesitas empezar a leer ya mismo ;)

Estoy seguro de que ti también puedes encontrar esa «chispa» en este libro.
Disfrutalo,

Uri Vyce
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1. ¢ Te cueces o te enriqueces?

No tenemos tiempo que perder, asi que iré al grano.

Vivimos en el mejor momento de la historia. Tenemos paz, democracia, sanidad y educacién
universales, una esperanza de vida nunca vista, avances tecnoldgicos increibles y, sobre todo,
libertad y posibilidad de hacer practicamente cualquier cosa.



Y si vivimos en el mejor momento de la historia, ;por qué no consigues tener una vida plena,
poder salir a cenar sin mirar los precios, y mas importante, tener libertad para usar tu tiempo en
lo que quieras? ;Por qué sientes que mereces mas de lo que recibes a final de cada mes? ;Por
qué sientes que no diriges tu vida y que el tiempo se te escapa? ;Por qué otros que claramente
son menos capaces tienen un estilo de vida por el que te cambiarias sin dudarlo?

Llevo afios reflexionando sobre esto. Durante los afios en que trabajaba por dinero, estas
preguntas surgian en mi cabeza cada dia al llegar a casa después del trabajo.

Vivimos el bafio de la rana cocida.

La Rana Cocida

Si metemos una rana en una olla con agua hirviendo, la rana salta inmediatamente hacia
fuera y consigue escapar. En cambio, si metemos una rana en una olla con agua friay a
continuacion empezamos a calentar el agua poco a poco, la rana no reacciona. Esto ocurre
porque la rana ajusta con el agua su temperatura corporal de manera gradual. Si la
temperatura subiera a una mayor velocidad, la rana saltaria y escaparia.

Cuando el agua llega a su punto de ebullicion, la rana intenta saltar, pero ya no puede
hacerlo, pues ha malgastado su fuerza en ajustar su temperatura, y muere cocida.

Carlos Galan
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Suena feo, lo sé. Pero nos estamos «cociendo» a fuego lento.

Este es el manual de instrucciones que inconscientemente absorbemos en los colegios, en casa y
en la sociedad:

* Portate bien

* Estudia y saca buenas notas

* Asi conseguiras un buen empleo

» Tendras buenos ingresos y una carrera exitosa con la que te sentiras orgulloso de ti mismo
* Y eso, en ultima instancia, te hara feliz

Y este camino fue muy valido hasta hace unas solas décadas. Hasta hace no mucho conseguir un
buen trabajo era garantia de unos buenos ingresos de por vida. Y en una época en la que habia
pocas opciones para gastarlo, tener mas dinero reportaba mucha mas felicidad que ahora. Poder
comprar un coche (el tinico modelo que vendieran) significaba poder ir de vacaciones durante
afios y compartir esos momentos con decenas de familiares, felices de tenerte como pariente.

Solo hay un problema. Y es que el dinero ya no es el principal problema.



No me malinterpretes. Por supuesto que es importante y ni es infinito ni cae del cielo. Lo que
quiero decir es que el avance exponencial de la humanidad hace que la clase media de hoy viva
mas y mejor que cualquier monarca de hace solo un siglo.

Y el problema hoy ya no es si podremos comprar el tinico coche del pueblo, o si iremos de
vacaciones este afio, o si podremos comprar una television para ver el mundial de ftitbol y reunir
a todos los amigos en la unica casa donde hay una television.

El verdadero problema es si tendremos tiempo de hacerlo.

Al igual que la rana nos hemos acostumbrado al calor creciente.

Cuando conseguimos nuestro primer trabajo, tenemos mucho tiempo y poco dinero.
12
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(adavez menos libres

Tiempo

Afos

= |ibertad  --- Ingresos

Asi que nuestro primer sueldo nos sabe a gloria bendita y aprovechamos para saborear alguno de
los infinitos lujos que nos ofrece vivir en el mejor momento de la historia.

La temperatura del agua sube unos cuantos grados. Y nos gusta. Al menos al principio.

Con el tiempo te vas acostumbrando a algunas comodidades que en su dia considerabas lujosas y
te vas cargando de compromisos economicos. No pasa nada porque en tu trabajo todo va bien y
vas creciendo.

La temperatura sigue subiendo y no nos damos cuenta porque es muy gradual.

En algin momento notas que el agua esta bastante caliente y te rebelas.



Crees que si esta va a ser la situacién (menos tiempo para ti), debes ser recompensado en forma
de mas dinero.

Carlos Galan
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Asi que la temperatura sigue subiendo hasta que llega un punto en el que, con tanto calor, te
empiezas a marear y ya no piensas en saltar de la olla.

Estas, como se suele decir, «quemado», igual que la rana cocida. Quemado con tu trabajo y con
tu vida.

Cuando ocasionalmente te despiertas en medio del mareo, te das cuenta de que el dinero ya no es
tu principal problema. Ahora lo que realmente te falta y quieres de verdad es tiempo. Pero estas
tan acostumbrado a la situacion que no es facil identificarlo. Y sinceramente no te quedan
muchas fuerzas para saltar.

¢Te suena? ;Tu también te estas cociendo?
La alternativa, como decia el famoso eslogan, es enriquecerte.
No me refiero inicamente a enriquecerte econémicamente.

De hecho, el dinero no es tu mayor problema. Este libro no se llama Riqueza Inmobiliaria. Se
llama Libertad Inmobiliaria porque en el mundo actual, la libertad de tiempo es infinitamente
mas valiosa. Me refiero sobre todo a enriquecerte en tiempo. A ser libre financieramente para
decidir qué hacer con tu tiempo. En lugar de dejarte llevar, marcar td el camino.

Esto me recuerda la historia de Mar. Era una persona que a los ojos de cualquiera era muy
exitosa. Tenia un puesto directivo en una multinacional, estaba reconocida y ganaba mucho
dinero. Como ella misma dice era una «ejecutiva esclava». Vivia en una jaula de oro. Ganaba
mucho dinero, pero lo que ella queria era dejar de viajar, dejar de pasar tanto tiempo en la oficina
y poder pasar tiempo con sus tres hijos. La temperatura habia subido mucho y era asfixiante.
Pero tenia miedo de dar el salto. ; Realmente podré dar a mis hijos lo mismo que ahora? ;No me
aburriré sin ir a la oficina? ;Mis amigos seguiran valorandome?

Finalmente descubri6 la inversién en inmuebles y se convencié de que era su camino. En 6
meses invirtio en varios inmuebles y dio el salto. Ahora es una «inversora libre» seguin sus
palabras. Gana algo menos de dinero, pero es millonaria en tiempo y sus inversiones cubren su
estilo de vida. En mi canal de YouTube, puedes escuchar la historia de Mar completa (episodio
27 del podcast).
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En las siguientes paginas quiero compartir contigo la que para mi (y para miles de alumnos a los
que he podido acompaiiar en este camino a la libertad) es la mejor forma de bajar la temperatura
del agua hasta que deje de hervir (ser consciente de la situacion y empezar a recuperar tiempo) y
en un tiempo tener fuerzas para saltar fuera de la olla (ser libre) y aprovechar todo lo que tiene
que ofrecernos el mejor momento de la historia.

Si el camino te convence, no lo dejes para mas adelante. Porque la temperatura del agua seguira
subiendo. El tiempo pasara. Y cada vez sera mas dificil saltar.

Es muy posible que ahora mismo pienses que comprar pisos es solo para ricos. Que esta bien leer
y saber cémo funciona, pero que no es para ti y, en todo caso, ya lo haras cuando tengas mas
dinero. Sin embargo, precisamente lo que quiero demostrarte es que esta inversion es también
para ti ahora. De hecho, es especialmente importante que td la aproveches.

De lo contrario la situacion se convierte en un circulo vicioso, en la pescadilla que se muerde la
cola: no tengo suficiente dinero, por tanto, no invierto, y por tanto no consigo mas dinero.

Por encima de todo, he escrito este libro para democratizar la inversién inmobiliaria. Para que
puedas salir de ese circulo vicioso. Creo firmemente que, aplicada con sentido comtin, la
inversién inmobiliaria es la mejor forma de construir «tu propia pensién», una que no dependa
del Estado.

Crear ese «sueldo Nescafé» para toda tu vida, sin depender de un trabajo.
No es un camino facil, pero te aseguro que merece la pena.

Carlos Galan
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2. Mi historia: odiaba

los inmuebles hasta que

entendi su potencial

Cuando era solo un nifio, ya me fascinaba la idea de poder generar dinero de la nada. Esa era una
idea que me atraia mucho. Mientras mis amigos pa-saban horas jugando a la Playstation, a mi
me atraia mucho mas entender cémo era posible crear dinero sin ir a una oficina a cambiar
tiempo por dinero. Sinceramente escuchaba a los adultos quejarse de su trabajo, casi sin
excepcion, y no entendia por qué lo seguian haciendo. ;Por qué pasaran dos horas cada dia en
coche para ir y volver de su trabajo si tanto les molesta? ; Por qué no cambian de empresa si su
jefe les cae tan mal? ;Por qué no buscan una alternativa?



Tal era mi atraccion por esa creacion de dinero, que con solo 11 afios empecé a fabricar mis
primeros euros. Ayudaba a vecinos y familiares a vender sus coches, a cambio de una comision.
Empezaba a construir mi pequefio patrimonio, que como te puedes imaginar, para un nifio de 11
afios era toda una fortuna... y poco después pasé algo que tuvo gran impacto en mi infancia y
adolescencia.

Con solo 12 afios, tuve que despedirme para siempre de mi padre. Y lo peor de todo, es que
apenas tuve tiempo de asimilar su muerte. Mi padre nos dej6 un pequefio patrimonio
inmobiliario que debia seguir gestionandose (nada del otro mundo, tres pisos alquilados y unas
plazas de garaje), y mi madre no tenia ganas ni tiempo de hacerlo.

Siempre confié mucho en mi, seguramente porque siempre he sido muy responsable y porque me
gustaba todo lo relacionado con las inversiones.

Asi que desde joven empecé a ayudar a mi madre con esos inmuebles. Sen-Carlos Galan
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tia vértigo, miedo y mucha presion de tener que hacerlo bien. ;Realmente seré capaz de hacer
esto? ¢Saldra bien o sera una ruina y una frustracion?

¢ Tengo algo que hacer en este mar de tiburones, de leyes y de impuestos?
En un principio esta responsabilidad no me atraia demasiado, la verdad.

Pensaba que gestionar unos pisos o garajes daba bastante trabajo y preocupaciones. Y que no
tenia las rentabilidades ni glamour de las acciones de bolsa, por ejemplo. Pensaba: «;Realmente
compensa dedicar tiempo a ensefiar los pisos, negociar con los inquilinos, solucionar sus
problemas, hacer la declaracion de la renta...?» «¢No seria mejor y mas rentable comprar
acciones y que otros se encarguen de todo?» «;No es muy arriesgado tener el dinero concentrado
en unos inmuebles en lugar de diversificado en miles de acciones de todo el mundo?»

Pero a medida que profundizaba en el negocio inmobiliario intentando lidiar con el pequefio
patrimonio que nos habia dejado mi padre, aprendia mas sobre ese mundillo... y cada vez lo
encontraba mas atractivo. Yo seguia y estudiaba a los grandes referentes del sector, casi todos
estadounidenses.

Ellos decian que era posible conseguir la libertad financiera con la inversion inmobiliaria
partiendo de cero. Que la inversion en inmuebles es para todos los publicos, no solo para los
ricos. Que se pueden comprar inmuebles poniendo muy poco dinero de tu bolsillo (o incluso cero
en algunos casos). Y sinceramente creia que lo que ellos explicaban no existia en Espafia.

Al menos, no en los inmuebles que nos habia dejado mi padre.

Pensé incluso en abandonar y venderlo todo para sacar algo de rentabilidad al trabajo de tantos
afios de mi padre, porque las rentabilidades que conseguiamos eran muy lejanas a las que
hablaban los americanos. Pero por suerte, no lo hice.



De alguna forma confiaba en que, si mi padre nos habia dejado en herencia un pequefio legado
inmobiliario, era porque él pensaba que era una buena forma de asegurar nuestro futuro.

Y realmente fue asi: esos ingresos de alquileres, aunque no nos hacian ni mucho menos ricos,
nos dieron (sobre todo a mi madre) una gran tranquilidad, de que pasara lo que pasara con el
empleo, con una posible enfermedad, con los estudios... podriamos vivir tranquilos. Y
sinceramente, esa tranquilidad es mas importante que todos los lujos que pueda comprar el
dinero.
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La realidad es que mi padre habia construido ese pequefio patrimonio inmobiliario por accidente:
eran su piso de soltero, un piso que compro para mi abuela y un apartamento en la montafia que
luego ya no usabamos...

Lo hizo en base a su intuicién, pero no se apoyaba en ninguna estrategia ni criterio especifico
para hacerlo, y por eso ese patrimonio no podia dar las rentabilidades de las que hablaban en
Estados Unidos, porque nunca se construyo6 con ese objetivo. Eran inmuebles comprados y
pensados para vivir, no pensados para alquilar y ser rentables. Eran compras con mentalidad de
propietario y no de inversor.

Asi que una vez entendi la paz mental que puede dar tener unas pequefias rentas de alquileres,
pensé que era el momento de pasar al siguiente nivel.

Ademas de devorar todo lo que escribian o decian los referentes americanos en inversion
inmobiliaria, aproveché al 100% la carrera de economia, e incluso fui a estudiar parte de ella a
Estados Unidos. Todo ello me permitié entender qué aspectos del legado inmobiliario de mi
padre eran mejorables. Y de esa forma empecé a hacer crecer tanto mi patrimonio inmobiliario
como el de mi familia, usando las estrategias adecuadas. De alguna forma siento que estoy
completando el trabajo que inicié mi padre con la mejor de las intenciones.

Fue en esos afios cuando naci6 el método que sigo usando a dia de hoy para construir patrimonio
inmobiliario con muy poco capital, y sobre todo con unas rentabilidades elevadas que permitan
vivir de rentas.

Inicialmente, solo usaba este conocimiento para gestionar y hacer crecer mi patrimonio y el de
mi familia, pero poco a poco mi entorno se fue inte-resando en saber como estaba haciendo para
tener cada vez mas pisos sin apenas poner dinero de mi bolsillo. Me lo empezaron pidiendo
familiares, después mis amigos... hasta que el interés se hizo exponencial cuando los lectores de
mi libro «Independizate de papa estado» no paraban de escribirme para saber mas sobre esto.

En realidad, lo que hice fue partir del regalo que nos dej6é mi padre y profesionalizarlo con mayor
criterio econdémico. Queria que mas gente pudiera utilizar el mercado inmobiliario como una
fuente de creacion de libertad, de ingresos y de seguridad para su familia. Tal como mi padre lo
entendia.
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Y por eso surgio Libertad Inmobiliaria (podcast, YouTube, curso y libro), para dar a conocer el
método que pienso que hubiera sido util a mi padre cuando comenzd a construir su patrimonio y
que yo he llevado ya a unos 20 inmuebles.

He podido comprobar que no solo funciona conmigo, sino que han podido hacerlo también miles
de mis alumnos, que en apenas tres afios han conseguido comprar mas de 1.200 inmuebles, que
tienen un valor de mas de 70 millones de euros y que les generan un beneficio de 4 millones de
euros en su cuenta cada afio.

Son personas normales, con su empleo generalmente, y lo han podido hacer sin grandes ahorros.
Pensar que invertir en inmuebles es solo para ricos o para cuando te vaya bien econ6micamente
es uno de los grandes mitos que precisamente impiden que mas gente se beneficie de ellos. Este
libro y todo lo que hago en Libertad Inmobiliaria tienen como objetivo democratizar la inversion
inmobiliaria y que mucha mas gente pueda usarla para acercarse a la libertad.

Cualquiera puede hacerlo. No todos lo haran.
Este libro abre un camino. Una alternativa a la propuesta tradicional de
«estudia, trabaja duro, busca una buena empresa, asciende y mejora».

Coémo piensas, como interpretas el mundo que te rodea, importa. De hecho, importa mucho. Si
piensas que el dinero es malo, no lo conseguira porque inconscientemente lo rechazaras, por muy
buenas oportunidades que tengas. Si piensas que la inversion no es para ti porque no entiendes de
nimeros, ni siquiera empezaras a pesar de que solo necesitas saber sumar, restar, multiplicar y
dividir. Si piensas que los inmuebles son solo para la gente privilegiada, ni siquiera leeras este
libro o lo haras sin conviccion porque creeras que no va contigo. Y dejaras de aprovechar su
potencial.

Asi que antes de adentrarnos en los principios sobre el dinero, la inversién y los inmuebles, es
importante que estés de acuerdo con dos cosas: 1) Crear libertad a través de la inversion
inmobiliaria es posible.

2) Crear libertad a través de la inversion inmobiliaria es posible para ti.
20
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La historia ha demostrado el primer punto y seguramente ya sabes que otros han hecho su
fortuna y conseguido su libertad en el mercado inmobiliario. Lo que me preocupa es que estés de
acuerdo con el segundo punto. Que realmente creas que td también puedes.

Cualquiera puede hacerlo. No todos (y, de hecho, pocos) lo haran. ;Lo haras ta?



jComenzamos!

Carlos Galan
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3. Excusas para no invertir Algunas personas me dicen: «Carlos, lo que tu dices esta muy bien,
pero en mi caso...»

Es curioso porque en realidad no estoy intentando convencer a esas personas de nada. Puede que
sea un seguidor en redes sociales o alguien que me para por la calle y me argumenta
detalladamente por qué mi

«método» (por cierto, no es ninguna formula magica, simplemente cuento como hago las cosas
por si a alguien mas le sirve) no funciona para su caso particular.

iQué casualidad! Es algo que han hecho con éxito millones de personas a lo largo de toda la
historia (este negocio es milenario, uno de los mas antiguos del mundo), pero los astros se han
alineado para impedir que esta persona lo consiga.

Suelo estar tentado de decir: «Tienes razon. En tu caso es imposible.

Tranquilo, invertir solo es una posibilidad mas. No es necesario que lo hagas. Sigue con tu vida.
Que vaya genial. Un abrazo».

Y asi seguir con mi paseo tranquilamente.

Pero percibo que esta persona realmente tiene un conflicto interno. Quiere invertir, quiere los
beneficios y todo lo bueno que sabe o intuye que le puede traer, pero tiene miedos. En realidad,
son creencias, argumentos, excusas (también conocidas como «esquesas» — «Es que...») de su
mente para justificar no hacer nada.

Asi que intento hacer de abogado del diablo y abrirle la puerta a una forma alternativa de ver la
realidad.

Y he querido recopilar aqui las respuestas que suelo dar a cada una de esas excusas, que tendras
que superar si quieres avanzar en la inversion inmobiliaria:

Carlos Galan
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#1: Hace falta mucho dinero Este es el mayor mito de la inversién en inmuebles.

Mucha gente ni se plantea la opcién de inversion inmobiliaria porque piensa que hacen falta



cientos de miles de euros en la cuenta para poder comprar pisos y alquilarlos.

Y esto es cierto si piensas que invertir en inmuebles con éxito significa comprar pisos donde td
vivirias y hacerlo al contado (sin financiacion).

Si lo que tienes en la cabeza es comprar una vivienda similar a donde tt vives (vamos a poner, de
media, 200.000 €) y hacerlo sin financiacion (o no mucha), entonces si, necesitas mucho dinero.

Sobre todo si quieres hacerlo con cierta escala y no quedarte en un pisito comprado por
casualidad, sino tener un patrimonio de varios inmuebles que te lleven (o acerquen) a vivir de
rentas (la ansiada libertad financiera).

Mi respuesta frente a esta excusa es simple: Los pisos rentables (para alquilar, al menos) no son
aquellos donde te gustaria vivir. Y en mi experiencia y de mis alumnos, tienen un valor de unos
60.000 € (en 2022) en ciudades medias de Espafa (me refiero a ciudades como Valencia, Sevilla,
Zaragoza, Alicante, Burgos...), de unos 90.000 € en ciudades grandes (Madrid, Barcelona) o
zonas mas caras (Mallorca, Pais Vasco o Malaga), y de unos 40.000 € en ciudades mas pequefias
(como Huelva, Badajoz, Albacete, Lugo, Avila...).

¢Por qué los pisos donde tu querrias vivir no son rentables?

En el mercado del alquiler se da una inconsistencia entre el valor de compra de la vivienda y el
precio de alquiler que tienen los pisos.

Porque resulta que, en cualquier barrio o ciudad, hay un precio minimo de alquiler, un precio no
escrito por debajo del cual no vas a encontrar un piso en alquiler. No vas a encontrar ninguno por
cien, ni siquiera doscientos euros al mes. Yo diria que el precio minimo en Espafia, aunque la
vivienda sea muy mala y esté en una ciudad o pueblo perdido, no baja de unos trescientos o
trescientos cincuenta euros.

24
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Precio Inmueble vs Alquiler/Rentabilidad

Menor precio de inmueble, mayor rentabilidad

100000 €

=X
alor inmueble
Alquiter

Y, ademads, y aqui viene la clave: conforme comparas viviendas de mayor valor de compra, es
cierto que sube el precio del alquiler que puedes obtener. Pero no lo hace en la misma
proporcion. Lo hace de manera mucho mas lenta.

Como puedes ver en el grafico, en nimeros aproximados, un piso que nos cueste 50.000 euros, lo
podemos alquilar por unos 500 euros al mes. Si nos vamos a un piso del doble de valor, de
100.000 euros, lo alquilaremos en torno a 750 euros. Es decir, nos hemos gastado el doble, pero
el alquiler no ha subido el doble, ha subido solo la mitad, un 50%.

Si nos vamos a pisos todavia mas caros, por ejemplo, si pasamos de 100.000

a 200.000 euros, nos encontramos que, pese a doblar lo que nos gastamos en esa vivienda, el
alquiler (de unos 1.000 €) tinicamente sube 250 euros, un 33%.

Esto es algo que se produce en los mercados de todas las ciudades y en cualquier situacion de
mercado. Puedes comprobarlo en cualquiera de las webs de compraventa y alquiler, comparando
pisos similares tanto en venta como en alquiler, para distintos importes.

Carlos Galan
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Por tanto, la rentabilidad mas alta esta en los pisos baratos, aproximadamente entre 50.000 (o
menos) y 100.00 euros, porque la rentabilidad (bruta) se calcula dividiendo ingresos de alquiler
entre el valor de compra del inmueble.



Ademas, y todavia mas importante, no necesitas tener todo el dinero del inmueble. De hecho, esa
es la gran ventaja de los inmuebles, como te contaré en las siguientes paginas. Si sabes
aprovechar bien esta ventaja, no necesitas tanto dinero.



#2: No tengo dinero

Marina es una chica boliviana que llegé a Espafia hace 10 afios, tiene un hijo, y trabaja como
limpiadora del hogar. Empez6 a comprar inmuebles sin dinero. Tenia claro su objetivo. Trabajo
mucho, hizo muchas horas y durante un tiempo fue muy austera, limitando los gastos a lo
minimo imprescindible.

Consigui6 ahorrar 50.000 € en tres afios. Ademas, para completar el dinero necesario y que no le
prestaba el banco, logré préstamos de familiares y amigos para sus primeras inversiones. Cuidé
cada euro, negoci6 todo lo que pudo, incluso hacia ella misma trabajos de reforma. Siete afios
después es propietaria de 10 inmuebles y ya hace tiempo que es libre.

Si quieres puedes conocer la historia de Marina al completa (episodio 8 del podcast), puedes
verla en mi canal de YouTube: Si esta historia te suena lejana, piensa en alguna situacion en la
que realmente pensabas que no tenias dinero, que no sabias como ibas a pagar ese gran
gasto/inversién que necesitabas. ;A que fuiste capaz de encontrar el dinero?
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Esto se ve especialmente claro en casos de familias humildes que se encuentran con un problema
grave de salud de algtin familiar, o una gran deuda o multa que pagar. Sin saber cémo, consiguen
reunir miles de euros en poco tiempo.

La necesidad, o la verdadera prioridad y compromiso, consigue poner a nuestra mente a trabajar
y pensar en todas las opciones. Si no quieres invertir en pisos, esta bien. No es obligatorio.
Simplemente no te autoengafies diciendo que no tienes dinero.

En definitiva, vas a tener que tomar una decision.
Excusas o resultados.

Tu mente es poderosa. Pero también perezosa. Si no tienes un por qué, un motivo fuerte por el
que quieres comprar tu primer piso, encontraras excusas, obstaculos y problemas insalvables.

#3: Es arriesgado y mucha gente se arruiné Como todo en la vida, hay distintas formas de ver
un mismo asunto.

El riesgo, bajo mi punto de vista estd mas en el inversor que en la inversion.

¢Un bisturi es peligroso? En mis manos, desde luego que si. En manos de un cirujano habilidoso,
todo lo contrario. Con el bisturi salva vidas.

¢Un avion es peligroso? Lo mismo. Conmigo a los mandos, claramente si.



En manos de un piloto profesional, es el medio de transporte mas seguro.
El mercado inmobiliario no es mas que eso. Un mercado. Ni mas ni menos.
Para quien sabe lo que hace, no tiene por qué ser mas arriesgado que otros.

En cualquier caso, es importante recordar que todas las inversiones tienen riesgo y que
rentabilidades pasadas no garantizan rentabilidades futuras.

Pero la clave siempre es ser capaz de gestionar los riesgos existentes. En mi opinion, el
verdadero riesgo en esta vida, esta precisamente en no hacer nada.

Poco se consigue desde la seguridad absoluta. Mira a tu alrededor. Fijate en las personas de
éxito. ¢Cuantas de ellas no toman ningtin riesgo? ;Cuantas no se han lanzado a levantar una
empresa? ;Cuantas no han hecho Carlos Galan
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inversiones que les han cambiado la vida? ;Cuantas no se han atrevido a invertir en inmuebles
mientras otros pensaban que eso era muy arriesgado?

Sobre las personas que se arruinaron, mas que utilizarlas como excusa, te propongo que las
estudies para aprender y evitar sus errores:

* No tener un método. Una estrategia.
* No hacer niimeros y estudiar qué puede ocurrir en un escenario negativo.

* Pensar que «los inmuebles siempre suben» y simplemente tirarse a la piscina sin analizar, sin
formarse, sin estudiar.

Y, por cierto, casi todos los que se arruinaron no tenian un modelo de invertir para alquilar, sino
mas bien de especular: comprar para vender mas caro en unos meses, comprar un solar para
construir, o simplemente comprar su propia vivienda «de sus suefios» e ir pagandola porque

«alquilar es tirar el dinero» y «siempre la podré vender mas cara».

Sinceramente, tienes que hacerlo muy, muy mal para arruinarte si inviertes en vivienda para
alquilar, como iremos viendo en los siguientes capitulos.

#4: No necesito mas dinero. Y, ademas, me gusta mi trabajo.

«Estoy bien asi». «Ya soy feliz y mas dinero no me hara mas feliz».

Esto es cierto. Una cosa no quita la otra. Mas dinero no te dara mas felicidad.
Pero tampoco te la quitara.

El dinero no cambia a las personas. Simplemente las potencia. Un capullo sin dinero, cuando



gane dinero sera todavia mas capullo. Con 1 € hacia tonterias de 1 €. Con 1 millén hara tonterias
de 1 millon. Y si eres una buena persona con valores, cuando ganes mas dinero podras hacer mas
cosas buenas, porque el dinero, como el tiempo, la energia o la salud, es un recurso. Y a mas
recursos, mas puedes conseguir.

Si te gusta tu trabajo, ifelicidades! Formas parte del 10% de las personas que lo consiguen. Y si,
digo «lo consiguen» porque es un proceso tanto de 28
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buscarlo, como de valorarlo y no caer en la queja facil («El trabajo es malo y trabajar no me
gusta»).

La buena noticia es que no hay obligacion de dejar tu trabajo.

De hecho, algunos de los mejores inversores que conozco (incluso yo mismo durante un tiempo)
pueden perfectamente dejar su trabajo, hace afios que ingresan muchisimo mas con sus alquileres
que con su trabajo diario, y aun con todo, siguen yendo a la oficina cada dia. Les gusta su dia a
dia y lo que les aporta y por eso continuan.

Pero lo que me dicen es interesante: «Voy de una manera tan diferente...»

«Entro por la puerta con la tranquilidad de que si por cualquier motivo no me apetece volver
mafiana (por ejemplo, un jefe tocapelotas o una falta de respeto), me despido sin pestafiear y mi
vida sigue igual».

Tener tus necesidades econdmicas cubiertas te permite empezar a poner energia en aquello que te
gusta, sin la necesidad de buscar la manera de hacerlo rentable. Nos pasamos la vida intentando
combinar aquello que nos hace felices con el rédito econémico, pero muchas veces no tiene por
qué ir de la mano.

Tener ingresos pasivos te da opciones, libertad y paz mental.
Hazlo por tus hijos:

Esto me recuerda a la historia de mi amigo Victor, que siempre encontraba alguna excusa para no
empezar a invertir en inmuebles. Me preguntaba con mucho interés, le gustaba el tema y veia
claro que invertir en pisos para alquilar tenia sentido. Incluso tenia bastantes ahorros. Pero no se
lanzaba.

Eso cambié en cuanto nacieron sus dos hijos.

Ahti se dijo, «yo no quiero ese dinero, pero si quiero que mis hijos tengan ese patrimonio y esas
rentas para toda su vida».

Su motivacion fue: «Que los pisos se vayan pagando solos con el dinero del alquiler y estén
totalmente pagados cuando los nifios cumplan 18 afios».



También lo ve como una forma de asegurar su futuro: «EI dinero va y viene, pero por alguna
razon los inmuebles pasan de generacion en generacion.

Es el legado eterno».
Carlos Galan
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Me llevé una buena leccion: hacemos mas por nuestros hijos (u otras personas) que por nosotros
mismos.

Asi que encuentra tu «por qué» y superaras tus excusas.
¢Por qué estas leyendo este libro? ¢ Por qué te planteas invertir en inmuebles?
¢Para qué quieres la libertad?

No sigas leyendo antes de responder sinceramente a esta pregunta. Tener claro por qué quieres
hacerlo sera tu mayor impulso, asi que piénsalo bien.

Quiza quieres tener tiempo para estar con tus hijos. Quiza no soportes mas tu trabajo y quieres
huir. Quiza quieres demostrarte a ti mismo que eres capaz de fabricar tu propio dinero y no
depender de un jefe. Quiza tengas un dinero que quieres rentabilizar y el resto de tu vida esta
bien. Quiza quieras tener unas rentas pasivas todos los meses para dedicarte a tu pasion, o a
viajar, 0 a ayudar a otras personas, o simplemente a dormir y ver peliculas.

No hay respuesta equivocada. Nadie te juzga.



#5: No quiero gestionar inquilinos o reformas

«Carlos, me atrae la tranquilidad de poder vivir de rentas, los nimeros me convencen y me
gustaria hacerlo, PERO no quiero saber nada de inquilinos o reformas».

Siempre que alguien me dice esto, me dan ganas de contestar: «¢Y qué te hace pensar que a mi
Si?»

De alguna manera esta persona esta diciendo que un inquilino o una reforma es mas importante
que lo que quiere en la vida. Yo le estoy hablando sobre ser libre y él piensa en un inodoro
atascado que provocara la queja del inquilino que, por supuesto, nunca tendra.

Por cierto, ¢sabes cuantos inodoros de inquilinos he desatascado en mi vida? Ninguno. ;Sabes
cuanto tiempo dedico si esto ocurre (que, ademas, curiosamente jamas me ha ocurrido)? Un
minuto en llamar a mi fontanero y 50 € de factura.

Los «yo-no-quiero» son los que te impiden conseguir lo que quieres.

Personalmente te animo a que te atrevas y des el paso. Como tantas cosas en la vida, parece mas
dificil de lo que es cuando te enfrentas a ello por primera vez.
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¢Recuerdas cuando aprendiste a conducir? Parecia literalmente imposible coordinar al mismo
tiempo el embrague, el cambio de marchas, el acelerador, el freno, la vista en la carretera y en los
retrovisores...

/

Y hoy lo haces incluso mirando tus whatsapps (mensaje patrocinado por la DGT): «No lo hagas»

)

Pienso que te hara crecer como inversor y también como persona. Y de esa forma, después de
tener algo de experiencia, podras delegarlo mucho mejor.



Si no te convenzo, también puedes delegarlo, en el caso de los inquilinos, o evitarlo en el caso de
las reformas.

#6: Me da panico/alergia la deuda
Posiblemente te han educado para pensar que la deuda es mala. Y tienes razon casi siempre.

El préstamo para comprar un coche o para pagarte unas vacaciones es una mala jugada
financiera. Si te endeudas para pagar gastos, entonces hablamos de deuda mala. Porque solo
pagas altos intereses para tener caprichos, y esto te hace continuar en un circulo vicioso. En la
carrera de la rata.

Sin embargo, si pides prestado un dinero para comprar un activo rentable, entonces la deuda es
buena. Y un inmueble es claramente un activo, ya que pone dinero cada mes en tu bolsillo,
gracias a los alquileres.

Carlos Galan
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La deuda mala es la que deberiamos evitar. La que normalmente tenemos en mente. La deuda
buena es la que, sabiendo lo que haces, puedes usar. ; Te das cuenta de que bien usada, la deuda
puede ayudarte mucho en tu camino?

Ademas, fijate en que con este planteamiento estas jugando doblemente con el dinero de otros y
por eso me gusta llamarla deuda buena al cuadrado: el banco te presta el dinero y lo pagas con el
dinero de tus inquilinos.

El banco de alguna manera es nuestro «socio tonto». Pone la mayoria del dinero de la inversion y
nosotros solo le pagamos una parte de la rentabilidad que nos da este negocio.

La inversion inmobiliaria es la tinica modalidad de inversién en la que el banco te presta el
dinero a un precio muy inferior a los resultados esperados.

Esta es la verdadera magia de la inversion inmobiliaria en mi opinién.

#7: ¢Y sino se alquila y no puedo pagar al bance? ;Y si hay un impago? ;Y si me okupan
el piso?

Estos son miedos comunes.
Vamos por partes:

* Que no se alquile. Te puedo asegurar que en vivienda hay mucha mas demanda que oferta de
alquiler, por lo que si anuncias a un precio de mercado, alquilaras la vivienda en unas pocas
semanas (si no son dias). Es muy dificil que no alquiles una vivienda, incluso en épocas de crisis.

* Que el inquilino no pague. Otro miedo habitual si no has invertido nunca. Es un riesgo
real, por supuesto. Sin embargo, la probabilidad es de un 1,5% aproximadamente. Y si quieres
dormir tranquilo, puedes contratar un seguro de impago (yo lo hago siempre), que cuesta
relativamente poco: un 4% de los ingresos. Es decir, unos 250



€ al afio para un alquiler de 500 € al mes.

* Que me okupen el piso. Aunque esto es un problema real en Espafia, la mayoria de inmuebles
okupados son de bancos o llevaban vacios afios (incluso décadas). La mejor proteccion frente a
la okupacion es, precisamente, tener alquilado el inmueble. De esa forma, con un contrato de
arrendamiento vigente y con un inquilino viviendo, eliminas el riesgo de okupacion.

Carlos Galan
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#8: No tengo suficiente conocimiento y puedo comprar el inmueble equivocado

La esencia de este argumento es sabia. Si no sabes, no te metas. Porque puedes perder mucho
dinero.

Sin embargo, si estas leyendo este libro, supongo que eres de los que no se conforma con lo que
sabe ahora. Asi que si no sabes, en lugar de tirar la toalla, mejor aprende. Como ya estas
empezando a hacer leyendo este libro.

Y puedes seguir haciéndolo en mi podcast, mi canal de YouTube y, si quieres, también con mis
formaciones.

#9: Los inmuebles pueden bajar mucho de precio como en 2008

Si. Esto es una posibilidad.

Sin embargo, aquella crisis fue la «tormenta perfecta».

Se juntaron varios factores:

 Un recalentamiento de la economia en Espafia, que crecia descontroladamente.
* Una burbuja inmobiliaria y un boom en la construccion en Espafa.

* Los bancos que concedian hipotecas a cualquier persona y prestaban mas de lo que costaban los
inmuebles.

» Una crisis mundial.

* El pinchazo de la burbuja de las sub-prime, totalmente ligadas al mercado inmobiliario
mundial.

Tendemos a olvidar las cosas y no descartemos que se vuelva a repetir la historia.

De todas formas, aunque la caida fue muy fuerte (entre 2007 y 2014, los precios cayeron un 40%
aproximadamente), también fue lenta.
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Los alguileres son mds estables y sufren menos en caso de crisis
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Lo que quiere decir que, en el modelo de comprar para alquilar, si hacemos bien los niimeros y
compramos inmuebles rentables, incluso en el peor escenario posible sigue siendo rentable.

De hecho, quienes sufren realmente son los especuladores: aquellos que compran con la
intencion de vender mas caro.

Los inversores, que pretenden alquilar las viviendas, aunque por supuesto sufren porque sus
alquileres pueden caer, lo hacen mucho menos.

Los alquileres caen, aunque lo hacen mucho menos que el valor de la vivienda. De hecho, entre
2007 y 2014, los alquileres cayeron un 11% (vs 36% en los precios de venta).

Fuente: Precio Vivienda (media de datos de Fomento, Sociedad Tasacion, Idealista e INE),
Precio Alquiler (Idealista)

fndice 100: 2017.

Asi que incluso en la mayor crisis de la historia inmobiliaria espafiola, invertir para alquilar tuvo
sentido.

Carlos Galan

35

>

#10: Mi pareja, padre/madre, hijo/a, hermano/a no me apoyan

Esto puede ser un problema para muchos, sobre todo si vas a invertir conjuntamente o vas a pedir
ayuda econ6mica a algin familiar.



En el caso de David, uno de mis alumnos, su madre y su familia en general no terminaban de ver
bien la inversion en inmuebles. Pensaban que era muy arriesgado, que daria muchos problemas,
que los inquilinos serian insufribles y que el tiempo empleado no compensaria. Tuvo que hacer
su primera inversion «a pesar» de las criticas. Pero lo bueno es que abrié un camino. Su familia
vio que no le estaba yendo nada mal. Y que esas preocupaciones no llegaban a materializarse.

Asi que no solo empezaron a verlo con mejores ojos, sino que su madre se involucré mucho y
ahora es su mejor aliada en la bisqueda de pisos, en las reformas, en la gestion de inquilinos,
porque David vive fuera de la ciudad donde invierte y necesita este apoyo local. Puedes ver la
historia de David en YouTube:

Es mas, comenzar este camino hacia la libertad inmobiliaria no solo trae beneficios econémicos.
También une familias, como el caso de David.

O el mio propio. Involucro en el proceso de inversion a mi madre y a mi hermana y esto me sirve
para estar mas tiempo con ellas y tener «un proyecto conjunto».

Y mas importante todavia, he visto en cientos de casos como la inversion da una segunda
oportunidad a muchas personas. Muchas personas estan resignadas. Desmotivadas. Quiza incluso
tienen esa espinita clavada de no haber empezado un negocio o algtin pequefio proyecto
personal. Piensan que ya es tarde o que no es momento. Les gustaria sentir que son capaces de
«fabricar» su propio dinero y de que pueden «liderar» y decidir cémo 36
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hacer las cosas en su proyecto. Y la inversion inmobiliaria les ha dado ese regalo. Creo que no
hace falta que te diga lo que esto supone. La mayoria de mensajes de agradecimiento que recibo
no dicen «Gracias Carlos, ahora gano X € y soy rico». Dicen mas bien: «Gracias Carlos, ahora
me siento orgulloso de mi mismo, veo que soy capaz, gracias por devolverme la ilusién».

Susana, otra de mis alumnas, tiene 50 afios, una hija, y un salario humilde.

En tres afios de esfuerzo y ahorro ha conseguido comprar junto a su marido 5 pisos, y ya tiene en
proceso el sexto. Ademas, esta aprovechando su conocimiento para asesorar a otros inversores y
asi conseguir liquidez para préximas compras.

Segun sus palabras: «Empezar a invertir y formar parte de la comunidad de Libertad
Inmobiliaria, ha sido para mi y para mi familia (mi marido y mi hija de 9 afios) una verdadera
revolucion. Antes de invertir en inmuebles, y tras muchos afios estudiando y trabajando de
contable por cuenta ajena, viendo que no conseguia promocionarme como habia sofiado al salir
de la universidad, sentia frustracion y ganas de hacer algo por mi cuenta, empezar mi propio
negocio, pero el mundo de la contabilidad ya no me ilusionaba y no tenia claro qué hacer para
salir de la «Carrera de la rata».

Ahora, siento que tengo mi propio negocio, disfruto haciéndolo, es parte de mi vida, mi familia
se implica y aprendemos juntos. Siento que vamos por muy buen camino, que avanzamos con
cada nuevo piso, mi marido y yo nos ilusionamos juntos y que el interés compuesto esta
haciendo su trabajo.



Ahora tengo claro que tarde o temprano llegara nuestra libertad financiera.

Y mi hija tomara el relevo y yo me encargaré de que esté bien preparada para perpetuar esa
libertad en el tiempo y las proximas generaciones. Por el camino estoy conociendo a personas
increibles, alineadas con mi forma de ser, con ilusién por hacer y aprender y con ese punto de
ambicién sana que da emocion vida a nuestra vida».



#11: Eso no es posible

En mi opinién cuando alguien te dice «Eso no es posible», realmente lo que quiere decir es: «Yo
no sé cémo hacerlo. Por lo tanto, para mi (por ahora) es imposible».

Carlos Galan
37

No sabia que era imposible y por eso lo hice Cuando me propuse invertir en mi primer piso
para alquilar no tenia expectativas. No habia hecho ninguna inversion. Mejor dicho, si tenia
referencias o expectativas. Las que habia escuchado a los autores americanos (como Kiyosaki o
BiggerPockets).

Asi que eso era lo que buscaba:
* Una rentabilidad del 1% mensual (que el inmueble se pagase en 100
meses), que equivale a un 12% anual

* Poner 0 € (o practicamente cero) de mi bolsillo El proceso fue largo. Visitaba unos cinco pisos
cada semana. En cada visita aprendia algo nuevo, conocia a un nuevo agente inmobiliario,
perfeccionaba mis preguntas y entendia mejor qué tipo de inmueble y qué aspectos me iban a
llevar a conseguir mi objetivo.

Por suerte nunca me cuestioné si mi objetivo era posible. No pregunté a otras personas de mi
entorno o incluso a inversores espafioles qué les parecia lo que yo pretendia. Los agentes
inmobiliarios a menudo me decian que estaba loco y lo que pretendia era imposible, pero como
ninguno pasaba mi prueba del algodon (¢ Lo has intentado? ¢Has invertido alguna vez?), no les
hice demasiado caso y segui a lo mio. Los banqueros tampoco veian viable mi pretensién de
hacer esta primera inversién sin dinero (o muy poco) por mi parte. No pasaba nada, encontraria
el banquero que si lo veria viable. Al fin y al cabo, solo necesitaba un «Si».

Después de meses de bisqueda apareci6 el inmueble que daba esta rentabilidad y convenci al
banquero para hacer esta compra sin dinero.

Se cumpli6 esa frase que ahora entiendo tan cierta: «No sabia que era imposible y por eso lo
hice».

Si le das a la mente un resquicio, una pequefia ventana para poner una excusa, ten por seguro que
lo hara. Muchas veces preguntar y escuchar opiniones es perjudicial. Si a quien preguntas no ha
conseguido lo que td quieres, simplemente te dira que es imposible. Y no te miente: realmente
esa persona esta convencida de que no es posible. El problema es que puede contagiarte y
convencerte. Asi que, en ocasiones, tener una mente 38
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«virgen» en cuanto a lo que es posible es mucho mas 1til. Por eso este libro no va tanto de que
aprendas, sino que desaprendas, para resetear la mente y puedas empezar con buen pie.

Antes de publicar este libro, se lo envié a algunos amigos para que me dieran su opinién y al leer
esta parte, mi amigo Angel dijo: «Me pasé exactamente esto. Como tu dices, lo hice porque no
sabia que era imposible. Te conoci, hice el curso y vi la luz hacia la libertad inmobiliaria. Sin
pensar fui a por ello. Después de visitar 60 pisos (no fue facil y tuve que esforzarme mucho)
compré uno de 3 dormitorios + salén + cocina + bafio para entrar a vivir por 42.000 € cuando
esos pisos valian 60.000 €. En ese momento no tenia nomina, ni vida laboral en Espafia y aunque
a priori todos me decian que era imposible, financié el 110% de compraventa. Puse de mi
bolsillo 3.000

€ en total. Hoy, 3 afios después tengo 5 pisos, recibo 2.200 € de beneficio al mes (Angel alquila
por habitaciones, mas rentable) y soy libre».

Tt decides si te quedas en el «No es posible» o decides pasar al «;como puedo hacerlo
posible?».

#12: ;Y si Espafia se convierte en Venezuela?

Si realmente no inviertes en inmuebles por este motivo, siento decirte que claramente es una
excusa que te pones para no hacerlo.

Si realmente estuvieras preocupado por esto, ya no tendrias tu dinero en un banco espafiol, ni tu
vivienda en suelo espafiol, ni tu trabajo en una empresa espafiola, ni seguramente estarias ya
viviendo en Espafia.

Asi que, bajo mi punto de vista, hay tres alternativas:

* Alternativa 1: Invertir en inmuebles en Espafia, sabiendo que la situacion econémica y politica
no son perfectas, pero son mejores que en el 90% del mundo. Y que el riesgo de comunismo y
expropiaciones es bajo.

* Alternativa 2: Si verdaderamente estas preocupado por esto, tomar cartas en el asunto y mover
tu patrimonio (y si eres consecuente, también tu trabajo y residencia) fuera de Espafia.

* Alternativa 3: Seguir como hasta ahora y asumir que simplemente no quieres invertir en
inmuebles, lo cual esta bien.

Carlos Galan
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4. Por qué invertir en



inmuebles te hara libre
¢Donde estan los peces?

¢Has tenido alguna vez la sensacion de que ese nuevo negocio que ha abierto debajo de tu casa
no iba a durar mucho? Quiza es un restaurante, o una tienda de ropa, o de algun otro producto
que tu intuicién te dice que no va a tener demasiado publico.

Normalmente aciertas y lamentablemente en unos meses esta colgado el cartel de «Se alquila». A
mi mismo se me ocurren ideas de negocio que me gustaria intentar, pero por suerte las dejo
enfriar y siempre llego a esta conclusion:

¢Cual es tu mayor gasto cada mes?

Con casi total probabilidad, la vivienda. Ya sea en forma de alquiler o de pago de hipoteca.
Incluso si tienes tu vivienda pagada, un gasto importante sera la cuota de comunidad,
suministros, impuestos de la vivienda, etc.

La vivienda es nuestra necesidad mas basica (junto a la alimentacion).

Y solo por este motivo, por la importancia que tiene en nuestra vida, es una garantia de que
vamos a destinar la mayor parte de nuestro dinero a ello. Esta razon por si sola deberia ya sefialar
en tu radar inversor la gran oportunidad que supone invertir (o estar expuesto econémicamente)
en el mercado inmobiliario y especialmente en vivienda.

Si lo vemos de forma global y miramos los grandes datos, la conclusion es similar: los espafioles
destinan el 36% de su gasto a la vivienda. No dedican mas a ningtin otro grupo.

Carlos Galan
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Creo mucho en esta frase: «Ve a pescar donde hay peces». ¢Irias a pescar a un lago donde hay 3
peces 0 a uno donde hay 3007?

Puedes intentar pescar donde hay pocos, pero la probabilidad de éxito es mucho menor.

Puestos a invertir dinero, puedes probar en el sector de la hosteleria, del ocio o la moda. Alli hay
menos peces (menos gasto). No lo digo yo. Lo dice el INE (Instituto Nacional de Estadistica). O
puedes ir directamente donde hay peces: la vivienda. Uno de cada tres euros se gasta en vivienda.

Y lo bueno es que esto ocurre en cualquier pais, en cualquier ciudad, en cualquier situacién
econdmica.

¢Doénde estas mas tranquilo invirtiendo tu dinero?

Miremos al pasado y aprendamos para el futuro Es posible que estés pensando: «Carlos, de
acuerdo en que la vivienda es una necesidad basica, que es nuestro mayor gasto y que es la
prioridad econémica de todo el mundo, pero, ¢quiere decir que entonces invertir en vivienda es
una buena idea? »
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Vamos a verlo con datos histdricos.

Dijo Mark Twain que la historia no se repite, pero rima. Asi que sabiendo que no podemos
extrapolar lo que ocurrio en el pasado, pero que ver los datos del pasado nos pueden dar una idea
de lo que ocurrira (estadisticamente), vamos a ello:

Asi ha evolucionado el precio de la vivienda (en euros por metro cuadrado), segun Sociedad de
Tasacion, desde 1985 (el primer afio del que hay datos).



Esta es la estadistica mas basica: qué ha ocurrido con el valor de las viviendas.

Nota: estos datos son de Espafia completa, lo cual es una media de todas las comunidades y
provincias. Por supuesto, dentro de estas medias habra municipios que se hayan comportado
mejor y peor, por lo que deberas estudiar también tu zona.

Como inversores que alquilamos nuestros inmuebles, en realidad nos importa mas cual es nuestra
rentabilidad por alquiler. Vamos a verlo.

En el caso de los datos de alquiler, no tenemos histérico tan antiguo, sino que el primer dato que
tenemos es del afio 2005 (fuente: idealista).

Desde entonces, estos son los datos:
Carlos Galan
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Rentabilidad alquiler Espaia

Fuente: Idealista

Gastos de Alquiler

4%

2%

2005 2007 20029 2011 2013 2015 2017 2012 2021

== Rentabilidad BrutaMouiler -- Reniabilidad BrutaMedia = Rentabilidad Neta Media

Rentabilidad __ ; T
vivienda alquiler = Alquileres - Revalorizacién

Fuente: Idealista
Es decir, vemos que la rentabilidad bruta media de alquiler es de un 6%

aproximadamente. Si restamos los gastos (un 35% de los ingresos seglin mi experiencia), la
rentabilidad neta media es del 4%.



Nota: de nuevo, esta es la media, pero si queremos que este modelo de inversion nos permita
hacer crecer nuestro patrimonio y poder vivir de rentas, sin tener decenas de inmuebles,
necesitamos mas rentabilidad (la rentabilidad media de mis alumnos es del 9,7% vs 6,0% del
mercado y la neta es del 6,5% vs 3,9% del mercado, muy por encima).
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Rentabilidad de |a vivienda en alquiler

| PrecioVivienda (&) * Alguiler (8]

Rentabilidad anual

— Rentabilidad Total -~~~ Inflacion
La rentabilidad si alquilamos la vivienda es doble: tenemos la rentabilidad por el alquiler que
cobramos, ademas de la revalorizacion (o caida) de la vivienda.

En los ultimos 30 afios, desde la década de los afios 90, esto es lo que ha ocurrido para un
inversor en viviendas para alquilar en Espafia: Si sumamos las dos rentabilidades, esto es lo que
tenemos: Carlos Galan
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Rentabilidad acumulada

000 €
000 €
000 €
000 €
000 €
000 €

000 €
0€

— fentabilidad Total Vivienda  --- Inflacion

La rentabilidad total de la vivienda es muy superior a la inflacién. Solo en el periodo de la crisis
fue menor (ligeramente).

Y lo mas importante: la rentabilidad de la vivienda (alquiler +

revalorizacién) rara vez es negativa. Fijate, incluso en el periodo 2008-2013, la rentabilidad fue
solo ligeramente negativa a pesar de la fuerte crisis.

Podemos decir que la estabilidad de los alquileres amortigua o sostiene las caidas de precios para
el inversor que alquila.

Lo ves mas claro en el grafico acumulado:
La inversion se multiplica por casi 10 veces (la inflacion solo por 2,5x).

Esto supone que si alld por 1990 invertiste 100.000 € en inmuebles, a fecha 2022 habras
acumulado, entre revalorizacién y alquileres, nada mas y nada menos que 1.000.000 €*.

*Nota importante: si has reinvertido el dinero de los alquileres, verdadera clave para crecer
exponencialmente.

Espectacular. ¢No te parece?

Con una inversion de 100.000 € eres millonario en 30 afios.
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Si, es cierto que ese mill6n ajustados por inflacién no son tanto, pero siguen siendo mas de
450.000 €. Es decir, supone multiplicar por mas de 4x tu dinero a igualdad de poder adquisitivo.

Nota situacion 2022: es posible que pienses que en 2022 con una alta inflacién, por momentos



por encima del 10%, no tiene sentido comprar inmuebles porque la rentabilidad por alquiler es
menor a la inflacion.

En realidad, por un lado, la rentabilidad es mayor porque ti pones solo una parte del dinero y
tienes varias fuentes de rentabilidad: alquiler, revalorizacion del inmueble y devolucién de dinero
al banco.

Por otro lado, la situacion es excepcional. Lo normal es que las aguas vuelvan a su cauce y en
poco tiempo la rentabilidad de cualquier inversion supere a la inflacién, como ha hecho siempre
a medio/largo plazo.

Y finalmente, precisamente porque hay alta inflacion se convierte la inversion inmobiliaria en un
refugio y aumentan los precios (mas rentabilidad para nosotros en forma de revalorizacién).

Recapitulemos:
1990-2021
Rentabilidad Anual
Precio Vivienda (A)
3,4%

Alquiler (B)

3,9%

Rentabilidad Total
7,3%

Inflacion

2,6%

PIB per Capita
3,0%

Nota: he descartado los datos de 1985 a 1990 porque se produjeron subidas muy fuertes (de
incluso un 30% al afio) que distorsionan las conclusiones y serian demasiado optimistas.

Reflexionemos un momento sobre estos datos:

» La vivienda se revaloriza de media, en Espafia, a largo plazo algo mas de un 3% anual (3,4% en
el periodo 1990-2021).

Carlos Galan
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* Lo que me parece mas importante: bate a la inflacion en alrededor de un punto (3,4% vs 2,6%
en el periodo). Esto es clave porque el simple hecho de almacenar valor en una vivienda nos
permite no perder poder adquisitivo.

* La rentabilidad total de la vivienda (revalorizacion de los precios -Amas la rentabilidad de
alquiler — B) es de mas del 7%, lo que permite multiplicar nuestro dinero por 10 veces en 33 afios
(1990-2022).

* Todo esto antes de introducir en la ecuacion el apalancamiento (deuda buena), que hara que
nuestra rentabilidad se duplique o se triplique.

* La revalorizacion de la vivienda también es mayor a la subida del PIB per capita (3,4% vs
3,0%). Esta mayor revalorizacion es légica y responde a una cuestion elemental, que te explico
en el siguiente punto.

Compra suelo. Ya no se fabrica.
En inversion, como en la vida, lo simple gana.

Y hay un motivo fundamental por el que invertir en vivienda tiene sentido y por el que la
vivienda sube de precio por encima de la inflacién y por encima de los precios de casi todo lo
demas (por encima de otros sectores).

El suelo es escaso. Es finito*. Y por eso vale cada vez mas.

* Los mas puntillosos, me diran que en realidad con el avance de la tecnologia conseguimos
ganar terreno al mar ;) Pero esto es muy caro y representa menos del 0,000000001% del suelo
disponible.

** Los todavia mas puntillosos me diran que podemos colonizar Marte. :)
*%*Y los metacryptopuntillosos al cuadrado me diran que el suelo en el metaverso es infinito. ;)

La ley de la oferta y la demanda es universal. Aplica siempre y en todo lugar. Y cuando tenemos
una oferta limitada y una demanda creciente, los precios no tienen otra escapatoria que la subida.

Dicen que el oro o el oro digital (bitcoin) son escasos y por eso valen cada vez mas. Y si bien
esto es cierto (mas o menos), en el caso del suelo lo es mucho mas.
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Parque total viviendas (Fomento)

I0OM
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— Parque Total de Viviendas

Nota: cuando hablo de comprar suelo, no me refiero a invertir en terrenos o solares (aunque
podria ser), sino en general a comprar vivienda (el activo inmobiliario estrella). De esa forma
estas comprando en realidad tanto la construccion como el suelo.

Aunque parezca que existe mucho suelo disponible, muchos campos vacios, en realidad
practicamente todo el suelo aprovechable para construir esta ocupado. Urbanizar y llevar
instalaciones donde no existen es algo increiblemente caro, lento y complicado juridicamente.

Los nuevos barrios de expansién tardan décadas en desarrollarse. Desplazar negocios, familias y
arraigos de una zona a otra puede llevar generaciones.

Fijate en que el parque de viviendas, después del boom de construccién de 2001-2008, es
practicamente el mismo. Apenas crece.

La vivienda es escasa. Igual que los coches antiguos, los relojes, los sellos, las obras de arte o las
ediciones limitadas de cualquier objeto que se te ocurra. Por eso la vivienda ya construida se
revaloriza.

Simplemente con esta simple pero poderosa ventaja, muchas personas se han hecho ricas con los
inmuebles. Seguro que has oido a tus padres, Carlos Galan
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abuelos (o ti mismo si tienes cierta edad) historias de la vivienda que compraron en 1980 por 5
millones de pesetas (30.000 €) y que ahora vale 300.000 € (10x mas).

Imagina que no lo hubiera hecho con su vivienda, sino que lo hubiera hecho con unas cuantas (5
pisos en 5 afios, por ejemplo), pidiendo el dinero al banco, y ademas las hubiera puesto en
alquiler. De esto va este libro y en el capitulo 7 te explico como hacerlo y los niimeros para
conseguirlo.

La vivienda es la inversion estrella



Puede que al hablar de inversion inmobiliaria te plantees locales, garajes, trasteros, oficinas o
incluso terrenos.

Veamos las opciones:
Vivienda
Local

Garaje
Oficina
Terreno
Rentabilidad
Bruta Media
6%

9%

5%

11%

4%
Rentabilidad
Neta Media
4%

4%

4%

6%

3%

Riesgo
(posibilidad de
Bajo

Alto



Medio

Alto

Alto

tenerlo vacio)
Liquidez
Alta

Baja

Media

Baja

Baja
Financiacion
Hasta 100% Hasta 70% Hasta 70% Hasta 70% Complicada Fiscalidad
Buena

Mala

Mala

Mala

Mala

Dentro de las distintas modalidades de inversién inmobiliaria, La vivienda es mi favorita por
varias razones:

* Buena rentabilidad. Si eliges la vivienda de inversion correcta, conseguiras una buena
rentabilidad de alquiler (de media un 6%

bruto y 4% neto anual, aunque puedes aspirar a mas), ademas de la revalorizacién (aprox 3%
anual). Es cierto que los locales, oficinas o trasteros pueden dar algo mas de rentabilidad bruta.
Pero sigue leyendo...
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* Riesgo. Simplifiquemos el riesgo como la posibilidad de no alquilar el inmueble, tenerlo vacio



y por tanto no cobrar. Este riesgo es practicamente nulo en vivienda donde la demanda es mucho
mayor a la oferta. Sin embargo, en locales u oficinas ese riesgo es alto.

Y destroza la rentabilidad neta. En garajes y trasteros el riesgo es mas bajo, aunque mas alto que
en la vivienda. En caso de crisis, los garajes sufren (no tanto los trasteros).

* Liquidez. En caso de necesitar vender, la venta de la vivienda siempre sera mas rapida que la
de un local o una oficina. Muchas mas personas estan interesadas en comprar vivienda.

Por supuesto, siempre que la anuncies al precio de mercado.

* Financiacion. Sin duda este punto es clave. El banco confia muchisimo més en una vivienda
como garantia que en un local, oficina, garaje o trastero. Y ya no digamos un terreno sin
construir (un solar). Es lé6gico. En una vivienda vas a vivir (o puedes vivir) y sera lo dltimo que
dejes de pagar en caso de problemas.

* Fiscalidad. La vivienda en alquiler tiene dos ventajas fiscales importantes respecto al resto de
activos inmobiliarios. La primera es que, a diferencia de locales, oficinas, garajes, trasteros o
terrenos, no implica la necesidad de repercutir IVA. La segunda y mas importante es que tiene
una reduccién del 60% en el rendimiento de IRPF, si tu inquilino usa la vivienda como su
vivienda habitual, como normalmente sucede. Lo cual significa que solo pagas impuestos por
una parte de tu beneficio y eso es crucial para tener mas rentabilidad neta y mas beneficio cada
mes (lo tnico que importa).

Por todo ello me quedo sin duda con la vivienda y la considero la inversiéon inmobiliaria por
excelencia.

En el juego inmobiliario tienes ventaja

Es posible que te preguntes: «De acuerdo Carlos, invertir es una buena forma de avanzar hacia la
libertad. Invertir tiene sentido porque aprovechamos el interés compuesto. ;Pero por qué invertir
en inmuebles y no en bolsa o criptomonedas?»

Carlos Galan
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Como en cualquier juego, intentas ver como tener ventaja. Ese pequefio empujon que te da mas
probabilidades de ganar. En el juego de la inversién, eso significa invertir en inmuebles para
alquilar, porque tienes ventajas realmente claves vs otras formas de inversion:



#1: Cada inmueble es tnico

Fijate. A diferencia de las acciones, cada inmueble es tnico.

Por ejemplo, si hablamos de las acciones de Telef6nica, cada accion de la empresa es
exactamente igual a las otras 50.000 millones.

En el mercado inmobiliario es justo al contrario. Cada activo es tnico.

No hay dos iguales. Cada ciudad es distinta, cada barrio es distinto, cada calle es distinta, cada
edificio es distinto e incluso en un mismo edificio cada vivienda es distinta. Cada una tiene una
altura, o unos vecinos, o una orientacion diferentes.

Nota: Activo inmobiliario = inmueble

Y por tanto es muy dificil estandarizar. Por eso hay ineficiencias en el mercado que podemos
aprovechar como inversores. En otros mercados como la bolsa, donde hay mucha informacién
casi instantanea, esto es mucho mas complicado.

Ademas de que cada inmueble es tinico, cada inversor es diferente y cada uno tiene una forma de
gestionar sus inquilinos y sus gastos diferente. Esto hace que la inversion dependa mucho de
nosotros, a diferencia de otras inversiones como la bolsa, donde el poder de influencia que
tenemos como pequefios inversores es practicamente cero.

Por ejemplo, podemos negociar el precio del inmueble, algo que no ocurre en la bolsa donde el
unico precio posible para comprar una accion es el de cotizacion del momento. Y también
podemos gestionar de una manera u otra la inversion, algo imposible con una accion de una
empresa cotizada en la que no pintamos nada.

En inversion inmobiliaria no tenemos a quién culpar, porque nosotros hemos decidido comprar
esa vivienda, a ese precio, nosotros hemos decidido alquilar a ese inquilino o manejar los
contratiempos de esa u otra forma. Esta capacidad de controlar la situacién, hay a quien le
encanta, 52
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como a mi, porque me da una ventaja y por eso invierto en inmuebles. Y

hay a quien le da panico y por eso prefiere no invertir en inmuebles.



#2: El mercado inmobiliario es muy local

Ademas de que cada inmueble es tinico, el mercado inmobiliario tiene la peculiaridad de que es
un mercado muy local. Dentro de una misma ciudad, dos barrios pueden tener situaciones de
mercado radicalmente opuestas. Incluso en un mismo barrio, una calle puede ser fantastica y dos
calles mas alla, puede haber una calle conflictiva.

Incluso acercandonos mas, dentro de una misma calle puede haber edificios o fincas geniales y
haber uno problemaético. Esto, de nuevo, hace que los inversores bien informados y con ganas de
aprender sobre las zonas, tengamos una ventaja sobre el resto. En la bolsa es practicamente
imposible ser el mas listo del mercado. En el mercado inmobiliario si es posible ser el que mas
sabe de una calle o de un inmueble concreto, porque tu competencia es local y, por tanto,
pequena.



#3: Financiacion

Pero si hay un motivo por el que me gusta la inversion inmobiliaria es que la mayor parte del
dinero no la pongo yo, sino que la pone el banco. Esto es la deuda buena, que sirve para financiar
nuestras inversiones, y es el principal motivo por el que invierto en inmuebles.

Porque es la mejor manera que conozco de usar el dinero de otros, la financiacion, para construir
mi patrimonio y generar Cashflow* mes a mes sin poner mucho de mi bolsillo. Y no es posible
(o mucho mas limitado y arriesgado) hacer esto con otras inversiones (como la bolsa).

* el Cashflow es el dinero que queda en tu cuenta cada mes. Se traduce del inglés como flujo de
caja y se calcula como: Ingresos — Gastos — Cuota Préstamo

Carlos Galan
53

#4: Es simple y facil de entender Otra ventaja de los inmuebles para alquilar es que es un
modelo simple. Lo entiende hasta un nifio. Compras y alquilas cobrando una renta cada mes.

Y esto, aunque parezca un detalle sin importancia, es precisamente la clave para que el banco nos
financie. Porque no es dificil de entender.

No le estoy contando una pelicula al banquero de que voy a montar un negocio de mineria de
criptomonedas con el que me va a ir genial y que necesito el dinero. Si haces esto, el banco, por
muy bien que pueda sonar sobre el papel o sobre la Excel, no lo va a entender y no lo va a
financiar.

Mejor aprovechemos esta ventaja del juego de los inmuebles.



#5: Es estable y predecible

Hay algo que creo que muchas personas, muchos inversores o aspirantes a inversores no valoran
suficientemente de la inversion inmobiliaria para alquilar. Y es que es muy estable, muy
predecible.

Si hablamos de estimar qué va a pasar con un negocio o con unas acciones de una empresa
cotizada, es algo realmente complicado. Esto hace complicado valorar cuanto podemos pagar por
un negocio o por una accién, porque es dificil predecir el futuro.

Sin embargo, con los inmuebles para alquilar tienes practicamente todos los datos de antemano:
* Sabes por cuanto puedes alquilar el inmueble.
* Sabes qué gastos vas a tener de comunidad, IBI o seguros.

* Puedes estimar cuanto te vas a gastar en mantenimiento o cuanto tiempo estara vacia tu
vivienda.

* Sabes cuantos impuestos vas a pagar.
» Sabes qué cuota de hipoteca te va a quedar.

Y por tanto te puedes hacer una idea muy precisa de qué beneficio vas a tener. Por supuesto no
va a coincidir al 100% con la realidad final, pero se va a parecer mucho. Y esto solo ocurre con
los inmuebles. Asi que 54
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aprovéchalo para hacer buenos analisis. Eso te distinguira de la mayoria de ahorradores que solo
buscan comprar el piso donde ellos vivirian.



#6: Es escalable

Todas las ventajas que te he dado hasta ahora (1- cada inmueble es tinico, 2- mercado local, 3-
apalancamiento, 4- simplicidad, 5- estabilidad) realmente se quedan por debajo de este. El sexto
motivo por el que invertir en inmuebles tiene ventaja es que este modelo es escalable.

No serviria de mucho si solo podemos comprar uno o dos inmuebles porque dificilmente vamos
a conseguir la libertad financiera con uno o dos pisos. Lo bueno es que podemos replicar la
inversion en un piso y comprar 2, 3, 4, 10, 20 o los que queramos.

En este punto sé que mas de uno estara levantando la ceja y desconfiando porque tenemos la
creencia de que el banco no nos dara mas de una o dos hipotecas. Pero como siempre, eso
depende de tu conocimiento y tu forma de invertir, exponer, argumentar, negociar y convencer a
los bancos. No es la idea de este capitulo entrar en detalle de como conseguir esto (te lo cuento
mas adelante), pero puedo decirte que tengo alumnos con decenas de hipotecas y la persona que
conozco que mas tiene cuenta con 40 hipotecas.

Y no pienses que son personas con mucho patrimonio o altos salarios.

Son personas trabajadoras, con salarios normales, que por supuesto han dedicado tiempo y
esfuerzo a entender como convencer a los bancos.



#7: Muchas opciones de rentabilizar

Puedo alquilar la vivienda completa en larga estancia o también puedo alquilar por habitaciones
o0 en turistico. Puedo alquilar con o sin muebles.

Con o sin servicios asociados como limpieza y suministros. Puedo incluso alquilar sin comprar la
vivienda, en la modalidad de rent to rent. Puedo segregar una vivienda enorme que ya no tiene
demanda y convertirla en 3

0 4 apartamentos...

Conforme cambia la sociedad, cambia el mercado y cambian las necesidades, puedo ir
cambiando mi modalidad de inversion para rentabilizarla.

Asi que, por todas estas ventajas, la inversion inmobiliaria me parece una gran forma de invertir
y avanzar hacia la libertad financiera.

Carlos Galan
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5. No esperes a comprar
inmuebles.

Compra inmuebles y espera

Uno de mis alumnos (a quien llamaremos Juan, por no revelar su nombre real) me escribi6 en
privado comentandome que su compaiiero Pablo (nombre también protegido) la estaba cagando
estrepitosamente:

— Carlos, este tio esta comprando el primer piso que ha visitado. Y lo estd comprando carisimo.
Llevo estudiando esta zona durante meses. Veo cada piso que se publica, hago seguimiento y te
aseguro que esta comprando por lo menos 10.000 € por encima del precio de mercado.

Hoy, cuatro afios después:
» El alquiler ha subido mas de 100 € al mes, lo cual le deja 1.200 €
adicionales cada afio

* Ese piso se ha revalorizado 20.000 €



* En esos 4 afios ha conseguido un Cashflow* de mas de 12.000 €
* Y ademas ha devuelto al banco (con el dinero del inquilino, por cierto) mas de 10.000 €

*el Cashflow es el dinero que queda en tu cuenta cada mes. Se traduce del inglés como flujo de
caja y se calcula como: Ingresos — Gastos — Cuota Préstamo
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En 4 aiios

Pablo

Juan

(«tonto intrépido»)
(«listo indeciso»)
Revalorizacion del
inmueble

+20.000 €

0€

Cashflow
acumulado
+12.000 €

0€

Dinero devuelto al
banco

+10.000 €

0€

Pérdida por
comprar caro

-10.000 €



0€
Ganancia
32.000 €
0€

Es decir, Pablo (ese «tonto intrépido» segtin su compafiero Juan) ha ganado 20.000 € +12.000 €
+10.000 € -10.000 €=32.000 € de ganancia.

Juan («el listo indeciso») ha ganado 0 € y sigue esperando su oportunidad.

Ha visitado cientos de pisos. Ha rellenado miles de excels, escuchado horas de podcasts y leido
decenas de libros. Por supuesto ahora no piensa invertir porque «todo ha subido mucho», «todo
esta caro» y «ya no merece la pena».

¢Tuvo suerte Pablo? Bueno, en realidad si. No recomendaré nunca invertir en el primer inmueble
que visitas, sin analizar, sin tener conocimientos, sin tener una estrategia muy clara.

Pero a la hora de la verdad creo en esto: no esperes a comprar inmuebles.
Compra inmuebles y espera.

Lo que le ocurre a Juan («el listo indeciso») es un caso perfecto de paralisis por analisis. No es
que le falte conocimiento ni andlisis, sino que precisamente le sobra.

Mejor hecho que perfecto

En su dia yo también era muy perfeccionista, pero me di cuenta de que esta actitud me hacia a)
improductivo (no avanzaba) y b) infeliz y frustrado.

Por eso ahora tengo una filosofia muy distinta: hacerlo, aunque no sea perfecto.

Ademas, la perfeccion es un mito. Pero si realmente existiera, desde luego no se lograria
analizando. En este sentido lei una vez un experimento que consistia en lo siguiente:
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Un alfarero explic6 a un grupo de personas como hacer un cuenco de barro. Después separo la
clase en dos grupos. Al primer grupo le dio esta instruccion: tu objetivo es hacer el cuenco
perfecto. Pero solo tienes un intento. Solo tienes material para un cuenco. Puedes pensar, dibujar
o recrearte durante el tiempo que quieras. Y puedes emplear el tiempo que necesites para ejecutar
tu trabajo. Pero solo un cuenco.

Al segundo grupo le dio otra instruccion: tienes una hora para hacer el mayor nimero de cuencos
posible. No importa en absoluto la calidad. Solo se te evaluara por la cantidad de cuencos que



seas capaz de hacer en una hora.

Como seguramente estaras intuyendo, ¢quién hizo, paraddjicamente, el cuenco perfecto?
Efectivamente: el segundo grupo. No aquellos que tenian la consigna de hacer el mejor cuenco
posible, sino quienes simplemente practicaron muchas veces.

Asi que, aunque seas perfeccionista, la forma de mejorar no es obsesionarte con ello, sino,
simplemente, hacer mucho. Nada sustituye a la experiencia y la practica.

Estoy seguro de que Pablo (ese «tonto intrépido») es ahora mejor inversor que Juan, que sigue
viendo los toros desde la barrera. Es mas, esa primera compra que hizo le permitio aprender
mucho mas sobre el mercado.

Entendié como hacer mejores compras y gracias a esta confianza, ha ido comprando un piso cada
afio. Ahora tiene ya cuatro inmuebles. Todo gracias a que no espero, sino que empez6 y luego
esperd a que fueran llegando los frutos.

Invertir no es una opcion, jes OBLIGATORIO!
Te voy a contar un secreto: los humanos NO somos seres racionales.

Tenemos mas miedo a la pérdida que deseo de ganancia. La evolucién nos ha hecho aversos al
riesgo: durante millones de afios hemos desarrollado una fuerte emocién de miedo. Hasta hace
relativamente muy poco, el ambiente estaba lleno de peligros como la posibilidad de ser atacados
por depredadores o de sufrir la falta de comida... El incentivo para sobrevivir era muy poderoso
y los errores salian caros.

Imagina que dos Homo Sapiens escuchan un ruido en el bosque. Uno de ellos se detiene a mirar
qué ocurre y muere por la mordedura de la Carlos Galan
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serpiente venenosa que se escondia tras los matojos. El otro individuo huye y salva su vida.

Asumir que siempre habia una amenaza detras de los arbustos y huir salvaba vidas. El coste de
«pensar mal» era minimo. Nuestros antepasados aprendieron por prueba y error que el
comportamiento Optimo era evitar el riesgo. Y hoy seguimos predispuestos a ello porque la
evolucién necesita de miles de afios para perfeccionar las especies. No hay duda de que
evolucionaremos e iremos perdiendo gradualmente esta aversion al riesgo, pero te aseguro que ni
td, ni yo, ni nuestros nietos lo veran.

iAdelantate a tu tiempo!
Invertir es un asunto urgente

No quiero ser aguafiestas, pero debo decirte que tu tiempo se acaba y no vas a ser nunca mas
joven que hoy. Si realmente quieres conseguir la libertad inmobiliaria, cuanto antes, mejor.
Seglin avanzamos en edad nuestra energia es menor, nuestros gastos son mayores, nuestra



dependencia de un trabajo fijo es mayor, nuestros miedos a no ser capaces aumentan... y no sigo
para no deprimirte.

Necesitamos invertir cuanto antes por estos cuatro motivos:
#1: La inflacién hace que nuestro dinero valga menos cada vez.

Es ese impuesto silencioso que se va comiendo nuestro poder adquisitivo un poco cada afio. El
unico antidoto eficaz contra la inflacién es invertir para conseguir una rentabilidad que supere a
la inflacion. (Y no, los depositos bancarios no superan a la inflacion).

Nota: la inflacién es el aumento de precios de los productos. Es lo que hace que en el afio 2000
un café costase 60 céntimos y ahora cueste 1,20 €.

#2: Nuestra pension va a ser mucho mas baja que la de nuestros padres.

Nuestro sistema de pensiones tiene un gran problema. Cada vez tenemos menos personas en
activo, menos cotizantes, y mas jubilados, mas pensionistas. Y, ademads, conforme nuestra
sociedad y sanidad avanza, por suerte cada vez vivimos mas afios.

60

Libertad Inmobiliaria

!

; Tranajar

~ A

1 Pagar 1~

Esto hace que necesariamente tengamos que cotizar mas, tengamos que trabajar durante mas
afios y nuestra pension sea mas baja.

Dado que no podemos contar con que la pension publica sea suficiente,

¢no tiene sentido que construyas tu propia pension privada? Tener unos inmuebles que te den



rentas pasivas es también una gran forma de tener tu jubilacion asegurada. De hecho, mis
alumnos mas mayores invierten con ese objetivo en mente.

#3: Cada vez estamos mas metidos en la carrera de la rata.

Quiero repasar un concepto clave: la carrera de la rata que describe Kiyosaki en su bestseller
Padre Rico Padre Pobre. Kiyosaki es posiblemente el autor mas conocido en temas de libertad
financiera e inversién inmobiliaria. Y

en sus libros explica como escapar de la carrera de la rata .
Carlos Galan
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la magmdelmteresunmuues

£ 52 convierte en £3€ tras 50 anos (invertido al B¥ de inte ompuesta)

o 5 10 15 20 25 30 35 45 ANOS

Esta imagen ilustra bastante bien en qué consiste. Trabajamos por dinero para poder pagar
nuestras facturas. Nos quedamos sin dinero y entonces toca volver a trabajar. Si cambiamos
tiempo por dinero, siempre estaremos corriendo, como un hamster, como una rata, sin realmente
avanzar. Es posible correr mas deprisa y ganar mas, solo para acabar gastando mas. Y para salir
de esta rueda, necesitamos independizar nuestros ingresos del tiempo dedicado. Es decir, generar
ingresos pasivos.

Ingresos que no dependen de dedicar 8 horas cada dia. Ingresos que llegan independientemente
de que madrugues o no, de que vayas a la oficina o no, de que estés de vacaciones o no.



#4: Interés compuesto

Es una caracteristica de las inversiones que hace especialmente critico que inviertas cuanto antes.

El interés compuesto surge cuando los intereses de una inversion son reinvertidos para obtener
mas intereses en los siguientes afios produciendo un crecimiento acelerado. Incluso Einstein se
refiri6 al interés compuesto como la fuerza mas poderosa del universo. Y es que se produce un
«efecto bola de nieve» muy poderoso: si tiramos una bola de nieve por una ladera nevada, esta
comienza a rodar y pequefios copos comienzan a adherirse, al principio de manera muy lenta,
casi inapreciable. Pero al poco tiempo la bola empieza a ganar masa y velocidad cada vez mas
deprisa, creciendo de forma exponencial. Asi hasta convertirse en una gran bola de nieve de
varios kilogramos de peso rodando a toda velocidad. Esto es exactamente lo que ocurre con las
inversiones a largo plazo como puedes ver en el grafico: 62
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Ante este panorama de peligro con tu pension, inflacién y poca libertad, puedes hacer dos cosas:
1. Mirar hacia otro lado, confiar en que todo mejorara y confiar en que Papa Estado te ayudara
2. O tomar cartas en el asunto y empezar a invertir.

¢Vas a aprovechar tu oportunidad inmobiliaria?

Conforme escribo estas palabras me emociono. Poder compartir la gran oportunidad que tienes
de invertir en inmuebles es algo que me ilusiona mas que ninguna otra cosa.

Existen cinco motivos por los que realmente tienes delante una gran oportunidad inmobiliaria:



#1: El dinero de otros o deuda buena

Ya lo he comentado antes en el libro asi que no te lo explico de nuevo.

Simplemente quiero que entiendas la potencia de usar esta deuda buena.



#2: La inflacion es tu amiga

El refran dice: «Si no puedes con tu enemigo, tinete a él». Y eso puedes hacer con la inflacion, si
inviertes en inmuebles.

Si tienes un dinero en el banco y hay inflacion, es decir, si los precios de los productos (el IPC)
suben, tu estas perdiendo poder adquisitivo. Es decir, con el mismo dinero puedes comprar
menos cosas.

Sin embargo, si tienes el dinero invertido en un inmueble, en un activo, te vas a beneficiar de la
subida de la inflacion. La vivienda es el activo que mejor se comporta cuando hay inflacién. Se
revaloriza normalmente igual o mas que la propia inflacién.

De hecho, si compras inmuebles con financiacién, el mejor escenario posible es que haya
inflacién.

Carlos Galan
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La inflacion revaloriza el inmueble
Valorinmueble
Valorinmueble Jcisisi®
¢ inflacian
Deuda Deuda

i La inflacién
! noaumenta
: la deuda
1
+

¢Por qué?

a) Valor del piso: Sube con la inflacion
b) Alquiler del piso: sube con la inflacion
c¢) Dinero que debes al banco: NO sube con la inflacion.

Esto hace que nuestro piso valga mas y sin embargo nuestra deuda no sea mayor, por lo que
estamos ganando dinero.



#3: Rentabilidad

A dia de hoy sigue habiendo una muy buena rentabilidad. Como sabes, la rentabilidad es lo mas
importante de toda inversion.

En realidad, mas alla del momento en que leas este libro, pienso que «el mejor momento para
empezar a invertir es ahora, sea cuando sea».

Tanto el precio de los pisos como de los alquileres suele subir cada afio, asi que como nadie tiene
la bola de cristal, lo mejor que podemos hacer es invertir cuanto antes, ahora, este afio.
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Te dejo la estadistica reciente, de este afio 2022, de las compras de pisos de mis alumnos, para
que puedas ver qué rentabilidad estan consiguiendo.

Compras de mis alumnos en 2022:
Nuamero de compras

(enero - octubre 2022)

651

Rentabilidad bruta

+9,8%

Rentabilidad Neta

+6,5%

Rentabilidad Neta +
Revalorizacion Prevista 2022
+10,5%

La rentabilidad de un inmueble o activo inmobiliario viene por 2 vias:

* La primera es la renta que percibes por el alquiler. Los ingresos. A esto debes restarle los gastos
(como la comunidad, los impuestos o seguros, etc) y lo que queda para ti, el beneficio, es una
primera fuente de rentabilidad.

* La segunda via es la revalorizacion de la vivienda. Lo normal es que los activos inmobiliarios



incrementen su valor con el tiempo, mas o menos suben junto al coste de la vida. Parecido a la
inflacion.

En mi opinién, es mucho mas seguro y mas interesante centrarse tnicamente en la rentabilidad
por alquiler (aquello que podemos calcular de antemano) e invertir con ese objetivo en mente.
Sin tener en cuenta una posible revalorizacion del piso, que es menos predecible.

Como he comentado unas paginas mas atras, los alquileres son mas estables todavia que el precio
de la vivienda y soportan bien las crisis, por lo que basar nuestra estrategia en ellos es bastante
inteligente.
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Chollos O ./

Activos

Activos Rentables

Premium

/ A evitar
trampas de valor

Riesgo

Rentabilidad

Rentabilidad — Riesgo

Un concepto clave es la ecuacion rentabilidad — riesgo Es importante recordar que cualquier
inversion conlleva riesgos. Y por eso precisamente genera rentabilidad. No hay rentabilidad sin
riesgo.

El juego esta en saber gestionar ese riesgo y situarte en la parte de la curva (a mayor riesgo,
mayor rentabilidad) donde te encuentres comodo.

Evidentemente intentaremos encontrar chollos: es decir, inversiones que ofrecen mas
rentabilidad sin mas riesgo. O bien que ofrecen la misma rentabilidad con menos riesgo. Pero lo
normal es que, si queremos mayor rentabilidad, debamos asumir mas riesgo.

¢Es siempre cierto que mas rentabilidad = mas riesgo?

Esta es una de las maximas de la inversion. Lo que siempre nos han dicho es que, si una
inversion da mas rentabilidad, necesariamente es porque tiene mas riesgo. Que no hay trampa ni
carton. Y de la misma manera, si tenemos una inversion con menos rentabilidad, sera porque es



mas segura.
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% Poblacion Vive de Alquiler (Eurostat]
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¢Es esto siempre asi?
Pongamos como caso este inmueble: Una vivienda que se vende por 80.000
€ y puedes alquilar por 600 €. Es un tercero sin ascensor en un barrio trabajador.

El Inversor 1 la ve, le cuadran los nimeros (rentabilidad vs riesgo) y la compra. Tiene por tanto
una rentabilidad bruta de 600*12/80.000=9%.

El Inversor 2 la ve, cree que puede hacer un mejor trabajo, negocia para comprarla por 70.000 €
y ademas hace un lavado de cara en el que se gasta 3.000 €. Con este cambio consigue alquilar
en 650 €. Tiene por tanto una rentabilidad bruta de 650*12/73.000=10,7%

Mismo inmueble. Mismo riesgo. Distinta rentabilidad. El conocimiento es lo que te permite tener
mas rentabilidad y/o menos riesgo.



#4: Demanda de alquiler

El cuarto punto por el que estamos ante una gran oportunidad es la alta demanda de alquiler.

Cada vez mas personas viven de alquiler en Espafia, en parte por cambio de mentalidad (se
valora mas el alquiler) y en parte porque no pueden comprar su vivienda (por subida de precios y
falta de financiacién a ciertos perfiles sin ahorros o bajos ingresos).
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Todavia tiene recorrido porque estamos lejos de la media europea, donde por encima del 30% de
poblacién vive de alquiler.

Y la prevision es que la demanda de alquiler siga siendo alta por un motivo fundamental: cada
vez menos personas pueden o quieren comprar una vivienda. Y los bancos no dan dinero a todo
el mundo.

Este escenario es interesante para nosotros, los inversores, los propietarios que pondremos
vivienda en alquiler para nuestros inquilinos, porque la demanda de alquiler hace que los precios
de alquiler suban y que nuestros pisos estén continuamente alquilados.



#5: Buena fiscalidad

Un punto que muchos pasan por alto, pero es fundamental. Alquilar inmuebles tiene una
fiscalidad atractiva. Y creo que seguira siendo asi durante los proximos afios. Al fin y al cabo,
poner en el mercado viviendas en alquiler para que otras personas puedan vivir alli es lo que la
sociedad necesita. Es algo que hace falta, el gobierno lo sabe y por tanto nos pone facilidades o
premios en forma de menos impuestos.
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6. Cambiando la mentalidad para conseguir rentabilidad

El gran problema de la inversion en inmuebles—y concretamente en vivienda—es que todo el
mundo tiene una opinion.

Todos entendemos de ello, porque, por suerte, casi todos vivimos en una vivienda.

Y como nos encanta opinar, solemos aportar nuestro punto de vista sin que siquiera nos lo hayan
pedido.

¢ Te suena?

—¢De verdad vas a comprar un piso para alquilar? Te lo van a destrozar.
No te van a pagar. Te vas a arruinar...

—Pero jcomo vas a comprar en esa zona! Alli solo hay problemas...

—Ese piso es horrible. No tiene ascensor, el bafio es enano y no tiene calefaccién. Nadie querra
vivir alli.

Creo firmemente que un inversor debe ser lo mas racional, analitico y profesional posible. Y
debe protegerse de todas las opiniones, creencias y prejuicios de quien, por supuesto, no ha
invertido (ni invertira) jamas.

¢Qué antidotos podemos usar contra estas opiniones venenosas?
Antidoto #1: No vas a vivir tu

Dado que todos nos despertamos cada dia en una vivienda, tendemos a ver los inmuebles para
invertir a través del mismo cristal: ;Qué tal seria vivir aqui? ;Me compraria esta casa para vivir?
¢Me vendria de alquiler?

Carlos Galan
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El problema es que en una inversién esto es irrelevante. Y si lo miras de esta forma, casi con
total probabilidad, encontraras una pobre rentabilidad.

Siento decirlo claramente: La vivienda no debe gustarte a ti. Una inversion tiene por objetivo ser
rentable.

Y te aseguro que practicamente cualquier vivienda tiene su demanda de alquiler. Lo que a ti te
parece una vivienda poco atractiva, donde tu no vivirias, para muchisimas personas es realmente
un hogar fantéstico y que mejora en mucho donde vivian antes.

Asi que te animo a analizar tus oportunidades de inversion con gafas de inversor (y no de
propietario):

Gafas de propietario
Gafas de inversor
Genial. Menos precio de
Sin ascensor

Ni de broma

compra y menos gasto
de comunidad

Zona trabajadora

Esa zona no me

Es rentable y alli esta mi
gusta

perfil de inquilino
Siempre que esté bien
Finca humilde

No me gustan los
cuidada, me gusta. Menos

vecinos



gasto de comunidad y mi
inquilino esta a gusto alli.
Es un tamafio optimo
Piso pequeiio

¢Quién quiere vivir

para mi inquilino ideal
(50-70m2)

alli?

(2-3 habitaciones y piso
pequeiio)

Piso antiguo que
necesita reforma

No merece la pena
Puedo tener mejor
rentabilidad

Una de las cosas que puedes hacer para romper estos prejuicios es hacerte pasar por posible
inquilino y visitar «a tu competencia». Otros inmuebles en alquiler en la zona donde vas a
invertir. Para que puedas ver el tipo de piso que se alquila. Veras que hay una alta demanda y
donde tu ves problemas, la mayoria de inquilinos ven un hogar estupendo. Con un poco suerte
coincidiras con otros potenciales inquilinos y podras preguntarles directamente.
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Antidoto #2: ;Quién lo dice?

—¢De verdad vas a comprar un piso para alquilar? Te lo van a destrozar.
No te van a pagar. Te vas a arruinar...

—Ostras, muchas gracias por el consejo y por preocuparte por mis finanzas. Parece que sabes de
lo que hablas. ¢En cuantos pisos te ha ocurrido esto?



—Emmmm, ;a qué te refieres?

—Bueno, supongo que para asegurar tan firmemente esto, has invertido en algunos inmuebles,
:no?
¢No¢

—No, no. No soy tan imprudente. No se me ocurriria. Ya tengo suficiente con trabajar y llegar a
fin de mes. En lo tnico en que invierto es en algun deposito del banco, 200 o 300 €, poca cosa.

—Ah, vale. Entonces, ;por qué dices que voy a tener todos estos problemas? ;Alguien cercano
los ha tenido?

—Bueno, lo sabe todo el mundo. Lo dicen los periédicos. Hay un problemén con los okupas y
todo eso...

¢Ves por donde voy?

Muy importante tener en cuenta quién nos da un consejo, mucho mas que la propia opinion. Para
mi esta es la prueba del algodon: ;esta persona me habla desde su experiencia o simplemente de
oidas, de creencias, de noticias, de prejuicios?

Y si no tengo clara esta respuesta, me pregunto: ;me quiero parecer a esta persona?

Si esa persona es alguien a quien admiro y me gustaria conseguir lo que ha conseguido, entonces
puedo fiarme un poco mas de su opinién.

Pero si quien me dice que no compre pisos porque es muy arriesgado es una persona que nunca
ha invertido y cuyos resultados econdmicos distan mucho de mi objetivo, descarto
automaticamente ese consejo.
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Antidoto #3: Lo barato a veces sale caro. Lo caro siempre sale caro

Hay una verdad como un templo que dice «Lo barato a veces sale caro».

Por querer ahorrar unos euros, a veces pecamos de austeros (por no decir

«ratas») y acabamos gastando mas dinero arreglando el error.

Seguro que recuerdas alguna anécdota en tu vida en la que has sufrido este error en tus propias
carnes.

En inversién inmobiliaria un ejemplo podria ser ahorrar y hacer una reforma muy barata y poco
profesional que después debas rehacer con un coste mucho mayor.

O simplemente invertir en un inmueble muy barato que después da muchos problemas y gastos,
por lo que la rentabilidad es pobre.



Si. Lo barato, a veces, sale caro.
Es importante el matiz: a veces.

A mi modo de entender la inversion en vivienda para alquilar, hay otra verdad: «Lo caro siempre
sale caro»

* En el momento en el que pago un precio demasiado alto por un inmueble, no hay vuelta atras.
* Si gasto mas de lo que debia en una reforma, nadie me lo va a devolver.

* Por mucho que me esfuerce, si mi futuro inquilino no valora mucho el ascensor, pagar el doble
por comprar ese piso con ascensor, me va a salir caro.

Dado que «el dinero se gana en la compra», es importante cuidar nuestro dinero en ese momento.
Ya sea cuando compras el inmueble, cuando acuerdas una reforma, cuando contratas un seguro o
cuando seleccionas un inquilino.

Porque lo barato a veces sale caro. Pero lo caro siempre sale caro.
Si.
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Distribucion de [a ganancia bruta anual en 2020

Mumero de trabajadores en funcion de su salario en euros

Salario mas frecuente 18.480 €
Salario mediano 205920 €

Salario medio 25165 €

Numero de trabajadores

Salario bruto anual

La mayoria de veces, en mi experiencia, esa reforma barata ha salido barata. Quiza he tenido que
solucionar algtin desperfecto posterior. Pero ha costado migajas comparado con el presupuesto
caro que me propusieron.

La mayoria de veces ese piso barato ha sido rentable. Quiza me ha tocado lidiar con
comunidades de propietarios menos organizadas o con inquilinos algo menos educados. Pero no
suele llegar la sangre al rio y teniendo en cuenta que la rentabilidad es el doble o el triple que en
el piso caro, a mi me compensa sobradamente.



Y, por cierto, no pienses que comprando el piso caro o contratando al reformista caro se acaban
los problemas.

Conozco infinidad de historias de problemas en «pisos caros» con inquilinos
«top», que a priori deberian ser angelitos y acaban convirtiéndose en demonios.

O verdaderas chapuzas, retrasos, sobrecostes e irresponsabilidad en reformas de 50.000 € con
reformistas de «primer nivel».

Lo barato a veces sale caro. Pero, al menos en mi modelo de inversion en pisos para alquilar, lo
caro siempre sale caro.

Antidoto #4: Los pisos baratos son mas seguros No debemos olvidar un dato fundamental:
nuestros inquilinos son quienes pagan el alquiler y lo hacen con su sueldo.

Carlos Galan
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En Espafia esta es la distribucion de salarios. No lo digo yo, lo dice el INE.
El salario mas frecuente o salario modal son 18.500 euros brutos anuales.
Esto son unos 1.300 euros netos al mes.

Normalmente en un alquiler hay 2 néminas, unos 2.600 euros, suponiendo que las dos personas
trabajen. Y el alquiler no deberia superar el 35% de sus ingresos.

Por tanto, yo estoy mucho mas cémodo con alquileres de entre 400 y 800

euros, que con alquileres mas altos. Porque esto es lo que pueden pagar la mayoria de los
espafioles.

Antidoto #5: ;Quieres tener razén o ganar dinero?

En inversion, como en la vida (en ese caso la disyuntiva normalmente estara entre tener razon o
ser feliz), te vas a enfrentar frecuentemente con esta decisién:

* Calculo la rentabilidad de ese inmueble donde yo viviria y que pasa el examen de mi cufiado
(que no ha invertido nunca), que me hace sentir comodo, pero veo que no es nada rentable.

Sin embargo, el inmueble que mi cufiado (que insisto, no ha invertido nunca) desaconseja, parece
mucho mas rentable.

¢Elijo tener razon (no cambiar mis creencias y quedarme con el inmueble poco rentable) o elijo
ganar dinero (comprar el piso rentable, aunque enfrente criticas)?

» Un inquilino me pide algo y siento que no tiene razén, que el contrato dice X y pienso que se



esta aprovechando de mi: ¢ Le digo que no tiene razén y rechazo su peticion? ;O hago esa
concesion, decido perder esos 100 €, pongo en valor mi buen perfil de casero, mejoro la relacion
y aumento probabilidades de que ese inquilino se quede mas tiempo conmigo y por tanto yo gane
mas dinero a largo plazo?

* Veo un inmueble interesante para comprar y la comision del agente inmobiliario me parece
excesiva. ¢ Rechazo esa oportunidad porque no me parece justa? ;O pago esta comision al agente
inmobiliario a pesar de que claramente no se la ha ganado, no ha sido profesional, no me ha
ayudado a negociar con el vendedor y ademas ha sido desagradable?

Porque aun con todo, los numeros son buenos y voy a ganar dinero.
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* Negocio con el banco, me prometen unas condiciones y con el paso de las semanas finalmente
son peores. No tengo mucho tiempo y debo decidir si seguir adelante con la inversion. ; Me
enfado con el banco porque no tiene razén y cancelo la compra, seguramente perdiendo dinero?
¢O sigo adelante, por supuesto dejando claro que no comparto esa manera de actuar, y gano (o al
menos, no pierdo) dinero?

Me encuentro con situaciones similares (a mayor o menor escala) cada dia.
Hace tiempo que tengo clara mi respuesta a esta pregunta.

&Y ta? ;Eliges tener razon o ganar dinero?

Antidoto #6: El patrimonio es ego. El cashflow es libertad

La primera opinién que te vas a encontrar en tu entorno si te decides a invertir en inmuebles (mas
alla de tu propia vivienda) es «Estas loco. Te vas a arruinar. Es muy arriesgado...».

Si te ven convencido, les explicas que tu objetivo es vivir de esas rentas y que vas a comprar
inmuebles rentables (no donde ellos vivirian casi seguro), la segunda opinion que tendran es:
«Hombre, por lo menos compra inmuebles buenos. Ten un patrimonio de calidad».

Libertad Inmobiliaria no va de tener mucho, sino de vivir mucho. De ser libre. No va de
patrimonio. Va de tener rentas pasivas.

Un amigo de mi familia tiene mucho patrimonio. No siempre fue asi. Es una persona inquieta
que mont6 distintos negocios en su juventud, vivio en varios paises y llegé un punto en el que
decidi6 construir un patrimonio inmobiliario para su familia.

En concreto se centrd en comprar edificios, uno de ellos en el barrio de Salamanca en Madrid,
que le costo6 varios millones de euros. Le llevd bastantes afios de negociaciones, consultas,
endeudamiento, avales personales, abogados... La operacion se fue cocinando a fuego lento. Se
convirtié en su objetivo principal y dedicé todo su esfuerzo en ello. Con mucho riesgo.
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Y finalmente, alla por 2002 consigui6 adquirir el 100% de la propiedad.

Hacerse con ese edificio magnificamente situado y con un valor de muchos millones de euros.
Queria que esta inversion (tanto el patrimonio como las rentas que daria) fuera el seguro para sus
hijas y su mujer. Pasara lo que pasara tendrian «la vida resuelta».

Y vaya si la tuvieron. Unas semanas después de firmar en notaria toda la operacién, su mujer
abandono la casa junto a sus dos hijas pequefias y le entrego la carta de divorcio.

Una de las claves de esta operacion fue la fiscalidad. Estaba todo pensado para minimizar la
carga impositiva futura. Y eso incluia que las hijas y ahora exmujer tuvieran una participacién
mayoritaria en el edificio. Al fin y al cabo, todo quedaba en casa y era indiferente que fueran o
no propietarias porque en el futuro, lo 16gico es que lo heredaran.

¢Quién se podia imaginar que algo asi podia suceder?

A dia de hoy, casi 20 afios después, esta es la situacion:

* Ese edificio tiene un valor superior a los 20 millones de euros.

* Las rentas de alquiler van integramente para la exmujer y las hijas

* El problema es que Hacienda entiende que el otro propietario (mi amigo) esta ingresando su
parte (el 28% del total), aunque a su cuenta corriente no llegue ni un euro. Por lo que le toca
pagar, y no poco, cada afio en renta.

* Por si fuera poco, le toca contribuir con su parte proporcional del IBI, que no es precisamente
barato en este edificio.

* Y claro, el impuesto de patrimonio tampoco se lo perdonan.

Es decir, esta persona tiene mucho patrimonio. En concreto un 28% sobre un edificio de 20
millones de euros. Es decir, unos 6 millones de euros.

Pero tiene dos problemas:
* Solo le genera gastos e impuestos. Cero ingresos.

* No puede venderlo. Esta en minoria y vender una parte (proindiviso) minoritaria de un edificio
de este valor es muy complejo.
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Compara esta situacion con la de Susana, una de mis alumnas. Tiene 50

afios y empez6 a invertir hace tres. Con un salario humilde, ahorrando y aprovechando la
financiacion ha comprado cinco pisos en estos tres afios.

Su patrimonio no es grande.

Por hacer unos nimeros rapidos y aproximados:

* Ha comprado cinco pisos de unos 50.000 € cada uno.

* Ha puesto 10.000 € de su bolsillo en cada piso.

* Con estos numeros, tendria 250.000 € de activos y 200.000 € de deuda.
* Su patrimonio puede ser de unos 50.000 €*

*En realidad su patrimonio es algo mayor porque tiene también su vivienda habitual y algunas
inversiones en fondos indexados, pero podria perfectamente ser algo asi (y por privacidad y
simplicidad lo mantengo de esta forma).

Sin embargo, cada uno de los inmuebles le deja 200 € de cashflow cada mes.
Son 1.000 € al mes. 12.000 € al afio.
Comparemos:

Rico

Libre

Patrimonio

6 millones €

50.000 €

Cashflow

-50.000 €

+12.000 €

Liquidez

Atado de pies y

Total liquidez para



manos
vender cuando quiera
Mi conclusion:

El patrimonio es ego. Queda muy bien decir (y sentir) que eres propietario de un edificio de
primer orden en el Barrio de Salamanca de Madrid. Se te puede hinchar el pecho sabiendo que tu
patrimonio vale millones de euros. Y puedes perfectamente arruinarte a pesar de ello.

De hecho, no es necesario llegar a esta situacion limite en que hay un divorcio de por medio y no
puedas cobrar rentas. Simplemente puedes Carlos Galan
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comprar dos pisos caros que apenas generen rentabilidad y no cubran ni siquiera los gastos,
impuestos y cuota de la hipoteca.

Yo me quedo con la estrategia de Susana. El Cashflow es libertad. Libertad inmobiliaria.
Siempre prefiero mas Cashflow (en proporcion) que mas patrimonio.

Realmente lo que buscas es mas simple: tener Cashflow. Tener ingresos pasivos. Ser
independiente de tu trabajo. Tener libertad de tiempo. Solo el Cashflow te da libertad.
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7. El plan para vivir de tus rentas inmobiliarias

Antes de entrar en los nimeros de como trazar tu plan para construir tu patrimonio inmobiliario
que te lleve a la libertad financiera, quiero que veamos por qué funciona.

Muchas personas normales y corrientes han conseguido la libertad financiera invirtiendo en
inmuebles partiendo de cero. Y no es casualidad.

Muchas veces no es porque sean los mas listos. Y es que cuando inviertes en inmuebles para
alquilar, en realidad est4s aprovechandote de las cinco fuentes de rentabilidad que tienen estas
inversiones y que las hacen diferentes de todas las demas. Es esta union de fuentes de creacion
riqueza lo que permite que el interés compuesto actie, tu inversion crezca de forma exponencial,
se genere el efecto bola de nieve y puedas vivir de tus rentas inmobiliarias.

Las cinco fuentes de rentabilidad de los inmuebles para alquilar:
Rentabilidad #1: Cashflow

Cuando compras viviendas y las pones en alquiler, generas ingresos todos los meses, de forma
recurrente y estable. Si ademas lo haces de forma analitica y cuidando dénde pones tu dinero,



incluso después de pagar todos los gastos y pagar tu cuota del préstamo, te quedara un cashflow
interesante cada mes.

Nota: el cashflow es el dinero que queda en tu cuenta cada mes. Se traduce del inglés como flujo
de caja y se calcula como: Ingresos — Gastos — Cuota Préstamo

Carlos Galan
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Rentabilidad: Devolucion al banco
Tupropiedad
1

Propiedad : Renta- Inguilinos
tdelBanco '

/N

Deuda

Esta es la primera fuente de riqueza de las inversiones inmobiliarias, siempre que tu modelo sea
el de conseguir rentas semipasivas mes a mes. Es el dinero que queda en tu bolsillo a final de
cada mes.

Rentabilidad #2: Revalorizacion

La realidad es que los activos inmobiliarios histéricamente suben de precio al igual que los
precios de toda la economia. Hay inflacion inmobiliaria.

De hecho, como hemos visto en el capitulo 4, la vivienda puede subir mucho mas deprisa que los
precios generales (y asi ha sucedido en Espaiia en las ultimas tres décadas).

Date cuenta de que los precios de los alquileres también tienden a subir con el tiempo por lo que
no solo se revaloriza tu inversion, sino que también aumenta tu beneficio mensual.

Rentabilidad #3: Devolucion al banco

Ademas de pagar todos los gastos de la vivienda como la comunidad, el IBI, los seguros o el
mantenimiento, lo bonito de este modelo es que tu inquilino también esta pagando tu hipoteca.
Cada mes pagas al banco la cuota de hipoteca, que incluye tanto los intereses como la devolucién
del dinero que te prest6 el banco.
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Imagina para este ejemplo que una vivienda esta compuesta por 1.000 ladrillos. Inicialmente,
cuando la compraste, el banco puso del dinero para el 80% y tenia 800 ladrillos. Tt pusiste el
resto: el 20% y tenias 200 ladrillos. Cada mes vas devolviendo dinero al banco y te entrega
«ladrillos». Asi que cada mes tienes mas ladrillos, que tienen valor y por tanto son mas
rentabilidad para ti.

De hecho, llegara un dia en que tus inquilinos habran ido pagando la vivienda entera y sera 100%
tuya. Es mas, podrias venderla y habras creado un patrimonio muy interesante sin haber puesto
casi dinero.

Rentabilidad #4: Menos impuestos

Este es un punto que suele pasarse por alto cuando hablamos de inversiones inmobiliarias y que
de hecho muchos inversores ni siquiera conocen o aprovechan.

Hay menos impuestos por varias vias:

1. Tu impuesto por tener rentas inmobiliarias es mucho menor del que tienes por tu sueldo
0 por tus ingresos como auténomo. Con tu trabajo puedes llegar a pagar casi el 50% en de
impuestos, mientras que con las rentas de alquileres, puedes tener una reduccion del 60% si
alquilas en larga temporada y por tanto tu impuesto real es de menos del 20%. Y ademas no
pagas sobre los ingresos, sino solo por el beneficio (ingresos — gastos).

Impuesto de cobrar
10.000 € adicionales
Trabajo Cuenta Ajena
Alquileres

Impuesto (%)

Hasta 47 %

Hasta 19%

Impuesto (€)

Hasta 4.700 €

Hasta 1.900 €

2. Puedes deducir gastos. Prueba a poner en tu declaracion de la renta que has tenido que
gastarte 100 € al mes para ir al trabajo, 200

€ en ropa y 300 € por la guarderia del nifio y veras que recibiras una carta de Hacienda



diciéndote que asi no funcionan las cosas. Sin embargo, con los alquileres si puedes deducir la
mayoria de gastos por lo que solo pagas por tu beneficio real. En tu trabajo por cuenta Carlos
Galan
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ajena pagas por todo el ingreso, independientemente de que tengas gastos para poder ir a
trabajar.

3. Dinero de hipoteca: el tinico dinero que puedes recibir sin pagar impuestos. Fijate: en un
pais como Espafia, y practicamente en cualquier pais del mundo, cuando recibes dinero, venga de
donde venga y siempre evidentemente que sea legal, pagas impuestos.

Dinero recibido por:

Impuesto a pagar

Sueldo

IRPF («Renta»)

Herencia/Donacion

Impuesto de sucesiones y donaciones
Venta de acciones o inmueble

Ganancia patrimonial (IRPF)
Dividendos de un negocio
Rendimientos capital mobiliario (IRPF)
Rentas de alquiler

Rendimientos capital inmobiliario (IRPF)
Financiacion (hipoteca o préstamo)
EXENTO ;)

Sin embargo, cuando pides financiacién recibes un dinero por el cual no pagas impuestos. Es
otro de los beneficios ocultos de la deuda buena.

Rentabilidad #5: Financiacion o Apalancamiento Te explico esta fuente de rentabilidad con
un ejemplo practico.

Imagina una vivienda que compras por 50.000 € y alquilas por 500 € al mes.



Tiene unos ingresos anuales de 6.000 €. Y unos gastos anuales: 1.500 €. Por tanto, tu cashflow o
beneficio es de 4.500 €.

Al contado

Con financiacion
Precio Compra
50.000 €

50.000 €

Dinero de tu bolsillo
50.000 €

10.000 €

Ingreso Anual

6.000 €

6.000 €

Gasto Anual

-1.500 €

-1.500 €

Cuota de préstamo anual
0€

-2.400 €

Cashflow anual
4.500 €

2.100 €
Rentabilidad s/tu dinero
9%

21%
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Ingresos Pasivos

Libertad Financiera

Gastos

Si la compras al contado, es decir, sin financiacion, tu rentabilidad es de 4.500 €/50.000 € = 9%.
Nada mal.

Ahora imagina que financias esta compra (usas el apalancamiento) y pones de tu bolsillo 10.000
€. Pides al banco los 40.000 € que faltan y te queda una cuota de 200 € al mes (en total, pagas al
banco 2.400 € al afio). Veamos ahora tu rentabilidad.

Ahora tu cashflow baja a 2.100 €. Sin embargo, tu rentabilidad es de 2.100 €
/ los 10.000 € que has puesto de tu bolsillo = 21%.

Fijate: tu rentabilidad, solo por incluir apalancamiento, financiacién, deuda buena, ha subido
desde el 9% hasta el 21%. Se ha duplicado.

Por eso esta es la quinta fuente de rentabilidad en las inversiones inmobiliarias: usar deuda
buena, es decir usar el dinero de otros (generalmente del banco, y normalmente en forma de
hipoteca, aunque no necesariamente) para construir tu patrimonio y generar cashflow.

Hay que hacerlo con cuidado porque el apalancamiento, como su nombre indica, apalanca o
multiplica tus resultados. Si lo usas con cuidado y haces buenas inversiones, te hara millonario.
Si lo usas sin tener en cuenta los riesgos, sin ser analitico, sin saber bien lo que haces, puede que
tengas problemas.

Definamos la libertad financiera
Antes de seguir vamos a definir qué significa tener libertad financiera.
No se trata de tener una vida lujosa, o al menos no es mi definicion.

Para mi, tienes libertad financiera cuando consigues cubrir tus gastos mensuales (tu nivel de
vida) a través de ingresos pasivos. Es decir, gracias a ingresos que no dependan de cambiar tu
tiempo por dinero (o sea, ser libre para poder dedicarlo a lo que quieras). En realidad, la libertad
financiera no va tanto de dinero, sino de tiempo. Esa es la unica libertad posible.

Carlos Galan
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No es «todo o nada». Si tienes 1.000 € de ingresos pasivos y tus gastos mensuales son de 2.000
€, entonces tienes un 50% de libertad financiera. Es mucho mejor que 0%. Y te aseguro que
psicolégicamente es muy diferente una y otra situacién.



Para conseguir la libertad financiera el camino esta claro: coleccionar fuentes de ingresos
pasivos. Pueden ser inmuebles (el ingreso pasivo por excelencia) u otros (dividendos, royalties,
beneficios de negocios pasivos etc).

Hace tiempo que decidi no coleccionar mas cromos, sellos, camisetas u objetos en general y me
centré en coleccionar fuentes de ingresos pasivos.

Enfo6cate en esto y te irds acercando cada vez mas.
El camino a la libertad, en niimeros

La verdadera potencia de los inmuebles se despliega cuando se unen estas cinco fuentes de
rentabilidad y contintias el camino, reinvirtiendo y adquiriendo nuevos inmuebles, con la ayuda
del interés compuesto.

El proceso, de forma resumida es:
» Compras una vivienda y pones poco dinero de tu bolsillo.
* La alquilas, ingresas, pagas tus gastos y cuota de hipoteca y generas cashflow cada mes.

» Con este cashflow generado y con tus otros ahorros o ingresos, vas coleccionando nuevos
activos (inmuebles).

* Estos activos se revalorizan y los alquileres van subiendo con el tiempo.

* Cada dia, cada mes, cada afio que pasa eres «mas propietario» de esos inmuebles porque estas
pagando la deuda. Bueno, en realidad tus inquilinos estan pagando esa deuda («las viviendas se
pagan solas»).

* Llega un punto en que el cashflow de tus inversiones cubre tus gastos y eres libre
financieramente.

* Finalmente, tus inversiones estan totalmente pagadas y tu cashflow es todavia mayor porque ya
no tienes cuotas que pagar al banco y ademas has construido un patrimonio que te hace
millonario (si, ahora veras los nimeros).
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Vamos a hacer niimeros

Hagamos un repaso rapido de lo que puedes conseguir si inviertes en 1
inmueble, con estos supuestos:

Valor inmueble



60.000 €

Financiacion

80%

Gastos iniciales

10%

Inversion inicial de tu
bolsillo

18.000 €

Inflacién anual

3%

Alquiler Mensual

600 €

Gastos mensuales

100 €

Aifios préstamo

30 afios

Cuota préstamo

250 €

Supongamos que compras un inmueble de 60.000 € de valor de compra.

Que alquilas por 600 € al mes. Y después de pagar cuota de hipoteca, gastos y posibles
imprevistos o periodos vacio, te deja 250 € cada mes en tu cuenta.

Para esta compra, el banco te financia el 80% del valor de compra (80% *
60.000 € = 48.000 €). Por lo que tendras que poner de tu bolsillo los 12.000

€ restantes + los gastos de compra (aproximadamente un 10% sobre los 60.000 € = 6.000 €). En
total, 18.000 €.

Ademas, suponemos que habra una inflacién anual del 3% (en linea con la inflacién histérica en



Espaiia en las ultimas dos décadas).
Esta inflacién afecta a:

- Los ingresos de alquiler

- Los gastos de alquiler

- El valor de la vivienda

Carlos Galan
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Suponemos también que la cuota de la hipoteca se mantendra fija (tipo de interés fijo).
Y con todos estos datos, esto es lo que ocurre al cabo de 30 afios: Aiio
Alquiler

Gastos

Cuota

Deuda

Patrimonio

Hipoteca

Cashflow

Valor

inmueble

pendiente

Neto

1

7.200 €

-1.200 €

-3.000 €

3.000 €



60.000 €

-48.000 €

12.000 €

2

7.416 €

-1.236 €

-3.000 €

3.180 €

61.800 €

-46.400 €

15.400 €

3

7.638 €

-1.273 €

-3.000 €

3.365 €

63.654 €

-44.800 €

18.854 €

4

7.868 €

-1.311 €

-3.000 €

3.556 €

65.564 €



-43.200 €

22.364 €

5

8.104 €

-1.351 €

-3.000 €

3.753 €

67.531 €

-41.600 €

25.931 €

6

8.347 €

-1.391 €

-3.000 €

3.956 €

69.556 €

-40.000 €

29.556 €

7

8.597 €

-1.433 €

-3.000 €

4.164 €

71.643 €

-38.400 €



33.992 €

8

8.855 €

-1.476 €

-3.000 €

4.379 €

73.792 €

-36.800 €

36.800 €

9

9.121 €

-1.520 €

-3.000 €

4.601 €

76.006 €

-35.200 €

40.806 €

10

9.394 €

-1.566 €

-3.000 €

4.829 €

78.286 €

-33.600 €

44.686 €



11

9.676 €

-1.613 €

-3.000 €

5.063 €

80.635 €

-32.000 €

48.635 €

12

9.966 €

-1.661 €

-3.000 €

5.305 €

83.054 €

-30.400 €

52.645 €

13

10.265 €

-1.711 €

-3.000 €

5.555 €

85.546 €

-28.800 €

56.746 €

14



10.573 €

-1.762 €

-3.000 €

5.811 €

88.112 €

-27.200 €

60.912 €

15

10.891 €

-1.815 €

-3.000 €

6.076 €

90.755 €

-25.600 €

65.155 €

16

11.217 €

-1.870 €

-3.000 €

6.348 €

93.478 €

-24.000 €

69.478 €

17

11.554 €



-1.926 €

-3.000 €

6.628 €

96.282 €

-22.400 €

73.882 €

18

11.901 €

-1.983 €

-3.000 €

6.917 €

99.171 €

-20.800 €

78.371 €

19

12.258 €

-2.043 €

-3.000 €

7.215 €102.146 €

-19.200 €

82.946 €

20

12.625 €

-2.104 €

-3.000 €



7.521 €105.210 €

-17.600 €

87.610 €

21

13.004 €

-2.167 €

-3.000 €

7.837 € 108.367 €

-16.000 €

92.367 €

22

13.394 €

-2.232 €

-3.000 €

8.162 €

111.618 €

-14.400 €

97.218 €

23

13.796 €

-2.299 €

-3.000 €

8.497 € 114.966 €

-12.800 € 102.166 €

24



14.210 €

-2.368 €

-3.000 €

8.842 €

118.415 €

-11.200 € 107.215 €

25

14.636 €

-2.439 €

-3.000 €

9.197 € 121.968 €

-9.600 € 112.368 €

26

15.075 €

-2.513 €

-3.000 €

9.563 €

125.627 €

-8.000 € 117.627 €

27

15.527 €

-3.588 €

-3.000 €

9.940 € 129.395 €

-6.400 € 122.995 €



28

15.993 €

-2.666 €

-3.000 €

10.328 € 133.277 €
-4.800 € 128.477 €
29

16.473 €

-2.746 €

-3.000 €

10.728 €

137.276 €

-3.200 € 134.076 €
30

16.976 €

-2.828 €

-3.000 €

11.139 € 141.394 €
-1.600 € 139.794 €
Total

195.452 €

139.794 €

335.246 €
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Patrimonio Neto

Construido con Tinmusble

160,000 €

120,000 €

80000 C

Petrimonio Neto

—————————

[—
-------
--------
-----
-----

— Valor lnmugble ==~ Deuda Pendiente

Como puedes ver en la tabla, cada afio pasan varias cosas:
+ El alquiler sube un 3% segun la inflacion

* Los gastos también suben un 3%, pero como son menores a los ingresos, nuestro cashflow
aumenta cada afio.

* El inmueble se revaloriza y cada afio vale mas, un 3% mas cada afio.

* Nuestra deuda con el banco va cayendo cada afio. De la cuota de la hipoteca, una parte va a
pagar intereses y otra va a devolver el dinero al banco. Como puedes ver, de hecho, al cabo de 30
afios, la deuda es cero. Habras devuelto el 100% del dinero al banco y el inmueble sera 100%
tuyo.

* Cada afio nuestro «patrimonio neto» (valor de la vivienda — deuda pendiente) va subiendo
precisamente por ese doble motivo (sube el valor de la vivienda y baja el importe de la deuda).

En el gréafico puedes ver como aumenta el valor del inmueble gracias a la inflacién (de manera
exponencial). Al mismo tiempo la deuda pendiente se reduce hasta desaparecer. La diferencia es
el patrimonio neto.

Carlos Galan
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bashtlow acumulado
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| Cashflowacumulado Patrimonio Neto

En el grafico puedes ver como va creciendo el cashflow acuamulado de manera exponencial
gracias a la inflacion y al interés compuesto.
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Entonces, repasemos lo que hemos conseguido al cabo de 30 afios y con un solo inmueble
alquilado:

1 piso
30 anos
Cashflow acumulado

195.452 €



Valor vivienda
139.794 €

Total Acumulado
335.246 €

Gracias a los alquileres e, insisto, después de pagar los gastos y la cuota de la hipoteca, hemos
acumulado un cashflow de, nada mas y nada menos, 195.000 euros.

A esto le debemos sumar que la vivienda (a estas alturas ya libre de deuda, por lo que es 100%
nuestra), tiene un valor de 139.000 euros (que perfectamente podriamos vender y convertir en
dinero en nuestro bolsillo).

En total, si sumamos ambos beneficios, hemos conseguido 335.000 euros.

La importancia de entender esta posibilidad es tal, que quiero que quede muy claro lo que hemos
hecho:

- Ao 1: hemos invertido 18.000 euros de nuestro bolsillo. Por cierto, hay formas de exprimir
mds esta cifra y poner menos (por ejemplo, 10.000 euros), pero prefiero hacer este ejercicio mds
conservador.

El resto del dinero, lo ha puesto el banco.

- Aios 1 a 30: el inquilino ha ido pagando el alquiler, con lo que hemos cubierto los gastos,
hemos devuelto todo lo que debiamos al banco, y ademas hemos generado mucho cashflow
(195.000 euros).

- Aiio 31: la vivienda es nuestra (y tiene un valor de 140.000 euros). Y, lo mejor, seguimos
cobrando alquileres cada mes. De hecho, ahora nuestro cashflow es mayor porque ya no tenemos
que pagar esos 3.000 € al afio al banco. En el afio 31 tendremos un beneficio de unos 14.000
euros anuales, y subiendo.

Resumiendo, invertimos 18.000 € y conseguimos, a lo largo de 30 afios, 335.000 €.
Carlos Galan
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1 Piso + 30 afios

Inversion inicial

18.000 €

Retorno total



335.246 €

Rentabilidad

19x

Multiplicamos nuestro dinero por 19x. ;No te parece increible?
5 pisos en 5 afios

Muy bien. Hemos visto los nimeros de un tinico inmueble. Ahora, veamos el negocio
«escalando». Una propuesta ambiciosa, pero realista. Comprar 5 pisos en 5 afios. (Aunque
puedes hacer tus nimeros para 5 pisos en 10

afios. O 10 pisos en 5 afios. O aquello con lo que te sientas comodo. Cada uno tiene su objetivo y
sus tiempos).

Los supuestos son los mismos que en 1 inmueble, multiplicado por 5: Supuestos
Valor inmuebles

300.000 €

Financiacion

80%

Gastos iniciales

10%

Inversion inicial de tu bolsillo
90.000 €

Inflacién anual

3%

Alquiler Mensual

3.000 €

Gastos mensuales

500 €

Aiios préstamo



30 afios

Cuota préstamo

1.250 €

Son 5 inmuebles de 60.000 €, lo que hace un valor total de 300.000 €.
Son 18.000 € por inmueble de tu bolsillo, lo que hace un total de 90.000 €
para comprar 5, etc.
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Con todos estos datos, esta es la situacion al cabo de 30 afos: Ano
Alquiler

Gastos

Cuota

Deuda

Hipoteca Cashflow

Valor

inmueble pendiente Patrimonio Neto

1

36.000 €

-6.000 €

-15.000 €

15.000 €

300.000 € -240.000 €

60.000 €

2

37.080 €



-6.180 €

-15.000 €

15.900 €

309.000 € -232.000 €

77.000 €

3

38.192 €

-6.365 €

-15.000 €

16.827 €

318.270 € -224.000 €

94.270 €

4

39.338 €

-6.556 €

-15.000 €

17.782 €

327.818 € -216.000 €

111.818 €

5

40.518 €

-6.753 €

-15.000 €

18.765 €

337.653 € -208.000 €



129.653 €

6

41.734 €

-6.956 €

-15.000 €

19.778 €

347.782 € -200.000 €

147.782 €

7

42.986 €

-7.164 €

-15.000 €

20.822 €

358.216 € -192.000 €

166.216 €

8

44.275 €

-7.379 €

-15.000 €

21.896 €

368.962 € -184.000 €

184.962 €

9

45.604 €

-7.601 €



-15.000 €

23.003 €

380.031 € -176.000 €

204.031 €

10

46.972 €

-7.829 €

-15.000 €

24.143 €

391.432 € -168.000 €

223.432 €

11

48.381 €

-8.063 €

-15.000 €

25.317 €

403.175 € -160.000 €

243.175 €

12

49.832 €

-8.305 €

-15.000 €

26.527 €

415.270 € -152.000 €

263.270 €



13

51.327 €

-8.555 €

-15.000 €

27.773 €

427.728 € -144.000 €

283.728 €

14

52.867 €

-8.811 €

-15.000 €

29.056 €

440.560 € -136.000 €

304.560 €

15

54.453 €

-9.076 €

-15.000 €

30.378 €

453.777 € -128.000 €

325.777 €

16

56.087 €

-9.348 €

-15.000 €



31.739 €

467.390 € -120.000 €

347.390 €

17

57.769 €

-9.628 €

-15.000 €

33.141 €

481.412 € -112.000 €

369.412 €

18

59.503 €

-9.917 €

-15.000 €

34.585 €

495.854 € -104.000 €

391.854 €

19

61.288 €

-10.215 € -15.000 €

36.073 €

510.730 € -96.000 €

414.730 €

20

63.126 €



-10.521 €

-15.000 €

37.605 €

526.052 € -88.000 €

438.052 €

21

65.020 €

-10.837 € -15.000 €

39.183 €

541.833 € -80.000 €

461.833 €

22

66.971 €

-11.162 €

-15.000 €

40.809 €

558.088 € -72.000 €

486.088 €

23

68.980 €

-11.497 €

-15.000 €

42.483 €

574.831 € -64.000 €

510.831 €



24

71.049 €

-11.842 € -15.000 €

44.208 €

592.076 € -56.000 €

536.076 €

25

73.181 €

-12.197 € -15.000 €

45.984 €

609.838 € -48.000 €

561.838 €

26

75.376 €

-12.563 € -15.000 €

47.813 €

628.133 € -40.000 €

588.133 €

27

77.637 €

-12.940 € -15.000 €

49.698 €

646.977 € -32.000 €

614.977 €

28



79.966 €

-13.328 € -15.000 €

51.639 €

666.387 € -24.000 €

642.387 €

29

82.365 €

-13.728 €

-15.000 €

53.638 €

686.378 € -16.000 €

670.378 €

30

84.836 €

-14.139 € -15.000 €

55.697 €

706.970 €

-8.000 €

698.970 €

Total

977.262 €

698.970 €

1.676.232 €

Carlos Galan
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Patrimonio neto

Construido con 3 inmuebles

800000 €

800000 €

00,000 €

Patrimonio Neta
200.000 €

—————————

-
-
-
_____
______
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S
-

— lfalor Inmueble --~ [eudaPendiente

;Lo estas viendo?
En 30 afios y con 5 pisos, conseguimos:

* 977.000 euros de cashflow que ya estan en nuestro bolsillo (y que, de hecho, seguramente te
habran permitido, si quieres, vivir de rentas desde los primeros afios)

+ Un patrimonio (ya pagado: jgracias inquilinos!) de 5 inmuebles que tienen un valor de 698.000
euros.

Es decir, en total, hemos acumulado 1.676.000 euros.
5 pisos + 30 aiios

Inversion inicial

90.000 €

Retorno total

1.676.232 €

Rentabilidad

19x

Con una inversion inicial de 90.000 € (18.000 € por inmueble), lo hemos multiplicado, gracias al
interés compuesto, gracias a la inflacion, gracias al banco y gracias a los inquilinos, por 19 veces,
hasta 1.676.000 euros.

Asi puedes hacerte millonario con los inmuebles.
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Cashflow acumulado

con Sinmuebles
1.000.000 €
750,000 €
500000 €
250.000

Q

— [ashflowacumulado

Rentabilidad total

con 5inmuebles

1.800.000 €
1LE00.000 €
1400000 €
1L.200.000 €
1.000.000 €

BO0.000 €

00,000 €
400,000 € I | || |
200000 €

o€ ..-IIl’IIIIIIIIIIl

| Cashflow acumulado Patrimonio Neto
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iEs muy lento!

Puede que pienses: «Carlos, estos niimeros son impresionantes, pero no quiero esperar 30 afios».
«Esto es demasiado lento».

Pues si. Lo siento. Esto NO es magia.

Es muy potente y a mi me parece brutal lo que podemos conseguir en solo 30 afios (si, SOLO, 30
afios = un tercio de nuestra esperanza de vida).



Ten en cuenta que puedes hacerlo en paralelo totalmente a tu trabajo y a tu vida. No es
totalmente pasivo, pero no te lleva demasiado tiempo cada mes. Ten en cuenta también que el
patrimonio que construyas se queda ahi. Seguira dandote rentas de por vida. Para ti o para tu
familia.

No hemos hecho los ntimeros, pero la situacién a partir de los 30 afios, solo mejora. Ya no tienes
que pagar al banco la hipoteca, por lo que tu cashflow es atin mayor cada mes.

Si te parece lento, puedes intentar acelerarlo de varias formas:

* Mejorando la rentabilidad del alquiler. Comprando en zonas mas rentables, inmuebles mas
rentables, o en modalidades mas rentables (como el alquiler por habitaciones).

* Exprimiendo la financiacién y poniendo menos dinero de tu bolsillo.
» Comprando mas inmuebles. Por ejemplo, 2 pisos al afio durante 5
afios (total 10 inmuebles). De esa forma, en menos tiempo llegaras a tu objetivo.
Aiio

Alquiler

Gastos

Cuota

Deuda

Patrimonio

Hipoteca Cashflow

Valor

inmueble pendiente

Neto

1

36.000 €

-6.000 €

-15.000 €

15.000 € 300.000 € -240.000 €



60.000 €

2

37.080 €

-6.180 €

-15.000 €

15.900 € 309.000 € -232.000 €

77.000 €

3

38.192 €

-6.365 €

-15.000 €

16.827 € 318.279 € -224.000 €

94.270 €

4

39.338 €

-6.556 €

-15.000 €

17.782 €

327.818 €

-216.000 €

111.818 €

5

40.518 €

-6.753 €

-15.000 €



18.765 €

337.653 €

-208.000 €

129.653 €

Total

84.274 €

129.653 €
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¢Realmente es lento?

Fijate en lo que puedes conseguir en solo 5 afos: Esta tabla esta recortada inicamente hasta el
ano 5.

Has conseguido un patrimonio neto de 129.000 € (las viviendas se han revalorizado y has
devuelto dinero al banco), ademas de generar un cashflow de 84.000 €.

Es decir, tienes 213.000 € con una inversioén inicial de 90.000 € hace 5 afios.
iDime con qué inversion duplicas tu dinero en 5 afios!

Es una rentabilidad anual del 19%. Por lo que es una muy buena inversion.
iNo tengo el dinero para empezar!

Esta es otra de las cosas que pueden venirte a la cabeza.

«Me gusta el plan, estoy convencido, pero, ;de donde saco yo ese dinero inicial para 5 pisos en 5
anos?»

Me alegra que lo preguntes.
Te cuento c6mo veo este «problema» por si te sirve:

#1: Revisa la excusa #2 del capitulo 3. Alli te doy una explicacion mas detallada de como
enfocar mentalmente este asunto.

#2: Cada cosa en su momento. Creo que muchas veces nos atascamos en problemas que no
tenemos todavia. Bueno, muchas veces no, el 99% de las preocupaciones que tenemos no son
reales sino simples imaginaciones futuras (o pasadas) de nuestra mente. Y pensar (preocuparte)



en cOmo vas a conseguir el dinero para tu cuarto inmueble cuando todavia no te has puesto a
buscar el primero, no es nada bueno para conseguir tu objetivo.

Tu tarea inicial es comprar el primer piso. Y conseguir el dinero para ESE
(y solo ese) inmueble.

#3: Se hace camino al andar. Y tu primer inmueble es la clave. Ten en cuenta que juegas con
una ventaja.

Carlos Galan
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H primer obstaculo es el mas dificil

A
2 S| faed
bxito .~
7 Fase?
4 Fasel

El primer inmueble que pones en alquiler viene con tres regalos que te ayudaran a seguir
creciendo:

* Te empieza a dar un cashflow, que te ayudara a conseguir el dinero para el siguiente inmueble.
* Te da ingresos que puedes demostrar al banco, para que te financie el siguiente inmueble.

* Y quiza mas importante, te da experiencia. Te hace ver que es posible, que puedes hacerlo, te
da contactos... Esto te ayudara a mejorar la rentabilidad del siguiente piso. Incluso te ayudara a
poner menos dinero de tu bolsillo porque ya has pasado el proceso y puedes aprender de él.

#4: El que algo quiere, algo le cuesta. Sinceramente, el premio de hacer esto es realmente alto.
Como hemos visto:

5 pisos + 30 aiios
Inversion inicial

90.000 €



Retorno total
1.676.232 €
Rentabilidad

19x
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Si este premio (multiplicar tu dinero x19 veces y crear un patrimonio de 1.676.000 euros, ademas
de permitirte en un tiempo vivir de rentas, en funcién de cudles sean tus gastos mensuales) no es
suficiente para ponerte en marcha y conseguir, como sea, 90.000 € en 5 afios (18.000 € cada
afio), quiza no lo merezcas.

Lo digo clara y duramente porque pienso que es lo mejor.

Todo lo que necesitas es ahorrar 1.500 € al mes para dedicar a esto. No hay trucos (bueno, si lo
hay, ahora te lo cuento). Por supuesto si ya tienes ahorros, no necesitaras ahorrar tanto cada mes.

Tienes dos opciones: o ingresas mas (si, puedes trabajar mas, o cambiarte de trabajo a uno que
pague mas, o tener un segundo o tercer trabajo, ¢por qué no?). O gastas menos (no hace falta que
lo explique).

Ademas, ten en cuenta el punto #3: cada inmueble te ayuda con el siguiente, por lo que no
tendras que ahorrar tanto (siempre que te pongas en marcha): cada inmueble adicional te dara
unos 3.000 € de cashflow anual.

Aiio

Compra

Pisos

Cashflow
Inversion Inicial
Pisos

Totales
Generado
Necesaria

1



+ 1 piso
0 pisos
18.000 €
2

+ 1 piso
1 piso
3.000 €
15.000 €
3

+ 1 piso
2 pisos
6.000 €
12.000 €
4

+ 1 piso
3 pisos
9.000 €
9.000 €
5

+ 1 piso
4 pisos
12.000 €
6.000 €

Total



60.000 €
Fijate en esta tabla.
El afio 1 compras tu primer piso y necesitas 18.000 €.

Este piso te genera 3.000 € de cashflow durante ese afo, por lo que en tu segundo piso, que
compraras el afio 2, ya no necesitas ahorrar 18.000 €, sino solamente 15.000 € (18.000 € - 3.000
€).

Para el tercer piso, como ya tendras dos pisos en alquiler, estas generando 6.000 € de cashflow al
afio. Por lo que ahora, necesitas conseguir tinicamente 12.000 €. Y asi sucesivamente.

Carlos Galan
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De hecho si te das cuenta, con este planteamiento de 1 piso al afio durante 5 afios, ya no necesitas
ahorrar 90.000 €, sino que te basta con 60.000 €

porque el resto «lo financian» los inmuebles que vas teniendo.
¢INo es esto genial? Ya no necesitas ahorrar 1.500 € al mes, sino 1.000 €. Esto por supuesto,
suponiendo que no tengas ningtn ahorro previo y que todavia no estés ahorrando. Si ya lo tienes,

evidentemente necesitas menos esfuerzo.

Ahora si que si: si no eres capaz de hacer ese sacrificio/compromiso, probablemente no mereces
el premio.

Por darte la tltima opcion: puedes exprimir la financiacion y necesitar menos de 18.000 € de
inversion inicial por cada piso (mas adelante en el libro te contaré sobre esto).

Y, por cierto, si no puedes ir a este ritmo, podrias comprar 5 pisos en 10 afios.
Es decir, un piso cada dos afios y esta seria la situacion: Ao

Compra

Pisos

Cashflow

Inversion Inicial

Pisos

Totales

Generado



Necesaria
1

+ 1 piso
0

18.000 €
2

1 piso
3.000 €
3

+ 1 piso
1 piso
3.000 €
12.000 €
4

2 pisos
6.000 €
5

+ 1 piso
2 pisos
6.000 €
6.000 €
6

3 pisos
9.000 €

7



+ 1 piso
3 pisos
9.000 €
0€

8

4 pisos
12.000 €
9

+ 1 piso
4 pisos
12.000 € -6.000 € (Negativo)
10

5 pisos
15.000 €
Total
36.000 €

En este caso, necesitas 36.000 euros de tu bolsillo, durante 5 afios para llegar al tercer inmueble.
Es decir, 600 euros al mes. Ahora si que no tienes excusa.

A partir de entonces, esos tres inmuebles autofinancian el cuarto inmueble (en el afio 7). Y por
supuesto el quinto inmueble también (en el afio 9).

Y si esto es mucho para ti, puedes ir mas despacio. Por ejemplo, puedes ahorrar durante mas
tiempo y comprar inmuebles poco a poco.
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#5: Llega la fase de despegue (aceleracion gracias al interés compuesto).

Hagamos cuentas.



El interés compuesto hace que nuestra inversion «se acelere». Llega un punto (aproximadamente
cuando tienes 5 pisos) en que el crecimiento se hace exponencial y se «autofinancia».

Pisos
Alquiler
Gastos
Cuota
Hipoteca
Casflow
5

36.000 €
-6.000 €
-15.000 €
15.000 €

Cuando tienes 5 inmuebles en produccion (alquilados), el primer afio generan unos 15.000 € de
cashflow (y subiendo cada afio con la inflacion).

Practicamente es el dinero que necesitas para hacer una siguiente compra.

Es decir, si lo que quieres es crecer (no necesitas el cashflow a corto plazo), puedes reinvertirlo
en nuevas inversiones sin poner ahorros.

iCon ese cashflow cada mes (o afio) no puedo vivir de rentas!

Puede que pienses algo asi viendo la tabla: «No puedo vivir con 1.250 € al mes (lo que generan
los 5 pisos mientras se estan pagando)».

¢Cual es realmente tu objetivo?

Importante tener en cuenta esto. Cuando invertimos en inmuebles con esta filosofia, realmente
estamos haciendo al mismo tiempo dos cosas: construir patrimonio a largo plazo (cada vez vale
mas y tenemos menos deuda), lo cual es «invisible» en nuestra cuenta corriente, y también
estamos generando cashflow pasivo cada mes (esto es lo que si es «visible»

en nuestra cuenta).

Si tu objetivo es vivir de rentas ya mismo y no tienes suficiente con ese cashflow puedes:



* Invertir en mas pisos.
» Generar mas rentabilidad por piso.

* Ten algo de paciencia: enseguida la inflacién empieza ayudarte, aumentando los ingresos y por
tanto tu cashflow: en el afio 10 tu Carlos Galan
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cashflow ya es de 2.000 € al mes (aunque es cierto que deberiamos ajustar por la inflacién).
* Financiar menos para tener mas cashflow.

* Financiar a mas largo plazo para pagar menos cuota y tener mas cashflow.

* «Capitalizar» ganancias. Fijate: en 10 afios tu patrimonio neto habra pasado de 60.000 € en el
afio 1 hasta 223.000 € en el afio 10. Has construido 163.000 €. O lo que es lo mismo, unos
16.000 € por afio.

Podrias vender cada cierto tiempo algtin inmueble para «recuperar liquidez» y poder «tirar de ese
dinero» para completar las rentas de alquiler y poder vivir de ello. Aunque otra opcién que me
gusta mas seria ampliar la deuda y recuperar liquidez si es lo que necesitas o quieres.

¢Estas en fase de construccion o de extraccion?

Personalmente me gusta ver el proceso de construir un patrimonio para vivir de rentas dividido
en dos fases.

Una primera fase en la que lo estds construyendo y, de hecho, no solo no utilizas el cashflow para
tus gastos, sino que lo destinas a seguir alimentando a la vaca (entrar en nuevas operaciones o, si
ya has llegado al nimero de propiedades marcado, a pagar deuda mas rapido).

Y una segunda fase en la que ya si te dedicas a «ordefiar» la vaca y utilizas el cashflow para
financiar tu estilo de vida.

«Osea que los ricos tienen ventaja... (ya sabia yo)»

Puede que caigas en esta excusa mental. Puede que digas: «claro, el que gana 10.000 € al mes lo
tiene muy facil».

Pero no, seguramente lo tenga igual de facil o dificil.

Te cuento por qué: probablemente esa persona tenga un nivel de vida muy alto. Si, ingresa
mucho. Pero probablemente gasta mas del 80% de sus ingresos. Asi que su capacidad de ahorro
no sera tan alta. Te sorprenderia ver a personas con altos salarios totalmente metidas en la carrera
de la rata.
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Ingresos Pasivos
Libertad Financiera —

Gastos

Fijate, la libertad financiera o vivir de rentas, depende de dos factores: cuantos ingresos pasivos
tengas (cuanto cashflow) y cudntos gastos tengas (cudl es tu nivel de vida).

Comparemos:

Juan:

Ingresos mensuales (activos, de su trabajo): 10.000 €

Gastos mensuales: 7.500 € (el 75% de sus ingresos) Ahorro mensual: 2.500 €
Pablo:

Ingresos mensuales: 2.000 €

Gastos mensuales: 1.500 € (el 75% de sus ingresos) Ahorro mensual: 500 €.
¢Quién esta en mejor situacion para vivir de rentas?

Juan (el «rico») necesita muchos mas pisos. Imaginate: necesita generar 7.500 € de ingresos
pasivos. Por supuesto que podra comprarlos mas rapidamente, pero necesita mucho mas. Pablo
en cambio necesita menos.

En realidad, estan en la misma situacion. Porque lo que marca el tiempo que tardaras en vivir de
rentas es tu porcentaje de ahorro.

Algo que podrias hacer para acelerar drasticamente el proceso es gastar menos. Por ejemplo,
supongamos que Pablo decide reducir su gasto y pasar a tenerlo de 1.000 € al mes. Esto tiene un
doble efecto: Carlos Galan 101

* Por un lado, ahorra mas, por lo que puede ir mas rapido.

* Por otro, necesita menos (estilo de vida mas econémico), por lo que llegara antes a su objetivo
de ingresos pasivos.

Personalmente, soy partidario de tener un equilibrio. No me encanta la idea de ser austero por
sistema. Prefiero centrarme en aumentar ingresos (y por supuesto en invertir y construir fuentes
de ingresos pasivos, como los inmuebles). Pero veo necesario mostrar las matematicas en caso de
que decidas ahorrar y apretarte el cinturdn.

102 Libertad Inmobiliaria
8. Comprando tu primer

inmueble



Todavia recuerdo cuando empecé a buscar mi primer inmueble. Recuerdo con mucho carifio las
dudas que tenia. Las conversaciones que tenia con amigos que no entendian lo que iba a hacer.

Recuerdo claramente los primeros momentos de presentarme a las inmobiliarias diciendo: «Hola,
quiero comprar pisos para destinarlos a inversion». Un chaval casi imberbe con cara de inocente
que se quiere meter en este mar de tiburones. Las caras de “aqui no hay hueco para ti, solo para
los que tienen dinero” o “venga chaval, vete a jugar a los videojuegos y no me hagas perder
tiempo” no tienen pérdida. En especial recuerdo a Pedro, un agente inmobiliario al que intentaba
ganarme y me miraba por encima del hombro. Lo mejor es ver las mismas caras de incredulidad
cuando se dan cuenta de que no solo he conseguido esos inmuebles, sino que ahora son esas
mismas inmobiliarias las que me llaman para ofrecerme oportunidades de inversién. Esa
sensacion no tiene precio.

Te aseguro que de alguna forma te envidio. Esas sensaciones son tunicas e irrepetibles. Y lo creas
0 no, llegara un momento en tu camino como inversor en el que echaras de menos lo que vas a
vivir en la compra de tu primer inmueble.

Espero de corazon que todo esto te sirva y me escribas pronto para contar-me qué tal ha ido tu
primera inversion.

Detecta la zona o barrio interesante

Lo que te recomiendo al principio es que busques en tu ciudad y seguramente va a haber zonas
donde la rentabilidad sea interesante. Pero si no fuera asi, tranquilo, vivimos en un pais con
muchas provincias donde buscar. Debemos ir a pescar donde hay peces. Para conseguir mayor
rentabi-Carlos Galan 103

La Rentabilidad en Madrid y el precio del alguiler por distritos
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lidad, a veces debes estar dispuesto a mojarte el culo. A ir a por los peces donde estan.
¢Como saber qué barrios o zonas de tu ciudad son los mas rentables para el alquiler?

Hay varias formas:



1 - Google:
La mas sencilla es buscar en Google: «barrios rentabilidad alquiler +

Ciudad». Busca los resultados de articulos y resultados de imagenes. Los periddicos publican
cada cierto tiempo estas estadisticas que te pueden ayudar a centrar el tiro.

Este es un ejemplo que he encontrado para las zonas de Madrid: 2 - Informe de precios
idealista:

Otra opcién es ver el informe de precios de idealista, que da una informacion muy interesante y
ademas podemos ver la evolucion tanto de los precios de venta como del alquiler.

¢Qué tendriamos que hacer? Calcular la rentabilidad anual media de ese barrio como precio m2
alquiler *12 meses / precio m2 de venta.
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3 - Ubicacion:

Sigue al dinero inteligente (promotoras, supermercados...), al dinero ptiblico (nuevos parques,
nuevos centros deportivos, ambulatorios...) y a los movimientos migratorios (a donde esta
mudandose la gente).

A pesar de que te acabo de explicar cémo ver las zonas mas rentables, quiero decirte que yo cada
vez miro menos la zona y mas cada oportunidad por separado, porque realmente cualquier
inmueble puede ser interesante a un determinado precio. Es cierto que la zona hace mas probable
encontrar una u otra rentabilidad, pero como en todo en la vida, hay excepciones.

Busca las oportunidades y analizalas

¢Donde empiezas a buscar oportunidades? Al principio no debes complicarte con estrategias
complicadas o queriendo encontrar el siper chollo. Ya sabes, mejor hecho que perfecto.

El 95% de los inmuebles estan en los dos grandes portales inmobiliarios online: idealista y
fotocasa. Si quieres profundizar y quiza encontrar algin otro, puedes ir a milanuncios y
pisos.com. No te recomiendo los pisos de bancos y fondos para empezar, porque tienen una
problematica especial (no siempre contestan tus llamadas, los tiempos son lentos y el proceso de
aprobacion de las compras es horriblemente burocratico), vas a perder mucho tiempo y te vas a
desmotivar.

Asi que mi consejo es que empieces a buscar en los portales inmobiliarios online. Poco a poco,
iras conociendo agentes inmobiliarios y otros aliados que, si haces bien las cosas y consigues
transmitirles confianza, te pueden ofrecer oportunidades interesantes atin no publicadas (como
me paso6 a mi con Pedro, ese agente inmobiliario al que consegui ganarme con el tiempo).

Pero como te digo, esto no es posible si todavia no te conocen. Asi que el primer paso es ir a
estos portales inmobiliarios y empezar a buscar oportunidades dentro de las zonas mas rentables



de tu ciudad.
¢ Qué buscamos (caracteristicas deseables)?

Te cuento lo que yo busco, aunque evidentemente puedes (y debes) hacer cambios para sentirte
mas comodo. Esto es muy importante: cada uno Carlos Galan 105

tiene su propio estilo y modelo de inversién. No te sientas mal si buscas menos rentabilidad a
cambio de mas seguridad. Recuerda: «Mejor hecho que perfecto» y «Cuanto antes, mejor».

Yo busco:
* Barrios trabajadores, de los de toda la vida. Suelen ser barrios humildes, pero no peligrosos.

* Pisos pequefios de 50-70m2, pero con 2-3 habitaciones. En mi experiencia esto si lo valora
mucho el inquilino, tener habitaciones.

* Sin ascensor. Lo ideal es un 1° o 2°, pero no me importa un 3° o 4°.

A partir de un 5° yo ya no me siento comodo, aunque tengo uno y funciona genial. Lo mismo con
bajos, no estoy tan coémodo, pero también tengo uno y no tengo quejas.

* Finca con buen ambiente.
» Piso exterior y con buena distribucion.

* Idealmente que solo requiera un lavado de cara y no una reforma integral (al menos en tu
primera inversion).

Ademas de lo anterior, sobre todo el inmueble debe ser rentable.

Te quiero explicar precisamente esto: qué formas hay de medir la rentabilidad, cual es mi
objetivo de rentabilidad y también te quiero dar de regalo mi calculadora de rentabilidad,
incluida dentro del KIT Libertad Inmobiliaria.

En mi web puedes unirte a esa lista de correo y acceder gratis al KIT Libertad Inmobiliaria. Lo
tienes en www.libertadinmobiliaria.es/kit , registrandote con tu correo electrénico.

Alli tienes:

1. Mi calculadora de rentabilidad para analizar tus oportunidades 2. Mi checklist de preguntas
para hacer en tus visitas a inmuebles 3. Mi hoja Excel de control de ingresos y gastos Para
conseguir el KIT, también puedes escanear con la camara de tu mévil este cédigo QR:
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Acceso al KIT

1. Abre la cAmara de tu movil



2. Enfoca el cadigo QR

3. Pulsa en la notificacion para acceder a la pagina web 4. Rellena tu nombre y correo
electronico. Haz click en Enviar.

Formas de medir la rentabilidad de un inmueble:
Rentabilidad

Para qué sirve

Una forma simple e intuitiva de calcular la Rentabilidad Bruta
rentabilidad en «niimeros gordos» y sin usar financiacion
Rentabilidad Neta

Una forma mas precisa de calcular la

rentabilidad, si no usamos financiacion

Es la forma de calcular los € que quedan en ROCE

tu bolsillo respecto a lo que invertiste de tu propio dinero
Rentabilidad sobre

Es la rentabilidad total (la que ves en tu bolsi-capital propio
llo y la que no ves todavia) que

consigues por cada euro que inviertes
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Vamos a verlo con esta posible compra: Inversion Total
Precio Compra

60.000 €

Impuesto Transmisiones Patrimoniales

6.000 €

Comision Agente Inmobiliario



2.000 €

Notario + Registro Propiedad
1.000 €

Reforma

5.000 €

Inversion Total
74.000 €

Financiacion

59.000 €

Dinero Propio

15.000 €

Y que estimamos unos ingresos y gastos de:
Ingresos

7.200 €
Mantenimiento

-500 €

IBI

-200 €

Comunidad

-240 €

Seguro Hogar

-100 €

Seguro Vida Hipoteca
-80 €

Seguro Impago



-250 €

Periodos vacantes (5% tiempo)
-360 €

Interés hipoteca

-480 €

Impuesto IRPF

-300 €

Total Gastos

-2.510 €

Beneficio

4.690 €

Veamos entonces las distintas formas de calcular la rentabilidad: Ingresos (A)
7.200 €

Gastos (B)

-2.510 €

Beneficio (C)

4.690 €

Devolucion Deuda (D)
-1.920 €

Cashflow (C+D)

2.770 €
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Ingresos

Rentabilidad Bruta —
Inversién Total



Financiacion

59.000 €

Dinero de tu bolsillo (E)

15.000 €

Inversion Total (F)

74.000 €

Rentabilidades

Féormula

Calculo

Rentabilidad Bruta (A/F) Ingresos/Inversion Total 9,7%
Rentabilidad Neta (C/F) Beneficio/Inversion Total 6,3%
ROCE (C+D)/E

Cashflow/Dinero de tu Bolsillo 18,5%

Rentabilidad Bruta

Es la medida de rentabilidad mas basica.

Rentabilidad Neta



Vamos hilando mas fino.
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Cashflow

La rentabilidad neta es una buena medida del dinero que te deja una inversion en tu bolsillo... si
compras al contado. Es decir, sin financiacion. Sin préstamos bancarios o de otro tipo.

Como normalmente las inversiones inmobiliarias se afrontan con financiacion, es necesario
hablar del cashflow.

Ejemplo:

Seguimos con el ejemplo anterior. Supongamos que tenemos una cuota de hipoteca de 200 € al
mes, de los cuales 160 € son devolucién de capital (lo que vas amortizando o devolviendo al
banco cada mes) y 40 € son intereses.

En un ano habremos «devuelto al banco»: 160 €*12 meses = 1.920 €
En este caso el cashflow sera:
ROCE

El cashflow es una medida absoluta (X €). Es interesante porque cuanto mayor, mejor para
acercarnos a la libertad financiera. Sin embargo es solo una parte de la ecuacion. ¢ Una inversion
que nos da 10.000 € de cashflow es buena o mala? ;Es mejor o peor que una que nos da 5.000 €?
Depende de cuanto dinero de nuestro bolsillo hayamos invertido en cada una.

El ROCE es una medida relativa (%). Es interesante para saber cuantos €

consigo por cada 100 € de inversion. El ROCE es, para que lo entiendas con palabras simples,
cuanto dinero entra en tu bolsillo cada afio vs cuanto salié de tu bolsillo cuando invertiste.

Son las siglas, en inglés, de Return On Capital Employed. Retorno sobre el capital empleado.
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Siguiendo con el mismo ejemplo, supongamos que en esta inversion hemos empleado 15.000 €
de nuestro bolsillo (y el resto lo ha financiado el banco, o cualquier otra entidad o persona).

Por tanto:

Esta es la belleza de la inversion inmobiliaria. Fijate. Teniamos una rentabilidad neta (sin
financiacién) del 6,3%.

Gracias a la financiacion, al efecto apalancamiento, hemos multiplicado la rentabilidad por 3x,
hasta el 18,5%.

El ROCE hace el carino

Si solo pudiera quedarme con una métrica de rentabilidad, seria el ROCE. Porque este es el
ntimero que te lleva a la libertad financiera.

Sabiendo qué cantidad de dinero necesitas para ser libre financieramente y sabiendo qué ROCE
puedes conseguir, sabras inmediatamente cuanto dinero de tu bolsillo necesitas aportar.

La libertad financiera consiste en que tus ingresos pasivos (como pueden ser los alquileres)
cubran tus gastos mensuales.

Si por ejemplo tu necesitas 2.000 € mensuales (24.000 € anuales) para ser libre financieramente
y puedes conseguir un ROCE (rentabilidad sobre el dinero que sale de tu bolsillo) de un 20%,
entonces conocer cuanto capital necesitas es una operacion matematica sencilla: Carlos Galan
111

En este ejemplo, tu libertad financiera vale 120.000 € de ahorros por tu parte.
Rentabilidad sobre Capital Propio

Finalmente, para cerrar el tema de la rentabilidad, tenemos otra medida: la rentabilidad «total»
sobre el capital propio.

El ROCE es una buena medida de «recibo en mi bolsillo X € por cada 100



€ que inverti al inicio». Sin embargo, hay otras dos fuentes de rentabilidad menos «visibles» que
también tenemos.

Las tres fuentes de rentabilidad son:

1) El Cashflow: que acabamos de ver.

2) El dinero ya devuelto al banco.

3) La revalorizacion de la vivienda.

El dinero que vamos devolviendo al banco es mas patrimonio para nosotros.

Me explico: imagina para este ejemplo que una vivienda esta compuesta por 1.000 ladrillos.
Inicialmente, cuando la compraste, el banco puso del dinero para el 80% y tenia 800 ladrillos. Tt
pusiste el resto: el 20% y tenias 200 ladrillos. Cada mes vas devolviendo dinero al banco y te
entrega

«ladrillos». Asi que cada mes tienes mas ladrillos, que tienen valor y por tanto son mas
rentabilidad para ti.

Y, de hecho, como somos mas duefios de la vivienda, podriamos vender el inmueble (o re-
hipotecarlo) y recuperar ese dinero en forma de liquidez. Es un dinero que «todavia no se ve» tan
claramente como el cashflow que entra cada mes en nuestra cuenta bancaria. Pero ahi estd y
debemos considerarlo.

Y la otra fuente de rentabilidad es la revalorizacién de la vivienda (o caida, por cierto). Los
inmuebles tienden a revalorizarse con la inflacion (de hecho, por encima). Y esto es mas
rentabilidad para nosotros.
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Rentabilidad sobre dinero propio

[0%

Cashflow Dinere devuelte Revalerizacién Total

La rentabilidad sobre nuestro capital propio sera: Ejemplo:

Cashflow (A)

2.770 €

Capital Devuelto al Banco (B)

1.920 €

Revalorizacion (C)

2.220 €

Rentabilidad Total (A+B+C)

6.910 €

Capital Propio (E)

15.000 €

Rentabilidad sobre Capital

46%

Propio (A+B+C)/E

Fuentes de rentabilidad:

1) Cashflow: 2.770 € al afio 2) Dinero devuelto: 160 € * 12 meses= 1.920 €
3) Revalorizacion: supongamos 3% anualsobre los 74.000 € de valor=

2.220 €
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i46% de rentabilidad anual! Aqui si se ve especialmente el efecto del apalancamiento.
No sé si eres consciente de la potencia de esto.

iQuiere decir que en unos dos afios habrias recuperado tu dinero!

iiiQuiere decir que cada dos afios puedes multiplicar tu dinero!!!

CALCULADORA: Te animo a descargar la calculadora y empezar a utilizarla en tus analisis
para entender bien todos estos conceptos.

¢ Qué rentabilidad debemos buscar?
Una pregunta que seguramente te estas haciendo es «;qué rentabilidad esta bien?».

En realidad, no hay una respuesta correcta para esta pregunta, porque dado que cada inmueble es
unico y cada persona tiene un objetivo distinto, una rentabilidad u otra puede ser buena o mala en
funcion de ello.

Pero si quiero darte una guia orientativa para que puedas empezar.

La rentabilidad suele ir unida al riesgo. Por ello, en funcion de la ciudad, zona y caracteristicas
del piso, debes exigir una u otra rentabilidad.
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Rentahilidad a buscar en funcion dela calidad de lainversion

Rentabilidad bruta Rentabilidad bruta Rentabilidad bruta
6-T% 7-9% =9%
- *
Rentabilidad neta Rentabilidad neta rentabilidad neta
&% >5% >B6%

También quiero comentarte tres cosas en relacion a la rentabilidad: 1) Ten en cuenta que, si
financias la operacion con dinero del banco, como casi siempre solemos hacer con los inmuebles,

la rentabilidad es mucho maés alta y de hecho puede ser infinita si no pones nada de dinero de tu
bolsillo.

2) No te obsesiones con la rentabilidad, porque realmente lo que te interesa es el cashflow para
vivir de rentas.

3) La rentabilidad también esta en que cada mes eres duefio de mas ladrillos de la casa (como
acabamos de ver). Y llegara un dia en que seas duefio por completo sin haber puesto apenas
dinero de tu bolsillo, porque lo puso inicialmente el banco y lo fuiste devolviendo con el dinero
de los inquilinos.
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Juega a ver oportunidades en los portales y con tu nueva herramienta, con la nueva calculadora
que tienes, puedes simular cudl seria tu rentabilidad y tu cashflow.

Por esto me gustan tanto los inmuebles. A diferencia de otras inversiones como la bolsa o un
negocio, donde no tienes mucha idea de lo que puede ocurrir, en los inmuebles para alquilar



tienes practicamente toda la informacion para ver si es interesante o no.

Es un negocio muy estable y muy predecible. Por supuesto la realidad sera algo diferente, porque
es imposible acertar al céntimo, pero no se desviara mucho.

¢Cuanto pagar por un inmueble?

Veamos un ejemplo. Pongamos que vemos un piso que cumple con nuestros requisitos, en
nuestra opinion deberia darnos un 8% de rentabilidad bruta, y hemos visto que se podria alquilar
por 500 € al mes.

Esto lo hemos estimado viendo inmuebles similares de la zona. Por eso te recomiendo que
siempre que busques inmuebles a la venta, mires en paralelo y casi de reojo, como esta el
alquiler en esa misma zona.

Fijate que no te he dicho en ninglin momento por cuanto esta anunciado ese piso. A nosotros esto
no nos debe importar demasiado.

Nosotros debemos ver qué precio podemos pagar teniendo en cuenta que esta inversion nos va a
dar 6.000 € de ingreso anual y le exigimos un 8% anual.

La féormula que nos dice lo que podemos pagar es: Cuidado. Estos 75.000 € no son lo que
debemos ofrecer al vendedor. Porque dentro de ese dinero debemos pagar también el Impuesto
de Transmisiones 116 Libertad Inmobiliaria

Patrimoniales (entre un 4 y un 10% en funcién de tu comunidad auténoma), la comisién de
agencia si hay, notario y registro que seran unos 1.000 €

aproximadamente y lavado de cara si hay que hacer. Asi que recuerda restar todo esto a tu oferta.

Descarta las malas oportunidades rapidamente Mas importante que saber qué estamos
buscando es tener claro qué NO

estamos buscando y perder poco tiempo en ello. Es decir, como descartar una mala oportunidad
de inversion. O lo que es lo mismo, como filtrar para quedarte con las potencialmente buenas y
que debes visitar en una fase posterior.

En mi caso, hago tres descartes sin titubeos: Descarte 1: Zona peligrosa

A pesar de que no debemos buscar pisos caros, no debemos cometer el error de comprar lo mas
barato posible, si esto conlleva invertir en una zona o calle conflictiva.

Seguramente ya sepas cuales son esas zonas. Si no lo sabes o no estas seguro, para mi la prueba
del algodon es ir un dia de noche, a partir de las 12 y ver qué ambiente hay. También puedes
preguntar a vecinos o comerciantes cercanos si sospechas que puede haber problemas.

Descarte 2: caracteristicas del piso

Lo mas importante es que el inmueble que compres, se pueda alquilar. No importa que a ti no te



guste, pero si debe ser un piso que tenga demanda. Y

en mi experiencia, hay algunas caracteristicas que hacen que un piso sea mas dificil de alquilar.
Y por tanto descarto pisos con esas caracteristicas.

¢Cuales son?
* Pisos sin luz, «muy» interiores.

* Pisos con una distribucion muy extrafia: se accede al bafio por la cocina o tiene una ventana
hacia la escalera.

* Finca muy descuidada y vecinos complicados.
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Descarte 3: rentabilidad del alquiler escasa Pisos que, pese a parecer buenos, no cumplen con
la rentabilidad que td buscas. Si vemos un piso que no cumple con la rentabilidad minima
exigida dada su calidad, debemos descartarla rapidamente. Como dice mi amigo Ramén, «Lo
que no son cuentas, Son cuentos».

Haz visitas

Haz visitas. El primer paso por supuesto es ver los anuncios, ver si las caracteristicas del piso
encajan con nuestro modelo de piso y de futuro inquilino, hacer unos niimeros rapidos para ver si
a priori nos cuadra la rentabilidad, y entonces nos ponemos en contacto con el vendedor o agente
inmobiliario y agendamos una visita.

Nota: es importante no hacer los nimeros con el precio del anuncio, sino con el precio que
podriamos ofrecer y es razonable.

Cuando vayas a comprar tu primer inmueble, el primer paso es ver muchas opciones. Hacer
muchas visitas. Formarte tu propio criterio. Esto es importante porque por muchos libros que
hayas leido, la teoria sin practica no sirve de nada. Y el negocio inmobiliario tiene la
particularidad de que es un negocio bastante local y necesitas entender el momento de la ciudad
o barrio en que vas a invertir.

Las visitas son imprescindibles y es alli donde vamos a conseguir la informacion que nos falta
para valorar si el piso es rentable y estamos comodos o no. Te recomiendo que en las visitas
hagas muchas preguntas y no te quedes con ninguna duda, por tonta que parezca.

De hecho, para mi una de las preguntas mas importantes y que yo siempre hago al agente
inmobiliario que me ensefia una vivienda es: ¢ Te dedicas al alquiler ademas de a la venta?

Como siempre responden que si, porque todos los agentes se dedican tanto a la venta como al
alquiler, le preguntas muy serio y convincente, porque se lo debe creer: «Cuando compre el piso
te lo dejaré a ti para que lo alquiles,



¢por cuanto podré alquilarlo en un escenario pesimista?» Esto te sirve para calcular (o confirmar)
rapidamente la rentabilidad del inmueble.
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En mi opinién, para tu primer piso es importante que no intentes conseguir la maxima
rentabilidad, sino que juegues algo mas seguro, porque todavia no tienes experiencia y es
preferible tener menos rentabilidad, y comprar un inmueble mas seguro. Quizd, por ejemplo, un
piso para entrar a vivir en lugar de uno que necesita reforma. Mejor hecho que perfecto.

Creo mucho en «abrir la lata». En empezar. Ya habra tiempo de correr.

Ademas, las visitas te van a servir para conocer agentes inmobiliarios, a quienes deberias decirles
exactamente lo que buscas por si tienen algtin inmueble interesante, ahora o mas adelante.

Haz ofertas, es gratis
Y el siguiente paso es hacer ofertas.

Fijate: el precio del anuncio no es el precio de venta. De hecho, es el precio por el que NO se
vende ese piso. Piénsalo: si fuera el precio de venta, ya no estaria anunciado porque ya estaria
vendido.

Y, por cierto, ¢sabes cuanto cuesta hacer una oferta? Nada. Cero. Es Gratis.
Asi que aprovéchalo.

La queja n°1 de quien me pregunta por inmuebles es: «No encuentro oportunidades
interesantes».

Yo siempre les pregunto: ;Cuantas ofertas estas haciendo a la semana?
¢Sabes cual es la respuesta? Ninguna.

Bueno, ahi esta el problema.

¢Como vas a conseguir inmuebles rentables si no haces ninguna oferta?

5 reglas para tener éxito en tu primer inmueble: Antes de terminar este capitulo quiero
contarte cinco reglas que te ayudaran en el camino para conseguir tu primer inmueble.
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#1: Haz siempre los nimeros. No toques de oido.

Te sorprenderia la cantidad de personas que se dejan llevar por la intuicién y no hacen los
nlimeros, sino que «tocan de oido».

Separate de estos inversores temerarios y analiza las inversiones con lapiz y papel. O con una



hoja Excel delante. Haz tus deberes. Anota los ingresos estimados, que por supuesto has
investigado en el mercado de alquiler para un inmueble similar en la zona. Estima todos los
gastos que vas a tener: comunidad, IBI, seguros, mantenimiento, y periodos vacantes. Estima los
impuestos que pagaras y la cuota de hipoteca que te quedara.

En cuanto a la inversion, no te olvides ningin concepto: el precio de compra y los gastos
aparejados, sobre todo el pago del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales: entre un 4-10% del
valor de la vivienda en funcién de tu comunidad autonoma. La comisién del agente inmobiliario
si hay. Y si el piso necesita una reforma o lavado de cara, incltiyelo también.

Con todos estos datos deberias tener clara la rentabilidad prevista o estimada.



#2: Controla tus emociones

No te enamores u odies ningtin inmueble. Estas invirtiendo y debes comportarte como tal, como
un inversor. Lo mas importante de la inversion es que sea rentable y eso te lo dicen los niimeros,
no tus sentimientos subjetivos sobre el inmueble. Recuerda: lo que no son cuentas, son cuentos.



#3: Ten buenos aliados

En la inversion inmobiliaria, dado que el mercado es local, poco estandarizado y realmente las
cosas no son blancas o negras, es muy importante que te rodees de buenos aliados. Es importante
que por lo menos tengas un buen banquero, que te lleves bien con él y vea que puede hacer
negocios contigo y financiarte. Que entienda que eres un buen perfil de cliente. Asi te
suministrara la gasolina necesaria, es decir, la financiacién, para hacer crecer tu negocio
inmobiliario.

Otros aliados clave son los agentes inmobiliarios con los que vas construyendo relaciones, un
buen reformista que responda, un tasador de confianza y otros inversores a los que poder
preguntar dudas, compartir ideas, penas y glorias, etc.
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#4: Piensa en el inquilino como un cliente Incluso como un socio. Sinceramente me sorprende
mucho e incluso me hace gracia cuando escucho historias de caseros cascarrabias, siempre
discutiendo con sus inquilinos.

Piénsalo friamente, para un inversor, el inquilino es alguien que te esta pagando unos 6.000 euros
al afio. O unos 20.000 euros después de 3 afios. Es un cliente muy bueno. Mantenlo contento.
Haz alguna concesion, aunque te cueste algo de dinero. Una buena relacion es mucho mas
rentable que esos euros de gasto.

De hecho, si siempre has tenido ganas de tener un negocio, pero te ha dado miedo, ahora tienes
la oportunidad de poner en marcha uno de manera sencilla, con mucha menor inversién, menor
complejidad o sacrificio, y mucho menor riesgo.



#5: Ve a pescar donde hay peces

Para conseguir mayor rentabilidad, a veces debes estar dispuesto a mojarte el culo. A ir a por los
peces donde estan. Muchos inversores principiantes se limitan inicamente a su zona a la hora de
comprar sus inmuebles. Y

aunque estoy de acuerdo en que la cercania es importante para gestionar el alquiler, en
determinados contextos de mercado o ciudad, se puede ganar tres o cuatro veces mas si estas
dispuesto a ir a pescar donde hay peces y buenas oportunidades. Por eso es importante tener un
método con parametros claros que te guie acerca de si una inversién es buena o no.

Ejercicio propuesto: Con todo lo que hemos visto hasta ahora en el libro, me gustaria que
fueras a alguna de las webs de compraventa y alquiler de viviendas y comiences a investigar
posibles oportunidades.

Un consejo: filtra por viviendas de menor valor, aunque estén alejadas del centro o no tengan
ascensor. Al mismo tiempo mira el precio de alquiler en la zona y comienza a calcular la
rentabilidad por alquiler de distintas opciones.

Recuerda comparar inmuebles similares: si en el mercado de venta comparas pisos de 2
habitaciones de un piso antiguo y sin ascensor, compara algo similar en el mercado de alquiler.
Mira siempre simultaneamente las dos caras de la moneda: el mercado de compraventa y el de
alquiler. Del Carlos Galan 121

cruce entre ambos precios puedes calcular la rentabilidad bruta anual aproximada (12 meses de
alquiler/precio de compra). ¢ Cuanto te sale?

Te dejo el link directo a idealista para que puedas empezar el ejercicio.

Contacta algtin vendedor y organiza tus primeras visitas. Tomatelo como un juego en el que
simplemente vas a aprender. Todavia no te planteas comprar. Solo ver los toros desde la barrera.
Eso te quitara presién y hara el juego mas divertido.

122 Libertad Inmobiliaria
9. El Reto de comprar
5 pisos en 5 afos

En mi curso avanzado «Libertad Inmobiliaria» todos los compafieros compartimos un objetivo
comun: el reto de comprar 5 pisos en 5 afios.

¢Qué seria de nosotros sin retos? Cuando no tenemos objetivos, nos confundimos por el camino,
perdemos tiempo, volvemos atras, dudamos y, lo peor, nos sentimos frustrados.

Este reto de 5 pisos en 5 afios es una estrategia. Un camino a seguir. Un plan. Una hoja de ruta



sugerida, que por supuesto ti puedes adaptar (a mas o menos cantidad o velocidad).

Es un objetivo ambicioso, pero realista. De hecho, mis alumnos ya han comprado +1.200
inmuebles (y siguen sumando +50 inmuebles al mes). Estos inmuebles tienen un valor de mas de
70 millones de euros, generan ingresos por 7 millones de euros al afio y un cashflow de unos 4
millones de euros.

Por cierto, aunque te parezca imposible ahora mismo, muchas personas empiezan con la
intencion de comprar un piso al afio y terminan adelantando sus planes. Se dan cuenta de que la
inversion les apasiona, que sus inmuebles funcionan y que cada vez es mas facil porque el
beneficio de sus primeros pisos ayuda a financiar los siguientes.

Pero no nos emocionemos. Veamos primero: {Como es posible comprar 5
pisos en 5 afios?

Tu Primer piso.

Probablemente este es el inmueble mas importante de todos. El que mas cuesta.
Es el que «rompe el hielo». El que abre la lata. El que consigue hacer el «click»
en tu cabeza. De verdad, comprar tu primer piso es absolutamente clave.
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En mi caso fue un antes y un después. Esa sensacién de «lo he conseguido»

es inexplicable. Es similar a aprender a ir en bicicleta y conseguir mantener el equilibrio por ti
mismo. Después del sufrimiento, nervios, estrés y concentracion, por fin llega el premio. De
repente te das cuenta de que lo has conseguido. Ya tienes tu primer inmueble y se esta
alquilando. Y lo que es mejor, sientes que ya has aprendido, que nunca mas se te va a olvidar y
que puedes repetirlo siempre que quieras. Exactamente igual que cuando aprendiste a montar en
bicicleta. ;A que ahora no lo ves como un reto?

Asi que inicialmente céntrate inicamente en conseguir un solo piso.

Muchas veces nos agobiamos antes de empezar, viendo que la montafia a escalar es muy alta.
Comenzamos a pensar todo lo que debemos tener en cuenta para el largo camino por delante.

Me lo encuentro con algunos alumnos que quieren tener toda la ruta controlada antes de empezar
su reto de 5 pisos en 5 afios. Todavia no han empezado a invertir, te diria que ni siquiera han
empezado a hacer visitas y a ponerse en marcha, y ya estan pensando en qué estructura fiscal es
la mejor para su futuro imperio de veinte viviendas, qué retos tendran para financiar, cémo van a
delegar la gestion de los inquilinos y qué descuentos van a conseguir gracias a su gran volumen
de inmuebles.

Esto, bajo mi punto de vista, no es nada eficiente. Es mas, creo que es lo peor que puedes hacer.



Cuando empiezas, suficiente tienes con ponerte en marcha y empezar algo nuevo. En mi opinion,
debes centrarte precisamente en eso: empezar. Ya llegara el momento de optimizar.

¢Sabes cuantos de esos alumnos consiguen su gran objetivo «gracias a pensar en grande tan
pronto»? Correcto. Ninguno.

¢Qué creo que es mas inteligente? Primero arrancas, después creces (escalas) y, por tltimo,
optimizas.

No me cansaré de repetirlo, el primer inmueble es la llave. He visto este patron repetirse
innumerables veces. Una persona que duda, tiene miedo, no se termina de atrever... Después de
dos o tres afos finalmente hace el «click», da el paso e invierte en su primer piso, todavia con
bastante desconfianza.

Algo ha cambiado. Después de esto parece ser una persona nueva, con una confianza
irreconocible, y con ganas de comerse el mundo. Poco tiempo 124 Libertad Inmobiliaria

después, a veces incluso solo unos meses, compra su segundo, tercer, cuarto y quinto piso. Si,
cinco pisos en unos meses.

Algunos ejemplos de alumnos que conozco de cerca y personalmente son el de Victoria de
Huesca (5 pisos en 1 afio, después de haber dudado los tres afios anteriores), Dora de Zaragoza (5
pisos en dos meses), Ramon de Barcelona (5 pisos en 2 afios), Pablo de Madrid (6 pisos en 2
afios), Ana de Madrid (7 pisos en 6 meses), Marc de Tarragona (7 pisos en 2 afios), Néctor de
Valencia (8 pisos en 2 afios), Javi de Badajoz (10 pisos en 1 afio), Javier de Albacete (12 pisos en
2 afos), Juan Carlos de Alicante (12 pisos en 2 afios, a sus solo 28 afios) o Fermin de Pamplona
(12 pisos en 1 afio). Por supuesto hay muchos mas. Estos son los que conozco bien y me vienen a
la cabeza.

Insisto. Todos ellos son personas normales, que han podido hacerlo partiendo de cero y usando la
filosofia que te estoy transmitiendo en este libro.

Algunos de ellos han pasado o pasaran por el podcast o canal de YouTube.

Por ejemplo, puedes escuchar la historia de mi alumno Néctor, que estaba arruinado y tenia una
gran deuda con Hacienda cuando decidié que debia tomar cartas en el asunto y comenzo a
invertir en pisos precisamente para generar ingresos y poder devolver sus deudas.

Tu segundo piso
iFelicidades, has pasado el sarampion!
Una vez hayas comprado el primer piso habras dado el paso mas importante.

A mi me gusta decir que es similar a pasar el sarampidn o la varicela. Una vez las has pasado, tu
cuerpo ya ha generado las defensas necesarias y el virus ya no te afecta mas.
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Invertir en inmuebles es similar. El primer piso es dificil porque es algo nuevo, no tienes
experiencia, no sabes en quién confiar, no entiendes los impuestos que estas pagando y tienes
dudas de si el piso que compras se podra alquilar.

La mayoria de estas dudas quedan resueltas después de tu primera experiencia.

Después de comprar tu primer piso, ponerlo en alquiler y ver que efectivamente funciona. Y esto
hace que las siguientes inversiones sean mas faciles.

Esta imagen ilustra bastante bien el proceso. El primer piso te parece un obstaculo insalvable y
una vez superado, los siguientes son mas pequefios cada vez. Nuestra mente suele pensar de
manera lineal: si el primer piso me ha costado 30 horas, 20 visitas y 5 «unidades de estrés»,
entonces el siguiente piso me «costara lo mismo». Muchos abandonan por culpa de esta
«ilusiéon» mental. Por suerte no es asi. Seguir adelante cuando ya has abierto un camino tiene
premio.

Para comprar tu segundo piso, cuentas con tres ventajas respecto al primero: 126 Libertad
Inmobiliaria

Ventaja #1: Ingresos

Después de ya tener tu primer piso funcionando y generando ingresos, seguramente habra pasado
un afio desde que lo compraste. Estos 12 meses de margen te sirven para coger un poco de aire
financieramente, es decir, generar algo de dinero. Y este capital te va a venir muy bien para
poder hacer tu segunda inversion inmobiliaria.

Ventaja #2: Mayor experiencia

Ademas, este primer afio te habra hecho entender mejor coémo se comporta tanto el mercado de
compraventa como el mercado de alquiler de viviendas en tu ciudad o en el barrio en que
inviertes. Seguramente habras conocido a algin aliado, como un buen agente inmobiliario, quiza



un reformista y un buen banquero con ganas de ser tu aliado. Puede que también a otros
inversores inmobiliarios que te den buenos consejos para seguir haciendo crecer tu patrimonio
inmobiliario.

Ventaja #3: Mentalidad de inversor

Quiza mas importante atin, habras roto creencias, habras crecido mucho, habras ganado mucha
confianza en ti mismo y en tu capacidad para invertir y habras aprendido a cémo gestionar
emocionalmente las distintas situaciones.

En este segundo inmueble el principal obstaculo que debes vencer ya no es conseguir un buen
piso con demanda de alquiler. Ya sabes de sobra como hacerlo. El escollo en este punto del
camino es conseguir la financiacion.

Debes saber convencer al banco.
¢Qué mira el banco para decidir si te financia?

* Mira tu patrimonio: debes decirle al banco, aunque no te lo pregunte, absolutamente todo lo que
tienes de valor. Insisto, muchos bancos no te lo preguntan, pero debes decirlo y ponerlo en valor:
tanto inmuebles, como cuentas bancarias, acciones, fondos, planes de pension, vehiculos. jTodo!

* Mira tus otros préstamos. Tanto en la cantidad que debes, como sobre todo se fija en cuanto
pagas cada mes. Cual es tu obligacién de pago cada mes.

* Mira tus ingresos mensuales.
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Como norma general, lo que pagas de cuota de todos tus préstamos (ya sean hipotecarios, o
personales, o de cualquier tipo) no debe superar el 35% de tus ingresos netos mensuales.

Y aqui la clave.



Tu primera inversién inmobiliaria ya esta generando nuevos ingresos que te ayudan a que el
banco te siga financiando. Recuerda y convence al banco de que, aunque tengas un primer
préstamo, esta deuda es buena, puesto que te permite aumentar tus ingresos. Y si este banquero
no lo entiende, toca mas puertas.

Esta es la clave que te permite poder comprar mas inmuebles cumpliendo con la norma de los
bancos: que tu cuota mensual no supere el 35% de tus ingresos.

La forma de hacerlo es tener mas ingresos. ; Como? Alquilando inmuebles.
Y usando precisamente el alquiler para pagar la cuota al banco.

128 Libertad Inmobiliaria

Sininmuebles alquilados
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Un ultimo truco. Para que el banco esté mas dispuesto a financiarte teniendo en cuenta tus
nuevos ingresos de tus propiedades inmobiliarias, puedes hacer dos cosas:
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a) Tener un seguro de impago (si es posible contratado a través del mismo banco, aunque no es
necesario). Cuanta mas seguridad en los ingresos que presentas al banco, mas facil que se fien de
ti.

b) Una opcion que casi nadie conoce. Muchas veces ni los propios agentes bancarios. Pignorar el
cobro del seguro de impago siendo el banco el beneficiario en caso de que td no pagues tu cuota
mensual de hipoteca.

Maxima seguridad para el banco.
Tu tercer, cuarto y quinto pisos:

Como hemos visto en el capitulo 7, después de esta segunda compra, esperas otros doce meses y
comienzas a buscar tu tercer inmueble. Ahora los obstaculos ya son menores. Ya sabes de qué va
la inversion inmobiliaria, tienes confianza porque ves que funciona y en el banco te ponen la
alfombra roja. Al fin y al cabo, el negocio del banco es dar créditos y cobrar intereses. Y no hay
muchos clientes que firmen una hipoteca cada afio. Y

ademas paguen religiosamente cada mes. Asi que estas en una posicion inmejorable para repetir
este método 3, 4, 5 o las veces que quieras.
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En este punto es muy importante que no te conformes y te acomodes con esto. La buena noticia
es que ya has recorrido un 80% del camino. Ahora es momento de aprovechar tu experiencia
para incrementar tu patrimonio un piso cada afio, durante 5 afios. No dejarte llevar por creencias
o por la primera negativa de un banco y pensar «Es imposible tener mas de 1 o 2



hipotecas». He visto cientos de casos en los que personas normales, con salarios normales y
vidas normales han conseguido hacer esto. No quiero decir que sea facil o que lo conseguiras en
cualquier banco y presentandote de cualquier manera. Quiero decir que es totalmente posible si
haces las cosas bien y te comprometes.

Tu salario es tu gasolina

Reflexionemos un momento sobre cémo interpretas tu trabajo actual, porque es clave a la hora de
hacer esa transicién hacia la libertad. Personalmente nunca crei que fuera sensato «dar un salto al
vacio», dejar mi trabajo y probar suerte emprendiendo o invirtiendo. Siempre pensé que tenia
mas sentido construir un puente que me acercara al otro lado del valle. Y eso es lo que hice.
Apoyarme en lo que tenia para construir lo que queria.

Muchos trabajadores se quejan de su trabajo. La mayoria, de hecho.

Se quejan de su jefe, de sus compafieros, del horario, de las tareas que les toca hacer y, por
supuesto, del salario y lo poco que reciben para lo mucho que dan.

Envidian a los que han construido una fuente de ingreso pasivo (generalmente a través de
inmuebles alquilados o negocios) y no necesitan trabajar, aunque frecuente y parad6jicamente
siguen activos.

Lo que no ven es que realmente ese empleo, ese salario, es la llave que abre esa puerta.

Salvo que recibieran una herencia o les tocase la loteria, esas personas que han llegado a la
libertad financiera, lo hicieron inicialmente gracias a un empleo (o a un negocio que iniciaron).

En los tres trabajos que tuve (analista de bolsa en BBV A, start-up de lentillas en Chile y México,
y desarrollo de negocio en un grupo industrial) antes de ser libre financieramente siempre tuve
un sentimiento de gratitud. Veia el Carlos Galan 131

empleo como una oportunidad de aprender, de conocer gente interesante y también de conseguir
liquidez e ingresos para poder invertir en inmuebles.

Una noémina es un gran tesoro de cara a los bancos. Es, sin duda, lo que mas gusta a un banquero
para financiarte. Un banco prefiere financiar a un mileurista sin ahorros, que a un millonario sin
ingresos. Conozco la historia de un arquitecto que tenia palacetes y dejé su trabajo para
rehabilitarlos.

Inicialmente se plante6 la idea de pedir financiacion y reformar, pero el hombre no quiso y se
gasto todos sus ahorros, quedandose a mitad de la obra. Cuando se vio sin dinero fue al banco y
este le cerr6 las puertas, precisamente por este motivo: mucho patrimonio, pero cero ingresos.

Tu salario es tu gasolina. Si aprovechas esa gasolina para invertir y adquirir activos, tu trabajo
sera mucho mas llevadero. Es mas, te hara mejor trabajador y te hara disfrutarlo mas. Tendras un
objetivo, un por qué. Y te esforzaras mas por conseguir mas gasolina mas rapidamente.

No comparto la idea de que trabajar es malo y que los empresarios son demonios. Creo mucho



mas en ver tu empleo como una oportunidad y usar ese deseo de abandonarlo como gasolina y no
como desmotivacion.

¢Por qué no cambiar la forma en que ves tu trabajo? ;No te parece mas motivador verlo como un
impulso hacia tu libertad? ;Por qué no hacer las paces con tu trabajo?

La idea es cambiar el chip de «el trabajo no me gusta» a «el trabajo me esta llevando a invertir y
ser libre». Este cambio de actitud es fundamental. El trabajo pasa de ser un fin a ser un medio
para lograr un fin mucho mas potente. ;Y eso lo cambia todo!
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10. «Te vas a arruinar
comprando inmuebles»

Imagina que esta noche te despiertas sudando, en mitad de una pesadilla: Compraste un inmueble
para alquilar. Y ha sido un auténtico fracaso. Esa inversion en ese piso ha resultado ser la peor
decision de tu vida. Todo lo que podia salir mal, efectivamente ha salido mal. Te has arruinado.

Te despiertas, después de unos segundos caes en la cuenta de que no tienes ningtn inmueble, de
que solo era una pesadilla imaginaria y respiras aliviado.

Sin embargo, a la mafiana siguiente dices: «Oye, puede ser interesante pensar en los riesgos de
invertir en ese inmueble, porque es algo que estoy decidido a hacer, a pesar de que me da
miedo».

Y en ese proceso de identificar lo que podria salir mal, los posibles riesgos, las hipotéticas
equivocaciones o problemas, es cuando surgen las soluciones.

O, mejor dicho, nos ayuda a definir los posibles riesgos y mitigarlos de antemano. Este enfoque
me parece mucho mas enriquecedor que el de la simple negativa («Invertir en pisos es
arriesgado»), la excusa («No merece la pena porque te van a dejar de pagar») o la queja («Todo
esta fatal»).

Si piensas lo mismo, seguimos. Vamos a repasar todo lo que puede salir mal. Asi podremos
anticiparnos. O al menos, saber lo que puede pasar y tener un plan preparado. La mejor medicina
es la prevencion.

Porque invertir en pisos para alquilar en Espafia (y en el mundo en general, no seamos mas
quejicas de la cuenta) tiene muchos riesgos, que si o si necesitamos conocer y controlar. Vamos a
conocerlos y, sobre todo, a entender como protegernos:
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#1: Riesgo de impago

Uno de los mas sonados.



Que alquiles el piso y no te paguen. Por mil razones, que podemos resumir en que no te quieren
pagar (impagadores profesionales que se saben todos los trucos para caminar al filo de la ley) o
no te pueden pagar (casi siempre quiere decir que tienen otras prioridades o no saben gestionar

su dinero).

Puede pasar.

De hecho, el impago esta ahi y la estadistica, aunque no existe oficialmente, apunta a que es de
un 1,5% aproximadamente.

Es un riesgo relativamente bajo, pero esta ahi.
Poniéndonos en la situacion de que sufrimos el impago:
¢ Qué podriamos haber hecho para prevenirlo?

1) Con un mejor trabajo seleccionando al inquilino. Pide su némina, su contrato de trabajo, su
vida laboral, preguntale por qué se quiere cambiar de piso, y, la mejor, pide que te demuestre que
esta pagando su alquiler actual o, incluso, pidele el teléfono de su actual casero para llamarlo.

2) Contratando un seguro de impago: cuesta alrededor de un 4% de la renta anual, es decir, unos
250 € al afio para un alquiler de 500 €.



#2: Riesgo de mercado

El riesgo de mercado viene a decir que puedes sufrir dos cosas: a) Caida en el valor de tu
vivienda.

b) Caida en el precio de alquiler de tu vivienda.
¢Como podemos protegernos?

Realmente son dos factores que no dependen de nosotros. El mercado sera el que marque hacia
donde se dirige el valor del piso y el precio del alquiler.
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Lo que si esta en nuestra mano es: a) Comprar lo mejor posible, es decir, a un precio por debajo
del mercado.

b) Hacer nuestros nimeros de manera que podamos absorber una caida en el precio del alquiler y
la inversion siga siendo rentable.

Es decir, que tengamos margen de seguridad o colchon.

En el modelo de comprar para alquilar a largo plazo, realmente no deberia preocuparnos tanto el
valor del inmueble. Evidentemente nos interesa que suba, pero me parece mas preocupante el
alquiler mensual, porque esto es lo que afecta directamente a nuestro cashflow cada mes.

Asi que, para mitigar el riesgo de mercado, debemos hacer bien los nimeros y tener margen de
seguridad simulando como seria nuestra rentabilidad en caso de caida de los alquileres.



#3: Riesgo regulatorio

Este riesgo consiste en que el gobierno decida cambiar las normas del juego a mitad de la
partida.

Por ejemplo, que limite los precios de alquiler. O que cambie la ley de arrendamiento de
viviendas y obligue a alquilar durante mas tiempo, con menor proteccion para el arrendador. O
que, llegado un punto, no permitan alquilar ciertas viviendas si no cumplen con requisitos de
eficiencia energética.

Todas estas posibilidades existen. Son infinitas y si queremos encontrar una excusa para no
invertir, la encontraremos seguro.

¢ Como podemos protegernos de este riesgo?

Simplemente no podemos. Si no te gusta hacia donde avanza nuestro pais, no pasa nada, por
suerte tienes la opcion de invertir en cualquier otro del mundo donde creas que hay menor riesgo
regulatorio.

Personalmente, aunque no me encanta la incertidumbre regulatoria de Espafia, estoy tranquilo
porque pienso que no se pueden poner diques al mar, y por mucho que los politicos intenten
controlar el mercado, Carlos Galan 135

realmente son la oferta y la demanda las que deciden siempre. Ademas, el dinero inteligente, el
dinero de los inversores, encuentra siempre el camino de la rentabilidad, de la misma forma que
el rio encuentra siempre el mar.



#4: Riesgo fiscal

En general alquilar viviendas paga pocos impuestos. No porque el Estado quiera ayudar a los
caseros, sino porque quiere ayudar a los inquilinos.

Es este uno de los pocos casos en los que Papa Estado actiia inteligentemente y es consciente de
que para que el precio del alquiler no se dispare, hace falta que mas propietarios se decidan a
alquilar sus viviendas vacias.

Asi que el premio por hacer lo que la sociedad necesita, poner viviendas en alquiler, es que pagas
menos impuestos.

El riesgo aqui es que eliminen este premio. Ese es el riesgo fiscal. O incluso que no solo te
quiten el premio, sino que te pongan un castigo. Por ejemplo, una subida de IBI si tienes tu piso
vacio.

¢Como podemos protegernos de este riesgo?

Tampoco podemos, salvo que consigamos llegar a ser ministro de Hacienda.

Lo que si podemos hacer es no dar por hecho este beneficio fiscal y hacer nuestros nimeros
como si pudiéramos no tenerlo algun dia.

Y también podriamos protegernos a posteriori. Una vez conociésemos la nueva fiscalidad,
podriamos valorar qué cambios hacer para adaptarnos.

Quiza migrar al alquiler turistico o por habitaciones si el incentivo fiscal es mas favorable.



#5: Riesgo de tipos de interes

Este riesgo se da para los que compran con financiacion y a tipo variable.
Con un EURIBOR al 1% nos sale una cuota mensual, por ejemplo, de 200 €.
Si el EURIBOR sube al 3%, la cuota nos subira, aproximadamente a 250 €.

Tendremos un sobrecoste mensual de 50 €. Esto afectara a nuestra rentabilidad.
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TipoInterés (EURIBOR) vs Inflacicn (IPC]

— [URIBOR  --- Inflacian

¢Seguro?

Bueno, realmente tenemos dos formas de protegernos frente a este riesgo: a) Contratar una
hipoteca a tipo fijo. Y, de esa forma, pagaremos la misma cuota durante toda la vida del
préstamo, independientemente de lo que ocurra con los tipos de interés en cada momento, es
decir, de lo que pase con el EURIBOR, que es el indice de referencia de las hipotecas en Espafia.

b) De forma «natural». Me explico. Si suben los tipos de interés, generalmente es porque hay
inflacion.

Podemos verlo en la historia espafiola:
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Tipos deinteras reales en territorio negativo

e Bloomberg

— Tipodelas Fondos Federales defa Reserva Federal Inflacian anual EEUU

Y en la estadounidense:
Y si hay inflacién, los precios de alquiler suelen subir.

Es decir, en el ejemplo anterior, nos sube la cuota de la hipoteca en 50 € al mes. Histéricamente
es bastante probable que nuestro alquiler también suba esos 50 € y nuestro beneficio no cambie.



#6: Riesgo operativo

Este problema es por el cual abandonan muchos aspirantes a inversor.
Consiste en que no seas capaz de llevar el dia a dia de tu alquiler.

Que elijas mal a tus inquilinos, que no atiendas bien sus problemas, que tengas mala relacién con
ellos.

Que no controles bien los gastos de mantenimiento. Que no lleves un buen registro de ingresos y
gastos. Que no seas capaz de hacer correctamente la declaracion de la renta. Que no negocies
bien la hipoteca...

O que, simplemente, te acabes hartando de todas estas tareas y decidas abandonar y malvender tu
piso.

¢Como podemos protegernos de este riesgo?
Dos formas:
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a) Podemos delegar aquello en lo que no seamos buenos o no queramos hacer, por ejemplo, la
gestion de los inquilinos.

b) Podemos aprender y formarnos para tener un método, un paso a paso a seguir.
Aunque para poder delegar con tranquilidad mental, es mucho mejor que antes lo hayas podido
experimentar en carne propia. ¢Como vas a saber si alguien lo esta haciendo bien o mal si tu

nunca antes lo has hecho?

#7: Riesgo de desviacion en tiempo o dinero Este riesgo consiste en que el beneficio estimado
no se cumpla, ya sea porque te gastas mas de lo previsto en la compra/reforma o porque ingreses
menos de lo esperado por el alquiler, o porque tus gastos sean mas altos de lo que pensabas.

También puede ser porque el otro coste invisible, el tiempo, se te escurra entre los dedos de las
manos. Es decir, que tu reforma se demore 6 meses.

O que tengas demasiado tiempo tu piso vacio entre alquiler y alquiler. Y el tiempo es dinero.
¢Como podemos protegernos de este riesgo?
a) Haciendo mejor los nimeros iniciales, estimando bien los ingresos y gastos que tendremos.

b) Teniendo un presupuesto de reforma con margen de seguridad por si acaba siendo mayor. Y
hacer mucho seguimiento a la reforma y su coste.



¢) Tener un plan muy claro para que los tiempos no se dilaten.
d) Teniendo un objetivo anual de ingresos y gastos y tratar de cumplirlo.

e) Seleccionar y cuidar a los inquilinos para que se queden mas tiempo. Y cuando se vayan,
poner el crondmetro en marcha y comprometernos a tenerlo alquilado en dias.

f) Aprender de los errores que vendran y corregirlos para la siguiente vez.
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#8: Riesgo de ocupacion

Este riesgo es conocido: que alguien entre en tu vivienda vacia y la ocupe ilegalmente.
¢Como podemos protegernos de este riesgo?

a) La soluciéon mas efectiva es teniendo siempre el piso alquilado.

De esa manera no pueden ocupar ilegalmente, porque hay personas viviendo con un contrato de
alquiler.

b) Entre periodos de alquiler, podemos intentar que solo esté la vivienda vacia unos pocos dias o
semanas, e incluso poner una alarma durante ese tiempo.

Todos estos riesgos son controlables y, de hecho, cuando los tienes bajo control estas en el 1%
de los inversores que triunfan. Por eso a mi me encanta invertir en pisos para alquilar.

Pero hay un problema fundamental en como se suele invertir en vivienda.

Muchas personas han invertido en pisos y se han visto profundamente decepcionados con sus
resultados. Han perdido tiempo, han sufrido estrés, han tenido discusiones y, finalmente, han
perdido dinero.

Por decirlo claramente: invertir en pisos para alquilar sin tener un modelo muy claro no tiene
sentido economico. Si miras la rentabilidad media del mercado del alquiler de vivienda (un 6%
de rentabilidad bruta), contando con que tengas que pagar una cuota de hipoteca cada mes, que
hay una serie de gastos como el IBI, la comunidad, seguros, reparaciones... y que incurres en
todos estos riesgos que hemos visto, se te quitan las ganas de invertir en vivienda.

Y si esta es la realidad, ¢por qué defiendo tan claramente la inversion en pisos para alquilar?

Bueno, es bastante simple realmente: casi todo el mundo lo esta haciendo mal. Con poca
rentabilidad, sin hacer nimeros, sin controlar todos estos riesgos y dejandose guiar por su
intuicion, sus gustos personales o sus emociones. Invertir en inmuebles es simple: consiste en
comprar y después cobrar alquileres para rentabilizar la inversién. Simple. Pero eso no quiere
decir que sea facil.
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Recompensa por ser profesional

Beneficio de controlar los riesgos = + 65,000 €

160.000 €

120,000 €

80.000 €

40,000 €

— (ontrolendoriesgos ==~ Sincontol deriesgos

Precisamente por eso quiero que tu te prepares y seas mejor que el 99% de los propietarios que
ponen una vivienda en alquiler. Porque en inversiéon inmobiliaria cada pequefia mejora que
consigas tiene un efecto exponencial al cabo del tiempo. El interés compuesto juega a favor del
inversor analitico que controla los riesgos.

No controlar los riesgos puede suponer facilmente un 2% de menor rentabilidad cada afio.

En esta tabla puedes ver como una inversion inicial de 10.000 € tiene al cabo del tiempo un
resultado muy diferente. La rentabilidad anual del inversor que controla los riesgos en este
ejemplo es del 10%. La del inversor que no controla los riesgos, es de un 8% (2% menos cada
afo).

No parece demasiada diferencia los primeros afios. Pero al cabo de 30 afios hay 65.000 € de
diferencia. Imaginate que no solo inviertes 10.000 € sino mucho mas (como espero que hagas).

Ser profesional y controlar los riesgos sale muy rentable.
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Precio Inmueble vs Alquiler/Rentabilidad

Menor precic de inmueble, mayor rentabilidad

Valorinmueble
Alquiler

Rentabilidad “*~--.®ﬁ



11. Compra donde puedas,

vive donde quieras

Advertencia: sé que este capitulo inicialmente puede chocar frontalmente con la idea que tienes
acerca de tu propia vivienda y de la vida en general.

Con esa programacion de «estudia, ten un buen trabajo y compra una buena casa». Simplemente
te pido que leas esta propuesta con la mente abierta. Si no te convence, no pasa nada. Solo es mi
opinion, que por supuesto no es ni mucho menos la verdad.

Mis amigos no se explican por qué demonios vivo de alquiler. ; Como es eso de que compro
pisos para invertir y alquilarlos, y para mi propia vivienda, prefiero alquilar?

Sé que parece no tener sentido, pero en este capitulo te voy a explicar por qué lo hago.

Como hemos visto a lo largo del libro, no hay una relacién directa entre los precios de alquiler y
el valor de esas viviendas.
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A mayor valor de compra, por regla general, menor rentabilidad de alquiler.
Valor Compra
Alquiler
Rentabilidad bruta
50.000 €

500 €

12 %

100.000 €

750 €

9 %

200.000 €

1.000 €

6 %



Una vez entendido esto, puede que pienses: «De acuerdo, merece la pena invertir en pisos de
menor valor porque son mas rentables, pero ;qué tiene que ver esto con la vivienda donde vivo?»

En realidad, si eres inversor tiene que ver absolutamente TODO.

Te pongo el ejemplo de la casa donde vivo ahora. Es una vivienda en Zaragoza (Espafia), 100m2,
bastante céntrica, exterior, con 3 habitaciones, dos bafios, un salén grande y esta recién
reformado. En una buena finca, con ascensor... Y supongo que tendra unos gastos de comunidad
altos, en torno a 150 € al mes.

Calculo que este piso vale en el mercado unos 400.000 €. Y yo pago de alquiler 925 €.

Vamos a ver qué rentabilidad tiene mi casero: Ingresos: 925 € al mes * 12 meses = 11.100 €

La rentabilidad bruta es de 11.100 €/ 400.000 € = 2,8%.

Una rentabilidad muy pobre, a la que hay que descontar los gastos, que no son bajos en este
«buen piso».

Sobre todo, comparada con la rentabilidad que puedo tener en mis pisos de alquiler, que puede
estar en el 8-12% de rentabilidad bruta.

Es decir, multiplico por 3 o 4 la rentabilidad de mi casero.

Nota mental: No regalar este libro a mi casero ;) 144 Libertad Inmobiliaria
Fijate. Otra forma de verlo:

- Compro dos pisos de 60.000 € cada uno, y los alquilo por 600 € cada uno.
Consigo 1.200 € de ingresos cada mes, descuento los gastos de 150 €

por cada piso y tengo 900 € de beneficio.

- 'Y con ese dinero pago el alquiler de la vivienda donde vivo.

Es decir, estoy viviendo en un piso de 400.000 € habiéndome gastado unicamente 120.000 €.
Esto es lo que yo llamo «arbitraje inmobiliario»: pagar barato (alquilar para vivir una vivienda
con baja rentabilidad) y al mismo tiempo cobrar caro (arrendar mis viviendas con alta
rentabilidad).

Con estas cifras, no se me ocurre en absoluto comprar esta vivienda. Siento que estoy casi
estafando a mi casero. Pero es el mercado, oferta y demanda.

Incluso si prefieres ver el escenario con financiacion, el resultado no cambia. En todo caso se
acentua.

Comprar mi vivienda



Comprar 8 inmuebles + Vivir Alquiler
Valor 1 vivienda:

Valor 8 viviendas:

400.000 €

400.000 €

Deuda:

Deuda:

320.000 €

320.000 €

Ingreso mensual:

1.600 €

Gasto mensual:

-925 €

Gasto mensual:

Beneficio neto

-1.600 €

en alquiler mensual: +675 €

Para comprar esta vivienda de 400.000 €, necesitaria una entrada de un 20%, unos 80.000 €. Y
después pagar una cuota mensual de unos 1.300 € al mes (por cierto, mas que el propio alquiler).
Ademas de unos 300 € al mes de gastos de comunidad, IBI, seguro y otros costes que
corresponden al propietario y a dia de hoy como inquilino no pago. Es decir, unos 1.600 € al
mes.

Si decido comprar inmuebles, a igualdad de condiciones (es decir, con 80.000 € disponibles para
la entrada y financiando el 80%, por comparar peras con peras) puedo comprar ocho inmuebles
de 50.000 €, para los que pongo 10.000 € de entrada (20%) en cada uno.
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Nota: no hace falta que compres tantos inmuebles si no quieres.



Simplemente hago el ejemplo para que sea comparable: misma deuda, mismo porcentaje de
financiacién, mismo dinero disponible para la entrada.

La deuda que tendria seria de 40.000 € * 8 pisos = 320.000 €. La misma que antes. La diferencia
es que estos pisos no solo no me generan gasto, sino que me dejan dinero todos los meses: el
cashflow que podria tener es de unos 200 € por piso. En total, 200 € * 8 pisos = 1.600 € al mes.

Creo que los numeros hablan por si solos.
Estamos hablando de que vives gratis. De hecho, tienes 675 € extra para lo que quieras.
En un caso pagas 1.600 € al mes por vivir (y ser propietario) en la casa que quieres.

En el otro caso no pagas nada y ademas recibes 675 € por vivir (y no ser propietario) en la casa
que quieres. La diferencia es de 2.275 € al mes por vivir en la misma vivienda. Una barbaridad.

Por cierto, esta situacion es muy similar a la que yo tengo: muchos inmuebles y «mucha» deuda
(buena). Pero quiza tud prefieras tener menos inmuebles y por tanto menos deuda, y simplemente
«vivir gratis» porque tus pisos de alquiler te pagan tu alquiler. En este ejemplo lo conseguirias
con unos 4 inmuebles financiados (o dos pagados al contado).

Este concepto (compra donde puedas, vive donde quieras) inspiré muchisimo a una de mis
alumnas (Ana). Tanto que decidié vender su casa poco rentable e invertir en 7 viviendas
rentables. Con ello pudo dejar su trabajo y el de su marido e irse a vivir a Bali con sus dos hijas.
Ella lo llama

«vende tu casa y compra tu libertad». Lo mejor es que la entrevisté en el podcast (episodio #32)
y puedes escucharlo en sus palabras: 146 Libertad Inmobiliaria

Duda 1:
Puede que me digas: «Claro Carlos, pero al cabo de 30 afios la vivienda sera mia».

Y yo te respondo: «Por supuesto, y los 8 pisos también. Y en ese momento ya no tendras 200 €
de beneficio mensual por piso, sino unos 400 € (a su equivalente segin la inflacién dentro de 30
afios). Seguiré viviendo gratis y ademas tendré 3.200 € extras cada mes».

Duda 2:

Otra cosa que tu mente quiza te esté susurrando en al oido es «;Y la revalorizacion? Seguro que
esos inmuebles baratos no suben tanto...»

Es una posibilidad. Sin embargo, no he visto ningtin estudio que relacione la revalorizacion con
el valor o el tipo del inmueble. Con los barrios quiz4, pero no de forma demasiado clara.

Si, ya sé que en nuimeros absolutos impresiona mucho mas que una vivienda se revalorice desde
400.000 a 800.000 € (2x).

Sin embargo, es exactamente la misma subida si tu piso de 50.000 € sube hasta los 100.000 € (2x



también). Y como tienes ocho, tu patrimonio es el mismo.

Duda 3:

Mis amigos mas avispados me dicen: «Vale Carlos, entiendo tu planteamiento, pero, ¢por qué no
hacer las dos cosas?: comprar pisos para alquilar y ademas comprar tu vivienda. Ya sabes,

alquilar es tirar el dinero...»

Espero que después de los nimeros que te he ensefiado no sigas pensando que alquilar es tirar el
dinero. Alquilar es tirar el dinero unicamente si no inviertes en nada mas.

La respuesta a esta pregunta es importante:

Si la capacidad de financiacion fuera infinita, efectivamente podria tener sentido comprar todo.
Sin embargo, el problema que tengo comprando una vivienda de 400.000 € es que pagaria una
cuota muy alta (1.300 €) y, lo que es clave, esa vivienda NO me da ningun ingreso.
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Ese es el verdadero problema.

No tengo ningun problema con la deuda buena: endeudarme para comprar inmuebles que se
pagan solos. Si, tengo mas cuotas que pagar, pero muchos mas ingresos con los que hacerlo. De
esa manera, mi capacidad de financiacién sigue intacta.

Nota: por simplificar, la capacidad de financiacién depende de que tu tasa de esfuerzo (cuotas
préstamos/ingresos) esté por debajo del 35%.

Pero si compro una vivienda cara, puede que ese sea mi final como inversor porque el banco ya
no pueda financiarme mas.

Lo vemos con un ejemplo:
Comprar mi

Comprar 8 inmuebles
vivienda

+ alquilar mi vivienda
Cuota Hipoteca

1.300 €

200 €+8 = 1.600 €

Sueldo



3.000 €

3.000 €

Ingresos Pisos
500 €*8=4.000 €
Sueldo + Ingresos Pisos 3.000 €
7.000 €

Tasa de esfuerzo
(Cuota Hipoteca /
43%

23%

Ingresos Totales)
(peligro: >35%)
(todo bien, <35%)

Por otro lado, podriamos abrir el debate: ;Qué tiene mas riesgo? ;Una deuda de 8 inmuebles que
generan ingresos? ¢O la misma deuda sobre un gran inmueble que no genera ingresos? Yo lo
tengo claro.

Duda 4:
«Carlos, pero no es lo mismo, no es mi vivienda, no puedo hacer reformas, ni lo que yo quiera».

Bueno, ahora ya nos salimos de la parte matematica. De lo objetivo y racional. Y, cuidado, es
igual de importante. Tendras que valorar si es suficientemente importante como para compensar
la diferencia econémica. Puede que si o puede que no.

Para mi, por lo menos a dia de hoy, con 31 afios y sin familia, me compensa sobradamente esta
situacion. Es mas, te diria que, al margen 148 Libertad Inmobiliaria

de los nimeros, me gusta mas vivir de alquiler porque tengo la flexibilidad de cambiarme a otro
piso mas grande o mas pequefio si cambian mis circunstancias, o0 mudarme a otro barrio si lo
prefiero, incluso de ciudad o de pais. Y sin animo de ser aguafiestas, la estadistica de divorcios
no invita demasiado a comprar la vivienda familiar, cuya disolucion suele ser fuente de
discusiones y conflictos.

En cuanto a hacer reformas o poner la casa a mi gusto, en mi caso no me duele invertir en el
piso, porque juego con una ventaja economica tan grande respecto a comprar la vivienda, que



puedo hacerlo. Es mas, muchas veces puedes llegar a acuerdos con el propietario para que lo
pague él o hacerlo a medias.

Conclusion

No quiero decir que la inica opcion sea vivir de alquiler. Lo que quiero hacer es llamar tu
atencion para que te desmarques del rebafio y no acttes sin haber reflexionado y haber hecho los
numeros. Es posible que, a pesar de ver las matematicas, decidas dar mas peso a la parte
emocional, o simplemente a la «comodidad mental» de tener la vivienda en propiedad.

Me parece bien siempre que sea una decision consciente. Pero mi deber es transmitirte de forma
honesta por qué vivo de alquiler para que ti puedas valorar qué hacer en tu caso.
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12. ¢Es buen momento

para comprar?

Sin lugar a dudas, esta es la pregunta que mas recibo: ¢Es buen momento para comprar?
Como seguramente te lo estés preguntando, aprovecho para adelantarme.

Es curioso porque da exactamente igual el momento en que estemos.

Si los precios estan subiendo, la pregunta es: ;No estan ya muy caros?

¢Sigue mereciendo la pena? ;Hay una burbuja?

Si los precios estan subiendo, pero hay malas noticias econémicas, la pregunta es: ;viene una
crisis y podré comprar mas barato? ;No es mejor esperar?

Si los precios estan cayendo, la pregunta es: ; Tiene realmente sentido comprar inmuebles o me
voy a arruinar porque no valdran nada en unos afios?

Si los precios estan cayendo y empieza a haber buenas noticias econémicas, la pregunta es: ; Me
puedo fiar de esto? ;No seguira cayendo?

Lamentablemente no soy gurd, ni tengo dotes de adivino, asi que no puedo responder estas
preguntas. Lo que si puedo hacer es decirte lo que yo hago en cada momento, aunque te lo
resumo brevemente, porque siempre es lo mismo:

* Hace tiempo que decidi renunciar a intentar predecir los mercados y no prestar atencién a los
medios de comunicacion.

* Pienso que siempre puedo encontrar oportunidades rentables. Por eso invierto siempre. En mi
caso dos inmuebles cada afio.



* Soy consciente de que en alglin punto compraré caro y justo después caeran los precios. Y
viceversa. Comprar periddicamente también me hara acertar con los precios minimos.
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* El modelo de comprar y alquilar con alta rentabilidad de alquiler me permite aguantar caidas de
precio y aun asi conseguir rentabilidad.

Ademas, lo relevante para mi es que entre dinero todos los meses en la cuenta y los alquileres
mensuales son mucho mas estables y predecibles que los precios de las viviendas.

El mercado inmobiliario es muy distinto al de la bolsa o las criptomonedas.

Es un mercado mucho mas lento. Mientras que en la bolsa podemos ver caidas del 40% en unos
meses y en las criptomonedas del 70%, en el mercado inmobiliario, la maxima caida anual que
hemos visto en los dltimos 30 afios en Espafia es del 8%. Esa es la maxima caida que vimos en
un solo afio en la crisis inmobiliaria, la mayor de la historia de Espafia, por cierto.

Ademas, en el mercado inmobiliario tenemos varias fuentes de rentabilidad como vimos en el
capitulo 7.

Por resumir tenemos:
* La revalorizacion o pérdida de valor que pueda tener la vivienda que compremos.
* El cashflow que nos da esa inversion gracias a los alquileres

* El dinero que ya vamos pagando al banco cada mes y que es un mayor patrimonio neto para
nosotros, porque cada mes somos propietarios de mas ladrillos o mas parte de esa vivienda.

Por tanto, incluso en el hipotético caso de caidas de valor en la vivienda que compremos,
podemos compensarla en muchos casos con la rentabilidad por alquiler.

De hecho, miremos la historia para ver la rentabilidad acumulada de la vivienda en Espafia (1 €
se convierte en 10 € en 32 afios): Sin duda durante los afios de la crisis (2008-2014) el valor de la
vivienda cayo (bastante: un 36% en total). Lo bueno es que la rentabilidad por alquiler (un 6%
bruto y un 4% neto anual de media) sostuvo la rentabilidad total y por tanto el inversor que
alquila realmente no perdié demasiado.
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El verdadero problema de comprar vivienda en un mal momento es:

* Para los especuladores que simplemente pretenden vender mas caro en unos meses. Y se
encuentran con caidas repentinas.

* Para quien compra su vivienda propia, con un alto coste, y unicamente tiene ingresos por
cuenta ajena, porque no tiene forma de «recuperar» rentabilidad cobrando alquileres. Y ademas
solo tiene una bala: solo va a comprar una vivienda y no tiene un plan de «compras periodicas»
como si puede tenerlo un inversor. Es ahi donde vienen los problemas si no puede hacer frente al
pago mensual de la hipoteca, en caso de paro, por ejemplo.

Pero sinceramente, para un inversor en vivienda para alquilar, si ha hecho sus deberes, le cuadran
los niimeros y le sale una buena rentabilidad de alquiler (siempre mucho mas estable), invertir
incluso en un mal momento (que, por cierto, solo sera esto evidente a posteriori) no sera un
drama y podra sobrevivir, como te acabo de ensefiar con datos historicos.

Esperar tiene un coste

Si compramos en un momento dado, todos entendemos el riesgo de que el mercado caiga y nos
arrepintamos en unos meses o afios.
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Pero nos olvidamos del otro riesgo: no comprar ahora y que el mercado siga subiendo. Y nos
perdamos no solo la subida, sino el cashflow que podria estar generando y el patrimonio que
podria estar creando devolviendo dinero al banco.

Eso en cuanto al riesgo con los precios.
Pero creo que hay mas costes o riesgos de esperar:

* Independientemente de los tipos de interés de ese momento, ;quién te asegura que no subiran
mas?

» También es posible que los bancos endurezcan las condiciones. Si ahora nos dan financiacion,



no quiere decir que, en uno, dos o tres afios siga siendo asi.

* En el momento actual, y sea buena o mala, ahora conoces tu situacion econoémica, laboral,
familiar... en unos afos, no sabes como sera.

* Incluso dependiendo de la edad que tengas, puede que el banco ponga problemas a financiar
cuanto mayor seas, por lo que esperar no te ayude.

* Y otra cosa que puede cambiar en unos meses o afios para ti, es tu motivacion, tu inercia actual.
Ahora estas motivado para hacer esto, pero no sabes como estaras en unos meses o afos.

Vivimos como si fuéramos a vivir para siempre y como si tuviéramos balas infinitas para
disparar. Lamentablemente no es asi, la inversion que no se hace hoy quedo6 sin hacer y la que se
pueda hacer mafiana serd otra diferente. El tiempo pasa y, siento ser crudo, nunca parece ser buen
momento.

Mas fuentes de ingreso = mas seguridad en caso de crisis

No sé td, pero si efectivamente viene una crisis, una recesion, un momento complicado, en el que
pueda caer mi sueldo o pueda tener problemas en el trabajo, yo prefiero tener mas fuentes de
ingreso.
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Porque esto me va a hacer mas libre, menos dependiente de una sola fuente de ingresos.
De alguna manera, creo que debemos decidir donde poner el miedo.

Fijate, cuando un gato esta cara a cara, de frente con un perro se queda paralizado. El miedo lo
paraliza. Sin embargo, cuando el perro esta justo detras, el gato corre y escapa. Podemos decir,
que el miedo lo empuja a avanzar.

Pienso que lo mismo podemos hacer con nuestro miedo a las circunstancias econémicas.
¢ Tienes miedo de que haya menos trabajo?

La opcion 1: Si pones el miedo delante de ti, te quedas paralizado. No haces nada y rezas para
que sea leve, pase rapido o no te toque a ti.

La opcion 2: Si pones el miedo detras de ti, te empuja a ponerte en marcha.

Por tanto, yo siempre elijo poner el miedo detras y agradecerle por empujarme a comprar un
inmueble que me vaya dando unas rentas mensuales y esto me haga mas antifragil (menos
vulnerable) porque tendré mas fuentes de ingreso. Algo muy recomendable en caso de crisis.

Una neoticia negativa vende 7x mas

No olvidemos que los medios de comunicacién son un negocio y su beneficio empieza captando
tu atencion. Y los estudios nos dicen que una noticia negativa capta tu atencion 7 veces mas.



iEso es un +600%!

Quiere decir que un titular catastréfico vende lo mismo que siete articulos neutros o positivos.
Esto es totalmente l6gico por como funciona la mente humana: enfocada en detectar peligros. El
problema es que los periodicos, las cadenas de television e incluso los youtubers lo saben y lo
usan a su favor.

Por eso hace tiempo que apenas leo periddicos o veo telediarios y, desde luego, no baso mis
decisiones de inversion en lo que cuentan los medios de comunicacién. Siempre va a parecer que
el mundo se hunde.

Sin embargo, los datos de rentabilidad de la vivienda dicen lo contrario.
Por eso sigo invirtiendo en cualquier escenario.
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Siempre vendra una crisis y es natural Es conveniente mirar la historia y darnos cuenta de que
siempre, siempre, siempre se repite el mismo patrén en la economia y los mercados en general.

Hay una fase de expansion, a veces una burbuja final, y luego viene una recesién. Después, el
mercado toca suelo y empieza la recuperacion, que posteriormente se convierte de nuevo en
expansion.

La duracién de los ciclos no es fija. No se puede predecir. El tiempo que estamos en cada fase
tampoco. Ni siquiera la intensidad (caida) de la recesion.

Lo que es (histéricamente) seguro son tres cosas:
* Siempre viene una crisis

* Después, los mercados y la economia crecen y se recuperan en la fase de expansion, casi
siempre superando los maximos anteriores

* Es facil ver con perspectiva (mirando atras) cuando habia una crisis (o caidas en el mercado),
pero muy dificil (para mi imposible) anticiparlo.

Ejemplo: ¢quién imaginaba en abril de 2020 (en pleno covid y con fuertes caidas) que pocos
meses después los mercados y la economia despegarian tan fuerte?

Asi que la pregunta no es si habra una crisis o caida. Ni siquiera creo que la pregunta sea cuando
ocurrira o cuanto durara.

Para mi la pregunta importante es: ;qué voy a hacer yo en ese momento?

¢Cual es mi estrategia? ;Qué voy a hacer para no dejarme llevar por el miedo (ni por las noticias
negativas)? ;Lo voy a ver como una oportunidad o como una derrota?

El mayor riesgo es no haber vivido



Mi frase favorita de Marco Aurelio dice que «El mayor riesgo es no haber vivido».

Desde hace un tiempo, pienso que el mundo, la vida y los mercados premian a los que acttan.
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Si me tengo que equivocar, prefiero equivocarme por hacer cosas que por no hacerlas.

Cuando hago, aprendo, incluso si me equivoco. Una equivocacién controlada (mitigando los
posibles riesgos y aplicando sentido comun) puede ser la semilla del éxito que luego algunos
categorizaran como «suerte». No es suerte. Es experiencia. Esa persona que consigue un
«chollo» que a otros «se les escapa» quiza ha sido el mas rapido porque gracias a su
conocimiento practico anterior, no ha dudado y ha aprovechado su oportunidad cuando ha
aparecido.

Con este capitulo no quiero decir que haya que lanzarse a comprar pisos como locos y sin mirar
los niimeros. Lo que quiero transmitir es que de la misma manera que hay un riesgo si
invertimos, hay otro riesgo si no lo hacemos.

Porque, de hecho, no hacer nada, esperar, también es una inversion. Es una inversién con
rentabilidad 0, o mejor dicho con rentabilidad de 0 menos la inflacién. Y es una apuesta contra
los mercados, que a largo plazo siempre suben, y contra el tiempo, que, este si, nunca se
recupera. Puede salir bien la apuesta, pero bajo mi punto de vista es muy arriesgada.
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13. El mundo necesita mas inversores inmobiliarios

El otro dia en una entrevista me preguntaron qué opinaba sobre la moralidad de invertir en algo
tan fundamental para la vida de las personas como la vivienda. Y si no me parecia mal
enriquecerme a costa de los mas necesitados.

Como creo que hay unos cuantos conceptos equivocados, aprovecho este capitulo para explicar
por qué creo que no solo esta bien, es moral, y totalmente licito invertir en vivienda, sino que
ademas es una de las mejores cosas que puedes hacer por la sociedad, y desde luego, mucho
mejor que quejarse, criticar al que arriesga y quedarse parado.

En primer lugar, creo que es necesario explicar que quien invierte, en lo que sea, esta arriesgando
su dinero y gastando su tiempo. Y solo por este motivo es ldgico, es natural, y es necesario que
consiga una rentabilidad en forma de compensacién por ese riesgo que asume. De hecho, puede
perder dinero. Asi que si, invertir debe tener una recompensa econémica. Sin esta recompensa el
mundo no avanzaria porque nadie querria arriesgarse a innovar, a invertir, a montar proyectos...

En segundo lugar, vamos con la moralidad de la inversion en vivienda concretamente.

El problema que tenemos en Espafia y por el que los precios de alquiler suben es que no hay



suficientes pisos en alquiler. Hay poca oferta.

Esto sucede por varios motivos:

1.Hay pisos de particulares vacios, porque no quieren o no saben cémo alquilarlos.

Carlos Galan 159

2.Hay también muchos pisos de bancos o mejor dicho fondos, que estan vacios o en venta.
3. Y hay muchos pisos que simplemente no son habitables o son muy antiguos

Entonces llega un inversor, como podemos ser tu o yo, no pienses en un fondo buitre, porque la
mayoria de viviendas son propiedad de pequefios propietarios, y dice: «venga, voy a arriesgar mi
dinero, voy a comprar este inmueble que quiza lleva 10 afios vacio, voy a reformarlo y lo voy a
poner en alquiler».

Fijate en que este inversor esta dispuesto a hacer muchas cosas que la persona que me pregunto
por la moralidad de la inversion no tiene ninguna intencion de hacer:

1. Va a invertir sus ahorros, que, por cierto, ha conseguido gracias a su trabajo y gracias a
restringir sus gastos para poder ahorrar.

2. Va areformar, algo que es un dolor de huesos si no lo has hecho nunca.
3. Seguramente se va a endeudar, si, endeudar, para comprar este inmueble.

4. Lo va a poner en alquiler, con una ley que protege al inquilino, algo que por otro lado es
l6gico, pero quiero que veas que como arrendador esta asumiendo un riesgo.

5. Ademas, invertir en esta vivienda vacia y muchas veces no habitable supone un importante
coste de oportunidad. El coste de oportunidad tiene que ver con que invierte este dinero en la
vivienda y por tanto no lo va a poder hacer en otra cosa, como en bolsa, en su propio negocio, o
simplemente ahorrarlo o gastarlo en algo que le apetezca.

Este coste es realmente importante y grande.

Va a hacer todo esto y todavia no ha visto ni un euro.
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Fase

Beneficiado

Autonomos Empresas Estado

Compra inmueble Inmobiliaria



10.000 €
7.000 €
Impuesto
Transmisiones
Estado

6.000 €
Financiacion
Banco
30.000 € 7.500 €
Seguros
Aseguradora
12.000 €
3.000 €
Reforma
Albaiiiles,
fontaneros...
10.000 €
7.000 €
Seguro de
impagos
Aseguradora
6.000 €

1.500 €

Total

20.000 € 48.000 € 32.000 €



Total
100.000 €

Sin embargo, fijate en todo lo que ha aportado a la sociedad y al Estado: 1. En el proceso de
busqueda de ese inmueble, ha dado trabajo a la inmobiliaria, que seguramente ha cobrado unos
10.000 € entre la comisién al comprador y al vendedor.

Por supuesto en estas comisiones el Estado cobra su 21% de IVA que no es poca cantidad en
estos importes. Y esos trabajadores de la inmobiliaria, ademas de IVA también pagan en su IRPF
por el dinero obtenido. Y también cotizan a la seguridad social por ese dinero cobrado. El Estado
recauda unos 7.000 € entre IVA, cotizaciones sociales e IRPF. Y seguimos.

2.Al momento de comprar, ha pagado el ITP (Impuesto de Transmisiones Patrimoniales), entre
un 4 y un 10% del valor. Esto son entre 5.000 y 10.000 € a las arcas del Estado, dependiendo de
la comunidad autéonoma y del valor del inmueble. Vamos a suponer para el ejemplo 6.000 € para
el Estado.

3. En la financiacién, ha contribuido a que mas personas se beneficien de su inversion, dando
trabajo al personal del banco. El banco (las empresas del pais) consiguen: 1.000 € interés afio *
30 anos =

30.000 €. Y el Estado se queda el 25% ese beneficio (impuesto de sociedades) = 7.500 €.
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4. Ademas, en la financiacion habra seguramente asociados seguros de hogar y de vida, por lo
que aun contribuye mas a mover la economia y dar empleo al personal de seguros. La
aseguradora (empresas del pais) ingresa 400 € seguros afio * 30 afios = 12.000 €. Y

el Estado se queda el 25% de ese beneficio = 3.000 €.

5. Seguimos. Llega el momento de reformar. Seguimos dando trabajo a todos los gremios que
hay involucrados, como fontanero, electricista, albafiil, transportista... Casi todos ellos
auténomos o pequefias pymes. Por supuesto, el Estado se lleva su 21% de IVA.

Y todos ellos, ademas, cotizando a la seguridad social gracias a esos ingresos y por supuesto
tributando por IRPF en mayo de cada afio por esos ingresos, por lo que el retorno en forma de
impuestos es bestial.

Supongamos aqui que los reformistas ingresan 10.000 €.
Y gracias a ello, el Estado recauda otros 7.000 € entre IVA, cotizaciones sociales e IRPF.

Ademas de esto, y por si no fuera poco, en caso de que no hubiera inversores, el parque de
viviendas seria mucho mas antiguo, empeorando cada afio y llegando finalmente a la ruina de
muchos inmuebles.



6. Llega el momento de alquilar: es posible que busque la ayuda de una inmobiliaria, generando
todavia mas beneficio econdmico para mas personas.

Y también es posible que contrate un seguro de impago para mitigar los riesgos en caso de
impago, dado que el Estado, al que ha contribuido llegados a este punto con decenas de miles de
euros en impuestos, no es capaz de garantizar la seguridad juridica. Mejor dicho: si es capaz,
pero es demasiado lento.

Si contrata este seguro, nuevamente esta contribuyendo a dar trabajo al personal de seguros y a
sostener el Estado del bienestar a través de impuestos. Esa aseguradora (empresas del pais)
ingresara 200 € seguros afio * 30 afios = 6.000 €. Y por supuesto el Estado recaudara el 25% ese
beneficio = 1.500 €.
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Recapitulemos.

Este inversor ha contribuido a generar esta cantidad de dinero con una sola inversién en un
inmueble:

- Auténomos (agente inmobiliario, reformistas, etc): 20.000 €

- Empresas (bancos y aseguradoras): 48.000 €

- Estado: 32.000 €

Total: 100.000 €

Y llega el momento de alquilarlo a una familia, a una pareja o a unos estudiantes o trabajadores.

Alguno puede pensar que este es el momento en el que todo se tuerce y ahora si te estas
aprovechando de tus pobres inquilinos. Pero no. Lo siento, pero esto no es asi.

Recuerda lo que te decia hace un momento. El problema es que hay pocos pisos en alquiler. Y
con la mentalidad de que quien pone en alquiler esta estafando a sus inquilinos, el problema lejos
de solucionarse, se agrava.

Asi que el simple hecho de que alguien haya recorrido este camino de buscar, negociar, comprar,
financiar, reformar y por dltimo poner en el mercado de alquiler una vivienda, es algo que ayuda
mucho y es muy bueno para la sociedad, porque ha movido muchisimo la economia, ha generado
empleo, ha generado impuestos y ha puesto un piso mas en el mercado, lo que contribuye a que
el precio de alquiler no se dispare.

En cuanto al precio de alquiler, cobrara el de mercado, que no es ni justo ni injusto, simplemente
es el que marca la oferta y la demanda. Y debe ser ese. No hay forma de controlarlo
artificialmente por mucho que se empefien los politicos.

La tnica forma de influir en el precio es aumentando el nimero de pisos en alquiler. Y si todavia



eres tan ingenuo de pensar que el gobierno debe, quiere o incluso puede influir en el precio y en
el problema, siento decirte que la historia no dice lo mismo. No me quiero extender mucho en
esto, pero simplemente quiero recordar dos cosas.
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Por un lado, el gran déficit que tiene el Estado y que impide dedicar muchos recursos a dar
vivienda social, y por otro, la incompetencia del Estado para hacer esto. Simplemente no tiene
los incentivos necesarios para hacerlo bien. Solo el inversor puede realmente hacer esto porque
tiene los incentivos necesarios, totalmente morales, de conseguir rentabilizar su dinero a cambio
de dar algo que la sociedad necesita: vivienda en alquiler.

Por otro lado, un mercado atomizado con millones de pequefios propietarios que alquilan una o
varias viviendas, es mucho mas sano que un mercado en el que hubiera unas pocas empresas o
incluso un solo gobierno que monopolizara la oferta de pisos en alquiler. De esa forma, con la
competencia entre los pequefios ahorradores por arrendar sus viviendas garantizamos que el
inquilino tiene alternativas y que por tanto el alquiler es justo.

Y por qué no decirlo, la mayoria de inquilinos estan encantados de poder alquilar un piso
decente, en condiciones, porque si, los inversores, insisto en esta idea (personas normales como
td y como yo que quiza tienen unos, dos, o cinco pisos que han comprado con esfuerzo), no
hacen otra cosa que convertir un piso vacio o inhabitable en un hogar, que es justo lo que
necesitan sus inquilinos.

Como dice mi Paquita, una de mis alumnas: «He descubierto que me satisface reformar pisos,
atn con lo que supone de esfuerzo, porque permite poner a disposicion de familias, que no tienen
tal vez la posibilidad de comprar, viviendas mas que dignas para vivir y he visto la cara de
satisfaccion de inquilinos que van a estrenar vivienda tras una reforma integral, asi como
muebles y electrodomésticos, y todo ello con un alquiler razonable y nada abusivo. Creo que asi
también se desarrolla una labor social para que las personas tengan una vivienda digna».

Asi que llegados a este punto espero que te hayas quitado el mito de que invertir en vivienda es
malo o que los caseros somos estafadores.

De hecho, espero que hayas decidido unirte a la causa y convertirte en inversor inmobiliario,
porque, entre otras cosas, el mundo lo necesita.
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Check Out

Querido amigo, estamos llegando al final del camino. Me gustaria que te tomases un momento
para recordar las ideas clave del libro:

* La inversion inmobiliaria es un negocio milenario. De los mas antiguos del mundo. Y no es de
extrafiar que muchas personas hayan conseguido ser libres (o ricas) gracias a la inversién
inmobiliaria.



* El gran mito de la inversion en inmuebles es que es solo para ricos, que necesitas mucho dinero
para empezar. Precisamente creo que es al contrario: la inversion es especialmente necesaria para
el que empieza de cero.

* Para salir de la carrera de la rata (cambiar tiempo por dinero), la inica manera es generar
ingresos pasivos (que no dependan de cambiar tiempo por dinero) y la mejor manera que
conozco son las rentas de alquileres.

* La deuda buena es un trampolin que puedes usar para llegar antes a tu objetivo y poder jugar
con el dinero de otros (bancos). Solo es posible usar la deuda buena con los inmuebles (y
concretamente vivienda) porque los bancos se fian de su estabilidad y recurrencia.

* La escasez del suelo y la vivienda hacen que se revalorice a largo plazo por encima de la
inflacién

* El patrimonio es ego. El cashflow es libertad.

« El interés compuesto es muy poderoso, pero necesita una cosa: que te pongas en marcha cuanto
antes.

* Muchas veces es preferible empezar de manera imperfecta e ir corrigiendo por el camino
(Mejor hecho que perfecto). No esperes a comprar inmuebles, compra inmuebles y espera.
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» El primer piso es la llave que abre la puerta. Después el camino hacia la libertad financiera se
va allanando porque tus pisos generan ingresos y te ayudan a comprar los siguientes.

* Vivir de alquiler y al mismo tiempo tener inversiones inmobiliarias parece contradictorio, pero
puede tener todo el sentido econémico.

* Invertir en vivienda para alquilar es moral y es lo que la sociedad necesita para que el alquiler
no se dispare.

Una altima recomendacion: La perfeccion es un mito.
i{EMPIEZA CUANTO ANTES!

En cierta ocasién preguntaron a Warren Buffet (uno de los mayores inversores de la historia y
uno de los 3 hombres mas ricos del mundo) acerca de qué se arrepentia en su carrera. A pesar de
que empez6 con tan solo 11 afios dijo que se arrepiente de no haber empezado antes a invertir.

Y es que el poder del interés compuesto es algo magico (como probablemente sepas, Einstein se
refiri6 al interés compuesto como la fuerza mas poderosa del universo), casi incomprensible para
el cerebro humano, pero necesita de tiempo, cuanto mas mejor, para desplegar su poder.

Por tanto, es muy importante que empieces cuanto antes: Ayer era el mejor dia, HOY es el
segundo mejor. Maiiana sera tarde. No padezcas la habitual «paralisis por analisis». Entiendo



que los temas financieros son complejos y no quieres confiar en cualquiera. Pero hay tanta
informacion, tantas técnicas y, sobre todo, tanta gente tratando de arafiar comisiones que
posiblemente te sientas abrumado, como me pasé a mi en su dia.

Por eso he escrito este libro. Y por eso grabo entrevistas para mi podcast o videos para YouTube.
Y por qué no decirlo, por eso también hago formaciones avanzadas. Para poner en tus manos
todo lo que necesitas para empezar a funcionar hoy mismo. Por supuesto eres libre de hacer
cambios y te recomiendo que te informes y reflexiones sobre si lo que yo propongo se adapta a tu
estilo de vida, tu perfil de riesgo e incluso tus valores. Mi recomendacién es clara: por supuesto
formate y no te lances a la piscina sin una estrategia, pero no tardes demasiado en empezar.
No tenemos tiempo infinito en este mundo.
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Lo que distingue a las personas exitosas de las que se quedan a medias es la capacidad para
ponerse en marcha a pesar de las dudas. Con seguridad conoces a mas de uno que lleva afios
buscando la solucién perfecta para bajar de peso y ponerse en forma. Pero nunca la encuentra.
Porque la perfeccion NO existe. Es un mito. Y por tanto nunca se pone en marcha...

...A veces no hay que buscar atajos, sino, simplemente, EMPEZAR.
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Devolviendo lo aprendido: por qué dono el 50% de los
beneficios de este libro

Para qué nos vamos a engafiar, soy un privilegiado. Nunca me ha faltado de nada y he podido
acceder a una educacion de calidad. Y eso, unido a mi interés por la inversién, mi experiencia
personal y también al azar me han permitido el acceso al conocimiento que he plasmado en estas
paginas.

Pero hay gente que no tiene la misma «suerte». No hablo de gente pobre econémicamente. Hablo
de gente normal que descubre demasiado tarde el tesoro del interés compuesto, el poder de la
deuda buena y la maravilla del cashflow. Hablo de nifios que se empapan de creencias totalmente
dafiinas acerca del dinero y que llevaran durante toda su vida ese lastre mental a la espalda.

Por eso dedico el 50% de los beneficios del libro a promover la EDUCACION

financiera para nifios. Aqui puedes ver las actividades que estoy promoviendo:
www.carlosgalan.net/donaciones Carlos Galan 169
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KIT Libertad Inmobiliaria Si no lo has hecho ya, para suscribirte ve a mi web y deja tu correo
para acceder al KIT. De esa forma quedas también suscrito a mi lista de correo.



Ademas, te avisaré cuando abra las plazas de mi programa avanzado Libertad Inmobiliaria, por
el que han pasado la mayoria de las personas cuyas historias de éxito te he compartido en este
libro. Si quieres conseguir resultados parecidos a los que ellos han conseguido, no hay mejor
forma de hacerlo que seguir el mismo camino que ellos han transitado. Y ese camino empez6 en
todos los casos suscribiéndose a mi lista de correo y empezando a empaparse de conocimiento
sobre la inversion inmobiliaria de primerisima mano.

En mi web puedes unirte a esa lista de correo y acceder gratis al KIT Libertad Inmobiliaria. Lo
tienes en www.libertadinmobiliaria.es/kit, registrandote con tu correo electrénico.

Alli tienes:

1. Mi calculadora de rentabilidad para analizar tus oportunidades 2. Mi checklist de preguntas
para hacer en tus visitas a inmuebles 3. Mi hoja Excel de control de ingresos y gastos Ademas, a
final de cada mes envio un e-mail de “5 Pildoras mensuales”

con reflexiones. Los actuales lectores dicen que mis mensajes son una de las pocas cosas que leo
y realmente valoro y una inspiracion tanto para la inversion como para la vida misma.

Para conseguir el KIT, también puedes escanear con la cAmara de tu movil este codigo QR:
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1. Abre la camara de tu movil



2. Enfoca el cadigo QR

3. Pulsa en la notificacion para acceder a la pagina web 4. Rellena tu nombre y correo
electronico. Haz click en Enviar.
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¢Me ayudas a difundir el mensaje?

MUCHAS GRACIAS por tomarte el tiempo de leer este libro.

Es para mi un orgullo que hayas llegado hasta el final.

No te olvides de escribirme si tienes cualquier duda, sugerencia o critica.

Si te apetece, quiero pedirte que me ayudes a difundir el mensaje con una pequeiia opinién en
Amazon (1 minuto de tiempo) para que mas gente se anime a invertir y mejorar sus finanzas.

¢Por qué te pido esto? Si te ha gustado y, sobre todo, si te ha servido el libro, contribuiras a darle
mas visibilidad y que mas gente pueda beneficiarse de mis ideas. Los comentarios en Amazon
son la mejor publicidad.

Me ayudaria bastante si puedes dejar una pequefia opinion (1 linea=1

minuto). Para ello puedes ir a Amazon/Mi Cuenta/Mis Pedidos, buscar el libro y hacer click en «
Escribir una Opinion» .

Cojo el movil y te ayudo ahora Carlos:
Y también escaneando este QR puedes

ir directamente a dejar la opinion (te lo pongo fdcil porque es importante, de verdad ;)) Carlos
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Pero también te animo a que escribas si no te ha gustado: escribe una critica negativa en ese caso.
Asi nadie perdera su tiempo en leerlo.

El mercado decidira si el contenido merece o no la pena.
Ya lo dijo Darwin... la evolucién no perdona.

Un abrazo fuerte,

Carlos
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Ayudemos a mas gente

Déjame hacerte un par de preguntas: ¢ Te ha gustado el libro? ;Te ha aportado valor?

Tengo el reto de ayudar al maximo ntimero de personas posible a gestionar mejor sus finanzas y
que logren su libertad financiera. Ayudarles a obtener mas claridad, a tener una ruta y a ser cada

vez mas inteligentes con su dinero.

Si estas de acuerdo conmigo en que el dinero juega un papel muy importante en nuestra vida y
que todavia tenemos mucho que aprender en este aspecto, Jte apetece ayudarme con mi reto?

Quiza con este libro puedas contribuir y aportar nuevos conocimientos a gente de tu entorno.
Piénsalo por un momento, ;a qué 2 personas les ayudaria lo que has aprendido en este libro?

Si te apetece, puedes comprarlo a través de Amazon y en unos 3 dias lo tienes en casa. Regalar
un buen libro es algo barato y con alto impacto. Una inversion muy rentable. Yo lo hago mucho
y lo envio directamente desde amazon a casa o a la oficina de mis amigos (muy comodo y les
alegro el dia con algo que no esperaban).

iNunca me he arrepentido de regalar un buen libro por sorpresa!

Si eliges el mio para regalar a algun amigo o familiar, te lo agradezco de corazon.
Aqui te dejo el QR directo a Amazon:
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