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Guía
Los 8 tipos de inversión inmobiliaria 

que todo inversor debe conocer

Una hoja de ruta completa para multiplicar tu capital según 

tu perfil de riesgo, tiempo y presupuesto.

https://gamma.app/?utm_source=made-with-gamma


preencoded.png

Introducción

Más allá de comprar un piso y esperar
El error más común del inversor novato es pensar que el "Real Estate" es una disciplina única. Nada más lejos de la realidad. El sector inmobiliario es un 

ecosistema complejo con múltiples vehículos financieros.

No es lo mismo buscar flujo de caja (cashflow) mensual para vivir de rentas, que buscar apreciación de capital rápida para hacer crecer una cuenta 

pequeña. En esta guía, desglosamos las 8 estrategias fundamentales que existen hoy en el mercado, desde la propiedad física tradicional hasta los 

modelos digitales y bursátiles, para que elijas la que mejor se adapta a tu situación actual.
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Estrategia 1 - Buy & Hold (Alquiler Tradicional)
El Concepto: Es la estrategia patrimonial por excelencia y la más conocida. Consiste en adquirir una vivienda para arrendarla a largo plazo bajo la Ley de 

Arrendamientos Urbanos (LAU). Aquí no se busca un enriquecimiento rápido, sino la creación de un patrimonio sólido que se pag ue "solo" gracias al 

apalancamiento bancario.

La Jugada Maestra: El secreto no es solo la renta mensual, sino el interés compuesto. Al financiar la compra con una hipoteca, utilizas el dinero del banco 

para adquirir un activo que se revaloriza con la inflación, mientras el inquilino paga la deuda. Pasados 15 o 20 años, tienes  un activo libre de cargas que vale 

mucho más de lo que pusiste de tu bolsillo.

Perfil

Conservador / Patrimonialista.

Pros

Ingresos estables, fiscalidad ventajosa 

(reducciones en IRPF en algunos casos) y 

facilidad para conseguir hipotecas.

Contras

Rentabilidad moderada (3%-5% neto), riesgo 

de impago y menor flexibilidad para recuperar 

la vivienda debido a la protección legal del 

inquilino.

https://gamma.app/?utm_source=made-with-gamma


preencoded.png

Estrategia 2 - House Flipping (Comprar, Reformar, Vender)
El Concepto: El "Flipping" es una actividad industrial, no pasiva. Consiste en identificar inmuebles infravalorados (pisos "quemados", herencias conflictivas o sin 

ascensor que se instalará pronto), inyectarles valor mediante una reforma estratégica y venderlos rápidamente a precio de mercado.

La Jugada Maestra: En esta estrategia, el beneficio se genera en la compra, no en la venta. Si compras barato, tienes margen para reformar y absorber 

imprevistos. El objetivo es rotar el capital lo más rápido posible (velocidad del dinero). No te interesa mantener el piso; te interesa recuperar tu inversión más el 

beneficio para repetir la operación 2 o 3 veces al año.

Perfil

Agresivo / Constructor de Capital.

Pros

Retornos muy altos en corto plazo (ROI 15-

25%), sin gestión de inquilinos y aceleración 

exponencial del capital inicial.

Contras

Impuestos elevados de entrada y salida, riesgo 

de sobrecostes en la obra y peligro de 

quedarse con el activo si el mercado se frena 

de golpe.
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Estrategia 3 - Rent to Rent (Subarriendo)

El Concepto:

También conocido como "Subarriendo profesional". Aquí el inversor no 

compra la propiedad. En su lugar, alquila un piso a un propietario (con su 

consentimiento explícito en contrato) para después subarrendarlo, 

generalmente por habitaciones o vacacional, obteniendo un margen 

superior.

La Jugada Maestra:

Es una estrategia de intermediacion pura. Tu negocio consiste en aportar la 

gestión y el riesgo de periodos sin inquilinos a cambio del beneficio. Es ideal 

para quien tiene tiempo y "hambre", pero poco dinero, ya que eliminas la 

necesidad de hipotecarte o tener grandes ahorros para la entrada.

Perfil

Emprendedor / Poco Capital / Cashflow.

Pros

Barrera de entrada mínima (solo fianzas + 

amueblado), retorno sobre inversión infinito (al no 

comprar el activo) y escalabilidad rápida.

Contras

Precariedad jurídica (si el dueño corta el contrato, 

tu negocio desaparece), gestión operativa muy 

intensiva y dependencia total de terceros.
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Estrategia 4 - Alquiler por Habitaciones (Coliving)
El Concepto: Ante la dificultad de acceso a la vivienda y los cambios sociológicos (más gente viviendo sola), el alquiler por habitaciones se ha disparado. 

Consiste en explotar una vivienda propia alquilando cada dormitorio de forma individual, compartiendo las zonas comunes.

La Jugada Maestra: Se basa en aumentar la densidad de rentas. Un piso de 3 habitaciones que se alquila entero a una familia por 1.000€, puede generar 1.600€ 

si se alquila a tres jóvenes profesionales por separado. Además, al regirse por el Código Civil y no la LAU, ofrece mayor flexibilidad contractual y seguridad 

jurídica ante impagos.

Perfil

Buscador de Yield (Alta Rentabilidad).

Pros

Rentabilidad bruta muy superior (7%-12%), 

diversificación del riesgo de impago (si uno falla, 

los otros pagan) y recuperación rápida de la 

posesión.

Contras

Alta rotación (gestión constante de entradas y 

salidas), mayor desgaste del inmueble y 

necesidad de mediar en la convivencia diaria.
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Estrategia 5 - Alquiler Turístico / Temporal

El Concepto: El modelo hotelero llevado al particular. Se trata de alquilar la vivienda por días (vacacional) o por semanas/meses (media estancia para nómadas 

digitales o empresas), ofreciendo servicios adicionales como limpieza, wifi de alta velocidad y una experiencia de usuario cu idada.

La Jugada Maestra: Vender tiempo a precio premium. La rentabilidad por noche es infinitamente superior a la del alquiler tradicional. Sin embargo, deja de ser 

una inversión pasiva para convertirse en un negocio de servicios y hospitalidad que requiere atención 24/7 o delegación en empresas gestoras.

Perfil

Gestor Activo / Hostelero.

Pros

Ingresos potenciales máximos (x2 o x3 vs 

tradicional), cobro por adelantado (riesgo 

impago 0) y disponibilidad de uso propio.

Contras

Altísimo riesgo regulatorio (licencias 

congeladas en grandes ciudades), gastos 

operativos elevados y dependencia de la 

estacionalidad turística.
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Estrategia 6 - Locales Comerciales y Oficinas

El Concepto:

Inversión en el sector "Retail" o terciario. Se adquieren locales a pie de 

calle, oficinas o naves para alquilarlos a negocios y empresas. Es un 

mercado más técnico, donde la ubicación y la "huella comercial" lo son 

todo.

La Jugada Maestra:
Buscar la estabilidad a muy largo plazo. Los contratos comerciales son 

más flexibles que los de vivienda y de obligado cumplimiento. Además, es 

habitual que el inquilino asuma gastos como el IBI o la Comunidad 

(contratos "Triple Net"), lo que deja una rentabilidad neta más limpia para 

el propietario.

Características Clave

• Perfil: Inversor Sofisticado / B2B.

• Pros: Relación profesional y menos emocional, menor mantenimiento 

(el inquilino cuida su negocio) y desalojo más rápido por impago.

• Contras: Riesgo de vacancia (cuesta meses encontrar un buen 

inquilino), sensibilidad extrema a los ciclos económicos y 

financiación bancaria más restrictiva (LTV 50-60%).
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Estrategia 7 - Crowdfunding Inmobiliario
El Concepto: La "democratización" de la promoción inmobiliaria. A través de plataformas autorizadas (PFP), cientos de pequeños inversores juntan su capital 

para financiar grandes proyectos (construir un edificio, reformar un local) que antes estaban reservados solo a grandes fondos.

La Jugada Maestra: Diversificación extrema con poco capital. Puedes invertir 1.000€ en 10 proyectos distintos (total 10.000€) en lugar de jugártela todo a una 

sola carta. Existen modalidades de préstamo (Lending) donde prestas dinero al promotor a un tipo fijo, o de plusvalía (Equity ) donde eres socio y participas de 

los beneficios finales.

Perfil

Pequeño Ahorrador / Pasivo.

Pros

Acceso desde tickets muy bajos (50€-500€), 

pasividad total (la plataforma gestiona) y 

acceso a obra nueva.

Contras

Iliquidez total (tu dinero está bloqueado hasta 

fin de proyecto), riesgo promotor (retrasos o 

quiebras) y rentabilidad limitada por 

comisiones.
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Estrategia 8 - SOCIMIs y REITs (Bolsa)
El Concepto: Invertir en ladrillo a través de los mercados financieros. Las SOCIMIs (en España) o REITs (internacional) son empresas cotizadas que poseen 

y gestionan miles de millones en activos inmobiliarios (centros comerciales, oficinas, logística) y que tienen la obligación legal de repartir la mayoría de sus 

beneficios en dividendos.

La Jugada Maestra: Liquidez inmediata. A diferencia de vender un piso, que tarda meses, aquí puedes vender tus participaciones en un segundo desde el 

móvil. Es la forma más líquida y transparente de tener exposición al sector inmobiliario sin mancharse las manos.

Perfil

Inversor Financiero / Liquidez Total.

Pros

Liquidez instantánea, diversificación 

masiva en activos "trofeo" inalcanzables 

para un particular y cobro periódico de 

dividendos.

Contras

Volatilidad bursátil (el precio cambia a 

diario por sentimiento de mercado), 

correlación con la bolsa y nulo control 

sobre la gestión de los activos.
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Comparativa Final (Resumen Estratégico)

Estrategia Rentabilidad Nivel de Gestión Barrera Entrada (€) ¿Eres Dueño?

Buy & Hold Media Baja Media Sí

Flipping Muy Alta Muy Alta Alta Sí

Rent to Rent Muy Alta Muy Alta Muy Baja No

Habitaciones Alta Alta Media Sí

Turístico Muy Alta Alta Alta Sí

Locales Media Baja Media Sí

Crowdfunding Media/Alta Nula Muy Baja No (Socio)

SOCIMIs Media Nula Muy Baja No (Accionista)
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