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RESUMEN

El siguiente trabajo tiene como objetivo analizda snversion de un inmueble en
los Estados Unidos, especificamente en el Estadi Ferida, es una opcion favorable y
positiva para aquellas personas venezolanas comoahen moneda extranjera que
quieran proteger su dinero sobre la alta inflacgdincertidumbre que esta teniendo
Venezuela actualmente. El tema se comenzd abordzordel concepto de la inversion
en los Estados Unidos, los distintos tipos de irblegea adquirir, los seguros de la
propiedad, la importancia de ealtoren todo el proceso de negociacion y finalmente
obtener un flujo de caja proyectado para asi pderminar si tener una inversion en los
Estados Unidos permitird generar una renta en eldespués de haber deducido todos

los gastos que ocasiona tener una propiedad.

Actualmente muchas empresasRIealtor de los Estados Unidos estan presentando sus
ofertas directamente en las principales Ciudadegeahezuela como Caracas, Valencia,
Maracaibo para ofrecer sus servicios y exponembbrgeficios y ventajas que existe el

tener una propiedad en los Estados Unidos.

Palabras clavesRealtor, Inversion, Estados Unidos, Flujo de caja
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GLOSARIO

Agente inmobiliario: Profesional del campo de bines y raices que posee
licencia como inmobiliario (forma parte del NATIONAASSOCIATION

OF REALTOR) sin embargo no ha firmado un cédigetiea y no posee
acceso limitado a las redes compartidas de lasgutages en venta o en
alquiler como lo tienen los realtor, ademéas de ewbir entrenamiento

continuo.

AON: Empresa multinacional con sede en Londres, la esdider en
servicios de gestion de riesgos, corretaje de seguireaseguros, y lider

mundial en capital humano y consultoria de gestion.

Broker: Profesional del area inmobiliaria que tiene losnaletos de un
Relator y de un Agente inmobiliario, ademés derteheonocimiento para
manejar el area financiera de las transaccioneshifiarias. Los Agente

inmobiliario y Realtor trabajan bajo la sombre deBuroker.

FMI - Fondo Monetario internacional: Organizacion Financiera
Internacional fundada en 1944 la cual reine a X9ep cuyo papel es
fomentar la cooperacion monetaria internacional,casno ayudar a la

expansion y al crecimiento equilibrado del comenaternacional.
FCI: Flujo de Caja de Inversion.
Hail: Granizo.

IRS - Internal Revenue Service:Es la agencia federal del Gobierno de
los Estados Unidos encargada de la recaudacioral figc de los
cumplimientos de las leyes tributarias, Constituga agencia encuadrada
en el Departamento de Tesoreria de los Estadosof/gidambién es
responsable de la interpretacién y aplicacion de légyes fiscales de

caracter federal.



LLC — Sociedad Limitada: Cuando un extranjero decide adquirir un
inmueble en los Estado Unidos lo mas convenientejues realice la
comprar de la propiedad a través de una sociedatespnsabilidad
limitada - LLC. La cual es hacer la compra como ieted de
responsabilidad limitada con sede en EE.UU. Estsahm tiene beneficios
fiscales para el propietario, sino que la propiedagoorativa también
protege al comprador de cualesquiera demandasnadescen los EE.UU,
es decir, los activos externos de los inversoresstén en riesgo, por otro
lado ser propietario a través una LLC eliminai@dgo de tener que pagar
el impuesto a las sucesiones en caso que el faopitallezca, ya que el
inmueble fue adquirido por una sociedad y pasanstioamente a los
demas miembros de la empresa creada, es decmjdéosbros nombrados
de la LLC.

Multiarrendador: Persona que tiene en alquiler mas de tres inmsieble

PIB - Producto Interno Bruto: Conjunto de bienes y servicios

producidos en un pais durante un periodo de tieseperminado.

Realtor: Nombre comercial registrado que solo puede seroupad los
miembros de la NATIONAL ASSOCIATION OF REALTOR, ys las
personas especialistas en dar informacion y adeesorel area de bienes y
raices, debido a que han firmado el cddigo de éteda asociacion y

reciben educacion y entrenamiento continuo.
TIR: Tasa Interna de Retorno.

VAN: Valor Actual Neto.
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INTRODUCCION

Los constantes cambios en el pais han hecho qperssnas busquen proteger su
dinero de la alta inflacibn que se presenta actelslenen Venezuela, ademas de los
cambios presentados en las leyes inmobiliariasPaés, las personas buscan que sus
ahorros estén protegidos y que ademas les genemeosiuingresos en una moneda
Universal.

Numerosas empresas inmobiliariaBegaltorsde los Estados Unidos se han hecho
presente en los distintos foros inmobiliarios em&&iela, en donde ofrecen una variedad

de proyectos de inversion inmobiliaria en algunasad Ciudades de los Estados Unidos.

El presente Proyecto de Trabajo Especial de Grada @Gerencia de Proyectos,
busca analizar, por medio de las distintas faseBM8OK, si la adquisicion de un bien
inmueble en el Estado de la Florida es una formeecta de inversion, ademas que la
misma genere ingresos en dolares.

Para el desarrollo del proyecto de Trabajo Espet@alGrado se abordaron los

capitulos que se explican a continuacion:

Capitulo | — Planteamiento del problema: Se expdt@roblema junto con el

objetivo general y los objetivos especificos aadeginzados.

Capitulo Il — Marco Tedrico: El desarrollo del matedrico permitira, a través de
los procesos del PMBOK, crear la base tedrica pader alcanzar cada uno de los
objetivos especificos propuestos, en donde sesago la posicion actual de inversion
en Venezuela vs en el Estado de la Florida de $teds Unidos.

Capitulo 11l - Metodologia: Este capitulo detalta metodologia a utilizar para

llevar a cabo el proceso de investigacion y cungdircon cada objetivo planteado.

Capitulo IV — Analisis de los Resultados de la biigacion: En este capitulo se
muestran los resultados obtenidos a traveés deifesentes métodos y estrategias de
estudio, utilizados a la largo de la evaluacionmlel/ecto. En este capitulo se realizé una

entrevista exclusiva de una de las mejdBeskers de los Estados Unidos con la Lic.



Katherina Santana, FundadoraS#ntana Sales Group — South Florida Real EstatenTea

y autora del libro “El camino exitoso hacia su pedlad en Miami”

Capitulo V — Conclusiones: En este capitulo se owar cierre a todos los
Objetivos Especificos y General, planteados y delados a lo largo del Trabajo
Especial de Grado y asi poder analizar la impoidagae tienen la adquisicion de una

propiedad en el extranjero como fuente de inversion

La inversién inmobiliaria siempre se ha visto commoa correcta forma de
proteccién de dinero, pero al invertir en un pasirto al de la nacionalidad que se tiene,
los beneficios y riesgos cambian; veamos a tragésste proyecto de tesis si la inversion
a través de la compra de un inmueble para un geteaen los Estados Unidos, es una
opcion favorable y recomendada o por el contragiareriesgo que no se deben tomar los

futuros inversionistas.



CAPITULO |. PROPUESTA DE INVESTIGACION

1.1 Planteamiento del problema

Actualmente Venezuela esta pasando por una cadsisoeica, social y politica,
lo que estd ocasionando que la inversion en un ib@oeble sea de alto riesgo y de
precios elevados, esto debido a la alta inflac#io, costo y peligro de pérdida por las

leyes de inquilinato que dan mayor proteccion qlilno que al propietario.

En Venezuela, las normas del inquilino estan regidajo la “Ley para la
regularizacion y control de los arrendamientos ideenda - publicada en gaceta oficial
Extraordinario N° 6.053 Caracas 12 de noviembre20éll” y su “Reglamento de la ley
para la regularizacion y control del arrendamiatgwiviendas — Decreto 8.587 publicada
en gaceta oficial N° 39.799 el 14 de noviembre2d@d4”

La Ley para la regularizacion y control de los mdamientos de vivienda, tiene
como objeto“Establecer el régimen juridico especial de arrendanto de inmuebles
urbanos y suburbanos destinados a vivienda, ya agandados o subarrendados total o
parcialmente; en el marco de la novedosa legiskagidolitica Nacional de Vivienda y
Habitat, como un sistema integrado dirigido a enfes la crisis de vivienda...” Dicha
ley tiene como firproteger el valor social de la vivienda como demechumano vy la
garantia plena de este derecho a toda la poblaceamtrarrestando la mercantilizacion
y especulacion economica con la vivienda...” “pranemdo relaciones arrendatarias
justas conforme a los principios del Estado demioody social...” (Ley para la
regularizacion y control de los arrendamientos ideenda - publicada en gaceta oficial
Extraordinario N° 6.053 Caracas 12 de noviembre@al)

Debido a la Ley descrita anteriormente, sumadocalah clima econdémico, ha
dado como resultados que muchos inversores bugotyger sus activos financieros a
través de la inversion en el sector inmobiliaridraxjero, en especial dentro de los
Estados Unidos (especificamente en el area de ddad&) por la cercania desde

Venezuela y el manejo del idioma castellano endgaria de los casos.
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En la actualidad tener dinero en moneda local ebaeco, hace que éste se
devalle en el corto plazo, debido a la alta inflae incertidumbre que existe en el pais;
de hecho el Fondo Monetario Internaciofpkevé que el PIB real se contraiga mas del
10 por ciento en 2017, tras una caida estimadal8gbor ciento en 2016, a causa de las
disminuciones proyectadas en la produccién y laorgeion de petrdleo, ademas de la
mayor incertidumbre relacionada con la crisis picht reinante.” (Alejandro Werner. 27
de septiembre 2017)

Compainias de seguros internacionales sefialafilmuertir en Venezuela ya es
tan peligroso como hacerlo en Siria o Irak, el gesque presenta Venezuela para los
inversores que quieran emprender un negocio 0 queEstén presentes en esta nacion, tal
y como evidencia el mapa de los riesgos politicdiszlaborado por AON (Figura 1.1).
El trabajo, que esta compafia de gestion de rieggesguros lleva 19 afos realizando,
analiza 162 mercados emergentes y sefala los pafses probleméaticos para las
empresas...(Irene De La Torre, Diario el Mundo, 2016). A doogcion se muestra un
mapa mundo dado por la empresa AON donde se evadehcgrado de riesgo de

diferentes paises, en donde se puede apreciarezMga con un riesgo elevado:

Figura 1.1: Riesgo en inversion para diversos paise

Fuente: Irene De La Torre, Diario el Mundo, 2016.



Por lo anteriormente expuesto, se desea conod&rasiquisicion de un activo fijo
en el extranjero, especificamente dentro del Estedta Florida, en los Estados Unidos
(EE.UU), puede representar una solucion para peot@gnversionista de una devaluacion
y adicionalmente si puede generar un ingreso eatrmavés del arrendamiento del

inmueble.

La economia de los EE.UU ha demostrado ser retsteta economia global y el
sector inmobiliario sigue siendo una de las inverss mas buscadas por la estabilidad y

por su valor que aumenta con el tiempo.

El diario de Economia Expansion sefiala aegasa de variacion anual del IPC
en Estados Unidos en agosto de 2017 ha sido deb,129décimas superior a la del mes
anterior. La variacion mensual del IPC (indice dee€ios al Consumo) ha sido del 0,3%,
de forma que la inflacion acumulada en 2017 es1dés” (Diario Expansion, agosto
2016).

Actualmente el Estado de la Florida esta princigali® conformada por las
ciudades de Miami, Orlando, Kissimmee, Tampa, Dpedn Jacksonville, Fort
Lauderdale, entre otras, y estan siendo muy atescpor los inversionistagenezolanos,
debido a sus precios, la demanda para alquileregiste en ellos y por la cercania de
ambos paises. Adicionalmente, estas propiedadés sisthdo adquiridas desde Venezuela
debido a que los agentes inmobiliarios estan hdoiéos negocios desde las principales
Ciudades del pais como Caracas, Maracaibo y Vagerafreciendo ademas asesoria

personalizada.

El perfil de los inversionistas Venezolanos eniBbores el de proteccién de su
patrimonio, a través de un mercado seguro quedssifa revalorizar su capital, percibir
ingresos en délares y en caso de una emergendiaagi8n politica del pais, tener una

propiedad en el extranjero que les ayude a emégi@s Estados Unidos.

Es por ello, que se desea hacer una investiga@dneiicado y financiera que permita
analizar y estudiar si la inversién de un bien iabie en la Ciudad de la Florida es una

opcion para proteger el dinero de la inflacion akctel pais (Venezuela), asi como generar



ingresos en dolares después de haber realizads lim&lpagos mensuales relacionados con

el mantenimiento del inmueble.

1.2 Objetivos General

Analizar la factibilidad de adquisicion de un biemueble en el Estado de la
Florida, enfocado en las Ciudades de Orlando, Tadgeksonville y Fort Lauderdale
(Ciudades que cuentan con inmuebles dentro de esupuesto objetivo, inferior a
$200.000,00) como una decisiéon de inversion derdipara generar ingresos extras, al

compararlo con el flujo de caja proyectado.

1.3 Objetivos Especificos

1.3.1 Determinar el flujo de caja de inversion anual gade de la compra y del
alquiler del bien inmueble, basado en una invergidmobiliaria menor a
$200.000,00.

1.3.2 Identificar los procesos de inversion en los Estddioidos.

1.3.3 Determinar el proceso para que un extranjero (M#aep) pueda realizar
algun tipo de inversion inmobiliaria dentro de Estados Unidos.

1.3.4 Analizar las ventajas que puede tener el inveriirE€UU (Estado de la

Florida) vs Venezuela (Distrito Capital).
1.4 Justificacion

Actualmente, existe un gran auge en realizar inmees en los Estados Unidos,
especialmente en el Estado de la Florida, el @iahsuentra en la zona Sur de los Estados
Unidos, ademas de ser el cuarto estado mas pobdsste Pais. Muchos hispanos y
latinos, en especial Venezolanos, encuentran alliptes opciones para desarrollar nuevos
negocios y proteger su dinero de la inflacion, oletedo ademas una entrada adicional de

dinero en Doélares Americanos.

De acuerdo a la empresa consultora Globofran, @ejia invertir en la Estado de la

Florida es recomendado por:



v" “Presenta una importancia econémica a nivel naciprdebido a que ocupa el
cuarto puesto en cuanto a la fuerza econémica tume tpara los Estados Unidos,
el PIB para este lugar en el afio 2011 alcanz6 ufra de 754 miles de millones de
dolares.

v' Posee Presencia de Inversionistas internaciongbes, lo cual es un importante
destino para la inversion ya que cuenta con un amtlei de negocios excepcional,
ademas de una economia estable y una fuerza labmmalpreparada. Desde el afio
2010 la inversion extranjera ascendié a 39.300 ondls de ddlares, creando
empleos para mas de 273 mil personas, debido aetstondado de la Florida es
considerado un estado con elevada inversion exrargirecta.

v En el Estado de la Florida existe una presencianamuy fuerte, lo que hace que
los futuros inversionistas latinoamericanos puedamtirse comodos debido a la
similitudes culturales, ademas de ofrecer marasd® ambientes asociados al
descanso, la diversion y a sus hermosas ciudadasnyismo tiempo, su centro
financiero, puerto, aeropuerto y variedad de ope®m®n inversion de negocios, le
permiten ser un estado ideal para emprender.

v' En el pasado, el Estado de la Florida era Unicareatgsarrollado para el area del
turismo. Sin embargo, en la actualidad, este Esjadga un papel importante en la
econdmica de pais, debido al sector de inversigecafo en la zona de la
Florida.” (www.globofran.com, Junio 2016).

1.5Interrogantes a ser respondidas con el desarrolloedla investigacion

1.5.1 ¢Es factible adquirir un inmueble como proyectandersion en la Ciudad
de la Florida (Orlando, Tampa, Jacksonville y Eaiderdale)

1.5.2 ¢Cuadles son los procesos y pasos a seguir paraiadguinmueble en el
Estado de la Florida?

1.5.3 ¢Cudles seran los ingresos anuales al relizar Marsion, después de
descontar todos los gastos béasicos (Flujo de cajeptado)?

1.5.4 ¢La adquisicion de un inmueble en el Estado déoladg de los EE.UU, es
una solucién para proteger el dinero de la infla@n Venezuela?



1.6 Alcance

1.6.1

1.6.2

1.6.3

¢,Determinar cuales son los riesgos de invertirgades Unidos para una persona
extranjera?

Deducir cuales son las mejores zonas para inesrtal estado de la Florida
(Orlando, Tampa, Jacksonville y Fort Lauderdale) @o precio maximo de
$200.000,00.

Determinar la factibilidad de inversion Vs rentatad para inmuebles valorados en
un méximo de $200.000,00 en el Estado de la Rdflando, Tampa,
Jacksonville y Fort Lauderdale) de los Estados amid

1.7 Limitaciones

Las limitaciones que se estaran encontrando eesarllo de este trabajo especial de

grado son las siguientes:

1.7.1

1.7.2

1.7.3

Presupuesto limitado ya que no se contara con nipgéstamo bancario.

Hacer las negociaciones desde la Ciudad de Carav@nezuela, debido a que
los precios de los boletos aéreos hacia Miami smtabtes elevados, ademas de

limitados.

Culminar el desarrollo del trabajo especial de grad el primer semestre del
2017, ya que la situaciébn economica y politica depais es cambiante y este
trabajo estd basado en una Venezuela con la laylgpaegularizacion y control de
los arrendamientos de vivienda, publicada en gawfetel N° 6.053 Caracas 12
de noviembre del 2011, de existir alguna mejordaesituacion economica del
pais y una modificacion en dicha ley, los paransetyoobjetivos del trabajo
cambiarian. La misma situacion ocurre de con e Bailnversion, ya que sus
politica para inversionistas extranjeros pudiemaldar y con ello el objetivo de

este trabajo especial de grado.



CAPITULO Il. MARCO TEORICO

Para la ejecucion de viabilidad de este proye@otesdra como guia y base los
fundamentos del PMBOK en el cual sefiala cualedaoprocesos y técnicas a usar en el
desarrollo de cada fase del proyecto, es por ei“ga Guia del PMBOKidentifica ese
subconjunto de fundamentos para la direccion dgeptos generalmente reconocido como
buenas préacticas.” (Project Management Institoie, 2013)

Las Frases de: generalmente reconocido y bueneticas hacen referencia en el PMBOK
de que Id‘Generalmente reconocido” significa que los cono@ntos y practicas descritos
son aplicables a la mayoria de los proyectos, layonia de las veces, y que existe
consenso sobre su valor y utilidad. “Buenas pré&dicsignifica que se esta de acuerdo, en
general, en que la aplicacion de conocimientosijlidaales, herramientas y técnicas puede
aumentar las posibilidades de éxito de una ampbaiedad de proyectos. "Buenas
practicas" no significa que el conocimiento descuieba aplicarse siempre de la misma
manera en todos los proyectos; la organizaciéney/equipo de direccion del proyecto son
los responsables de establecer lo que es apropada cada proyecto concreto(Project
Management Institute, Inc. 2013) Por lo cual tddaspracticas que sean aplicables para el
desarrollo del proyecto seran utilizadas para padérealizar el desarrollo del proyecto,

factibilidad y rendimiento.

2.1 Fundamentos Tedricos

2.2.1 ¢Qué es un Proyecto?

El PMBOK sefiala que un proyect®s un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para
crear un producto, servicio o resultado Unico. Laturaleza temporal de los proyectos
implica que un proyecto tiene un principio y urafidefinidos. El final se alcanza cuando
se logran los objetivos del proyecto, cuando senitea el proyecto porque sus objetivos no
se cumplirdn o no pueden ser cumplidos, o cuandmwyexiste la necesidad que dio origen

al proyecto.” (Project Management Institute, Inc. 2013)

Por lo cual cada proyecto existente es uUnico, énéiftemente del tema a tratar, es decir, a

pesar que un proyectos tenga similitudes con opragyectos los objetivos general,



especificos, entre otros aspectos seran unicderngnies los cuales haran que proyecto sea
diferente y con resultados distintos.

Todo proyecto consta de un ciclo de vida, el cualava dependiendo del tamafio y la
complejidad del mismo, sin embargo las etapas dséelas mismas, las cuales se pueden
observar en el siguiente gréfico:

Inicio del | Organizacion Ejecucion del Trabajo Cierre del
Proyecto |y Preparacion Proyecto

-
- ~

—

Dotacion de Personal
~
-

Costo y Nivel de

| | ~
Salidas de Acta de Plan para la Entregables Documentos
la Direccion Constitucion Direccion Aceptados del Proyecto

de Proyectos  del Proyecto del Proyecto Tiempo > Archivados

Figura 2.1: Etapas de un proyecto

(Project Management Institute, Inc. 2013)

2.2.2 Proyecto de inversion:
“Es un plan que, si se le asigna determinado mode& capital y se le

proporcionan insumos de varios tipos, producirabign o un servicio, Gtil al ser humano

0 a la sociedad.

La evaluacion de un proyecto de inversion, cualguigue éste sea, tiene por
objeto conocer su rentabilidad econdmica y sodlal,tal manera que asegure resolver
una necesidad humana en forma eficiente, seguemtable. Solo asi es posible asignar
los escasos recursos econdmicos a la mejor alteanat(Gabriel Beca Urbina, 2010)

Para llevar a cabo la ejecucion del proyecto dersign en una propiedad en los
Estados Unidos tenemos que cumplir con los regsisjtie establece el PMBOK, el cual
indica que todo proyecto debe tener un inicio, plaificacion, el desarrollo de dicha

planificacion, seguida por el monitoreo y contrelaada etapa expuesta en la planificacion

10



y ejecucion, culminando con el cierre del proyeetocual sera cuando los objetivos
planteados se hayan cumplidos o, por motivos ex$erl proyecto no haya podido llegar a
la etapa de cierre y los resultados se tengan xjugee de lo que se haya ejecutado hasta
ese momento.

Para dar respuesta al objetivo general y a logiebgeespecificos de este proyecto,
se deberd obtener como resultado las conclusioeesadas de este proyecto de
investigacion, tal como lo menciona la guia PMB@Kcual sefiala lo siguiente:

“Un proyecto puede generar:

» Un producto, que puede ser un componente deetdroento, una mejora de un elemento
o un elemento final en si mismo.

» Un servicio o la capacidad de realizar un serwi¢p.ej., una funcion de negocio que
brinda apoyo a la produccién o distribucién);

» Una mejora de las lineas de productos o servigristentes (p.ej., Un proyecto Seis
Sigma cuyo objetivo es reducir defectos);

* Un resultado, tal como una conclusibn o un doaume(p.ej., un proyecto de
investigacion que desarrolla conocimientos que sedpn emplear para determinar si
existe una tendencia o si un nuevo proceso beaefica la sociedad).” (Project

Management Institute, Inc. 2013).
Sin embargo, no se puede olvidar que dentro depiomlgecto se debe mantener un

proceso para la evaluacion del mismo, tal comminenta Gabriel Beca Urbina (2010), el

cual tiene la siguiente estructura:
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‘ded del proyecto —
Andlisis delentomo —

* — Perfil o granwvisidn

Deteccidn de necesidades -

!

Analisis de oportunidades
para satisfacer necesidades

|

Definicidn concaptual del proyecto 1

|

Estudio del proyecto —

j‘ — Factibilidad o anteproyecto

Bvaluacidn del proyecto E—1

|

Decisidn sobre el proyecto —_—

!

Realizacidn del proyecto " I Proyecto definitiva

Figura 2.2: Proceso de la evaluacion de proyectos
(Evaluacion de proyectos, Gabriel Beca Urbina 2010)

La estructura mostrada anteriormente sera analipadgarte en los diferentes
capitulos desarrollados y a desarrollar en edv@jwaespecial de grado.

A continuacion se muestra un resumen del conteshéddichos procesos dentro de
un Proyecto y cOmo se verda involucrado en estamdsa

2.2.2.1 Proceso de la Evaluacion de Proyectos:

2.2.2.1.1 Perfil o Gran Vision:

“Se elabora a partir de la informacién existentéjigcio comun y la opinién que
da la experiencia. En términos monetarios solo @nés célculos globales de las
inversiones los costos y los ingresos, sin entramvastigaciones de terreno(Gabriel
Beca Urbina, 2010), este punto ya ha sido desadol explicado en el Capitulo I.
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2.2.2.1.2 Factibilidad o anteproyecto

“Este estudio profundiza el examen en fuentes sadasdy primarias en
investigacion de mercado, detalla la tecnologia geeempleara, determina los costos
totales y la rentabilidad econdmica del proyectes/ la base en que se apoyan los
inversionistas para tomar una decision(Gabriel Beca Urbina, 2010)

La factibilidad del Proyecto se trabajara en diasrpartes; es por ello que en el
Marco Teodrico (capitulo 1l) se abarcara lo relaeidm con la definicion conceptual del
proyecto y durante el desarrollo del Marco Metodmo (Capitulo Ill) se analizara el
estudio del proyecto.

2.2.2.1.3 Proyecto Definitive

“Contiene toda la informacion del anteproyecto, @erqui son tratados los puntos finos;
no sélo deben presentarse los canales de comea@iin mas adecuados para el
producto, sino que debera presentarse una listaaidratos de venta ya establecidos; se
deben actualizar y preparar por escrito las cotibaes de la inversion, presentar los
planos arquitectonicos de la construccion, etc.ibf@rmacion presentada en el proyecto
definitivo no debe alterar la decisién tomada regpea la inversion, siempre que los
calculos hechos en el anteproyecto sean configbles/an sido bien evaluadogGabriel
Beca Urbina, 2010). El desarrollo de este puntadaedr visto en el Resultado y Analisis
de la Investigacion (Capitulo 1V) y Conclusionefkgcomendaciones de la Investigacion
(Capitulo V).

Por otra parte, se tiene que dentro del PMBOK @etdManagement Institute, Inc.

2013) los procesos y procedimientos que debe centanProyecto son los siguientes:

1. Inicio y Planificacion:
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Guias y criterios para adaptar el conjunto de prage y procedimientos estandar
de la organizaciéon con el fin de que satisfagan nesesidades especificas del

proyecto.

Estandares especificos de la organizacion, talesac@oliticas (p.ej., politicas de
recursos humanos, politicas de seguridad y salotitigas de ética, y politicas de
direccion de proyectos), ciclos de vida del produgtdel proyecto, politicas y
procedimientos de calidad (p.ej., auditorias degesns, objetivos de mejora, listas
de verificacion y definiciones estandarizadas decpsos para su uso en la

organizacion).

Plantillas (p.ej., plantillas de registro de riesgode estructura de desglose del

trabajo, de diagramas de red del cronograma delypato y de contratos).

Ejecucion, Monitoreo y Control:

Procedimientos de control de cambios, con la dps@rn de las etapas durante las
cuales se modificaran los estandares, politicagngd y procedimientos de la
organizacion ejecutora (o cualquier otro documemntel proyecto), y como se

realizara la aprobacion y validacion de cualquiemsbio.

Procedimientos de control financiero (por ejempidormes de tiempo, revisiones
requeridas de gastos y desembolsos, cédigos cestgbbrovisiones contractuales
estandar).

Procedimientos para la gestion de incidentes yalefeque definen los controles,

la identificacion, y las acciones de seguimientealizar para los mismos.

Requisitos de comunicacion de la organizacion (ptejcnologia especifica de
comunicacion disponible, medios de comunicacionoragdos, politicas de

conservacion de registros y requisitos de segujidad
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* Procedimientos para asignar prioridad, aprobar yignautorizaciones de trabajo.

* Procedimientos de control de riesgos, que incluystegorias de riesgos,
plantillas de declaracion de riesgos, definiciortes probabilidad e impacto, y la

matriz de probabilidad e impacto.

» Guias, instrucciones de trabajo, criterios para éaaluacion de propuestas y

criterios para la medicion del desempefio estandaoz.
3. Cierre:

» Guias o requisitos de cierre del proyecto (p.ajcclones aprendidas, auditorias
finales del proyecto, evaluaciones del proyectolidaaiones del producto y

criterios de aceptacion).

Analizando dichos pasos, el Proyecto de Estudiestie trabajo especial de grado es

reflejado en la siguiente imagen:

Procesos de Monitoreo y Control

Procesos de Procesos de :
[ Procesos de Inicio l Planificacién ? Ejecucitn Procesos de Cierre

Figura 2.3: Fases de un proyecto

(Project Management Institute, Inc. 2013)

Dentro de cada fase existen otras tareas denomsinamtael PMBOK como la
Gestion de la Integracidon del Proyecto, ésteluye los procesos y actividades necesarios
para identificar, definir, combinar, unificar y cadinar los diversos procesos y actividades
de direccion del proyecto dentro de los Grupos dec@sos de la Direccion de Proyectos.

En el contexto de la direccibn de proyectos, lagnacion incluye caracteristicas de
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unificacion, consolidacion, comunicacion y acciometegradoras cruciales para que el
proyecto se lleve a cabo de manera controlada, déongue se complete, que se manejen
con éxito las expectativas de los interesadosgusgpla con los requisitos. La Gestién de
la Integracion del Proyecto implica tomar decisisnen cuanto a la asignacion de
recursos, equilibrar objetivos y alternativas caguestas y manejar las interdependencias
entre las Areas de Conocimiento de la direccionpdayectos.” (Project Management
Institute, Inc. 2013)

Es importante destacar que cada uno de los prodests Gestion de Integracion
del Proyecto guardan relacion entre si, ademéasodergnteractuar con otras areas de
conocimiento, es por ello que el PMBOK sefiala s vinculos entre los procesos de
los Grupos de Procesos de la Direccion de Proyedos a menudo de naturaleza
iterativa. Por ejemplo, el Grupo de Procesos denRieacion proporciona al Grupo de
Procesos de Ejecucion un plan documentado pararécdon del proyecto en una de las
etapas iniciales del proyecto y mas adelante practealizaciones al plan en cuestion, en
el caso de que se produzcan cambios conforme awn@ayecto.”(Project Management
Institute, Inc. 2013).

La siguiente imagen muestra un resumen de la gegmni general de los procesos

de la integracion del proyecto
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Descripeiim General de 1a Gestibm

de la Integraciim del Proyecto

4.1 Desarmilar el Acta de
Constituciin del Proyecto

.1 Entradas
.1 Enunciad del trehsjo g
]

.2 Czso de negocio

A Acuerdos

-4 Feciores ambientales ge I3
BMpresa

5 Actives de los procesos de la
organtzackin

.2 Herramb=smias y TECniCEs
.1 Juick %2 experios
.2 Tecnicas dea facilacion

3 Sabdss
.1 Aclta de constitucian del
proyeCin

h, "y

4.4 Monftorear y GComtrolar
dl Trabajo dal Proyecto

.1 Emiradss
| Pien para la drecclon del
aCin

2 Prongstico del cronograma

1 Promdsticos e costos

4 Cambios valldados

5 Infomaciin de desempefo
el trabajo

B Faciores amblentsies de ks
EMprEES

7 Actvos de |08 procesos o2 (3
organizacion

.2 Herramiemias ¥ TRCNICaE
1 Julcio 0B experos
2 Técnicas analices
3 Sstema de Informacion pera
13 direCCion de proyecine
4 Reuniones

.3 Salidas

| Solicitudes de camblo

2 Imformes de desempenio de
trabay

3 Actusiizaciones al pian para
Ia direccion del proyecin

4 Actusiizaciones @ bas
documenios del proyecto

"y

4.2 Desarmller el Plan para
s Direccin del Proyecto

1 Entradas

-1 Acia de constiucion oe
proyecto

22 Salidas de otros procesos

23 Fachores amblemiales de 13
EMpresa

A Activos de bos proceses de ks
0 PganizaLion

2 Herramientss y Tecnic s

.1 Juitio de experios
.2 Tecnicas de faciitaciin

3 Zsidas
.1 Plan parz [a direcclon gz
proyecho
A
4.5 Bealizaral Conirol
Integrado de Cambios
.1 Enbradas
.1 Pian para Iz d@recclon del
cio
.2 Informes g2 desempeno del
trabajo
L .3 Zollciudes de cambio
.4 Fariores amblentales g 3
BMprEsa
.5 Actvos de los procesos de la
organtzacion
3 Herramisntas y TECNICEE
.1 Julcko 82 experns
.2 Reunionss
.3 Herramientzs 08 control g2
cambios
3 Saldss
.1 Saillctudes de camblo
aprobadas

.2 Registr de camblos

.3 Actualizaciones & plan para
la direcclin del proyects

.4 Actuglizaciones & 0s

documentos del proyecio

4.3 Dirigir y Gestionar
el Trabajo dal Proyecio
| Enmiradas
1 Plzn para |3 direccion de
proyecio
I Soliciudes de camblo
— sprbadzs
3 Factores smblentzles de i2
Smpress
A Actvos g2 los procesos g2 la
arganizaclin

2 Herramientas y Técnicas
1 Juiclo de experios
I Slsbema de Informacian parz
3 direCCion 92 proyecios

3 Reuniones
1 Ealidas
1 Eniregables

5105 e desempenio del
trahsn
3 Soliciudes de cambio
A Actuglizscionss al plan para
a direccion dal proyecin
5 Actuslzscionss 3 los
documenios del proyecio

b

4.8 Cerrar el
Proyecio o Fase

1 Eniradas
.1 Plan pars I3 direcelon sel
proyechn
2 Entregables scepiados
3 Aciivos de los procesos e s
organizacion

ba

Herramientss y TACniCEs
.1 Jultio de experios

.2 Técnicas analiticas
.3 Reuniones

3 Sslidas
1 Tramsfarencia del productn,
senicio 0 recultedo ins
2 Actualraciones 3 los scitos
O s prOCesos e |s
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\N

Figura 2.4: Descripcion general de la gestacidla ditegracion del proyecto
(Project Management Institute, Inc. 2013)

A continuacién, se desarrollara cada punto de &agedn de la integracion del
proyecto, los cuales contribuiran al desarrollcegte trabajo especial de grado conocida
como “Analisis de factibilidad para la adquisicide un inmueble como Proyecto de

inversion, en el Estado de la Florida de los Estddinidos de América”, dirigido por el
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PMBOK, llevandolos a cada area de estudio del ptoydel trabajo especial de grado.
Son 6 puntos a desarrollar, los cuales tienen wesuliversos puntos de despliegue; el
primer punto a tratar dentro de la Gestidon de fegracion del Proyecto de estudio es el

siguiente:

1. Desarrollar el Acta de Constitucion del Proyecto:Es el proceso de desarrollar
un documento que autoriza formalmente la existetieian proyecto y confiere al
director del proyecto la autoridad para asignar lecursos de la organizacion a

las actividades del proyecto.(Project Management Institute, Inc. 2013).

Dentro de este punto se debe desarrollar las estragdrramientas y técnicas, y salidas

del proyecto, el cual mantiene la siguiente estiract

Entradas

.1 Enunciado del trabajo del .1 Juicio de expertos .1 Acta de constitucian del
proyecto .2 Técnicas de facilitacion proyecto

.2 Caso de negocio

3 Acuerdos

4 Factores ambientales de
la empresa

5 Activos de los procesos
de la organizacion

. J

Figura 2.5: Desarrollar el Acta Constitutiva deby&rcto
(Project Management Institute, Inc. 2013)

El Acta Constitutiva del proyecto para este trabagpecial de grado fue
desarrollada en el Capitulo I, en donde el Plantam del Problema, Objetivo
General, Objetivos Especificos y Justificacion dmetas Entradas del desarrollo de
dicha acta constitutiva, y las integrogantes, aeay limitaciones corresponde a las
Herramientas y Técnicas, que en conjunto formakctd Constitutiva del Proyecto la
cual consiste de acuerdo al PMBOK como‘dacumento emitido por el iniciador del
proyecto o patrocinador, que autoriza formalmerdgeekistencia de un proyecto y
confiere al director del proyecto la autoridad pamsignar los recursos de la
organizacion a las actividades del proyecto. Docat@adas necesidades de negocio,

los supuestos, las restricciones, el conocimieettad necesidades y requisitos de alto
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nivel del cliente y el nuevo producto, servicio esultado que el proyecto debe

proporcionar”. (Project Management Institute, Inc. 2013).

2. Desarrollar el Plan para la Direccion del Proyecto:Desarrollar el Plan para la
Direccidén del Proyecto es el proceso de definiegarar y coordinar todos los
planes secundarios e incorporarlos en un plan irdegara la direcciéon del
proyecto. El beneficio clave de este proceso edaesamento central que define la
base para todo el trabajo del proyectdProject Management Institute, Inc. 2013).

Durante el desarrollo del Marco Teorico (Capitu)osk estaran desplegando las
definiciones conceptuales para el estudio de estbajo Especial de Grado, dichas
definiciones a investigar forman parte de las E@sadel Plan para la Direccion del
Proyecto. Para la parte de las Herramientas yid&gnse tendran distintos juicios de
expertos, leyes y normativas correspondientesabhjo de investigacion que permitirdn
conocer el tema de la investigacion y asi podeardagar como se abordara la misma
para cumplir con el Objetivo General y los ObjesiEspecificos del Trabajo Especial de
Grado, los cuales forman parte de las salidas sjporeliente al plan de Direccion del

Proyecto.

.1 Acta de constitucion del .1 Juicio de expertos .1 Plan para la direccion del
proyecto .2 Técnicas de facilitacion proyecto

2 Salidas de otros procesos

.3 Factores ambientales de
la empresa

4 Activos de los procesos
de la organizacion

A S

Figura 2.6: Desarrollar el Plan para la DirecciéhRroyecto

(Project Management Institute, Inc. 2013)

Tomando en consideracion lo sefialado anteriorntel PMBOOK, se requiere
de una base para desarrollar el Plan para la Darece este Proyecto, la cual comienza a

trabajarse a continuacion mediante el estudio deorelacionado con la Inversion
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Inmobiliaria en Venezuela (pais de Origen de Iaqea Inversora) y Estados Unidos (Pais

donde se quiere realizar la inversion).

2.3 Definicién conceptual del proyecto:
2.3.1 Inversién inmobiliaria

Son inversiones realizadas sobre bienes mueblesyrted 10 son los terrenos y
los bienes raices, las mismas son realizadas pateney renta, obtener plusvalia
(ganancia mediante su venta) o para obtener ambas.

2.3.2 Inversion Inmobiliaria en Venezuela

En los ultimos 11 afios Venezuela ha pasado porsaria de acontecimientos
politicos - econdmicos que han llevado a la siimmeactual que presenta el pais, donde
desde el afio 2015 presenta una inflacion de 3odjgdercano de llegar a niveles de
hiperinflacion. De acuerdo a reportes elaboradasdistintas fuentes de economia y
politica, sefialan que en Venezu# indice de precios al consumidor, que miden el
Banco Central de Venezuela y el Instituto NaciateEstadisticas, se ubico en 176,2%
al cierre del primer semestre...., economistas déaoague el gobierno logre controlar
el alza de los precios y el desabastecimiento equi resta del afio” “El economista
Angel Alayon considera que el primer semestre dé 2@ caracteriz6 por no atender las
causas principales de los desequilibrios econdémitmsnflacién y la escasez son el
resultado inevitable de las politicas econdmicdgydbierno no se preparé para la caida
de los precios del petréleo, lo que profundizérigis” (Diario el Nacional, 11 de julio
2016)

Actualmente, la situacion economica y politica give el pais ha afectado en los ultimos
afos al sector inmobiliario en Venezuela, el Pexdiel de la Camara de Construccion, el
Sr. Juan Carlos Melean, del estado Nueva Espantada los lugares para vacacionar de
los Venezolanos ademas de ser una Isla del CagbBalo el pasado mes de octubre del
2016 qué‘la desocupacion en el sector esta por el orden3¥b que representa unos 10

mil empleos perdidos(El Universal, 7 de octubre del 2016). Asi misrabSr. Melean
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informd “que el sector de la construccion fue uno de loyones empleadores en la isla de
Margarita junto con el puerto libre, al registradradedor de 15 mil empleos directos, sin
embargo, en la actualidad no superan los dos radfemas‘la recesion en el area esta
signada tanto por la caida del poder adquisitivanmopor el dificil acceso a los insumos y
materiales, y lo que es peor es que nada hacemvislar una recuperacion en el corto y
mediano plazo, pues por el contrario en un paismadia tasa de crecimiento anual puede
estar entre 5y 7% y en Venezuela estamos lejesaleasi mismo advirtidque al menos

el 40% de las empresas de construccion esta siefebtada por la situacion ya el ramo de
vivienda tenia una merma por la incorporacion eges como la de Inquilinato y de Estafa
Inmobiliaria, y la tendencia era a dedicarse al areomercial y turistica, pero la banca
también ha tenido problemas por el incremento @eclostos y la cartera crediticia se ha
visto reducida, por lo que tampoco por ese ladbagodido surgir’.(El Universal, 7 de
octubre del 2016)

Una de las paginas web inmobiliarias en Venezulapminada como La milla de oro en
Caracas, realizdé un reportaje con Lyanu Quirogdt®&esobre qué esperar delercado

inmobiliario en este pais para el 2016, en donfialédo siguiente:

“El panorama inmobiliario en Venezuela, nos muesjue hay factores que han incidido e

inciden en el mercado de inmuebles residenciatEsnerciales:

« Incremento de precios de los inmuebles debidopota oferta y a la desconfianza
de los venezolanos por temor que la inflacion ydé&valuacion destruyan su
patrimonio.

« Disminucion de la oferta de inmuebles en el mergadimario, desarrollados por
el sector privado por fallas en el suministro detena prima y por ende fallas de
produccion.

« Leyes que impiden el desarrollo de nuevos proyetombiliarios, porque la
aplicacion de las mismas no se relacionan con &idad.

- Falta de actualizacion de los valores de financemd para empresas

constructoras y para las familias que pueden optarla compra de un inmueble.
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- Ley de arrendamiento, evita por sus mdultiples ttamy complicaciones de la ley
gue se celebren contratos de arrendamientos easeértes. Debido a la ley se
hace imposible la recuperacion el inmueble arreralador otra parte, desde la
promulgacion del decreto, los alquileres de losales se han visto congelados

porque no considera gastos ni condiciones de caxbede los contratos de alquiler.

Si se toman las medidas adecuadas propuestas poCalmara Venezolana de la
Construccion, Camara Inmobiliaria de Venezuela,renttros y si se producen las
condiciones de apertura econémica y social por @aktl gobierno, podemos esperar en
2016:

« Inversion de capital y construccion de nuevos dedlas inmobiliarios por parte
del sector privado y del sector publico.

- Reactivacion del mercado de alquileres residensigleomerciales.

« Incremento de la demanda en inmuebles debido eviatizacion de la economia,

reconstruccion del pais y el regreso de inversiasisenezolanos y extranjeros.

Si no hay rectificacion y no se aplican los coriams$, podemos esperar que se agrave la

crisis y los problemas en el sector inmobiliario:

- Se aprecia una caida significativa en los precieslas inmuebles, ademas de la
sobre oferta de inmuebles.

- Si se llega a una unificacion cambiaria se estima tps precios de los inmuebles
gue tienen como referencia moneda dura, bajen odesvta de precio.

« Poca demanda de inmuebles para la clase media debid no actualizacion de
los valores de financiamiento y créditos hipotecari

- Oferta inexistente de inmuebles para la renta delaida Ley de Arrendamiento.

« Disminucion del canon de arrendamiento en inmuetidéeslto target.

- Mayor caida en construccion de nuevos proyectolnirarios por parte del
sector privado(Lyanu Quiroga. 20 denero 2016)
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En Venezuela los contratos de alquiler se rigerigptey para la regularizacion y
control de los arrendamientos de vivienda, publicad gaceta oficial N° 6.053 Caracas
12 de noviembre del 2011”

Los contratos de arrendamiento, es un acuerdo eatle dos personas, una de
ellas siendo el arrendador en donde se comprometedar durante un tiempo
determinado el derecho a usar y disfrutar un l@ando este privilegio al arrendatario, en
el cual se compromete a realizar los pagos acosdadmo contraprestacion de este

derecho de uso.

Estos contratos se aplican para los contratos dmdamiento de viviendas,
contratos de arrendamiento de locales comerciadesgratos de arrendamiento de garajes,

contratos de arrendamiento de negocio, etc.

Esta ley posee varios articulos que hacen querehdamiento en este pais
(Venezuela) sea una inversion de alto riesgo; dosrarticulos desfavorecedores para el

arrendatario, analizados especialmente para ebi@arespecial de grado, se tiene:

“De los anuncios en prensa

Articulo 14.Quedan prohibidos los avisos 0 anuncios de premske cualquier otro medio
de publicidad, en los cuales:

Se exija como condicién para el arrendamiento bastendamiento de viviendas, la
circunstancia de no tener nifios, nifias o adolesnde estar en estado de gestacion, la
de ser extranjero o0 extranjera el arrendatario, emdataria, subarrendatario o
subarrendataria, asi como establecer discriminagadn: orientacion sexual, identidad de
género, edad, origen étnico, preferencia politiceefgiosa, condicién econdémica, estado
civil, clase social, profesion o condicion socigl,en otros casos de vulnerabilidad o

marginacion, discapacidad, enfermedades termin@esg otras.

Subrogacién de los contratos

Articulo 38. Si durante la relacion arrendaticia, por cualquigrausa, el inmueble
arrendado pasare a ser propiedad de otra persortanaao juridica, el nuevo propietario
se subrogara totalmente de pleno derecho en laoparsgle los propietarios o arrendadores

anteriores, en todos y cada uno de los derechoBligaziones derivados de la relacion
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arrendaticia existente y, por consiguiente, lastparestaran obligadas a respetar dicha
relacion en los mismos términos pactados, y lasoaes relativas a la terminacion de la

misma solo podran tramitarse conforme a las digposes contenidas en la presente Ley

Del cobro indebido de los cdnones

Articulo 39. No se podran cobrar canones de arrendamiento queseen aquellos
calculados segun los métodos que esta Ley ofrepepducto de una regulacion emitida
por la Superintendencia Nacional de ArrendamienéoMivienda; los arrendadores que
haciendo uso de la necesidad del arrendatario @mdataria, no cumplan con el presente
articulo, seran objeto de sancion de conformidad & presente Ley, sin perjuicio del
derecho que le asiste al arrendatario y arrendaade iniciar los procedimientos

establecidos en esta Ley

Cobro del canon de arrendamiento

Articulo 42. El arrendador tiene el derecho a recibir el pagoodpno del canon de
arrendamiento, que se haya fijado debidamente eromrato, a tal efecto el arrendador
podra acordar con el arrendatario o arrendatariafarma y oportunidad en la que éstos o

éstas deben cancelar dicho canon.

Del canon de arrendamiento

Articulo 47. El arrendatario y arrendataria tiene el derecho aegse le fije un canon de
arrendamiento de conformidad con lo dispuesto eprésente Ley, a tal efecto, no estara
obligado u obligada a:

1. Pagar un canon superior al que arroje la aplicat de la formula del justo valor,
establecido en esta Ley y fijado por la Superinéeieth Nacional de Arrendamiento de
Vivienda.

2. Aceptar la condicion de la compra o arriendobilenes muebles que se encuentren en el
area que se pretende arrendar, para la suscripai@h contrato. Los arrendadores que
hagan caso omiso de lo dispuesto en el presenieubirtseran objeto de sancién conforme

lo dispone la presente Ley.
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Prohibicion del pago en moneda extranjera
Articulo 54. Los contratos de arrendamiento se celebrardn enedande curso legal
nacional; los arrendadores que hagan caso omisdodgispuesto en el presente articulo

seran objeto de sancion, conforme lo dispone Iagmee Ley.

Subrogacion por muerte del arrendatario o arrendata

Articulo 57.En caso de fallecimiento del arrendatario o arretad@, podran subrogarse
la relacion arrendaticia los ocupantes beneficiario beneficiarias del inmueble, quienes
prueben una permanencia pacifica y continua en ilaenda, debiendo cumplir los
términos expuestos en el contrato. Esta situacédd somologada por la Superintendencia
Nacional de Arrendamiento de Vivienda, en un plagaanayor a treinta dias habiles del

fallecimiento del arrendatario o arrendataria.

De la fijacién del canon

Articulo 77.La fijacion de los canones de arrendamiento ddarasuebles indicados en el
articulo 1 de la presente Ley, estard basada enhamala entre el tres por ciento (3%) y el
cinco por ciento (5%) de rentabilidad anual sobidevalor del inmueble determinable
segun el tipo de arrendador, el cual sera fijadawamente a través de resolucion de la
Superintendencia Nacional de Arrendamiento de YWdae

El Ejecutivo Nacional podra modificar los porcemsjde rentabilidad establecidos en este

articulo, cuando asi lo determinen razones de @#gublico o social.

Causas para el desalojo

Articulo 91. Sélo procedera el desalojo de un inmueble bajoratmtde arrendamiento,
cuando la accion se fundamente en cualquiera dsitasentes causales:

1. En inmuebles destinados a vivienda, que el datario o arrendataria haya dejado de
pagar cuatro canones de arrendamiento sin caustfigeda, de acuerdo a los criterios
definidos por la Superintendencia Nacional de Adamiento de Vivienda, para tal fin.

2. En la necesidad justificada que tenga el pr@vieto propietaria de ocupar el inmueble,

o0 alguno de sus parientes consanguineos hastaedehsgo grado.
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De la preferencia ofertiva

Articulo 131.En caso de un acto traslativo de la propiedad dehueble, la preferencia
ofertiva es el derecho que corresponde al arrend@ata arrendataria que lo ocupa, para
gue se le ofrezca en venta en primer lugar y cafigpencia a cualquier tercero. Sélo sera
acreedor o acreedora a la preferencia ofertiva eteadatario o arrendataria que se
encuentre solvente en el pago de los canones dendamiento.” (Ley para la

regularizacion y control de los arrendamientosidienda. 12 de noviembre del 2011).

El Diario el Universal (Prensa Venezolana) realimbanalisis sobre los cambios que se

dieron al entrar en vigencia la nueva ley de a@endntos inmobiliarios:

1. ¢Qué aspectos regula la reforma de la Ley deertamientos Inmobiliarios que

autorizé recientemente el Parlamento?

El marco legal aprobado el pasado jueves regulaiogmraspectos de las relaciones
arrendaticias como el contrato entre propietarianguilino, las rentas a cobrar por los

duefios (canones de arrendamiento), los procesagsi@ojo de los inquilinos y las ventas

de las viviendas que tienen mas de 20 afos alcqslad

2. Los contratos de alquiler, de acuerdo a la nuleya ¢, por cuanto tiempo se firmaran?
Los contratos tendran una duracibn minima de un ghpodran ser renovados por

preferencia del arrendatario (inquilino).

3. ¢, Cbmo sera el contenido de los contratos?

Los contratos notificaran los acuerdos entre lastgay deberan tener un anexo en el que
estara la resoluciéon emitida por la Superintendande Nacional de Arrendamientos
(organismo que sustituird a la Direccion Nacional kkhquilinato) con la fijacion del canon
de arrendamiento. Del contrato se tienen que hates ejemplares: uno para el

propietario, otro para el inquilino y otro para l&uperintendencia.

4. ¢ Por qué se tiene que entregar un ejemplar aierato al nuevo ente supervisor?
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Porque la Superintendencia de Arrendamientos temaiée sus atribuciones calcular el
canon y revisar los contratos. El organismo, sefgidey, "tiene que verificar que los
acuerdos cumplan con todos los aspectos que estarternplados en el texto,

especialmente los que se refieren a las condicidekarrendamiento y el canon”.

5. ¢Qué haréd la Superintendencia con los contratos?
Esa instancia creara un registro de contratos deeadamiento. El plazo para la

conformacion de ese mecanismo estara definido mgkmento de la ley.

6. ¢, COmo se realizaré el calculo del canon de ategniento?

En la ley existe una formula inicial. El organisrpara poder estimar la renta tiene que
fijar el valor del inmueble y para ello tomara emenita cinco aspectos: valor de reposicion
del bien, dimensiones del inmueble, valor de depcém, vulnerabilidad sismica y region

geogréfica. En el reglamento se detallaran otragecios para el calculo del canon, alli se

incluirian los tipos de vivienda y los materiales donstruccion, entre otros puntos. El
presidente de la Comision de Administracion y S@&gide la Asamblea Nacional, ya

adelant6 que se acelerara la norma para definicabro de la renta.

7. ¢ Como sera la rentabilidad por el alquiler?
La rentabilidad estara entre 3 y 5% y el EjecutNacional la podra revisar por razones

de interés publico o social.

8. ¢ Cada cuanto tiempo se revisara el canon?
El canon se revisara cada afo, porque es el plazdutacion del contrato. La ley permite
efectuar una revision previa al vencimiento si geadador ha ejecutado mejoras en el

inmueble y si los costos de ello excedan el 20%alet de la vivienda.

9. Una vez que se firme el contrato ¢ cuando natdi@l organismo supervisor el monto a

cobrar por el alquiler?
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En la Ley se fijan algunos procedimientos y secadjue una vez que se presente la
solicitud para el célculo del canon la Superintenda de Arrendamientos tendran un

lapso de 20 dias para determinarlo.

10. ¢ Qué contempla la ley sobre las preferenciasmataticias?

Cuando el contrato de arrendamiento haya llegadsuavencimiento el inquilino tendra
derecho preferente a seguir ocupando el inmuehleel spropietario decide seguir
arrendando la vivienda. El inquilino que la ocupentira preferencia sobre un tercero,

siempre que esté solvente en sus pagos.

11. ¢ Qué sucede si el inquilino que ocupa la viléeopta por no seguir con el contrato?

Tiene que notificarselo al propietario 30 dias antiel vencimiento del contrato.

12. Si el propietario le informa al inquilino qué eontrato no se renovara, porque el
inmueble sera vendido, pero en verdad lo alquilavamente ¢ qué prevé la Ley?

El propietario que incumpla con la preferencia ygefie al inquilino tendra que
indemnizarlo con 100 Unidades Tributarias por cadas que haya permanecido de forma

indebida fuera de la vivienda.

13. Con la reforma ¢ cuales son las causales delajeSa

La reforma permitira la desocupacion cuando el itigo, sin causa justificada, haya
dejado de pagar cuatro canones de arrendamiento. $gnifica que si el arrendatario
justifica la morosidad, el duefio de la vivienda podra pedirle el desalojo. La
desocupacién también procedera si el duefio del @meutiene la necesidad "justificada”

de ocupar la vivienda con alguno de sus parientgsanguineos hasta el segundo grado.

14. ¢ Existen mas causas para ordenar la desocupacio
Si. La Ley sefala que el desalojo procedera srrelnaatario ha destinado el inmueble a
usos deshonestos, si ha ocasionado deterioros mayoitos provenientes del uso normal

del inmueble o incumple las normas de conviventidaclana. El texto, adicionalmente,
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contempla los procesos para las demandas asi cos@asos para las audiencias de

mediacion y los juicios.

15. ¢ La Ley hace referencia a los desalojos forg®so
Si, pero los procedimientos contra esas desocupasitorzosas estan en detalle en la Ley

contra los Desalojos Arbitrarios que fue oficialifzaen mayo.

16. Si en las audiencias o juicios se falla a fagterlos propietarios ¢,en qué momento los
inquilinos dejaran las viviendas?
Los arrendatarios desocuparan las viviendas cualad8uperintendencia o el Ministerio

de Vivienda les haya conseguido un refugio temponah destino habitacional definitivo.

17. El incumplimiento de la Ley, ¢qué implicara?

El texto prevé multas entre 50 y 400 Unidades Taibas y se aplicaran si no se
garantiza el uso pacifico de las casas, si se zaalidesalojos bajo otras causales no
previstas en la ley o si las condiciones de lagmidas no son las mas adecuadas. También
se multara si los duefios incumplen con las prefgasnarrendaticias, no redactan los
contratos de alquiler segun los términos de la ¢yealizan cobros en moneda extranjera

0 no efectlan reintegros por los cobros en exceso.

18. Si hay reincidencias ¢,como seran las sanciones?
En la primera reincidencia la multa se duplicarderp a la tercera reincidencia se
realizara la expropiacion de los inmuebles si edgietario que incumple la ley tiene mas

de cinco inmuebles.

19. Con los inquilinos que habitan en los edifictpge estan destinados al alquiler ¢qué
procedimientos fija la ley?

La venta de las viviendas. El texto sefiala que doendatarios tendran derecho a ser
titulares de la vivienda constituida sobre los iifis que tengan 20 afios 0 mas dedicados
al arrendamiento”. La Superintendencia de Arrendartos establecera los precios en esas

operaciones de venta. Los propietarios de los irblasetendran que dar descuentos en los
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precios, que estaran sujetos a los afios de relaaréendaticia. Las rebajas en los precios

de los inmuebles seran de 10 a 25%.

20. ¢Quiénes estaran exentos de esa obligatoriddaenta de las viviendas?

Los pequefios arrendadores no cumpliran con esaslisipn transitoria de la Ley. En el
marco legal, los parlamentarios establecieron dtases de propietarios. Se considera
pequefio arrendador aquel que tenga en alquiler ke & dos viviendas (apartamentos o

habitaciones). El “multiarrendador” es quien tieren alquiler mas de tres inmuebles.

21. ¢ Qué ha argumentado el Gobierno para impuladey?
En primer lugar las autoridades han respaldadodyg porque fue presentada por iniciativa
popular ante la Asamblea Nacional y argumentan goemara las relaciones entre

propietarios e inquilinos, acabando con los abusos la especulacion”.

22. ¢Quée sostienen quienes critican la ley?

Representantes de los sectores inmobiliario y dmlestruccion, asi como propietarios de
inmuebles, han formulado varios cuestionamientosiebotras cosas sefialan que la ley no
es equilibrada porque castiga al duefio del inmueblmbién han sefialado que el texto
promovera la formacion de un mercado irregular dguderes, reducira la oferta y
desincentivara la inversion en el sector. Presedmann recurso de nulidad de la ley ante

el Tribunal Supremo de Justicia. MAH

Estas normas que presentan actualmente la ley geilimato venezolana, hace que el
arrendatario o posible arrendatario no se sientgw® sobre su propiedad, lo que ha
generado que las personas que tenian apartamentafailer no los rente mas y decidan
venderlos, para asi adquirir una propiedad fuera\denezuela y que ademas les genere

ingresos en moneda extranjef®iario El Universal. 30 de octubre del 2011)

2.3.3 Inversion Inmobiliaria en EEUU

En los dltimos afios el mercado de inmuebles erEBYU ha sido toda una
tentacion para los extranjeros, ya que éstas pustalbgarse como inversiones seguras
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debido a que siempre estaran por encima de cualgsie de inflacion, y su valor tiende
a crecer constantemente, ademas de ser propiedaatebles lo que trae beneficios

econdmicos al duefio de la propiedad.

En los ultimos afios los venezolanos han pasaderdel 46%, al 20% por ciento
del total de los compradores de inmuebles en Eas&e Miamy Miami Beach, segun un
informe preparado este afio por la Asociacion Natida Agentes Inmobiliarios (NAR) de
Estados Unidos.

El reporte de la NAR esta basado por encuestaszadat a 977 agentes
inmobiliarios de la Florida, reportando qUEl niamero de compradores venezolanos
definitivamente ha subido. Los venezolanos se esiemhas seguros teniendo sus
inversiones aquiafirmo Aurace Rengifo, agente inmobiliario en Ocedaternational
Realty”. (Real Estate Hoy. 24 de Mayo de 2016)

De acuerdo a la Asociacion Nacional de Realtor (INA®® ventas del mercado
inmobiliario han seguido avanzando y tomando impalpesar del aumento de los precios

y del poco inventario u oferta disponible en elcado de los Estados Unidos.

El jefe de la NAR Lawrence Yun dicda actividad de venta en general tuvo un
buen ritmo el mes pasado, como muy bajas tasadeug@aas y modestos aumentos de

inventarios estacionales animando a mas hogaressadr y cerrar una venta”

“Las ventas de casas existentes aumentaron un dr.cipnto a una tasa anual
relativa estacionalmente de 5.45 millones en ae#de una cifra revisada al alza de 5.36
millones en marzo. Después de la ganancia del meado, las ventas estan subiendo

ahora un 6.0 por ciento desde abril de 2015.”

“Desde el afio 2015 a la actualidad, mayor nimergdesonas de todas partes del mundo
se interesan por realizar algun tipo de inversidnles Estados Unidos, actualmente El
precio promedio para todos los tipos de viviendaaénil fue de $232.500, un 6.3 por
ciento por encima de abril de 2015 ($218.700). idrémento de los precios en abril

marcan el 50° mes consecutivo de aumentos afo adbré

“El inventario total de viviendas a finales del més abril aumenté un 9.2 por ciento a

2.14 millones de viviendas existentes disponibéea [ venta, pero sigue siendo un 3.6
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por ciento menos que hace un afo (2.22 millonéReal Estate Hoy. 24 de Mayo de
2016) Sin embargo, el Sr. Yun indica que si los pred@dos inmuebles no bajan, o si los

sueldos no suben, muchas personas de los EstadtssWio podran adquirir sus viviendas.

Estudios realizados por la NAR revelan dles ventas de casas unifamiliares se
incrementaron un 0.6 por ciento a una tasa anualstda estacionalmente de 4.81
millones en abril (4.78 millones en marzo). Ahoas hentas estan 6.2 por ciento por

encima del afio anterior (4.53 millonesjReal Estate Hoy. 24 de Mayo de 2016)

En el aflo 2016 la empresa Inmigracion About informoun estudio realizado por ellos
que: “En un solo afio los turistas extranjeros invirtieré82.5 billones (mil millones) en
propiedades en Estados Unidos, comprando basicamemtFlorida, California, Nueva

York, Texas y Arizona.

Los mas numerosos fueron los canadienses, quemefArizona y Texas, seguidos de los

chinos. Si bien los rusos son los que hacen lap@BMMAas caras.

Argentinos, colombianos, venezolanos y brasilefestagdan también entre los grandes
compradores, siendo Florida el estado donde maeriten.” (Inmigracion About. 18 de
marzo del 2016)

Por otra parte Katherina Santana, Fundadora y Tdamager de Santana Sales Group,
South Florida Real Estate, ofrecié un reportajeesdis Mitos que existen en el mercado

inmobiliario de los Estados Unidos, lo que dijo faesiguiente:

“El sector inmobiliario es un tema complejo que todos manejan a la perfeccioén, es por
ello que con los afios han ido naciendo falsas @i@snque quizas podrian frenar tu
decision a la hora de invertir en una propiedad.

Antes de cerrar las puertas a un futuro prometeds,importante que sepas algunas

cosas:

Mito # 1: Si compro la propiedad por mi cuenta me ahorro uhiagro que trabajando con

un corredor inmobiliario:
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Este es uno de los mitos mas comunes sobre todedeuBiabajamos con clientes
internacionales ya que el mercado de bienes ragétesuestros paises funciona diferente.
En Estados Unidos mas del 90% de los vendedoredemesus propiedades con la
asistencia de un corredor inmobiliario, solo el 8&nden por su cuenta y en la mayoria de
es0s casos conocian al comprador. Los asesoregedesbraices son un factor invaluable
e indispensables en las transacciones inmobiliagasEstados Unidos. El valor de una
propiedad no se determina por el monto del inmueids la comision del corredor, como
suele suceder en nuestros paises. En Estados Uaidosnision la paga el vendedor y es
un monto estandar que ya esta estipulado y el préeiventa se basa en el mercado y en
las propiedades vendidas recientemente, llamadagpacables de ventas. En el caso de
las preventas los clientes de los desarrolladores s agentes inmobiliarios como
nosotros que tenemos una relacion comercial esrechn el constructor y les
representamos cientos de ventas al afo, es pormesonuestros clientes consiguen un
mayor beneficio al trabajar con nosotros en vezldectamente con el desarrollador.

La razon principal por la cual deberias usar a usesor profesional es que estos no solo
conocen y manejan la disponibilidad, precios, atitlzel del mercado y la compleja
legislacion que abarca el tema, sino que ademasiguayudarte a dar en el clavo en tu
busqueda de algun inmueble en particular, siemg@nénhdo en cuenta tus necesidades.
Trabajar con un asesor especializado es una neadsidsin lugar a dudas, un valor

agregado.

Mito # 2: Soy extranjero, no califico para comprar una pegad con financiamiento:
iFalso! Los clientes internacionales pueden opta idual manera que un cliente
americano a la adquisicion de un inmueble en Estddoidos, e incluso a través de un

financiamiento.

La diferencia radica especialmente ahi, siceinprador estd solicitando una

hipoteca ¢ Los requisitos?
Inicial 35-50% (fondos en el exterior)

Los intereses dependen de muchos factores, usualsmmparecidos a los que se

calcularian a un residente de Estados Unidos.
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Generalmente créditos con intereses fijos por Ssgitorrateados a 30 afios.
Cantidad minima de préstamo de $150.000,00.
Demostrar un minimo de 24 meses de reservas

Los términos pueden ser mas o menos favorables ya@mprador extranjero
en cuanto se refiere a: inicial (down payment),atagde interés, intereses fijos o

variables, tiempo para cancelar el préstamo, eotres.

Lo que si es importante tener en cuenta es qudieme internacional debe ser
aun mas cauteloso que un comprador o vendedor addi@n el estado de la Florida,
especialmente si la propiedad que adquiere es w@Wotipersonal. Por este motivo
recomendamos la asesoria de un equipo de profds®ren todos los ambitos que

envuelven la compra-venta de un bien inmueble.

Mito # 3: No tengo visa para entrar a Estados Unidos, nodpuadquirir una

propiedad alla:

jFalso! En Estados Unidos todas las inversionestitegs son bienvenidas. Si
eres extranjero, y no tienes visa para entrar e\|)5deseas comprar una propiedad de
contado, puedes hacerlo sin ningun problema desgeais de origen. Tu corredor debe
estar en capacidad de asesorarte con todos los degu@ involucran las inversiones
extranjeras, por eso necesitas a un profesiongbg@rado que te lleve de la mano en este

proceso.

Busca en este profesional, una persona compromeéim@esta, responsable, que
cuente con un equipo especializado y que ofrezoacges acompafado de la dltima

tecnologia.”(Katherina Santana. 14 de Junio del 2016).

2.4 Antes de adquirir una propiedad en los EEUU se debsaber lo siguiente:

» Para adquirir una propiedad no es necesario tesetencia, con una visa de turismo
se puede adquirir casas, condominios, fincas asstientre otro tipo de inmueble

excepto los co-ops.
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* No es necesario tener el 100% del costo de la galagi existe financiamiento por
parte de los bancos de Estados Unidos, lo quergasario, es un adelantopao

inicial (Downpaymentmientras se gestiona el papeleo y el financiatmibancario.

El porcentaje inicial a pagar varia dependiendobd@ico y del estado donde se
esta realizando la compra, por ejemplo, en la duwtaNueva York puede ser necesario
abonar el 30%, en Miami el 50% y en el area de Jetdre el 25% y el 30%. Es
importante destacar que los bancos que financialersexigir garantias adicionales, con
el objetivo de cubrir todos los pagos de la hipatde un afio, asi como el pago de

seguros y gastos del inmueble, en caso de quedan@eno pague.

De requerir financiamiento, el primer paso quaesgetque dar es un pre-aprobado
por un banco en EE.UU para determinar su presupuasa vez encuentre el in mueble
gue quiere y la oferta por el mismo sea aceptaglajeberd pagar un depdsito para
asegurar la compra (Escrow Deposit) y entrar bajdrato. Al entrar bajo contrato, el
banco requerira varios documentos para la aprobdicial del préstamo hipotecario, una
vez que el préstamo sea aprobado se fijara la fieltéerre y se tiene deberd transferir el
dinero del pago inicial en una cuenta bancariadd=E.UU. por el contrario si la compra
se realizara de contado el comprador debera transiefondos a un banco en EE.UU.

En los Estados Unidos se debe pagar el impuest®\gehtas de bienes y servicios
entre estados (e incluso condados y municipaliJaBes lo general este es un importante
gasto.

La mejor forma de adquirir una vivienda es por etk unbroker (agente
inmobiliario), ya que esta persona sera el asestwdd® momento desde que comienza la
busqueda del inmueble hasta el cierre de la miadiaionalmente, podra ayudar en caso
gue se requiera financiamiento para ubicarlo cobaelco acorde a las necesidades de
cada cliente, asi como apoyarlo en el area legalnportante destacar que no se le debe
cancelar nada droker por sus servicios ya que éstos se encuentran emniesion del
inmueble que decida comprar el cliente.

La adquisicion de un inmueble en los Estados Uniglsbastante rapida, la
operacion de cierre de la operacién puede hacerid dias si es pago de contado y de

requerir financiamiento por parte de un bancoperacion se lleva entre 45 a 60 dias en
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todo el procesmo es necesario estar en los Estados Unidos dumddda tramitacion;
en donde si debe estar presente es para el cerpré&stamo, para el resto del proceso

puede otorgar upoder notaria(power of attorneya un representante.

En Estados Unidos se debe pagar impuestos poopgepad que se compro en el
pasado cuando ésta es vendida a un monto mayacaddelrido en su momento de
compra, es decisi la propiedad es vendida y existe ganancia capdaacion, se debe
pagar el impuesto correspondiente; el porcentajea \@depender del tipo de acuerdo
fiscal que haya firmado el pais de la persona gedpiedad con EEUU, si es que tiene
alguno, si la venta del inmueble es para adquirg immueble en los Estados Unidos no
se debe pagar impuesto, ya que con la venta dekible anterior se financiaré la compra
de una nueva propiedad.

Es importante tomar en cuenta que si la comprandaleble es para ser rentada
se debe declardax incomeen EEUU; para ello se debe sacar un ITIN. Es auewnée
gue se hable con un fiscalista porque si se egtanpga hipoteca, es posible que no se
tenga que pagar durante al menos los primerosadi@z, lo que si debera hacer el duefio

de la propiedad es la declaracion de impuestos.

Cuando fallece el duefio de la propiedad, se dedpar papuesto para la sucesion,
es por ello que se recomienda hacer una LLC (dadiémitada) de la que el duefio del
inmueble es el accionista junto con una Corporaéigtianjera lforeign Corporatiom,
entonces al momento del fallecimiento los heredeoosenen que pagar nada por recibir
ese inmueble. Este tema se debe tratar con un @wagspecialista en este tipo de

asuntos.

La adquisicion de un inmueble no permite directamenfacilita el obtener una

tarjeta de residencia en los Estados Unidos, spoiitar lo costoso que sea el mismo.

Es importante contar con el respaldo y la asestgian agente inmobiliario o
conocido también com®roker, ya que este serd la persona que estara ayudando a
inversionista de manera activa a encontrar el ifmeugue se ajuste a las necesidades,
criterios y caracteristicas del inmueble que deaeslquirir, por lo cual &rokerenviara
constantemente listado de propiedades activas emeetado que se adapte a las

necesidades que se buscan, le informard sobredeeitis, proporcionara consejos, le
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dard asesorias acerca de los precios y revald@iral? las propiedades, dando asi un

apoyo continuo durante la busqueda del inmueble.

2.5Tipos de Propiedades a adquirir en los Estados Unidg:

Existen diversos tipos de inmueble que puede adaguirextranjero en Estados Unidos, se
puede elegir desde zonas urbanas, rurales, irglestriagricultoras y suburbanas, existen
variados tipo de casas individuales o conjuntago (titownhouse”) o edificios de
apartamentos a elegir, entre las cuales estan:

» Apartamentos: Es de las opciones mas favorables para lo qua@seertir a un
bajo costo en la ciudad de la florida, ya que estéa opcidbn mas economica y de
menor tamafio a adquirir, sin embargo en ciudadeslaes y de Mega- Urbes
como lo es Nueva York, un apartamento es una piagdiele alto costo, en esta
ciudad un buen apartamento puede ser tan costitesooyde lujos y servicios como

una casa.

Los precios de compra y alquiler varian dependiatata ubicacion, el tamafio del
apartamento y su mantenimiento.

» Casas Independientesconocidas también con el nombre de vivienda ereseti
duefio recibe una titularidad de pleno dominio s@br@mueble y es el duefio del
inmueble el responsable de pagar los impuestoshiiarios, asi como los costos
de mantenimiento.

Este tipo de inmueble el mas elevado en costo deisidion, sin embargo los
precios variaran de acuerdo a la ubicacion, nunderccuartos, garajes y otros

servicios.
* Condominio (condos): son edificios multiples familiares donde la peesoes

propietario de un apartamento y comparte zonas wesweon el resto de los

propietarios como son las areas verdes y casassclub
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Los condos permiten ser adquiridos por inversosggmeros, estos pueden ser
usados como una propiedad de inversion, por lopude ser alquilado tantos afos

como quieras.

Sin embargo es importante sefialar que lo condofiasweces tienen precios mas
altos que los co-ops, esto debido a la liquidez ali@&sde este tipo de inversion

debido a que son mas faciles de comprar y mas&déd vender que los co-ops.

En los ultimos afios la ciudad de Nueva York havado muchos edificios viejos y
los han convertidos en condos, la mayoria de logda@®recién construidos ofrecen

reduccion fiscal para los primeros 10 a 25 afios.

Co-ops: Una propiedad Co-Op estd formada por corporaciatesviviendas
cooperativas que poseen un edificio entero, cuandgpersona adquiere un co-op,
se esta adquiriendo acciones en una corporaci@omionalmente al tamafio del
apartamento y se convierte en socio de la corgmrgainto con los vecinos, para
poder adquirir este tipo de vivienda es necesariertlos ingresos y la mayoria del
patrimonio en Estados Unidos, por lo cual para xtnagjero no es facil adquirir

este tipo de vivienda.

El tipo de vivienda Co-op estan ubicados en la &iude Nueva York, por lo que
forma entre el 75% y 80% de todas las propiedadessta Ciudad, este tipo de

apartamento tiene particulares caracteristicase etias estan:

» El edificio es dirigidos a través de consejos ce;ogs decir, las decisiones
importantes sobre el edificio y el establecimiedéopolitica es manejado por
ellos, asi como la aprobacién de cada compradanpiat, esta aprobacion

puede tomar meses debido a que el proceso esggynmotoriamente dificil.

* La mayoria de los co-ops solo aceptan a compradamesun trabajo en la
Ciudad de Nueva York, impuesto sobre la renta d&JUEEEy un excelente
historial de crédito en EEUU.
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» La mayoria de los co-ops restringen el derechautarsendar un apartamento,
lo que es poco atractivo para los inversores, aaitmente es regulado los

huéspedes que pueda tener el duefio del apartamento.

» Existen impuestos adicionales o “flip taxes’ erelenta de un on the co-op.

Estas medidas permiten proteger los intereses sledémnas miembros del co-op
(accionistas de la compafia) y se aseguran de Iqgugego comprador sea estable
financieramente y responsable en el pago mensuatal@enimiento, mejoras y otros
gastos generados en el edificio, ya que los retsdette los edificios co-op ven el

edificio como clubes exclusivos.

2.6 Top de ciudades de inversion en los Estados dos para el mercado Venezolano:

Florida es una de las principales ciudades pararsionistas extranjeros,
actualmente ocupa el segundo lugar en las listasates de Microsoft del top 10 de
los mejores estados para emprender en EEUU. Lessiovistas extranjeros y en especial
los venezolanos han optado por el Sur de la Flgréda realizar la compra de un inmueble,
esto debido a la diversidad de cultura que estgepte es esta area de los Estados Unidos,
la cercania entre Venezuela y la Florida, asi ctanmosibilidad de adquirir el inmueble
desde Venezuela debido a la gran cantidad de reakkmpresas que estan ofreciendo la

posibilidad de compra y negociacion desde Venezuela

Las ciudades de inversion para el estudio de estbajo Especial de Grado se

enfoca en ciertos condados de Orlando, Tampa, diake y Fort Lauderdale
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En los dltimos afos con la llegada de distintosgnamtes y turistas latinos se ha
creado una atmosfera de diferentes, culturas, @mdsica, etc. Acompafiado por un
clima tropical, zonas hermosas y playas exoéticasgm que la Florida sea agradable no

solo para invertir si no para vivir en él.

Para los Venezolanos el area de la Florida es esdémfascinante debido a que
cercania que esta la Ciudad de Caracas con lacCdeldiami, ya que esta se encuentra a
solo 22202,65 kilometros, 1367,44 millas y 1188y8i8as nauticas desde la Capital del
Pais, es decir, un vuelo directos tarda aproximadg&n3 horas y 20 minutos, lo que hace

gue invertir en esta zona de los estados unidogesgajosa y accesible.
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Sin embargo, la Ciudad de New York esta tambiéndsigounto de interés en
inversion para el mercado Venezolafen los ultimos afos se ha hablado del interés
gue despierta en los latinoamericanos y especiaienen los venezolanos, el mercadeo
inmobiliario del estado de Florida, no obstante tisga de un mercado de entrada, pues
de acuerdo con Maria Virginia Velazquez, directduadadora de la MVNY Property
Management de Nueva York, es esta ciudad la quebosbila, al igual que a los
mexicanos y colombianos. Miami es donde los inveisias ponen el primer pie y de
hecho alla residen muchos venezolanos, la volatilide ese mercado ha hecho que la
gente explore otras oportunidades y otros terrdsrcomo la Gran Manzana, Nueva York
ha sido un destino muy atractivo para los inverstas” (Ingrid Rojas. 21 de junio del
2016)

Siguiendo con esta misma fuent®8egun Velasquez, la estabilidad del mercadocasio

la garantia de una valorizacion positiva mucho m&@da, colocan a Nueva York como la
namero uno para inversion global. MVNY Property Magament nacié en 2009 como una
compafia de manejo de propiedades y cuyo objes\ayedar a extranjeros a mantener y

tener exitosos con sus inversiones.

Velasquez comentd que la empresa se origind poedasidad de hablar el mismo idioma
gue el inversionista y con ello no se refiere gdagml sino a conocer y entender la forma

en que los latinos hacen negocios.

Sefiald que, teniendo tantos clientes venezolaneshatia necesario conocer el
comportamiento del negocio en el pais para idexdifdiferencias con el de Nueva York y
hacer la experiencia mas amena y facil. La brokamd una cartera bastante diversa, pero
estable, de clientes latinos, entre ellos venezslague buscan apartamentos para rentar,
nuevos o de segunda mano, para uso de sus hijosagua estudiar a la Gran Manzana,
de lujo, medio lujo, espacios pequefios y de loshgmecomprado apartamentos de entre
20 y 30 millones de dodlares, en una ciudad dondénl@rsion minima la estima en

$500.000 mientras que la maxima en hasta $105 meiio
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Los latinos tienen preferencia por los inmueblesvwas. De hecho, la firma calcula que
40% de los clientes latinoamericanos invierte eevms desarrollos, mientras 30% busca

inmuebles en reventa.

La compafiia se encarga de manejar y mantener piadiedeposita la renta y una vez al
mes envia los estados de cuenta. Segun Velasguéatas de simplificar experiencias,
acortar los percances y facilitar la movilizacion & ciudad, en la busqueda de minimizar

los gastos y maximizar el resultado.

Veladsquez asegura que la firma es la compafia mirmaeo del sector inmobiliario en
Nueva York. MVNY Property Management, ademas t&eneayor cantidad de proyectos
nuevos en la ciudad, siendo el mas reciente el liakV Street, ubicado en el Distrito

Financiero.

Coment6 que la zona ha tenido un cambio positivo vamios factores, entre ellos la
construccion del One World Trade Center y otradiealtiones, asi como de transporte
gue junta 12 lineas para todos los destinos deudarl. Al respecto, sefialé que transporte
y retail (restaurantes, comercios) son asuntos walgrados por quienes habitan en Nueva
York.

La firma tiene el manejo exclusivo de las de ved&sedificio 15 William Street, el cual

esta terminado y es vendido actualmente. Cons@&28aunidades distribuidas en 47 pisos
y tiene desde estudios (un ambiente), hasta dehtubgaciones, a precios que oscilan
entre $1.000.000 hasta $5.000.000.

Explicé que la edificacion se construyo en el Udtinerreno disponible del Distrito
Financiero, por lo cual tiene zonas comunes, esgaabiertos, cocinas y bafios amplios,
gue se adaptan al gusto de los latinos. Ademasgcaigar con “espacios bastante

generosos”, tiene piscina, lo cual segun la brokeres comun en Nueva York. En total,
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son 40 mil pies cuadrados de zonas comunes paaprel’echamiento de los residentes.”
(Ingrid Rojas. 21 de junio del 2016).

Debido a que cada Pais posee sus propias leyesgestog, reglamentos, es de suma
importancia conocer las implicaciones fiscalesldPags a invertir en la rama inmobiliaria,

en este caso Los Estados Unidos. Por ello se araltipntinuacion dichas implicaciones.

2.7 Implicaciones fiscales en los Estados Unidos

En los Estados Unidos es obligatorio el pago deuasfos sobre rentas generadas
dentro del pais, sucesiones y donaciones; este pagtanto para los ciudadanos,

residentes, como inversionistas.

Las implicaciones Fiscales que aplican para eldestile este trabajo especial de

grado son:

* Impuesto a las GananciasTodo contribuyente extranjero debe pagar impuesto
los Estados Unidos sobre los ingresos obtenidalchio pais, bien sea que estos
ingresos ganados por el contribuyente extranjean peoveniente de fuentes

pasivas o de un comercio activo.

Los ingresos obtenidos por alquiler de un inmudielee una implicacion de pago
de interés de tasa Unica del 30% sobre los ingrbsa®s, este impuesto es

conocido en los Estados Unidos comé&lak Tax

* Impuesto al Patrimonio: Cuando un extranjero que tiene una propiedad en los
Estados Unidos y decide venderla debe pagar unestpual patrimonio este

impuesto es conocido con el nombre de retencioif PR

El impuesto al patrimonio para residentes y emgresdadounidenses es del 15-

20%, mientras que para los duefios directos extengs del 30%.
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Cuando un extranjero vende una propiedad en |l@l&stUnidos el IRS retendra el
10% del precio bruto de venta de la propiedad, doiaen una declaracion de
impuestos en EE.UU se presenta un informe del istpual patrimonio, se
reembolsara el dinero al vendedor, si correspasia propietario tiene el inmueble
a través una LLC se elimina el procedimiento denatn del 10% FIRPTA y

reduce a pagar el impuesto al patrimonio.

* Impuesto a las sucesionesCuando se es duefio de una propiedad en los Estados
Unidos vy fallece el propietario, se debe pagarmpuesto a las sucesiones por el

inmueble.

Cualquier propiedad tangible o personal ubicaddosnEE.UU. y con un valor
superior a $ 60.000, requiere la presentacion de detlaracion de impuestos

inmobiliarios cuando muere el propietario extramjer

Si la propiedad de un extranjero fue adquiridaaaés de una LLC, no se debe

pagar ningun impuesto de sucesion.
2.8 Seguros disponibles a adquirir en los Estadosidios

En Estados Unidos los seguros son fundamentalés pama las personas como
para los principales activos, en este pais exditarsos tipos de seguro distintos a los que

vemos en otros paises y en especial, a los guieeseio en Venezuela.

Tener un seguro permite proteger a las personsgeerdidas financieras en caso de que
ocurra algun accidente.

Existen diversos tipos de seguros entre los cesigs:

- “Salud: relacionado a todos los gastos de atengi@dica.

« Incapacidad laboral: En caso de sufrir una lesidbneafermedad que impida
trabajar, reemplaza parte de los ingresos.

- Vida: En caso de muerte el beneficiario puesto anpbliza obtiene una

indemnizacidn monetaria.
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« Vehiculos: Protege contra las pérdidas financieesmscaso de robo de vehiculo o
dafiado por un acto de vandalismo.

« Mascotas: relacionado a todos los gastos de atenciédica de mascota.

« Produccion agropecuaria: Protege a los productoaggopecuarios, agricultores y
criadores de ganado de posibles pérdidas ocasiongia desastres naturales.”
(Gobierno USA. Sin fecha)

Los seguros relacionados al tema de la viviendaclmles son fundamentales y de gran
importancia tenerlos en los Estados Unidos son:

e Seguro por inundaciones: Ofrece proteccion por posibles pérdidas ocurridas
durante inundaciones, debido a que las pdlizas oigalas de propietarios de
viviendas y de inquilinos no suelen cubrir los dafiocasionados por las
inundaciones, por lo que debe que contratar poaradp una pdliza contra
inundaciones si se desea proteger de este riesgo.

Se puede utilizar este tipo de seguro contra intiodas en las residencias
familiares y las propiedades comerciales, las wiohapenderan de la proteccion
gue adquiera el solicitante, el afio en que se kosia propiedad, el riesgo de
inundacion, el tipo de propiedad, entre otros fiesto

Particularmente en la Florida las inundaciones worriesgo grave debido a la
geografia del estado y la proximidad al agua, ddipado donde esté ubicada una
propiedad, el seguro contra inundaciones puedeldigiatorio en la adquisicion de
una hipoteca. El Gobierno Nacional de los Estadoglas$ cred el “Programa
Nacional de Seguro por Inundaciones (NFIP, siglingles)” que se administra a
traves de la Agencia Federal de Manejo de EmergertEEMA), el cual protege a
las comunidades de los dafios ocasionados pordadaniones, debido a que si una
comunidad que participa o forma parte del NFIP,edédner un seguro por

inundaciones.

» Seguros de propietarios de viviendas e inquilinog:os seguros de propietarios de

viviendas e inquilinos protege los bienes persa@nalntra dafio o pérdida y lo
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aseguran en caso de que alguien se lesione cusi@eresu vivienda, estos son dos
seguros separados, por lo general si la vivientiahegotecada ya exista un seguro
de propietarios sobre su vivienda debido a queaygonia de los prestamistas exigen

asegurar la vivienda como condicion para dar ustanéo.

Cubertura de los seguros de propietarios e inqusiin

Dafos a la vivienda, garaje y otras dependencias

Pérdida de muebles y otros bienes personales (ddajedebido a dafios o robo,
tanto los que estadn en casa como fuera de ella

Gastos adicionales si se tiene que alquilar cuaeimporales mientras que la casa

este en reparacion

La responsabilidad por las lesiones corporales 3 dafios a la propiedad
ocasionados a otras personas por negligencia

La responsabilidad por los accidentes que ocurrariaevivienda o sus zonas
cercanas, asi como también fuera de casa

Las lesiones de otras personas que ocurran erisnda 0 SUs zonas cercanas
Bienes personales guardados en el depdsito o bodsigeomo dinero, oro, joyas,

sellos o estampillas y colecciones de monedayrdesflimitada

Es importante sefialar que las polizas de segurdesdpropietarios e inquilinos no

cubren algunas pérdidas ocurridas durante los tlesasaturales o emergencias como

lo es en caso de terremotos, huracanes o inundacida requerir cobertura para estas

areas se debe contratar una cobertura adicionalgsans casos asi como la cobertura

del Programa Nacional de Seguro contra Inundaciones

Debido a que este es un gasto anual relativameetéefse puede considerar ciertos

puntos para ahorrar cientos de délares comparasdprecios y la cobertura que las

compafias de seguro le ofrecen:

Para reducir la prima de pago de puede Aumentidicible.
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* Se puede obtener un descuento en la pdliza sidpiqutad estd protegida con
cerraduras de seguridad, detectores de humo, sislenalarma, persianas contra
tormentas o material retardarte de incendio, asiocdambién si el duefio es
mayores de 55 afios es cliente con cierta antigiiedad

* Los expertos recomiendan asegurar la casa Unicaryerd el terreno, debido a que
de ocurrir un desastre natural o emergencia, lrterva a seguir permaneciendo en
el mismo lugar sin cambios.

» Existen dos opciones de cobertura:

o Cobertura de "sustitucion”; el monto a recibir aiceentemente alto para
reconstruir el inmueble, asi como para reemplazarositenido al precio o
costo actual.

o Cobertura de "valor en efectivo" es mas econonpeoo solo se recibe un
monto de dinero por el valor de la propiedad em@mento de la pérdida,
menos la depreciacion que incluye una disminucidrelevalor debido al
uso, desgaste o antigtiedad.

o De poseer articulos electronicos como computada@@saras, asi como
joyas, obras de arte, antigliedades, instrumentcscates, colecciones de

sellos, etc. la prima debera ser mayor.

Sin embargo las leyes que regulan los seguros @ddssUnidos varian segun el
estado, debido a que cada uno de ellos tiene spsaprieyes y regulaciones para cada
tipo de seguro, para el condado de la Florida eh &ncargada es Florida Office

Insurance Regulation

Luego de analizar las implicaciones Fiscales qu@uzberan manejar en Los
Estados Unidos, resulta interesante para estejdrabatrastarlo con la rama legal de
Arrendamientos de Inmuebles en Venezuela, lo ceraira de apoyo para confirmar el

por qué los Venezolanos pudieran preferir inventiun pais diferente a Venezuela.

2.9 Flujo de Caja de Inversion:

En toda inversion es fundamental conocer si se gas® perdio dinero, al igual

gue en cualquier proyecto es indispensable corsiaglrmismo se llevé a cabo bajo el
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presupuesto estipulado, el cual se puede obteimaves de la realizacion de un Flujo de
Caja, que permite mostrar cuales son las variasideeentrada y salida de dinero mes a
mes en un periodo determinado, es decir, el flejeala reflejara informacion relevante

sobre los ingresos y egresos de efectivo.

Para determinar el flujo de caja dentro de un ptayse debe usar el Flujo de
Caja de Inversion, el cu&s la variacion de capital procedente de la difec& entre las
entradas y salidas de efectivo procedentes de siom@s en instrumentos financieros,
generalmente deuda a corto plazo y faciimente atible en liquidez, gastos de capital
asociados a las inversiones, compra de maquinaridlificios, inversiones vy

adquisiciones.(Economipedia. Sin fecha)

En este trabajo especial de grado se realizarjosrde cajas de inversion para las
Ciudades a las que se planean hacer el anadlisectileilidad nombradas en el Objetivo
General (Capitulo 1) y asi poder cumplir con losjgiros, tanto Especificos como
General planteado al inicio del Trabajo EspeciaGdado; el disefio y analisis de los FCI

se encuentran en el Resultado y Analisis de lastigacion (Capitulo 1V).

Cuando se realiza un proyecto de inversion es fued&al tomar en cuenta los

siguientes aspectos:
» Las etapas del proyecto de inversion en el quelsalara el flujo de caja.
« Lainformacion que se desea obtener al evaluaiogkpto.
* Los objetivo que se desean al invertir los recursos

“La evaluacion de un proyecto busca determinardatabilidad de la inversion en éste,
a través de la determinacion de la tasa de descuemipleada para actualizar los flujos

de caja.” (Economipedia. Sin fecha).

Por otra parte, y relacionado con la rentabilidadud proyecto, es conveniente
conocer cual es el VAN y la TIR, las cuales soretdmientas financieras que permiten
evaluar la rentabilidad de un proyecto de inversidrcontinuacion se explica en qué
consiste cada una de las variables y como se pudiliear para afirmar la rentabilidad

de un proyecto.

48



2.9.1 VAN: Es un indicador financiero que mide los flujos o futuros ingresos y egresos
gue tendrd un proyecto, para determinar, si luegaekcontar la inversion inicial, nos
guedaria alguna ganancia.
Resultados de la VAN:
VAN>0 el proyecto es rentable
VAN<O el proyecto no rentable
VAN=0 indiferencia, no hay ganancia o perdida

Es importante resaltar que cuando esta equivaleteidta VAN es mayor al

desembolso inicial, se puede concluir que el primyes rentable.

2.9.2 TIR: Es la Tasa Interna de Retorno, en donde por défimis la tasa de descuento

gue hace que el VAN de un proyecto sea igual ayxemexpresa como porcentaje.

Estos puntos financieros permitiran conocer cud seresultado de la inversion
en un periodo determinado y asi saber si la indersera factible y los beneficios que

puede traer.
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CAPITULO 1II.

MARCO METODOLOGICO

En este capitulo se presenta el plan de trabajegpkeimentar en el desarrollo de

este trabajo especial de grado, asi como las egitiata usar para dar respuesta al

Objetivo General y a los Objetivos Especificos @aigpoder determinar si la adquisicion

de un inmueble en la Florida es una oportunidadréle para los venezolanos.

Siguiendo el lineamiento del PMBOK, dentro de |las®gcion General de la Gestion

de la Investigacion del proyecto nos encontramaa panto niumero 3 el cual es:

3.1Dirigir y Gestionar el Trabajo del Proyecto: “Es el proceso de liderar y llevar a

cabo el trabajo definido en el plan para la diremeidel proyecto e implementar los

cambios aprobados para alcanzar los objetivos deygcto. El beneficio clave de

este proceso es que proporciona la direccion gdnéeh trabajo del proyecto.”

(Project Management Institute, Inc. 2013)

C— G

Entradas

.1 Plan para fa direccion del
proyecio

.2 Soliciudes de cambio
aprobadas

A3 Factores ambientales de
la empresa

& Activos de los procesos
de [a organizacion

L

A

\

.1 Juicio de experios

.2 Sistema de informacign
para la direccién da
proyectos

3 Reurnionas

.1 Entregablas

2 Datos de desempeiio del
trabajo

3 Solicitudes de cambio

4 Actualizeciones al plan
para la direccidn dal
proyacto

5 Actualizacionesa los

documentas del proyecto

F

Figura 3.1: Dirigir y Gestionar el Trabajo del Peoto: Entradas, Herramientas y Técnicas, y

Salidas

(Project Management Institute, Inc. 2013)

Para poder llevar a cabo la Direccion y Gestion Telbajo del Proyecto,

contaremos con diversos tipos de investigacionrd@alos por Hernandez Sampieri

Roberto, Fernandez Collado Carlos y Baptista LuciBilar dentro de su libro

“Metodologia de la Investigacion” de Mc Graw Hillestos diversos tipos de

Investigacion, que se explicaran a continuacios,din las técnicas y procedimientos a

implementar para asi dar respuesta a los Objetivos.
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3.1 Tipo de Investigacion a implementar

3.1.1 Estudios Exploratorios:“Se realizan cuando el objetivo consiste en examuma
tema poco estudiado y sirven para preparar el teorey por lo comun anteceden a
investigaciones con alcances descriptivos, corielzades o explicativos” (Metodologia

de la Investigacion, Mc Graw Hill, 5ta edicion 2QdiBliografia)

Esta investigacion se realizard por medio de librgstas cientificas y distintas
paginas web enfocadas en el tema; adicionalmeatepoblacion para el area de
entrevistas sera de 3 especialistas del area itiar@de los Estados Unidos de América,
especificamente dentro del Estado de la Florida,etdin de poder dar respuesta a parte
de los Objetivos Especificos y a sus interrogantes.

3.1.2 Estudios Descriptivos:“Busca especificar propiedades, caracteristicas aggos
importantes de cualquier fendmeno que se anali@sciibe tendencias de un grupo o
poblacion, este estudio es la base de las invastigas correlacionales, las cuales a su
vez proporcionan informacién para llevar a caboueds explicativos que generan un
sentido de entendimiento y son altamente estrudosd (Metodologia de la
Investigacion, Mc Graw Hill, 5ta edicion 2010 bdirafia)

Con esta investigacion se podra identificar loedigs tipos de apartamentos a
adquirir con un presupuesto maximo de $200.00(h8fx identificar cual es el proceso
de inversion para que los Venezolanos pudieraniadgum inmueble en los Estados
Unidos y asi generar ingresos en dolares, asi tamioién se utilizara para identificar los

procesos de inversion en los Estados Unidos

3.1.3 Estudios Correlacionales:Este tipo de estudios tiene como finalidad conolezer
relacion o grado de asociacion que exista entre dosas conceptos, categorias o
variables en un contexto en particulaMetodologia de la Investigacion, Mc Graw Hill,
5ta edicion 2010 bibliografia)

Este tipo de estudio se utilizara para analizavéagajas que puede tener el invertir en

EEUU vs Venezuela, aqui trabajaremos con una na@izA.

3.1.4 Estudios Explicativos!Van mas alla de la descripcion de conceptos o feados o

del establecimiento de relaciones entre concem®siecir, estan dirigidos a responder por
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las causas de los eventos y fenomenos fisicosialesocComo su nombre lo indica, su
interés se centra en explicar por qué ocurre undfe@no y en qué condiciones se
manifiesta, o por qué se relacionan dos o mas Wem” (Metodologia de la

Investigacion, Mc Graw Hill, 5ta edicion 2010 bdirafia)

Con este tipo de estudio se daran por terminagamvastigaciones, a través de
los Estudios Explicativos se procedera a analzarésultados y se elaborara un FCI con
la finalidad de conseguir las conclusiones sobes gionveniente o no la inversion en los

Estados Unidos de América para un Venezolano.

Estos tipos de investigaciones, van a permitir cenadmo se estd manejando el
mercado inmobiliario en el Estado de la Florideapan venezolano que desea invertir en

los Estados Unidos de América.
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3.20peracionalizacion de las variables:

Tabla 3.1 - Operacionalizacion de las variables

Evento

Sinergia

Indicadores

Herramientas

Fuentes

Analizar la
factibilidad de
adquisicion de un
bien inmueble en
el Estado de la
Florida, enfocado
en las Ciudades de
Orlando, Tampa,
Jacksonville y Fort
Lauderdale
(Ciudades que
cuentan con
inmuebles bajo un
presupuesto
objetivo inferior a
$200.000,00)
como una decision
de inversion de
dinero para
generar ingresos
extras, al
compararlo con el
flujo de caja
proyectado.

Determinar el
flujo de caja de
inversion anual
generado de la
compray del
alquiler del bien
inmueble, basado
en una inversion
inmobiliaria
menor a
$200.000,00.

Cuales son los Ingresos y
Egresos generados para
los diferentes inmuebles
de las Ciudades a
Evaluar: Orlando,
Tampa, Jacksonville y
Fort Lauderdale.

Realizacion de flujos de
caja anual, en donde se
reflejara el ingreso basado
del alquiler y los
diferentes gastos que se
generaran por el
mantenimiento, seguros,
entre otros gastos del
inmueble.

Fuentes primarias,
debido a que la
elaboracion de los
flujos de caja
contendra
informacién inédita
para este Trabajo
Especial de Grado.

Fuentes secundarias,
ya que se utilizara
informacidn sobre
inmuebles
disponibles
actualmente para la
venta por la principal
Inmobiliaria
Internacional como es
Century21

Identificar los
procesos de
inversion en los
Estados Unidos.

Procesos que se
requieren para adquirir
un inmueble en la
Ciudad de la Florida,
siendo Venezolano.

Entrevista exclusiva con la
Lic. Katherina Santana,
Fundadora de la empresa
inmobiliaria Santana Sales
Group — South Florida
Real Estate Team.

Fuentes primarias,
debido a que la
entrevista sera
exclusiva y Unica para
este Trabajo Especial
de Grado.

Fuentes secundarias,
utilizando
bibliografias
enfocadas en el tema

Determinar el
proceso para que
un extranjero
(Venezolano)
pueda realizar
algun tipo de
inversion
inmobiliaria
dentro de los
Estados Unidos.

Cudles son los Pasos a
seguir para adquirir una
propiedad en los
Estados Unidos.

Entrevista exclusiva con la
Lic. Katherina Santana
Fundadora de la empresa
inmobiliaria Santana Sales
Group — South Florida
Real Estate Team.

Fuentes primarias,
debido a que la
entrevista sera
exclusiva y Unica para
este Trabajo Especial
de Grado.

Fuentes Secundarias,
utilizando
bibliografias
enfocadas en el tema
y desarrollado en el
Marco Teodrico

Analizar las
ventajas que
puede tener el
invertir en EEUU
(Estado de la
Florida) vs
Venezuela
(Distrito Capital).

Forma de inversion
inmobiliaria para un
extranjero en el Estado
de la Florida de los
Estados Unidos.

Por medio de una matriz
DOFA se podran conocer
cudles con las debilidades,
oportunidades, fortaleza 'y
amenazas de la inversion
inmobiliaria en Florida,
ademas de contar con
entrevistas de Realtor
para dicha ciudad para asi
conocer como visualizan

Fuentes Primarias y
secundarias; las
fuentes primarias se
obtendran de las
entrevistas con los
Realtors asi como del
analisis para la
realizacion de la
matriz DOFA; y las
fuentes secundarias
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el mercado inmobiliario se obtendran de las
de la florida para los variadas lecturas
venezolanos. presentadas en
diferentes paginas
web donde hablan
del tema de
investigacion.

3.3 Consideraciones éticas de la investigacion:

En el trabajo especial de grado presentado fuevosiderandos los siguientes
codigos de ética:

» Codigo de ética para la Organizacion del Projeatddg@ment Institute:

“Describe las expectativas que depositamos en rasoismos y en nuestros
colegas profesionales de la comunidad global déileccion de proyectos. Enuncia con
claridad los ideales a los que aspiramos, asi col® comportamientos que son
obligatorios en nuestro desempefio como profesisnaimluntarios. El propésito de este
Cddigo es infundir confianza en el ambito de laed@ién de proyectos y ayudar a las
personas a ser mejores profesionales. Para ellabéscemos el marco para entender los
comportamientos apropiados en la profesion. Creequasla credibilidad y reputacion
de la direccion de proyectos como profesion seafoigobre la base de la conducta

colectiva de cada profesional(Cdédigo de ética y conducta profesional - PMI).

» Cadigo de ética del Contador Publico Venezolano:

“Este Cddigo normara la conducta del Contador Pablen sus relaciones con el
publico en general, con su clientela, con sus @degcon el gremio y le sera aplicable
cualquiera que sea la forma que revista su actidideespecialidad, tanto en el ejercicio
independiente o cuando actie como funcionario oleadp de instituciones publicas o
privadas. Asimismo serd aplicable a los ContadoREglicos que ademas de ésta,
ejerzan otras profesiones, en las cuales, su adinguiblica o privada, derive en actos
lesivos a la moral, a la ética y a los interesesgltemio de los Contadores Publicos.”
(Cadigo de ética profesional del Contador Publiem&zolano — Federacion de colegios
de Contadores Publicos de Venezuela)
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e Cadigo de ética de la Asociaciéon Nacional de Iniieniid de los Estados
Unidos - NAR:

Este codigo describe las conductas, comportamigmtormas que deben seguir
los Realtorsy agentes inmobiliarios de los Estados Unidose estigo tiene articulos
gue son la columna vertebral del mismo, el cuatiena los deberes fundamentales y las
obligaciones de todo profesional del area inmatjsasi como mas de 70 normas de
conductas que deben presentar en su trabajo @,dstemas de contener mas 130
posibles casos de interpretacidn que permite teagro guia en los posibles casos a

encontrarse en el trabajo diario.

3.4 Costo de la Investigacion:

A continuacion se muestra los gastos y las premedasionadas para adquirir un
inmueble en la Ciudad de la Florida (Orlando, Tandpaksonville 6 Fort Lauderdale), y
asi una vez adquirida la propiedad, poder alqailgre esta manera realizar un FCI y
determinar si la adquisicion de compra es una gigerentable 6 no. Todos estos costos
(ver anexo 1) se han obtenido el 1ro de Octubi20d€ y para una fecha de viaje entre el
1ro y 8 de Noviembre, tiempo suficiente para cectalquier negociacion de acuerdo a
lo dicho por la experta del area Lic. Katherina t8aa (la entrevista completa se

encuentra en el capitulo V).

Gastos a realizar Costo
Pasaje aéreo a la Ciudad de Miami
(Precio tomado el 1 de Octubre de 2017 para

salir el 1ro de Nov y regresar el 8 de Nov) Bs.F. 13.506.408,9
Hospedaje en la Ciudad de Miami S 1002,31
Viaticos en la Ciudad de Miami S 500.00

Tabla 3.2 — Costo de Inversion

Premisas:

1. Se considera un viaje de ida y vuelta a la Ciudaichmi por un tiempo

de 8 dias y asi poder realizar la gestion de campra
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2. El precio del hotel fue tomado es directamente algpdgina web de
Marriot el 01/10/2017

3. Gasto de protocolizaciéon (Gastos de registro) fsammpra de contado,
el cual es el andlisis de estudio de este tralsgieotal de grado es de 1.5%

del valor del inmuble

4. Se considera 15 $ para cada comida (desayuno, @myecena) y unos

12% diarios en traslados

5. El gasto por Asesoramiento Inmobiliario esta irdduien el precio del
inmueble, ya que lo®ealtors cobran una comision sobre el precio de
venta, sin embargo, esta comision es adquiridappde del vendedor o

empresa constructora.

Es importante reiterar que la cantidad disponilalepealizar la inversion de un
inmueble en el Estado de la Florida de los Estatidd$ sera por $ 200.000,00
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3.5 Cronograma de actividades:

En el siguiente cuadro se muestra el detalle glarieses en el que las distintas actividades dmdjtraespecial de grado

fueron desarrolladas:

Tabla 3.3 — Cronograma de Actividades

Actividades / Mes

oct- | nov | dic | ene- | feb | mar | abr | may | jun- | jul- | ago | sep- | oct-
16 | -16 | -16 17 | -17 -17 | -17 -17 17 17 | -17 17 17

1) Investigacién del Tema a desarrollar

2) Propuesta de Desarrollar (Capitulo 1)

3) Marco Tedrico (Capitulo I1)

4) Marco Metodoldgico (Capitulo Il1)

5) Estudio de Mercado y Estudio Técnico (Capitulo IV):

Estudio de Mercado:

* Busqueda de proyectos inmobiliario

* Analisis del mercado inmobiliario

* Entrevista a Realtor

Estudio Técnico:

* Elaboracion de FCP

* Busqueda de la VAN y TIR de los proyectos elegidos
de andlisis

* Analisis de resultados

6) Conclusiones
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CAPITULO IV. RESULTADOS Y ANALISIS DE LA
INVESTIGACION

En este capitulo se conoceran cuales han sidesodtados obtenidos mediante
las diferentes técnicas de investigacion aplicgdaia el desarrollo del Trabajo Especial

de Grado, con el fin de poder dar respuesta abj@tivos de la investigacion.

Siguiendo el lineamiento del PMBOK, dentro del &tedvionitorear y Controlar el
Trabajo del Proyecto se tiene ques ‘el proceso de dar seguimiento, revisar e inforeha
avance a fin de cumplir con los objetivos de desfimpdefinidos en el plan para la
direccion del proyecto. El beneficio clave de gsteceso es que permite a los interesados
comprender el estado actual del proyecto, las nedadoptadas y las proyecciones del

presupuesto, el cronograma y el alcanc@toject Management Institute, Inc. 2013)

———

.1 Plan para la direccion del .1 Juicio de expertos .1 Solicitudes de cambia
proyecto .2 Técnicas analiticas .2 Informes de desempefio

2 Pronbstico del cronograma 3 Sistema de informacion del trabajo

.3 Prondsticos de costos para la direccion de 3 Actualizaciones al plan

4 Cambios validados proyectos para la direccion del

5 Informacion de desempefio 4 Reuniones proyecto
del trabajo 4 Actualizaciones a los

B Factores ambientales de documentos del proyecto
la empresa A J

.1 Activos de los procesos
de |a organizacion

Figura 4.1: Monitorear y Controlar el Trabajo debyecto: Entradas, Herramientas y Técnicas, y

Salidas

(Project Management Institute, Inc. 2013)

Dicho punto (Monitoreo y Control del Trabajo de y&¥cto) comenzd a ser
desarrollado en la ultima parte del Capitulo I&ndole la entrada para determinar cGmo
seria el Plan de la Direccion del Proyecto a traeems diferentes estudios, para poder dar
respuesta al objetivo general y a los especif@asiscomo el cronograma a requerir para el
estudio de la tesis. Durante este capitulo se md#isaédn las herramientas y técnicas a
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implementar en el Trabajo de Grado, asi como ldasde éstos que sera parte del informe

de los resultados.

Antes de comenzar con los estudios de las distintmsamientas y técnicas a
implementar, es importante mencionar que el adquina propiedad es una de las
decisiones mas importantes de la vida de una p&rgomas aun si la propiedad que se
desea adquirir sera utilizada como un proyectandersion, es por ello la importancia de
contar con profesionales del area inmobiliaria eigiegados en la materia para asi poder

tener una asesoria correcta y completa en todo ntome

El profesional inmobiliario tiene la responsabitidde velar por los derechos del
cliente, asi como buscar la propiedad que se addptenecesidades del cliente, comprobar
toda la documentacion legal de la propiedad, gessigy tramites requeridos.

Luego de una dedicada busqueda y andlisis de pssibhuebles que contaran con
las premisas deseadas, a continuacion se mostrnaaéserie de apartamentos seleccionados
para ser adquiridos para la compra, que permitb@mocer cOmo esta actualmente el
mercado inmobiliario para las zonas de estudiostie €rabajo Especial de Grado vy asi
dar cumplimiento al objetivo especifico teeterminar el flujo de caja de inversién
anual generado de la compra y del alquiler del biennmueble, basado en una
inversion inmobiliaria menor a $200.000,00”,comprobando a su vez que existen
opciones bajo este rango. Ademas se buscaran mapattzs en alquiler para tener
informacién de como se esta manejando el mercaaki poder efectuar un simulacro de

compra — alquiler y realizar asi el flujo de gajayectado de inversion.

Tal como se determind en el Capitulo | de ests,téss$ ciudades a analizar como
proyecto de compra — alquiler son la ciudad deam@®, Tampa, Jacksonville y Fort

Lauderdale.

4.1 Evaluacion de inversion inmobiliaria en Venta -Alquiler:

4.1.1 Ciudad de Orlando:
La ciudad de Orlando esté ubicada en el condadoralege, la cual posee un clima tropical

que permite disfrutar de diversas actividades & Blore todo el afio. Dicha ciudad es

conocida por ser uno de los mayores suefios pafarigtas, quienes visitan este el lugar
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para disfrutar de sus parques de tematicos y aeatiampras en los famos&semium
Outlets.

De acuerdo a la revista Forbes, la ciudad de Oslaedosiciono el afio pasado en el tercer
lugar de las ciudades con mayor crecimiento de @mfilos cargos para profesionales de
los negocios aumentaron desde 2010 un 26,8% ydbajbs en el area de construccion
registraron un crecimiento de 11,5%s News asegura que el costo de vida es similar al
de otras ciudades de tamafios similares, mientras ejude la vivienda es relativamente
mas accesible. En 2016, el precio promedio de wsa @ra de $188.250, cuando en el
resto de los Estados Unidos se estimaba en $218,&6alirdelpais; 25 de septiembre
2017)

* Propiedades en venta

Propiedad # 1

$200.000 USD

Elegir moneda -

6435 Ranelagh Drive, Unit 104, STONEBRIDGE LAKES CONDO
Onando, Florida 32835
Estados Unidos

156,258 m? = 1.682 pies?

3 dormitorios

2 cuartos de bafio completos, 1 foilet
Residencial en venta, Condominio
Impuesto: 3.035 USD

Figura 4.2: Propiedad en Venta en la Ciudad den@da

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/6435-ranelagh-drive--unit-104-

orlando-fl-32835-usa-C21110708586-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 2004

Numero de plantas: 2
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Vida de condominio y el aspecto de una casa, canbias amenidades de un estilo resort
y un gran estilo de vida. En los alrededores setjardines con arboles enormes y lagos
del pabellén que dan una excelente primera impnesio

La propiedad posee una casa club con una gramajstabafa, pabellon de correo y la

zona de recogida de basura.

La propiedad tiene revestimientos en el vestibulig de baldosas grandes directo a tus
ojos al plan de piso abierto, con cocina enorman g@spacio y excelente vista del porche
frente al lago. La gran sala es perfecta para lesbies grandes y ofrece acceso a al bafo
de huésped, la cocina posee todos los electrodimosgsta casa posee una escalera abierta
con ejes de madera mejoradas la cual guia a taddsbitaciones, la habitacion principal
tiene vista al lago, posee un gran closet, el Ipaiizipal tiene una enorme bafiera con vista
al lago, los otros dos dormitorios secundarios d®igran tamafo (uno de los dormitorios
posee un gran armario) y ofrecen acceso al segbaiiio completo, closet de almacenaje
adicional y ventiladores de techo. Otras caradieats incluyen un 2 °© piso lavadero con
lavadora nueva, nuevo abridor de puertas de ggragrfas mejoradas, manguera exterior
adicional y calentador de agua considerablemerdedgr La propiedad estd cerca de

parques, carreteras, tiendas y restaurantes.

Propiedad # 2

$169.900 USD

Elegir moneda -

3546 Lake Tiny Cir, Oaks at Powers Park
Orlando, Florida 32818
Estados Unidos

138,978 m? - 1.496 pies?

3 dormitorios

2 cuartos de bafio completos

Residencial en venta, Unifamiliar independiente

Figura 4.3: Propiedad en Venta en la Ciudad denGda

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)
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http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/3546-lake-tiny-cir-orlando-fl-32818-

usa-C21111637658-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Ao de construccion: 1998
Cocheras: para 2 vehiculos

Estilo: chalet americano de 1 planta

Esta propiedad es de una planta con 3 dormitgripssibilidad de construir un cuarto

dormitorio, tiene patio cerrado y esta cerca deass, tiendas y restaurantes.

Propiedad # 3

$160.000 USD

Elegir moneda ~

7712 Rex Hill Trl, Robinson Hills
Crando, Florida 32818
Estados Unidos

137,864 m? . 1.484 pies?

3 dormitorios

2 cuartos de bafio COr'I'IpIElOS

Residencial en venta, Unifamiliar independien!e

Figura 4.4: Propiedad en Venta en la Ciudad dendda

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/7712-rex-hill-trl-orlando-fl-32818-

usa-C21111725441-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 2004
Cocheras: 2 vehiculos

Estilo: chalet americano de 1 planta
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Una casa linda, cdmoda, acogedora, estilo de Ipigtad casa de campo ha sido
maravillosamente actualizado y a la espera de segos duefios. Los pisos son de roble
laminado y azulejos de ceramica de 18 pulgadasdastias areas comunes, la cocina es de
gran tamafio perfecta para disfrutar de un desafyante a la ventana de marco de cuadro

grande.
* Propiedades en alquiler

Propiedad # 1

$1.450 USD

Elegir moneda ~

11851 Deer Path way
Orando, Florida 32832
Estados Unidos

3 dormitorios
2 cuartos de bafio compietos
Residencial en alquiler, Town house

Figura 4.5: Propiedad en Alquiler en la Ciudad deut@o

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/11851-deer-path-way-orlando-fl-

32832-usa-C21111144585-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:

Casa de 2 pisos con un grande salén, amplia coCiea del lago, aeropuerto, UCF,

valencia comercial y principales autopistas.

4.1.2 Ciudad de Tampa

La ciudad de Tampa, situada en el condado de Hilbslgh, el cual se ha convertido en los
altimos afios en un lugar estratégico para Flor@l#dd a su crecimiento empresarial que

se hainstalado a lo largo de la bahia.
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La ciudad de Tampa posee diversas actividades quamgartir con la familia o amigos

durante todo el afio, como lo es ir de compras,rjabgolf, practicar deportes acuéaticos,
pesca Yy visitar las atracciones locales como efUearTematico Busch Gardens, el
Acuarium de Florida y el Parque Zoolégico Lowryeaths de poder disfrutar de diversas

actividades deportivas como lo es asistir a pastaiohockey, béisbol y fatbol.

La firma HSH, informo que de acuerdo al dltimokiag efectuado, Tampa se ubico en el

octavo puesto por su asequibilidad inmobiliarialccgada sobre la base del costo mensual
que deben asumir los duefios de propiedades. Us o@ng que estar en Tampa es como
vivir de vacaciones “durante todo el afio”. Estimaeglos precios de las viviendas son de
aproximadamente $173,750. Tienden a ser mas attdasezonas que cuentan con faciles

accesos a la costa(Salirdelpais; 25 de septiembre 2017)

* Propiedades en Venta

Propiedad # 1

$200.000 USD

Elegir moneda -

5469 Eureka Springs Rd
Tampa, Florida 33610
Estados Unidos

180,783 m? - 1.946 pies?

3 dormitorios

2 cuartos de baiio completos

Residencial en venta, Unifamiliar independiente

Figura 4.6: Propiedad en Venta en la Ciudad de damp

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/5469-eureka-springs-rd-tampa-fl-

33610-usa-C21108432210-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:

Afo de construcciéon 1956
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Estilo: chalet americano de 1 planta
Caracteristicas de la propiedad: garaje
Pisos: de mosaicos

Sistema de calefaccion: bomba de calor
Sistema de refrigeracion: aire acondicionado

Esta encantadora casa de 3 dormitorios y 2 bafod 83 hectareas de hermosos robles
grandes y abundancia de arboles frutales con maspacio para estacionar camiones,
barcos o vehiculos de trabajo. La casa tambiérepasgarage para 2 autos amplio adjunto

en la parte posterior.

Propiedad # 2

$200.000 USD

Elegir moneda -

8514 N Willow Ave
Tampa, Florida 33604
Estados Unidos

187,844 m?2 = 2.022 pies?

4 dormitorios

2 cuarlos de bafio completos

Residencial en venta, Unifamiliar independiente
Impuesto: 1.648 USD

Figura 4.7: Propiedad en Venta en la Ciudad de damp

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/8514--n-willow-ave-tampa-fl-33604-

usa-C21111811323-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 1943

Casa remodelada haca 4 afios que incluyé todasafeerias, area eléctrica, paredes,

puertas, techos y ademas de cambio de suelo deshalg alfombras fueron instalados. La
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cocina también fue remodelada con gabinetes dd danmadera, encimeras de granito y
electrodomésticos de acero inoxidable ademas @e serficiente espacio para un comedor
e incluye una isla grande, la sala es grande parfera reuniones, la cochera es amplia y
se extiende mas alla del espacio de disco paraegjacio para parrilla, bicicletas, etc. La
propiedad no tiene vecinos directamente al frenta que presta a la privacidad y una

hermosa vista de arboles.

Propiedad # 3

$199.900 USD

Elegir moneda -

16855 Le Clare Shores Dr
Tampa, Florida 33624
Estados Unidos

155,793 m? 2 1.677 pies?

3 dormitorios

2 cuarios de bafio completos, 1 toilet
Residencial en venta, Town house
Impuesto: 886 USD

Figura 4.8: Propiedad en Venta en la Ciudad de damp

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/16855--le-clare-shores-dr-tampa-fl-

33624-usa-C21112075225-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Ao de construccion: 1994

La casa cuenta con una cocina abierta, gran celstra isla con comedor y sala de
entretenimiento de gran tamano, la casa se aaualiegntre 2016 y 2017 en donde se
realizd6 cambio de pintura, pisos laminados nuevola® habitaciones, limpio y sellado en
pisos en baldosa, mejoras en todos los bafostisaizaron todos los electrodomésticos

de acero inoxidable y techo nuevo.

La planta baja cuenta con medio bafio y oficinaf§a#émente puede ser convertido en un

4to dormitorio. La casa posee puerta corredizaididowque lleva al patio el cual tiene una
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bonita vista con vistas, el patio posee un galpéraldhacenaje grande, hierba y huerto,
enrejado de kiwi y un patio barbacoa perfecto pergulgar verde, los dormitorios son

amplios, con walk in closet y vistas al tranquafdio exuberante.

La residencia de esta hermosa comunidad tiene mecésgo LeClare, con rampa para

botes, cerca posee playa, parque infantil, piscomaunitaria y casa club.

» Propiedades en alquiler
Propiedad # 1

$2.275 USD

Elegir moneda ~

4115 Starfish Ln
Tampa, Florida 33615
Estados Unidos

163,132 m? - 1.756 pies®

3 dormitorios

2 cuartos de bafio completos, 1 toilet
Residencial en alquiler, Town house

Figura 4.9: Propiedad en Alquiler en la Ciudad denpa

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/4115--starfish-In-tampa-fl-33615-usa-

C21111148787-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 1983

La propiedad posee un gran saldén abierto con teghogedados, nuevo suelo de baldosas
a lo largo y puertas corredizas de vidrio dejandamwosa luz natural, la cocina se ha
actualizado con nuevos armarios, encimeras de tgraelectrodomésticos de acero

inoxidable nuevo y pisos de baldosas, el dormitprincipal esta situado en la planta baja
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y cuenta con un bafio completo con ducha/baferardim jindependiente, doble lavamanos

y walking closet caminar en armario.

Propiedad # 2

$1.650 USD

Elegir moneda ~

9106 ROCKROSE DRIVE
Tampa, Florida 33647
Estados Unidos

168,242 m?2 1.8 pies?

4 dormitorios

2 cuarios de baiio completos

Residencial en alquiler, Unifamiliar independiente
Area del campo: 0,073 ha. - 0,18 acres

Figura 4.10: Propiedad en Alquiler en la Ciudad dmpa

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/9106-rockrose-drive-tampa-fl-33647-

usa-C21111902502-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 2000

Equipamiento: heladera, lava vajilla, microondasynb/Cocina, triturador de residuos,

lavadora, secadora

Pisos: de baldosas

Sistema de refrigeracion: aire acondicionado ckntra
NUmero de espacios para estacionar: 3

Amplia casa de 4 dormitorios, 2 bafios con garaj@a 8 coches y patio completamente

cercado, la cocina es abierta a la sala de egti@cfepara el entretenimiento.

68



4.1.3 Ciudad de Jacksonville

La Ciudad de Jacksonville esta ubicada en el candadDuval, la cual est4d rodeada de
parques naturales, jardines, combinado con un amebeéitadino que es caracterizado por

sus espectaculos culturales.

En los ultimos afios, la Ciudad de Jacksonvilleila sscogida como una de las mejores
ciudades para los latinos, los residentes la defomno la urbe perfecta para invertir o
emprender un negocio, especialmente para los hispdista Ciudad redane muchas
ventajas para los que buscan un lugar en crecimieah una lista amplia de actividades y

un ambiente cercano a la naturaleza.

* Propiedades en Ventas

Propiedad # 1

$171.000 USD

Elegirmoneda -~

8423 Weather Vane Ct.
Jacksonville, Florida 32244
Estados Unidos

196,762 m?2 = 2.118 pies?

4 dormitorios

2 cuartos de bafio COII'IpIElOS

Residencial en venta, Unifamiliar Endependiente

Figura 4.11: Propiedad en Venta en la Ciudad desdawille

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/8423-weather-vane-ct--jacksonville-

fl-32244-usa-C21112162592-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 1987

Estilo: estilo tradicional
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Equipamiento: heladera, horno/Cocina

Pisos: de baldosas

Sistema de calefaccion: eléctrica

Sistema de refrigeracion: aire acondicionado ckntra
Techo: tejuela de asfalto

NUmero de espacios para estacionar: 2

Disfrute de privacidad de esta propiedad y bajdicdla cual se encuentra en una
comunidad con multiples parques, lagos y centroodi®o con piscina, baloncesto y

campo de béisbol y canchas de canchas de tenis.

Propiedad # 2

$169.900 USD

Elegirmoneda -

2805 Lauderdale Drive East, Arlington Hills
Jacksonville, Florida 32277
Estados Unidos

196,205 m? - 2.112 pies?

4 dormitorios

2 cuartos de bafio COFTI[JIEKOS

Residencial en venta, Unifamiliar independiente

Figura 4.12: Propiedad en Venta en la Ciudad desdawille

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/2805-lauderdale-drive-east-

jacksonville-fl-32277-usa-C21111090954-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 1963

Ubicacion: suburbano
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Estilo: chalet estilo americano de 1 planta
Equipamiento: lavavajilla, horno/Cocina
Instalaciones de seguridad: detector de humo
Sistema de calefaccion: aire forzado, eléctrico
Sistema de refrigeracion: aire acondicionado ckntra
Techo: tejuela de asfalto

Esta casa estd ocupada actualmente por un arreadatargo plazo, el cual quiere seguir
para alojarse en esta propiedad en el futuro, wsisgbusca un lugar para inversion esta

casa es perfecta ya que se tiene a la personaegea pgagar por el alquiler.

Propiedad # 3

$164.900 USD

Elegir moneda -

421 Southem Branch Ln
Jacksonville, Florida 32259
Estados Unidos

125,043 m?:: 1.346 pies?

2 dormitorios

2 cuartos de bafio completos, 1 toilet
Residencial en venta, Unifamiliar independiente

Figura 4.13: Propiedad en Venta en la Ciudad desdawille

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/421-southern-branch-In-jacksonville-

fI-32259-usa-C21112040387-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:

ARo de construccion: 2005
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La propiedad cuenta con 1 garaje de coche, alfsnhravas y pintura nueva en todo, tiene
un gran salén con suelo de madera laminado, ageadabina con desayunador, todos los

dormitorios se encuentran en la planta alta y medi®m en la planta baja.
* Propiedades en alquiler

Propiedad # 1

$1.400 USD

Elegir moneda -

7563 Deer Cove Ln
Jacksonville, Florida 32256
Estados Unidos

3 dormitorios.
2 cuartos de bafio compleios
Residencial en alquiler, Otra propiedad residencial

Figura 4.14: Propiedad en Alquiler en la Ciudadaleksonville

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/7563-deer-cove-In-jacksonville-fl-

32256-usa-C21112064622-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 1997

Esta casa ha sido pintada, tiene pisos de madenosiy actualizado bafio principal,
electrodomésticos de acero inoxidable y patio cercal mantenimiento del césped esta
incluido en la renta. La propiedad tiene exceleieacion y facil acceso a la 195 y 295.
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Propiedad # 2

$1.750 USD

Elegir moneda ~

3133 Ashgrove Rd, Rushing Branch
Jacksonville, Florida 32226
Estados Unidos

4 dormitorios
2 cuarios de bafio complelos, 1 foilet
Residencial en alquiler, Otra propiedad residencial

Figura 4.15: Propiedad en Alquiler en la Ciudadaleksonville

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/3133-ashgrove-rd-jacksonville-fl-

32226-usa-C21111880276-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 2006

Descripcion de la cocina: desayunador de isla, pagiai con heladera, lavavajilla,

microondas, horno/Cocina, triturador de residuos.
Detalles del cuarto de bafo: combinado de bafdtelya
Descripcion del interior: vestidores, techos abades
Servicios publicos: tuberia de agua municipal, redlado
Sistema de calefaccion: aire forzado, eléctrica

Sistema de refrigeracion: aire acondicionado ckntra
Techo: tejuela de asfalto

Cocheras: 3
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Hermosa casa y urbanizacion, la propiedad es deeptm abierto, con una gran cocina de
gabinete y despensa. Gran suite dormitorio prim@pgorimer piso, en el segundo piso se
encuentran 3 amplias habitaciones y loft, garaja Bacoches. La propiedad esta cercana

de centro comercial.

4.1.4 Ciudad de Fort Lauderdale:
La Ciudad de Fort Lauderdale esta ubicada en e¢adorde Broward entre Miami y Palm

Beach, la cual es conocida como la “Venecia de Azaépor los canales que la rodean. La
ciudad esta envuelta de yates e impresionantesurastes, las calles poseen vias
especiales para patinadores y ciclistas; la migrensuentra en constante crecimiento y es
ideal para quienes deseen invertir en Estados Wnide acuerdo con indicadores de
finanzas WalletHub, en 2016 la Ciudad de Fort Laddt fue seleccionada como el lugar
con mayor crecimiento de empleo en Estados Unid(alirdelpais; 25 de septiembre
2017)

* Propiedades en venta
Propiedad # 1

$189.900 USD

Elegir moneda -

200 S Birch Rd 606
Fort Lauderdale, Florida 33316
Estados Unidos

60,106 m? - 647 pies?

1 dormitorio

1 cuarto de bafio completo, 1 toilet
Residencial en venta, Condominio
Impuesto: 3.301 USD

Figura 4.16: Propiedad en Venta en la Ciudadatellauderdale

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/200-s-birch-rd-606-fort-lauderdale-fl-

33316-usa-C21111676676-USD-m
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Caracteristicas de la propiedad:

Afo de construccion: 1968
Amenidades de la zona: pesca, piscina
NUmero de espacios para estacionar: 1

Gran propiedad a unos pasos de la playa. La pragiédne pisos de madera en salon,
azulejo en cocina y cuarto de bafio, molduras yasigintasticas de la costa. El edificio
cuenta con ascensores nuevos. La propiedad esibteldgiler y no posee restricciones de

contrato para el arrendamiento.

Propiedad # 2

$185.500 USD

Elegir moneda ~

4143 N Ocean Bivd #308, Gable Arms Con
Fort Lauderdale, Florida 33318
Estados Unidos

63,172 m? - 680 pies?
1 dormitorio
1 cuarto de bafio completo

Residencial en venta, Condominio

Figura 4.17: Propiedad en Venta en la Ciudad delleaderdale

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/4143-n-ocean-blvd--308-fort-

lauderdale-fl-33318-usa-C21112086070-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
Afo de construccion: 1972

El condominio esta situado muy cerca de &rea coahelrsi como de restaurantes y
tiendas. La propiedad tiene excelentes vistas gl @hdalcon tiene cortinas anticiclonicas,

impacto de cristal ventanas y cuenta con piscinauodtaria.
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Propiedad # 3

$148.000 USD

Elegir moneda -

3016 NW 63 CT #2E
Fort Lauderdale, Florida 33309
Estados Unidos

3 dormitorios
1 cuarto de bafio completo

Residencial en venta, Unifamiliar independiente

Figura 4.18: Propiedad en Venta en la Ciudad delfamderdale

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/3016-nw-69-ct---2e-fort-lauderdale-

fl-33309-usa-C21111311841-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:

Ao de construccion: 1972

Estilo: villa

Construccion: de cemento armado/Bloques
Amenidades de la zona: campo de golf

Equipamiento: heladera, lavavajilla, horno/Cocirtaifurador de residuos, lavadora,

secadora

Ventanas: venecianas

Sistema de calefaccion: eléctrica

Sistema de refrigeracion: aire acondicionado ckntra

La propiedad estd ubicada en el corazon de Paleudidad con gusto esta pintada en

colores neutros con la combinacion de alfombraswegos, en una entrada de primer piso
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tiene un acogedor patio pavimentado para el eniretento, la comunidad ofrece una

amplia gama de servicios entre ellos un campo e go

» Propiedades en alquiler

Propiedad # 1

$1.800 USD

Elegir moneda -

2113 Anchor Ct UNIT 105
Fort L auderdale, Florida 33312
Estados Unidos

128,109 m? - 1.379 pies?

2 dormitorios

2 cuartos de bafio completos, 1 toilet
Residencial en alquiler, Condominio

Figura 4.19: Propiedad en Alquiler en la Ciudad-det Lauderdale

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/2113-anchor-ct-unit-105-fort-

lauderdale-fl-33312-usa-C21110578777-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:
ANo de construccion: 2004
Plazo de arrendamiento: 1 afo

Hermosa casa de 2 piso, con todo a estrenar, farpies nueva, los suelos laminados,
nueva lavadora y secadora, encimera de granitos yelectrodomésticos son de acero

inoxidable!
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Propiedad # 2

$2.000 USD

Elegir moneda -

2855 NE 60 STREET, Bayview Village
Fort Lauderdale, Florida 33308
Estados Unidos

132,382 m2 = 1.425 pies?

2 dormitorios

2 cuartos de bafio completos, 1 toilet
Residencial en alquiler, Town house

Figura 4.20: Propiedad en Alquiler en la Ciudadrdg Lauderdale

(Century 21 Global. 20 de agosto 2017)

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/2855-ne-60-street-fort-lauderdale-fl-

33308-usa-C21112086520-USD-m

Caracteristicas de la propiedad:

Afo de construccion: 1973

Deposito por las animales domésticos: 619 USD
Plazo de arrendamiento: 1 afio

Town House de excelente ubicacion, a poca distancéstaurantes y locales de compra, la
propiedad esta recién pintada, cada dormitoriogetleafio completo, azulejo en la planta
baja, laminado de madera en planta alta, habitafedrliar con vistas al patio exterior,

piscina hermosa, muy tranquilo y pacifico, con&pb de aparcamiento.
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4.2 Flujo de Caja de Inversion Proyectado

A continuacién se muestran distintos Flujos de Gadnversion para las diferentes
ciudades de posible inversién inmobiliaria denteb Eistado de la Florida, las cuales son:
Orlando, Tampa, Jackson Ville y Fort Lauderdale) este estudio se desea conocer cual
sera el ingreso correspondiente por el alquilaralas son los gastos que se generan para el
duefio de la propiedad derivados de este alquilasiydeterminar la ganancia o pérdida
monetaria que se presentaria para cada ciudadvdesiiin, de igual manera con estos

flujos de caja se determinard la VAN y la TIR peada uno de los proyectos de inversion.

Para la elaboraciéon de los FCI se debe de conagdes seran los ingresos y
gastos mensuales de la adquisicion de la propigdadllo que se tomaron las siguientes
premisas para la elaboracion de los mismos:

» El ingreso de alquiler fue tomado para propiedait@gdares a la adquirida (como
compra en Century 21 Global); ademas se considezdlq los 12 meses del afo,
el inmuble solo estaria alquilado 10 meses cadadsjando una holgura a nivel

de meses para no presionar tanto la inversion.

* Los gastos de impuestos anuales también fueronrafigumediante la empresa
Century 21 Global, ya que cuando ellos colocanpropiedad en venta, realizan

el célculo anual a pagar en impuestos.

Es importante mencionar que para las inmobiliayi@specialistas en la materia,
este pago va desde 0,44% a un tope del 2%, sidrtdpeemas alto para la Ciudad de
Miami; “El valor de los impuestos anuales corresponden %@ @el valor de la
propiedad. El valor del seguro corresponde al 1%laeoropiedad. Estos valores se

pagan cada afo.{Grupo inmobiliario PFS. 25 de julio 2015).

» Para el gasto de seguro a adquirir se consuliGempresa “Mutual Assurance”,
la cual realiz6 3 tipos de cotizaciones para lo8odacausados por huracanes,
tormentas e inundaciones y seguro a terceros. tBllelele estas cotizaciones se
encuentran en los Anexos Ill, IV y V; sin embargs,importante destacar que Si
bien es cierto dependiendo de la Ciudad, tipo deéemila (Condominio,

Townhouses, Casa) y afio de construccion el costosdgeguros varian, también
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es cierto que dicha variacidon no es un valor camalde, por lo cual para la
elaboracion de los FCI se tomaron el valor estapdaa el costo del seguro
cotizado, ya que las propiedades escogidas enististas Ciudades son de

caracteristicas y afio de construccion similares.

A continuacion se muestran 3 FCI (debido a la e&iadel costo por tipo de
seguro) por cada Ciudad de posible inversion. Asimm, para cada uno de estos FCI se

realizo el calculo de la VAN y la TIR mediante krtamienta de Microsoft Excel.
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4.2.1 Flujo de caja de inversion para la Ciudad d®rlando — Calculo de VAN y TIR

FCl - Casa en la Ciudad de
Orlando

3 Habitaciones, 2 Bafios y
130M2

Observaciones: cercana a colegios y

tiendas
Costo de la Propiedad $
200.000,00

Saldo Inicial

Entrada de Efectivo
Ingreso por cobro de
alquiler

Total Entrada de Efectivo

Salidas de Efectivo

Pago de impuesto

Pago de seguro por
huracan, vientos y hail /
Seguro contra terceros.

Total Salida de Efectivo

Fujo de Efectivo

Saldo Final del Efectivo

Premisas:

1) El costo promedio de alquiler para una casa de 3 habitaciones y 2 bafios y medio es de $
1.500,00 mensual.
2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria
Century21 de EEUU
http://www.century2l1global.com/es-mx/propiedad/6435-ranelagh-drive--unit-104-orlando-fl-32835-

usa-C21110708586-USD-m

3) El costo del seguro proviene del anexo lll

Mes 1 | Mes 2 | Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12
0.00 -653.92  -906.84 340.24 1,25332 2,500.40 3,747.48 4,660.56 5,907.64 7,154.73 8,134.82 9,381.91 0.00
0.00 0.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 15,000.00
0.00 0.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 15,000.00
252.92 252.92 252.92 252.92 252.92 252.92 252.92 252.92 252.91 25291 25291 25291  3,035.00
401.00 0.00 0.00 334.00 0.00 0.00 334.00 0.00 0.00 267.00 0.00 0.00 1,336.00
653.92 252.92 252.92 586.92 252.92 252.92 586.92 252.92 25291 519.91 25291 25291  4,371.00
-653.92 -252.92  1,247.08 913.08 1,247.08 1,247.08 913.08 1,247.08 1,247.09 980.09 1,247.09 1,247.09  10,629.00
-653.92 -906.84 340.24 1,253.32 2,500.40 3,747.48 4,660.56 5,907.64 7,154.73 8,134.82 9,381.91 10,629.00 10,629.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥a

Inversidn inicial I0: 20000000

Flujo de efectivo neto mensual:
Ao 1 10,623.00 VAN 477,830.80|
Ano 2 21.2558.00 TIR 0.25

Ao 3 31,58587.00

Ao d 42 516.00

Ao 5 53,145.00

Ao B B3.774.00

Afa T Td.403.00

Ao B 85.032.00

A3 35,661.00

Afe 10 106,230.00

Afia 11 116,313.00

Ao 12 127.545.00

At 13 138.177.00

Ao 14 145,506.00

Ao 15 153.435.00

At 16 17006400

At 17 150,633.00

At 15 191,322.00

Ao 13 201,951.00

Afia 20 201,951.00

Vida util del proyvecto N: 20 afios

Tipo de interes 10%: 010
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FCl-Casaenla
Ciudad de Orlando
3 Habitaciones, 2
Bafios y 130M2

Observaciones: cercana a

colegios y tiendas
Costo de la Propiedad
$200.000,00

Saldo Inicial

Entrada de Efectivo
Ingreso por cobro de
alquiler
Total Entrada de
Efectivo

Salidas de Efectivo
Pago de impuesto
Pago de seguro
contra huracanes /
Seguro contra
terceros.

Total Salida de

Efectivo

Fujo de Efectivo

Saldo Final del
Efectivo

Premisas:

1) El costo promedio de alquiler para una casa de 3 habitaciones y 2 bafios y medio es de $ 1.500,00

mensual.

2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de EEUU

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/6435-ranelagh-drive--unit-104-orlando-fl-32835-usa-

C€21110708586-USD-m

3) El costo del seguro proviene del anexo IV el cual cubre unicamente huracanes con nombre, no cubre dafios ocacionados por tormentas y hail.

| Mes 1 | Mes 2 | Mes 3 | Mes 4 | Mes 5 | Mes 6 | Mes 7 | Mes 8 | Mes 9 | Mes 10 | Mes 11 | Mes 12 |
$0.00 -$767.92  $1,020.84 $226.24  S$1,473.32  $2,720.40 $3,967.48  $5,214.56  $6,461.64  $7,708.73 $8,955.82  $10,202.91 $0.00
$0.00 $0.00  $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00  $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00  $15,000.00
$0.00 $0.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00  $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00  $15,000.00
$252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.91 $252.91 $252.91 $252.91 $3,035.00
$515.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $515.00
$767.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.91 $252.91 $252.91 $252.91 $3,550.00
$767.92 -$252.92  $1,247.08 $1,247.08 $1,247.08 $1,247.08 $1,247.08  $1,247.08  $1,247.09  $1,247.09 $1,247.09 $1,247.09  $11,450.00
$767.92  $1,020.84 $226.24  $1,473.32  $2,720.40 $3,967.48 $5,214.56 $6,461.64 $7,708.73  $8,955.82  $10,202.91  $11,450.00  $11,450.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de

iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversicn inicial 10:
Flujo de efectivo neto mensual:
Afo 1
Afio 2
Afio 3
Afio 4
Afo 5
Afo B
Afio 7
Afio B
Afo D
Afio 10
Afo 11
Ano 12
Afo 13
Afio 14
Afo 15
Afio 16
Afio 17
Ano 18
Afno 19
Afio 20
Vida util del proyecto MN:
Tipo de interes 10%:

20a
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200,000.00

11,450.00
22 900.00
34 350.00
45 B00.00
57,250.00
68,700.00
BD,150.00
91,600.00
103,050.00
114 50000
125,950.00
137,400.00
148 B50.00
160,300.00
171,750.00
183, 20000
194 650.00
206, 100.00
217,550.00
229 00000

fios
0.10

VAN 531,888.44

TIR 0.26




FCI - Casa en

la Ciudad de

Orlando

3

Habitaciones,

2 Bafios y

130M2

Observaciones: cercana a
colegios y tiendas

Premisas:

1) El costo promedio de alquiler para una casa de 3 habitaciones y 2 bafios y medio es de $ 1.500,00
mensual.

2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de EEUU

Costo de la
Propiedad $ http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/6435-ranelagh-drive--unit-104-orlando-fl-32835-usa-
200.000,00 C21110708586-USD-m
3) El costo del seguro proviene del anexo V el cual cubre unicamente
inundaciones
|Mesl| Mes 2 | Mes 3 | Mes 4 | Mes 5 | Mes 6 | Mes 7 | Mes 8 | Mes 9 | Me510| Mes 11 | Mes 12 |

Saldo Inicial $0.00 -$866.92 $1,119.84 $127.24 $1,374.32 $2,621.40 $3,868.48 $5,115.56 $6,362.64 $7,609.73 $8,856.82 $10,103.91 $0.00
Entrada de
Efectivo
Ingreso por
cobro de
alquiler $0.00 $0.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $15,000.00
Total Entrada

de Efectivo $0.00 $0.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $1,500.00 $15,000.00
Salidas de
Efectivo
Pago de
impuesto $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.91 $252.91 $252.91 $252.91 $3,035.00
Pago de
seguro contra
'/”S”:g“udrzc'mes $614.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00  $614.00
contra
terceros.

Total Salida

de Efectivo  $866.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.92 $252.91 $252.91 $252.91 $252.91 $3,649.00
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Fujo de -
Efectivo $866.92  -$252.92 $1,247.08 $1,247.08 $1,247.08 $1,247.08 $1,247.08 $1,247.08 $1,247.09 $1,247.09  $1,247.09  $1,247.09 $11,351.00

Saldo Final - -
del Efectivo $866.92 $1,119.84 $127.24 $1,374.32 $2,621.40 $3,868.48 $5,115.56 $6,362.64 $7,609.73 $8,856.82 $10,103.91 $11,351.00 $11,351.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversian inicial 10 200,000.00
Flujo de efectivo neto mensual:
Afol 11,351.00 VAN 525,561.32
Afio 2 22,702.00 TIR 0.26
Afio 3 34,053.00
Afio 4 45,404 00
Afo & 56,755.00
Afio B 68,106.00
Afo 7 79,457.00
Afio B 90,808.00

Afio 9 102,159.00
Afio 10 113,510.00
Afio 11 124 B61.00
Afio 12 136,212.00
Afio 13 147,563.00
Afio 14 158,914.00
Afio 15 170,265.00
Afio 16 181,616.00
Afio 17 192,967.00
Afio 18 204, 318.00
Afio 19 215,669.00
Afio 20 227,020.00

Vida util del proyecto M: 20 afios

Tipo de interes 10%: 0.10
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4.2.2 Flujo de caja de inversion para la Ciudad déampa — Célculo de VAN y TIR

FCI - Town house en
la Ciudad de Tampa
3 Habitaciones, 2
Bafios y 150M2

Premisas:

1) El costo promedio de alquiler para un Town House de 2 habitaciones y 2 bafios de $2.250,00 mensual.

Observaciones: Exelente ubicacién cercana a colegios,

tiendas y restaurantes.
Costo de la Propiedad
$199.900,00

Saldo Inicial

Entrada de Efectivo
Ingreso por cobro de
alquiler
Total Entrada de
Efectivo

Salidas de Efectivo
Pago de impuesto
Pago de seguro por
huracan, vientos y
hail /Seguro contra
terceros.

Total Salida de

Efectivo

Fujo de Efectivo

Saldo Final del
Efectivo

2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de EEUU

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/16855--le-clare-shores-dr-tampa-fl-33624-usa-C21112075225-USD-m
3) El costo del seguro proviene del anexo lll

| Mes1 | Mes2 | Mes3 | Mes4 | Mes5 | Mes6 | Mes7 | Mes8 | Mes9 | Mes10 | Mes1l | Mes12 |

$0.00 $474.83  -$54866  $1,627.51 $3,469.68  $5,645.85  $7,822.02  $9,664.19 $11,840.36 $14,01652  $15925.68  $18,101.84 $0.00
$0.00 $0.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $22,500.00
$0.00 $0.00  $2,250.00  $2,250.00 $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $2,250.00  $22,500.00
$73.83  $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $886.00
$401.00 $0.00 $0.00  $334.00 $0.00 $0.00  $334.00 $0.00 $0.00 $267.00 $0.00 $0.00  $1,336.00
$474.83  $73.83 $73.83  $407.83 $73.83 $73.83  $407.83 $73.83 $73.84 $340.84 $73.84 $73.84  $2,222.00
$474.83  -$73.83  $2,176.17  $1,842.17 $2,176.17  $2,176.17  $1,842.17  $2,176.17  $2,176.16  $1,909.16  $2,176.16  $2,176.16  $20,278.00
$474.83  $548.66 $1,627.51 $3,469.68 $5,645.85 $7,822.02 $9,664.19 $11,840.36 $14,016.52 $15925.68 $18,101.84 $20,278.00  $20,278.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversidn inicial 10: 1594,300.00

Flujo de efective neto mensual; VAN 1,096,279.40
Afio 1 20,278.00 TIR 0.37]
Afio 2 40,556.00
Afio 3 60,834.00

Afio 4 B1,112.00
Afio 5 101,390.00
Afio & 121,668.00
Afio 7 141,946.00
Afic B 162,224.00
Afio 9@ 182,502.00
Afio 10 202,780.00
Afio 11 223,058.00
Afio 12 243,336.00
Afio 13 263,614.00
Afio 14 283,892.00
Afio 15 304,170.00
Afio 16 324,448.00
Afio 17 344,726.00
Afio 18 365,004.00
Afio 19 385,282.00
Afio 20 405,560.00
Vida util del proyecto N: 20 afios
Tipo de interes 10%: 0.10
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FCI - Town house en la Ciudad

de Tampa Premisas:

3 Habitaciones, 2 Bafios y

150M2 1) El costo promedio de alquiler para un Town House de 2 habitaciones y 2 bafios de $2.250,00 mensual.

Observaciones: Exelente ubicacién cercana a colegios, tiendas y

restaurantes. 2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de EEUU
Costo de la Propiedad $ http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/16855--le-clare-shores-dr-tampa-fl-33624-usa-C21112075225-USD-
199.900,00 m

3)El costo del seguro proviene del anexo IV el cual cubre unicamente huracanes con nombre, no cubre dafios ocacionados por
tormentas y hail.

‘ Mes 1 ‘ Mes 2 | Mes 3 ‘ Mes 4 Mes 5 ‘ Mes 6 ‘ Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12

Saldo Inicial $0.00 -$588.83 -$662.66 $1,513.51 $3,689.68 $5,865.85 $8,042.02 $10,218.19 $12,394.36 $14,570.52 $16,746.68 $18,922.84 $0.00
Entrada de Efectivo
Ingreso por cobro de alquiler $0.00 $0.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $22,500.00
Total Entrada de Efectivo $0.00 $0.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $22,500.00
Salidas de Efectivo
Pago de impuesto $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $886.00
Pago de seguro contra
huracanes / Seguro contra $515.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $515.00
terceros.
Total Salida de Efectivo $588.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $1,401.00

Fujo de Efectivo  -$588.83 -$73.83  $2,176.17 $2,176.17 $2,176.17 $2,176.17 $2,176.17 $2,176.17 $2,176.16 $2,176.16 $2,176.16 $2,176.16  $21,099.00

Saldo Final del Efectivo -$588.83 -$662.66 $1,513.51 $3,689.68 $5,865.85 $8,042.02 $10,218.19 $12,394.36 $14,570.52 $16,746.68 $18,922.84 $21,099.00 $21,099.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversidn inicial 10: 139,900.00

Flujo de efectivo neto mensual: VAN 1,148,758.11
Afio 1 21,099.00 TIR 0.38
Afio 2 42,198.00
Afio 3 63,297.00
Afio 4 B4,396.00

Afio 5 105,495.00
Afio & 126,594.00
Afic 7 147,693.00
Afo B 168,792.00
Afc g 189,891.00
Afio 10 210,990.00
Afio 11 232,089.00
Afo 12 253,188.00
Afio 13 274,287.00
Afio 14 295,386.00
Afio 15 316,485.00
Afo 16 337,584.00
Afic 17 358,683.00
Afio 18 379,782.00
Afio 19 400,881.00
Afo 20 421,980.00
Vida util del proyecto N: 20 afios
Tipo de interes 10%: 0.10
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FCI - Town house en la
Ciudad de Tampa

3 Habitaciones, 2 Bafios y
150M2

Observaciones: Exelente ubicacién cercana a colegios, tiendas

y restaurantes.
Costo de la Propiedad $
199.900,00

Saldo Inicial

Entrada de Efectivo
Ingreso por cobro de
alquiler

Total Entrada de Efectivo

Salidas de Efectivo

Pago de impuesto

Pago de seguro contra
innundaciones / Seguro
contra terceros.

Total Salida de Efectivo

Fujo de Efectivo

Saldo Final del Efectivo

Premisas:

1) El costo promedio de alquiler para un Town House de 2 habitaciones y 2 bafios de $2.250,00 mensual.

2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de EEUU

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/16855--le-clare-shores-dr-tampa-fl-33624-usa-C21112075225-USD-m

3) El costo del seguro proviene del anexo V el cual cubre unicamente
inundaciones

‘ Mes 1 ‘

Mes 2 | Mes 3

| Mes 4 | Mes 5 | Mes 6 ‘ Mes 7

Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12

$0.00 $687.83 -$761.66  $1,414.51 $3,590.68 $5,766.85 $7,943.02 $10,119.19 $12,295.36 $14,471.52 $16,647.68 $18,823.84 $0.00
$0.00 $0.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $22,500.00
$0.00 $0.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $2,250.00 $22,500.00
$73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $886.00
$614.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $614.00
$687.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $1,500.00
$687.83 -$73.83 $2,176.17 $2,176.17 $2,176.17 $2,176.17 $2,176.17 $2,176.17 $2,176.16 $2,176.16 $2,176.16 $2,176.16  $21,000.00
$687.83 $761.66 $1,414.51 $3,590.68 $5,766.85 $7,943.02 $10,119.19 $12,295.36 $14,471.52 $16,647.68 $18,823.84 $21,000.00 $21,000.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los préoximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversion inicial 1O 193,900.00

Flujo de efectivo neto mensual: -199,9300.00 VAN 1,142,429 9¢
Ano 1 21,000.00 TIR 0.3E
Afio 2 42 000.00
Ano 3 63,000 .00
Afio 4 84 000.00

Afio 5 105,000.00
Afic & 126,000.00
Afo 7 147,000.00
Afio B 158,000.00
Afio 9 1859,000.00
Afo 10 210,000.00
Afo 11 231,000.00
Afio 12 252,000.00
Afio 13 273,000.00
Afio 14 294,000.00
Afo 15 315,000.00
Afio 16 336,000.00
Afio 17 357,000.00
Afio 18 378,000.00
Afio 19 399,000.00
Afio 20 4720,000.00
Vida util del proyecto N: 20 afios
Tinn de interes 10%: 010
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4.2.3 Flujo de caja de inversion para la Ciudad déacksonville — Calculo de VAN y TIR

FCI - Town House en la Ciudad de

Jacksonville
2 Habitaciones, 2 Bafios y
125M2

Costo de la Propiedad $ 164.900,00

Saldo Inicial

Entrada de Efectivo
Ingreso por cobro de
alquiler

Total Entrada de Efectivo

Salidas de Efectivo
Pago de impuesto

Pago de seguro por
huracan, vientos y hail /
Seguro contra terceros.

Total Salida de Efectivo

Fujo de Efectivo

Saldo Final del Efectivo

Mes 1 | Mes 2 | Mes 3 | Mes 4 | Mes 5 | Mes 6 | Mes 7 | Mes 8 | Mes 9 | Mes 10 | Mes 11 | Mes 12 |
$0.00 $474.83 -$548.66 $677.51 $1,569.68 $2,795.85 $4,022.02 $4,914.19 $6,140.36 $7,366.52 $8,325.68 $9,551.84 $0.00
$0.00 $0.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $13,000.00
$0.00 $0.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $13,000.00
$73.83  $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $886.00
$401.00 $0.00 $0.00 $334.00 $0.00 $0.00 $334.00 $0.00 $0.00 $267.00 $0.00 $0.00 $1,336.00
$474.83 $73.83 $73.83 $407.83 $73.83 $73.83 $407.83 $73.83 $73.84 $340.84 $73.84 $73.84 $2,222.00
$474.83 -S73.83 $1,226.17 $892.17 $1,226.17 $1,226.17 $892.17 $1,226.17 $1,226.16 $959.16  $1,226.16 $1,226.16 $10,778.00
$474.83 $548.66 $677.51 $1,569.68 $2,795.85 $4,022.02 $4,914.19 $6,140.36 $7,366.52 $8,325.68 $9,551.84 $10,778.00 $10,778.00

Premisas:
1) El costo promedio de alquiler para un Town House de 2 habitaciones y 2 bafios es de $ 1.300,00 mensual.
2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de EEUU
http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/421-southern-branch-In-jacksonville-fl-32259-usa-C21112040387-USD-m
3) El costo del seguro proviene del anexo IlI
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN
y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversidn inicial 10: 164,900.00
Flujo de efectivo neto mensual: VAN 524,034 88
Afocl 10,77B.00 TIR 0.28
Ano2  21556.00
Afc 3 32,334.00
Anod 4311200
AfocS  53,B90.00
Afo 6  64,66B.00
Ano 7  75446.00
Afic B B6,224.00
Afiod  97,002.00
Afio 10 107,780.00
Afio 11 118,558.00
Afio 12 129,336.00
Afio 13 140,114.00
Afio 14 150,892.00
Afio 15 161,670.00
Afio 16 172,448.00
Afio 17 183,226.00
Afio 18 194,004.00
Afio 19 204,782.00
Afio 200 215,560.00
Vida util del proyecto M: 20 afias
Tipo de interes 109 0.10
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FCI - Town House en la Ciudad de

Jacksonville Premisas:

2 Habitaciones, 2 Bafios 1) El costo promedio de alquiler para un Town House de 2 habitaciones y 2 bafios es de $ 1.300,00

y 125M2 mensual.

Costo de la Propiedad $ 2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de
164.900,00 EEUU

http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/421-southern-branch-In-jacksonville-fl-32259-usa-
C21112040387-USD-m

3) El costo del seguro proviene del anexo IV el cual cubre unicamente huracanes con nombre, no cubre dafios ocacionados por tormentas y hail.

| Mes1 | Mes2 | Mes3 | Mesa | Mes5 | Mes6 | Mes7 | Mes8 | Mes9 | Mes10 | Mes11 | Mes1z2 | !
Saldo Inicial $0.00 -$588.83 -5662.66 $563.51 $1,789.68  $3,015.85 $4,242.02  $5,468.19 $6,694.36 $7,920.52 $9,146.68 $10,372.84 $0.00
Entrada de Efectivo
Ingreso por cobro de
alquiler $0.00 $0.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $13,000.00
Total Entrada de
Efectivo $0.00 $0.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $13,000.00
Salidas de Efectivo
Pago de impuesto $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $886.00
Pago de seguro contra
huracanes / Seguro $515.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $515.00
contra terceros.
Total Salida de Efectivo ~ $588.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $1,401.00
Fujo de Efectivo  $588.83 -$73.83  $1,226.17 $1,226.17  $1,226.17  $1,226.17 $1,226.17  $1,226.17 $1,226.16 $1,226.16 $1,226.16 $1,226.16  $11,599.00
Saldo Final del Efectivo $588.83 -$662.66 $563.51 $1,789.68 $3,015.85 $4,242.02 $5,468.19 $6,694.36 $7,920.52 $9,146.68 $10,372.84 $11,599.00 $11,599.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inwersidn inicial 10: 164,900.00
Flujo de efectivo neto mensual: VAN -163, 900 .00
Afio 1 11,599.00 TIR 0.30
Afio 2 23,198.00
Afia 3 34.797.00
Afio 4 46,356.00
Afa 5 57,995.00
Afio 6 69,594.00
Afio 7 B1,193.00
Afio 8 92,792.00

Afio g 104,381.00
Afio 10 115,990.00
Afio 11 127,589.00
Afio 12 139,188.00
Afio 13 150,787.00
Afio 14 162,386.00
Afio 15 173,985.00
Afio 16 185,584.00
Afo 17 197,183.00
Afo 18 208,782.00
Afo 19 220,381.00
Afo 20 231,980.00

Vida util del proyecto N: 20 afos

Tipo de interes 10%: 0.10
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FCI - Town House en
la Ciudad de
Jacksonville

2 Habitaciones, 2
Bafios y 125M2
Costo de la Propiedad
$ 164.900,00

Saldo Inicial

Entrada de Efectivo
Ingreso por cobro de
alquiler
Total Entrada de
Efectivo

Salidas de Efectivo

Pago de impuesto
Pago de seguro
contra innundaciones
/ Seguro contra
terceros.
Total Salida de
Efectivo

Fujo de Efectivo

Saldo Final del
Efectivo

Premisas:
1) El costo promedio de alquiler para un Town House de 2 habitaciones y 2 bafios es de $ 1.300,00
mensual.
2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de
EEUU
http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/421-southern-branch-In-jacksonville-fl-

32259-usa-C21112040387-USD-m

3) El costo del seguro proviene del anexo V el cual cubre unicamente
inundaciones

Mes 1 |Mesz‘ Mes 3 | Mes 4 ‘ Mes 5 | Mes 6 ‘ Mes 7 ‘ Mes 8 | Mes 9 | Me510| Mes 11

Mes 12
$0.00 $687.83 -$761.66 $464.51 $1,690.68 $2,916.85 $4,143.02 $5,369.19 $6,595.36 $7,821.52 $9,047.68 $10,273.84 $0.00
$0.00 $0.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $13,000.00
$0.00 $0.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $1,300.00 $13,000.00
$73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $886.00
$614.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $614.00
$687.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $1,500.00
-$687.83  -$73.83 $1,226.17 $1,226.17 $1,226.17 $1,226.17 S$1,226.17 $1,226.17 $1,226.16 $1,226.16 $1,226.16 $1,226.16 $11,500.00
-$687.83 $761.66 $464.51 $1,690.68 $2,916.85 $4,143.02 $5,369.19 $6,595.36 $7,821.52 $9,047.68 $10,273.84 $11,500.00 $11,500.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversién inicial 10: 164,900.00 [van 570,185.47]
Flujo de efectivo neto mensual: |TII1 D.3D|

Ao 1 11,500.00

Afio2 23,000.00

Afio 3 34,500.00

Ao 4 46,000.00

Afio 5 57,500.00

Af0 B £9,000.00

A0 7 50,500.00

Afio B 92,000.00

Afio 9 103,500.00
Afio 10 115,000.00
Afio 11 126,500.00
Afio 12 138,000.00
Afio 13 149,500.00
Afio 14 161,000.00
Afio 15 172,500.00
Afio 16 184,000.00
Afio 17 195,500.00
Afio 18 207,000.00
Afio 19 218,500.00
Afio 20 230,000.00
Vida util del proyecto M: 20 afios
Tipe de interes 10%: 0.10
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4.2.4 Flujo de caja de inversion para la Ciudad deortLauderdale — Célculo de VAN y TIR

FCI - Condominio en la Ciudad de Fort

Lauderdale Premisas:
2 Habitaciones, 2 Bafios y

128M2 mensual.
Costo de la Propiedad $

200.000,00

http://www.century2l1global.com/es-mx/propiedad/200-s-birch-rd-606-fort-lauderdale-fl-33316-usa-

C21111676676-USD-m
3) El costo del seguro proviene del anexo Ill

1) El costo promedio de alquiler para una Condominio (apartamento) de 2 habitaciones y 2 bafios es de $ 1.800,00

2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de EEUU

| Mes 1 | Mes 2 | Mes 3 | Mes 4 | Mes 5 | Mes 6 | Mes 7 | Mes 8 | Mes 9 | Mes 10 | Mes 11 | Mes 12 | |
Saldo Inicial $0.00 -$474.83 -$548.66 $1,177.51  $2,569.68 $4,295.85 $6,022.02 $7,414.19  $9,140.36 $10,866.52 $12,325.68 $14,051.84 $0.00
Entrada de Efectivo
Ingreso por cobro de alquiler $0.00 $0.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00  $1,800.00 $18,000.00
Total Entrada de Efectivo $0.00 $0.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $18,000.00
Salidas de Efectivo
Pago de impuesto $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $886.00
Pago de seguro por huracan,
vientos, hail / Seguro contra $401.00 $0.00 $0.00 $334.00 $0.00 $0.00 $334.00 $0.00 $0.00 $267.00 $0.00 $0.00 $1,336.00
terceros.
Total Salida de Efectivo  $474.83 $73.83 $73.83 $407.83 $73.83 $73.83 $407.83 $73.83 $73.84 $340.84 $73.84 $73.84 $2,222.00
Fujo de Efectivo  $474.83 -$73.83  $1,726.17 $1,392.17  $1,726.17 $1,726.17 $1,392.17 $1,726.17  $1,726.16  $1,459.16  $1,726.16  $1,726.16 $15,778.00
Saldo Final del Efectivo $474.83 -$548.66  $1,177.51 $2,569.68 $4,295.85 $6,022.02 $7,414.19 $9,140.36 $10,866.52 $12,325.68 $14,051.84 $15,778.00 $15,778.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversian inicial 10: 200, 000,00

Flujo de efective neto mensual: VAN B08,537.26
Afio 1 15,778.00 TIR 0.32
Afio 2 31,556.00
Afio 3 47,334.00
Afio 4 63,112.00
Afio 5 78,890.00
AfD 6 84 663.00

Ao T 110,446.00
Afio 8 126,224.00
Afo g 142,002.00
Afio 10 157,780.00
Afio 11 173,558.00
Afio 12 189,3536.00
Afio 13 205,114 .00
Afio 14 220,892 00
Afio 15 236,670.00
Afio 16 252,448 00
Afio 17 268,226.00
Afio 18 284 004.00
Afio 19 299,782 00
Afio 20 315,560.00
Vida util del proyecto M: 20 afios
Tinn de interes 1024 nan
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FCI - Condominio en la
Ciudad de Fort Lauderdale
2 Habitaciones,

Premisas:

2 Bafios y
128M2 1) El costo promedio de alquiler para una Condominio (apartamento) de 2 habitaciones y 2 bafios es de $ 1.800,00 mensual.
Costo de la
Propiedad $
200.000,00 2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de EEUU
http://www.century21global.com/es-mx/propiedad/200-s-birch-rd-606-fort-lauderdale-fl-33316-usa-
C21111676676-USD-m
3)El costo del seguro proviene del anexo IV el cual cubre unicamente huracanes con nombre, no cubre dafios ocacionados por tormentas y hail.
| Mes 1 | Mes 2 | Mes 3 | Mes 4 | Mes 5 | Mes 6 | Mes 7 | Mes 8 | Mes 9 | Mes 10 | Mes 11 | Mes 12 |
Saldo Inicial $0.00 -$588.83 -$662.66 $1,063.51 $2,789.68 $4,515.85 $6,242.02 $7,968.19 $9,694.36 $11,420.52 $13,146.68 $14,872.84 $0.00
Entrada de
Efectivo
Ingreso por
cobro de
alquiler $0.00 $0.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $18,000.00
Total Entrada
de Efectivo $0.00 $0.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $18,000.00
Salidas de
Efectivo
Pago de
impuesto $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $886.00
Pago de seguro
contra
huracanes / $515.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $515.00
Seguro contra
terceros.
Total Salida de
Efectivo  $588.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $1,401.00
Fujo de
Efectivo -$588.83 -$73.83 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.16 $1,726.16 $1,726.16 $1,726.16 $16,599.00
Saldo Final del
Efectivo -$588.83 -$662.66  $1,063.51  $2,789.68 $4,515.85  $6,242.02 $7,968.19  $9,694.36  $11,420.52  $13,146.68 $14,872.84  $16,599.00 $16,599.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversian inicial 10 200,000.00 VAN £61,015.97
Flujo de efectivo neto mensual: TIR 0.33

Afio 1 16,599.00

Afio 2 33,198.00

Afio 3 49 797.00

Afio 4 b6,396.00

Afo 5 B2,9495.00

Afio B 99,594.00

ARD T 116,193.00
Afo B 132,792.00
Afio g 145 391.00
Afio 10 165,990.00
Afo 11 182 589.00
Afio 12 1599 188.00
Afo 13 215,787.00
Afio 14 232,3B6.00
Afio 15 248 985.00
Afio 16 265,584.00
Afo 17 282, 183.00
Afio 18 298,782.00
Afio 19 315,381.00
Afio 20 331,980.00
Vida util del proyecto N: 20 afios
Tipo de interes 103%: 0.10
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FCI - Condominio en la Ciudad
de Fort Lauderdale

2 Habitaciones, 2

Bafios y 128M2

Premisas:

1) El costo promedio de alquiler para una Condominio (apartamento) de 2 habitaciones y 2 bafios es de $ 1.800,00 mensual.

Costo de la
Propiedad $
200.000,00 2) El pago de impuesto se realiza de forma anual y el monto a pagar fue tomado por la empresa inmobiliaria Century21 de EEUU
http://www.century2l1global.com/es-mx/propiedad/200-s-birch-rd-606-fort-lauderdale-fl-33316-usa-
C21111676676-USD-m
3) El costo del seguro proviene del anexo V el cual cubre unicamente inundaciones
Mes 1 Mes 2 ‘ Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12
Saldo Inicial $0.00 -$687.83 -$761.66 $964.51 $2,690.68 $4,416.85 $6,143.02 $7,869.19 $9,595.36 $11,321.52 $13,047.68 $14,773.84 $0.00
Entrada de
Efectivo
Ingreso por cobro
de alquiler $0.00 $0.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $18,000.00
Total Entrada de
Efectivo $0.00 $0.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $1,800.00 $18,000.00
Salidas de
Efectivo
Pago de impuesto $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $886.00
Pago de seguro
contra
innundaciones / $614.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $614.00
Seguro contra
terceros.
Total Salida de
Efectivo $687.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.83 $73.84 $73.84 $73.84 $73.84 $1,500.00
Fujo de Efectivo  -$687.83 -$73.83 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.17 $1,726.16 $1,726.16 $1,726.16 $1,726.16 $16,500.00
Saldo Final del
Efectivo -$687.83 -$761.66 $964.51 $2,690.68 $4,416.85 $6,143.02 $7,869.19 $9,595.36 $11,321.52 $13,047.68 $14,773.84 $16,500.00 $16,500.00
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Con el saldo del Flujo de caja anual del afio Jarseedi6 a realizar el célculo de
iversion para los proximos 20 afios y asi de esteeragpoder obtener el saldo de la VAN

y la TIR, tomando como tasa de Interés de Descudi¥ta

Inversion inicial 10: 200,000.00

Flujo de efectivo neto mensual: VAN 854,687 B4
Afio 1 16,500.00 TIR D.32
Afio 2 33,000.00
Afio 3 49 500.00
Afio 4 &6,000.00
Afo S 82,500.00
AfD B 99,000.00

AfD T 115,500.00
Afio B 132,000.00
AfD 8 148,500.00
Afio 10 165,000.00
Afio 11 181,500.00
Afio 12 198,000.00
Afio 13 214 500.00
Afio 14 231,000.00
Afio 15 247,500.00
Afio 16 264,000.00
Afio 17 280,500.00
Afio 18 297,000.00
Afio 19 313,500.00
Afio 20 330,000.00
Vida util del proyecto M: 20 afios
Tioo de interes 10%: 0.10
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4.3 Debilidades, Oportunidades, Fortalezas y Amenag de la Inversién inmobiliara
en EEUU — La Florida (Estados Unidos) Vs Distrito @pital (Venezuela):

Existen diversas opiniones sobre la inversion infizola en los Estados Unidos
para una persona que no es Residente o Ciudadampaideinversor, sin embargo, el
Estado de la Florida esta siendo muy atractiva parehos extranjeros que desean tener
su segundo hogar en este Pais o simplemente mamgainversion con ganancia en
dolares, es por ello, que cumpliendo con el arsatlsl objetivo especifico dénalizar
las ventajas que puede tener el invertir en EEUU (@ado de la Florida) vs
Venezuela (Distrito Capital), se realizé una matriz DOFA, la cual permitié ooer los
factores internos (fortalezas y debilidades) y exte (oportunidades y amenazas) que
tiene la Inversion Inmobiliaria en el Estado dé&l@rida.

Tomando como base toda la informacion investigadaajizada a lo largo de este

trabajo especial de grado, llegue al siguientdtadn enfocado en el comprador:

FORTALEZAS DEBILIDADES

F1.- La mejor forma de adquirir una
propiedad en los Estados Unidos es p
medio de urBroker, ya que la comision
de éste es pagada por el vendedor
diferencia de Venezuela, donde al prec
del inmueble se le suma la comision si |
venta es

realizada por un agent

inmobiliario.

F2.- Adquirir una propiedad es los Estac
Unidos es muy rapido, la operacion
cierre puede realizarse en 14 dias si €
contado, mientras que al ser comprada

medio de un crédito hipotecario se lleva

D1.- En el Estado de la Florida exister

ORealtors Agente Inmobiliario y Broker

correcta que puede darle una aseso
j(I")%tal en el Estado de Florida.

daalpropiedad es adquirida a crédito)
@atquisicion de diversos seguros en
UWstados Unidos que aumentan el gé

gue pueden dar asesoria a la persona (
busca un inmueble, sin embargo, e
ovenezuela estas distinciones no existe
apor lo que puede llegar a confundir g
ecomprador sobre cual es la person

de2.- Es necesario (son solo obligatorio

jue

EN

a

s
-

Si

los

ASto
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tiempo entre 45 y 60 dias.

F3.- La ley de inquilinato en los Estad
Unidos no mantiene los precios congela

como lo es en Venezuela, y al incumplir

contrato (por ejemplo atraso en un pago

Ley protege al Propietario del inmueble y

permite el desalojo del inquilino,

diferencia de las actuales Leyes

Venezuela.

final de la vivienda a adquirir-alquilar,
0oéiferencia de Venezuela, los cuales
anuy pocos usados y no existen en

d
glwayoria proteccion contra dafios a

vlgliendas (debido al maravilloso clima q

ofrece el Distrito Capital durante todo

8?Lﬁo y evita la necesidad de seguros
eg:rllima y por los materiales, en su mayg
de I

construcciones de los edificios 0 casas

concreto, utilizados en

inquilinos.

a
50N
su

las

el
por
ria
1S

) e

OPORTUNIDADES

AMENAZAS

O1.- No se requiere el 100% del costo d

la propiedad, ya que un extranjero pueq

solicitar financiamiento a un banco de lo

Estados Unidos.

02.- El costo de una propiedad en
Estados Unidos no es mayor por

adquirido a través de un broker.

03.- Aunque en los Estados Unidos

pago de impuesto es obligatorio y dg
realizarse de manera anual, si la propie

es adquirida por medio de un crédi

hipotecario queda exento de este pag

eAl.- El precio de un inmueble en los
ld&estados  Unidos es determinado d
sacuerdo al mercado y en las propiedad

vendidas recientemente.

I#2.- Al igual que en Venezuela el pago

senpuesto de una propiedad en los Estg

Unidos es obligatorio y debe realizarse

g?anera anual, sin embargo este no pu

)bc;eer olvidado de declaracion y pago an
de EEUU vya

d%e tro

ti([)nplicaciones legales que son tomadas

3e{ljﬂacto.

que tier

de
dos
de
ede
ual
e

en
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menos los primeros 10 afios, Unicamem8&.- Es fundamental contar con segufros
debera hacer la declaracion. para la vivienda en los Estados Unidos y
mas aun en propiedades dentro de la
Florida, ademéas de requerir seguro tgnto
para la vivienda también es necesario

adquirir un seguro para el inquilino.

Tabla 4.1-Matriz DOFA

4.4 Entrevistas a profesionales inmobiliarios del réa de la Florida de los Estados

Unidos

Siguiendo con el cumplimiento de los objetivos efffos, en este caso el de:
Identificar los procesos de inversion en los EstaddJnidos y Determinar el proceso
para que un extranjero pueda realizar algun tipo deinversion inmobiliaria dentro
de los Estados Unidos,se realizaron entrevistas exclusivas para el ddkamde este
Trabajo de Grado a distintas personas involucradasel area inmobiliaria dentro de los
Estados Unidos. Las entrevistas realizadas fueroBr@ker Lic. Katherina Santana,
fundadora de Santana Sales Group en la CiudadFlerlda Estados Unidos, a la Agente
Inmobiliaria Lic. Francis Kovach de la Ciudad deHarida y a la Agente Inmobiliaria

Lic. Xiomara Ochoa de la Ciudad de Caracas — Vezrlazu

4.4.1 Entrevista aBroker Lic. Katherina Santana

Se tuvo el privilegio de poder entrevistar a uada mayores promesas del area
inmobiliaria en la Ciudad de la Florida, la Liceama en Comercio Internacional
Katherina Santana, egresada de la Universidadnbutemal de la Florida con mencion
honorifica Magna Cum Laude, quien ademas es FundatkSantana Sales Group —
South Florida Real Estate Teafosee una trayectoria de mas de 10 afios de exgaeri
en el mercado de bienes y raices en los Estada®ogjren junio del afio 2016 Katherina
lanzé su primer libro titulado “El camino exitosadm su propiedad en Miami: Evite
atajos” en donde ofrece una ayuda a sus lectoepeumite llevar a las personas de la

mano para tomar la decision de adquirir o venderpropiedad en la Ciudad de Florida
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de forma gratificante, evitando cualquier tipo tBaque pueda terminar convirtiéndose
en una mala experiencia.

Katherina es una persona comprometida con su traipa¢ busca siempre la
excelencia en cada actividad que realiza, y emeal delReal Estatesiente que mas que
manejar su propia compafiia, esta trabajando engalgda entusiasma y la apasiona, lo
cual la motiva cada dia a ofrecer un mejor servigus clientes que buscan esa
propiedad ideal en los Estados Unidos.

A continuacion la entrevista realizada en el mesSeptiembre 2017 a Lic.
Katherina Santana:

l l\ Katherina Santana
ﬂl i rOUnRde T:”: dlld

1) ¢Se puede adquirir una propiedad en el Estado de IBlorida desde
Venezuela, 0 es necesario que ésta se realize derdel Estado de la
Florida?

Esto depende del tipo de transaccion a realizarlaSiompra es de contado la
transaccion y protocolizacion se puede realizardge¥enezuela. Por el contrario, si la
adquisicion es a través de financiamiento, los lbanequieren que el comprador esté
presente en Estados Unidos para completar la conypaalicionalmente el comprador
debe aperturar, en persona, una cuenta con la edtidancaria que esta otorgando el
financiamiento.

2) ¢Cual seria el proceso para la adquisicion de un rnmueble
seleccionado? (EI mismo sera pagado sin requerir dgngun crédito
hipotecario)
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1. Escoger al asesor inmobiliario adecuado. Quizdpaso mas importante del
proceso de inversion. Un Realtor sera el profesiogracargado de asesorarlo antes,
durante y después de su proceso de compra o véBarale la Florida. Por lo tanto,
sera de suma importancia que se tome suficientgptiepara la busqueda de alguno que

pueda ayudarlo y que este debidamente licenciado.

2. Oferta. Luego de seleccionada la propiedad, geeajusta a sus gustos y
necesidades, su asesor inmobiliario debera inidaampreparacion de los documentos
necesarios para realizar una oferta. Dicha ofereaconvertira en un contrato, una vez

que sea aceptada y ejecutada por las partes.

3. Aceptacion de la oferta. Este proceso puede dimalgunos dias. Sin
embargo, una vez que la oferta sea ejecutada smrénvcopias a todas las partes
involucradas e iniciara la verificacién del vended&n cuyo proceso, se determinara si
éste esta en su pleno derecho de traspasar/verd@rdpiedad. Adicionalmente, se

corroborara si no existen deudas sobre el inmueble.

4. Cumplimiento de las clausulas. Los contratosaarerdos realizados entre las
partes involucradas. Por lo tanto, las clausulag qe establecen en ese documento son
de estricto y obligatorio cumplimiento, de lo camto podran representar un gasto de

miles de dolares e incluso la pérdida de la opadércompra de la propiedad.

5. Fecha de cierre. Si la transaccion sera de cdojeel proceso de cierre se
podria realizar tan rapido como de 3 a 20 dias déspde ejecutado el acuerdo de

compra — venta.

6. Inspeccion final. Es un recorrido por la propaetl Este, se realizara antes de
la fecha de cierre, con el Unico objeto de verificue las condiciones fisicas del

inmueble sean las establecidas en el contrato.
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7. Protocolizacion. Seré el paso mas gratificangé proceso. Este dia le haran

entrega de

la llave de su nueva casa o0 apartamemtoMiami, se firmaran los

documentos de cierre y se consignard el dinero parecretar la compra.

3)

¢, Cuales son los documentos requeridos para un veo&mo que desee
adquirir una propiedad en el Estado de la Florida?

Si la adquisicion es de contado, el documento nédoees el pasaporte para

verificar la identidad del comprador. Ademas, rerei que el dinero para realizar la

compra esté en una cuenta bancaria y se haga lestesencia a la compafia de titulos

(registro) quien es la entidad que se encargaraeddizar el proceso de cierre/registro.

Si la

comunes.

© N o o

4)

compra es con financiamiento, estos son agutle los requisitos mas

Copia del pasaporte incluyendo foto, fecha de verito, pagina de la
firma, copia de la Visa Americana y copia de laudad

Carta de certificacion de ingresos del Contador Ridy copia del carnet
del contador y certificado de solvencia.

Copia del Registro Mercantil de la Compaiiia.

Prueba de las cuentas bancarias en los Estadosddnibs tres dltimos
meses.

Prueba de las cuentas bancarias en su pais, Idgrias meses

Cartas de referencias: bancarias, crédito y perdesa

Copia de los 3 ultimos estados de cuentas de tgtda de crédito.

Prueba de residencia: copia de una factura de pdgalgun de servicio.

¢,Cuales son los gastos por una compra-venta?, ¢logismos estan

incluidos dentro del precio de venta?
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Los costos de cierre son gastos relacionados cqirdéocolizacion, en nuestros
paises podrian llamarse gastos de registro. End4dda transacciones de compra-venta
en bienes raices asumimos costos de cierre reladms) que incluyen: los gastos de
registro, titulo, seguro de titulo, cargo de la quafiia de registro por efectuar el cierre

y, en caso de financiamiento, los costos relaciosgmbr emitir una hipoteca.

Los gastos de cierre dependen de si la propiedagsgeadquiriendo en efectivo,

a través de un financiamiento, o si es una constémcnueva.

A continuacién, detallo las opciones de compra. &£adso es diferente, por lo

tanto, es recomendable siempre consultar con noestsesores inmobiliarios:
» Compra de contado:

Se calcula un aproximado de 1.5% del valor de lepprdad, lo cual incluye los
gastos de registro de titulo, seguro de tituloamgtllas, cargo de la compafia de titulo

por realizar el cierre, entre otros.

» Compra con financiamiento:

Son aproximadamente entre 4 — 6% del valor de dpipdad, lo cual incluye los
gastos de registro mas los cargos del banco potileahipréstamo. La diferencia entre el
porcentaje de gastos de cierre depende de mucktwda, entre los cuales se incluyen:
la institucion financiera (todos los bancos y/o tgess de hipotecas cobran diferentes
montos y porcentajes por emitir el préstamo), matgainicial, perfil financiero, entre
otros elementos.

* Nueva construccion:

Adicional a los costos nhombrados anteriormente. d@sarrolladores cobran, en
el cierre, una cuota especial denominada “Cuotalm@acto” (Developer Fee). Este es
un cargo muy comun en todos los contratos de pnstoaccion. ¢Qué significa este
cargo? la cuota de impacto no es mas que una cosagé&m al desarrollador por el

tiempo y riesgo invertido en el desarrollo del potp. El porcentaje a cobrar depende
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del tamafo del proyecto, el costo total de des&érgl el riesgo asociado con la
construccion del mismo. Generalmente varia entrel.@b — 1.75% del valor del

inmueble.

Los mismos no estan incluidos en el dentro deliprde venta, es un gasto

adicional.

5) ¢Cuales con las implicaciones fiscales que tendrien venezolano que

adquiera una propiedad en la Florida de los Estadognidos?

Los inversionistas extranjeros que reciban un isgrelentro de los Estados

Unidos deben realizar sus declaraciones de impussboe la renta.

La materia impositiva es Estados Unidos es muy tgenp por lo tanto
recomendamos la asesoria de un contador publico spieespecialice en clientes
internacionales.

Por otro lado, como extranjeros deben consultar aorcontador o abogado, cuél
es la mejor manera para su caso especifico, denebtel titulo de propiedad: persona
natural o juridica. Cada caso es diferente pordato es imprescindible la asesoria de un
contador.

Ademas, deben tener en cuenta cual seria el impgest le corresponde en caso
de sucesion o en caso de vender la propiedad.

6) ¢Una vez adquirida la propiedad, es necesario adquipdliza de seguro

para la misma?

Siempre es recomendable contar con seguros paguagdar la inversion. Si la
compra es de contado la adquisicion del seguro guediscrecion del comprador. Por
el contrario, si la compra es con financiamientd, bmnco tener intereses sobre la

propiedad, los seguros son obligatorios.

Existen diferentes tipos de seguros que se ajudtéipo de propiedad y la zona
en donde esté ubicado el inmueble:
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e Seguro de propiedad: esta pdliza cubrirA su inmeell articulos
personales contra pérdidas por incendio, robo y tehpo, entre otras
causas.

» Seguro contra terceros: si la compra se realizdtald personal, puede
incluir una cobertura contra dafios a terceros envatienda, en la poéliza
de seguro de su propiedad nombrada anteriormentda Sompra la
realiza a nombre de una corporacién, generalmergbedobtener una
cobertura separada contra dafos a terceros.

» Seguro de inundacion: si su casa esta ubicada @nzona de alto riesgo
de inundacion, el banco le exigird que obtenga pdleza adicional contra
inundaciones (Flood Insurance). Para poder deteanisi este seguro le
corresponde o no, se debe realizar un certificadcelbvacion, que no es
mas que una herramienta administrativa utilizadargpaeterminar la
poliza de inundacion correcta basada en la elevadé la construccion.
Esto es generalmente para las casas y townhousssaltdente los
edificios tienen una pdliza de seguro principaledarma parte del pago

de condominio, que incluye la péliza contra inuridac

7)  Cuél es su opinion sobre la adquisicion de un inmbée en el Estado de
la Florida como inversion para asi poder generar igresos extras en

dolares.

Adquirir inmueble para alquilar y generar ingreses uno de los negocios mas
comunes que realizan los inversionistas venezolamwsel Estado de la Florida.
Dependiendo de la zona y del tipo de propiedad]aliler puede pagar todos los gastos
relacionados con el inmueble: hipoteca, impuestobres la propiedad, seguros y
condominio. A pesar de tener un pago de hipoteeapugede conseguir opciones de

inversion que ademas de cubrir los gastos geneliegneso extra en dolares.

8) ¢COmo visualiza el mercado de la Florida para losenezolanos que

desean invertir en él?

114



El mercado de la Florida se posiciona entre la dpcifavorita para los

venezolanos.

Los factores mas importantes de compra para lenths internacionales, segun

las estadisticas de 2016 de la asociacion nacidealealtors, son:

* 41% consideran a la Florida un lugar deseable
* 30% consideran a la Florida una inversion segura

* 219% consideran a la Florida una inversiéon rentable

Segun el reporte estadistico de ese afio, realizagioFloridaRealtors, los
principales paises que compraron en el estado delddda fueron: Canadé liderando
con un 18.9%, Brasil con un 8.7% y Venezuela coii.8% de las transacciones totales

realizadas durante todo el afio.

A continuacion se presentan las entrevistas relzea otros profesionales del area
inmobiliaria de la Ciudad de la Florida, con el fte conocer, de acuerdo a su
experiencia, como esta el mercado inmobiliario derida para inversionistas

Venezolanos.

4.4.2 Entrevista aAgente InmobiliarioLic. Francis Kovatch

Se entrevisto a la Lic. Francis Kovath, empresaizezolana, que desde hace mas
7 afos se residencié en la Ciudad de Miami y eniltisios 2 afios, ha manejado el
mercado inmobiliario de la Florida como agente;respuestas a las preguntas realizadas

fueron las siguientes:

1)  ¢Cual es su opinion sobre la adquisicion de un inreble en el Estado de
la Florida como inversion para asi poder generar igresos extras en

dolares?

En este momento en el estado de Florida los inmsetiénen un CAP RATE
(Tasa de retorno) que va del 5% al 10%, con un gdimde 7,5%. Este CAP RATE se

ha mantenido en los dltimos 4 afos con tendenaiaatenerse en los préximos afios
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debido a la escasez de construccion de viviendelade media que van de un promedio
de $ 200,000.00 a $ 400,000.00, esta escasez laagknun aumento constante en los
precios de alquiler.

2) ¢COmo visualiza el mercado de la Florida para losenezolanos que

desean invertir en él?

El problema del inversionista venezolano es queste con desconfianza debido
a la crisis generada en el pais, entonces, si neceglquirir un inmueble sea para
invertir o para vivir le exigen una cuota iniciaug va entre 40 y 50% del valor del
inmueble y en cuanto a las tasas de interés deparpan adicional que va entre 2 'y 3

puntos mas en comparacion con otros inversoresieperos.

4.4.3 Entrevista a la Ex-gente InmobiliariaLic. Xiomara Ochoa.

Se entrevisto a la Lic. Xiomara Ochoa, la cual Agesora inmobiliaria en la
Ciudad de Caracas — Venezuela por mas de 10 afir@site su Ultimo afio como Asesora
trabajé con colegas radicados en los Estados Unetpecificamente en la Ciudad de
Miami, debido a que parte de sus clientes en Vdaduescaban inversion en los Estados

Unidos; sus respuestas a las preguntas realizaeiamflas siguientes:

1)  ¢Cual es su opinion sobre la adquisicion de un inreble en el Estado de
la Florida como inversion para asi poder generar igresos extras en

dolares?

En los ultimos afios el Estado de la Florida sedrevertido en uno de los més
demandados por los Venezolanos, debido a que fasras realizan la compra de un
inmuble en esa zona de los Estados Unidos, bienpaea vivir en él durante las
vacaciones o simplemente alquilarlo, permitiendaiisna opcion que los gastos del
apartamento se paguen con la renta del inmubtgjdchace que la compra del mismo sea
rentable.

2) ¢Como visualiza el mercado de la Florida para losenezolanos que
desean invertir en €l?
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El mercado de la Florida es atractivo para los xela@os debido a la cercania
entre Venezuela y esa zona, esto hace que la calapnainmueble sea mucho mas facil.
Ademés, muchos son los asesores que hablan edpaéioal para el que no sabe el
idioma inglés, hace que esto no sea una barreratfgpate, muchos son los clientes que
antes tenian en Venezuela 2 aprtamentos, uno dovide y el otro lo utilizaban para
alquilar, actualmente prefieren que el apartamguosea para la renta esté en el exterior
por temas de ganancias y seguridad politica; asipgua los proximos 3 afios vizualizo
que este mercando se agrandara y seran muchassr@arsonas que estén inviertiendo

en los Estados Unidos, especialmente en las Ciadi®iami y Orlando.

Leyendo las respuestas de las especialistas esta@as, se puede observar que las
mismas coinciden con el reportaje realizado pdDiatio El Nuevo Herald el pasado mes
de agosto sobre la compra de bienes inmueble €hiuldad de Miami por parte de los
Venezolanos;Los venezolanos contindan, en medio de la crisibsyurbios que atenazan
a su pais, a la cabeza en inversion en el sectapobiliario de Miami, especialmente en la
ciudad de Doral, con compradores pudientes capadesdesembolsar hasta 500,000

dolares por nuevas construccionegEmilio J Lopez, 11 de agosto del 2017).

“Los venezolanos siguen siendo los nimero uno enegtado inmobiliario de
Miami, sobre todo en Doral y en los nuevos proyeade construccion, confirmé hoy a
Efe Sandra Benedetti Olivo, gerente de la compaf@abienes raices First Service
Reality”, asi mismo sefial6 que para el 2018 17 % de los compradores
latinoamericanos de inmuebles en el condado de Mizade procedia de Venezuela.”

(Emilio J Lopez, 11 de agosto del 2017).
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CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACION DE
LA INVESTIGACION

Siguiendo con la base de estudio del PMBOK estagmota fase de cierre del
trabajo especial de grado, la cual consistéfiealizar todas las actividades a través de
todos los Grupos de Procesos de la Direccion de/€tos para completar formalmente el
proyecto o una fase del mismo. El beneficio clazveste proceso es que proporciona las
lecciones aprendidas.{Project Management Institute, Inc. 2013)

pr—

.1 Juicio de expertos .1 Transferencia del

.2 Técnicas analiticas producto, servicio o

.3 Reuniones resuftado final

2 Actualizaciones a los
activos de los procesos
de |a organizacion

. A

.1 Plan para la direccion del
proyecto

2 Entregables aceptados
.3 Activos de los procesos
de la organizacion

Figura 5.1: Cerrar el Proyecto o Fase: Entradagahientas y Técnicas, y Salidas

(Project Management Institute, Inc. 2013)

A lo largo de este Trabajo Especial de Grado séizéeaina investigacion,
desarrollo y analisis sobre la la factibilidad dakgaisicion de un bien inmueble en el

Estado de la Florida, para poder dar cumplimierts @bjetivo del Tema de estudio.

Luego de lo planteado y analizado en el marco noédgito, junto con el manejo

de las Herramientas empleadas (incluyendo las westiie exclusivas realizadas a los
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brokers del area de la Florida), se ha podido tHlega fase de Salida que corresponde a

las conclusiones.

Durente el trabjo de investigacion y analisis seégodar respuesta a cada objetivo
especifico de manera exitosa, a continuacion st dietalle y analisis del logro para cada

objetivo:

Para el objetivo # IDeterminar el flujo de caja de inversion anualrggado de
la compra y del alquiler del bien inmueble, bas&ouna inversion inmobiliaria menor
a $200.000,00"se ha podido determinar que no solo existe la piosid de encontrar
inmuebles para inversidon con un presupuesto me2®0a&800 USD en el Estado de la
Florida, donde sus ciudades quedan a pocas hoNsrdzuela y en su mayoria manejan
el idioma espafol, sino que ademas, gracias a 2o$lujos de cajas desarrollados
(Capitulo 1V), se ha podido comprobar que la indgren inmuebles es positiva y con
una recuperacion a 20 afos, generandole al invmestovenezolano unos ingresos en
moneda extranjera con la seguridad y el respaldands politicas gubernamentales que

no solo protegen al inquilino, sino también al petgrio (en este caso el inversionista).

En el objetivo # 2Identificar los procesos de inversion en los EstadJnidos”
se observo que es clave contar con un especiglistguie la inversion de compra para
evitar ser estafado o cometer errores que hagata delquisicion, una experiencia
negativa para el inversionista. Dicho especialgi@de ser urBroker (cuentan con
licencia) como lo es la Lic. Katherina Santana, ey atuerdo a lo expresado en su
entrevista exclusiva, son quiénes guian a sustetiean el proceso con los documentos e

inspecciones necesarias del Inmueble a adquirir.

Para el objetivo # 3Determinar el proceso para que un extranjero (Veolano)
pueda realizar algun tipo de inversion inmobiliarientro de los Estados Unidose
observa que lo interesante de este tipo de invepsada el venezolano, es el no requerir
visa america para la adquisicion del inmueble ya lguoperacién puede cerrarse desde
Venezuela siempre que ésta sea de contado, derirefjlnanciamiento también un
extranjero puede solicitarlo pero la operacion deléizarce en los Estados Unidos por el

tema hipotecario. En la entrevista realizada a. Katherina Santana (capitulo 1V) se
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detallan los pasos para que un extranjero puedgiradgna propiedad y cuales son los

requisitos necesarios.

Para el ultimo objetivo especifico # 4 ‘thnalizar las ventajas que puede tener el
invertir en EEUU (Estado de la Florida) vs Veneau@istrito Capital)” se observan las
grandes ventajas al momento de invertir en Estaffodos (detallados a lo largo del

Capitulo 1V), lo cual hace muy atractivo la comgeaun inmueble.

Luego de lo analizado en el transcurso de todoTesteajo Especial de Grado, el
inversor puede recibir una mensualidad en la moegttanjera mas conocida y aceptada
en el mundo como es el ddlar, y asi mismo, protégerahorros de la inflacion en
Venezuela, manteneniendo un activo inmueble reagal@or unas politicas de estado de

un pais de primer mundo.

Por otra parte, una inversion en el Estado de daidé es bastante rapida, esta
puede cerrarce en 10 dias si la misma es de contddaser a crédito, puede tardar hasta
un lapso de 2 meses es cerrarce. Un punto de gmaortancia cuando la propiedad es
adquiridad por medio de un crédito hipotecariog@s la misma queda excenta del pago
de impuesto por un lapso de 10 afios. Otro puntrdde para los inversionistas en los
Estados Unidos es que cuenta con leyes y normabsjuespaldan a la hora de alquilar
ya que en Estados Unidos, los canones de arrengtanme son estan congelados por el
estado como si lo estan en Venezuela, ademas d& qaeda el caso que el inquilo no

realice los pagos puntuales, las leyes protegpropletario de manera efectiva y rapida.

La respuesta a cada objetivo especifico, dondessdtan los flujos de cajas con
saldos positivos a la finanlizacion de cada afimg VAN en cada uno de dichos flujos
con un resultado positivo y mayor a la inversi¢eyd a la conclusion de que el proyecto
de'Analizar la factibilidad de adquisicion de un biemmueble en el Estado de la
Florida, enfocado en las Ciudades de Orlando, Tanjaaksonville y Fort Lauderdale
(Ciudades que cuentan con inmuebles dentro de esupuesto objetivo, inferior a
$200.000,00) como una decision de inversion derdipara generar ingresos extras, al
compararlo con el flujo de caja proyectada@s completamente rentable y se considera

que dicha adquisicion es una opcion favorable.
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Por todo lo anteriormente explicado y analizad@udte todo el desarrollo de este
Trabajo Especial de Grado, se recomienda que fasmees con disponibilidad de fondos
en divisas que quieran realizar una inversion eexghnjero, tomen en cuenta al estado
de la Florida por ser una opcién muy favorablegya las propiedad en las Ciudades de
Orlando, Tampa, Jacksonville y Fort Lauderdalegtien valor relativamente econémico,
ademas de ser inmubles en excelentes estado,ccgl@aactivo fisico. Por otra parte, el
Estado de la Florida se encuentra muy cerca de2dete& estan a una corta distancia de
menos de 4 horas en avion y las mencionadas Cisiqameeen crecimiento econémico

anual, lo cual las hacen que sean totalmente dentab

Es muy importente que antes de hacer cualquierdgoperacién es necesario
tener a un buen realtor (Broker o Asesor) que ayudpoye durante todo el proceso de
compra, ya que ellos son los que realmente con@emercado, asi como las

inspecciones necesarias a hacerle al inmuble y sdmdos procesos de negociacion.

Es importante destacar que en el Estado de ladBl@xiste mucho la influencia
de los latinos, por lo que el idioma espafol es miilizado, asi que esto no sera una
barrera a la hora de hacer alguna transaccion mgreode un inmuble ya que existen
muchos asesores de habla hispana que podra dar apayaso de que el comprador no
maneje el idioma ingles, ademés posee una varidadiltlra en el Estado de la Florida
debido a la gran cantidad de extranjeros que heicenen las Ciudades que conforman
dicho estado.
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ANEXO |
COSTO DE VOLETO AEREO Y HOTEL

122



01 Nov. - 08 Nov. 2

i

coles B

ercoles

Passjero g ‘ ' 13.506.408,90 VEF

01 Now.
2017

12:30pm Salida Caracas
08:10pm Llegada hiiam

Ver detalles

Vuelo de vuelta

08 Now.
2017

09:00am Salida Miami
03:50pm Llegada Caracas

Ver detalles

Coste total del viaje

Tarifa

Avior Medium

o V1009

¥ V1222

(7) Escalas | 8 hrs 10 mins

CAMBIAR

Avior Medium

o GW1223

= 91010

(1) Escalas | 6 hrs 20 mins

CAMBIAR

12.597.270,00 VEF ~

Impuestos

909.138,90 VEF ~

Total que se cargara

13.506.408,90 VEF

Fairfield Inn & Suites Miami Airport South
9 4101 NW Tith Street Miami Florida 33126 USA

L 47864562100 ¥ &

Photos  Hotel Datnils  Category

Tetal for Sty
1002.31UsD

Stey Dates

Resarvstion Stap
Review Reservation Details
1. Your selection

Fairfield Inn & Suites Miami Alrport South
4107 NW th Straat Mismi, FL 33126 USA

N

Y roamie 1

) Adultfz) per reom: 1
Roem typs(sh v
it Rogr Dy

2. Summary of Charges

1 roomis) for 7 night(s)
Wagnastey, Novembar 1, 2017

Thursdsy, Novamber 3, 2017

Tuessy, Novermba

Total cash rate

Estimstad govermmant taxes and feas

Total far stay in hotel’s curency,

Wed, Nov 1. 2017 - Wed. Nov 8. 2017

Check in: Wednasdsy, Novernber 1, 2017

N Check out: Wedresday. Novemssr 5, 207

Pricas in USD

BE7.00

1531

1,002.31 usp

Eate Dainil= Plzasc raote that changes o your ressnvation =re nok

Roomis) held for:

2. Your requests
Pending Requesifs) Room 1
Member Rate (MS), On Request v

4. Confirm details

Ahbout this reservation:

N, you'll provids your information

e

123



ANEXO Il

ENTREVISTA A ESPECIALISTAS DEL AREA
INMOBILIARIA

124



Entrevista a profesional Top (Broker) del area ihilria de la Florida en los

Estados Unidos, Katherina Santana:

¢, Se puede adquirir una propiedad en el Estado Eleriada desde Venezuela, o es

necesario que ésta se realice dentro del estadordierida?

¢, Cual seria el proceso para la adquisicion de mneéble seleccionado? (El mismo

sera pagado sin requerir de ningun crédito hipotgca

¢, Cuales son los documentos requeridos para unalanezque desee adquirir una

propiedad en el Estado de la Florida?

¢, Cuales son los gastos por una compra-venta?migosos estan incluidos dentro

del precio de venta?

¢ Cudles con las implicaciones fiscales que tendrigenezolano que adquiera una

propiedad en la Florida de los Estados Unidos?

¢Una vez adquirida la propiedad, es necesario mdgdliza de seguro para la

misma?
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Entrevista para el conocimiento de opiniones dmt®$ inmobiliario sobre la adquisicion

de un inmueble en la Florida como inversion:

1- Cudl es su opinion sobre la adquisicion de un ifreuen el Estado de la Florida

como inversién para asi poder generar ingresoaegtr dolares.

2- ¢Cbomo visualiza el mercado de la Florida para ésexzolanos que desean invertir

en él?
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ANEXO I
SEGURO POR HURACAN, VIENTOS Y HAIL
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Esta cotizacion basada en la compra futura de
esta casa.

T mErTEparEN LY Quorerrepared For
Pauls Gorg Eatharm: Tendole:
AL PROPERTY /% Munal Asmnce, L1C et
S cts : 3 ! FL 33835
LN } ) -e:m%ﬁnm Home: (95 3331111
Denia, F1 33314
QuotelD: 12992120 (o -0

QJuoote as of 9182017

Created: 9/28/2017
Thank you for your interest m Univerzal Property & Casnalty Insurance Company's prodicts. This qootation shows mies,
coverages and ragog information used to determine this guotafton. This guotation is oot @ poarantes of acceptance by
UPCIC nor is it a binder of anykind oo the carrier. Viour application information must be sobmited to and accepied by the
camer for coverage to bagin

Flease review this quotation and call our agency of you bave aoy addidons that may mare accurately cover vour exposire.

Property Address $435 RANELACH DR 106 ORLANDO, FL 12839

Dwelling §210,000 Puolicy Form De3

Oither Strucmres 50 Policy Effective Date 1052817

Contents 0 Policy Expiration Diate 10752018

Logs Of Use 50

Liability Coverage £100,000 Wind Portion of Preminm S401.86

Medical Payments 51000 Folal Prissat ::i]lﬁﬁ_ﬁ!i)
Total Preminm if sinkbole endorsement incladed: 3157100

Addifionally the following endorsements were added to thiz quotation: LIMITS PREMIUMS

DR 0003 0728 Thwnlling Progam Special Form 81,6501

EE’CEI: 2300 56 {0 Hommicane Dedacthls

TRCIC XD o8 T madstrore Promctite Devicen (4R

TRCCITH 8B4 Spocial Pronistions - Florida

1

DLES 090654 (06  Specisl Prnidons Fdomsansnt

TRCICOe 0308 16 Water Back-Up and Sump Disclorss o Overdlow Covarage 3]

DLM 150758 Mo Commgs for Home Day Co Banto:

DL 1T ES Paruom! Linbitity Endorsement - Tanent Doomgoed 5106, 000 50

DLMMI0TER Parwonal Linhility
URCIC 51 01 88 Ot ing of Your Craxliing Policy
TRCIC 1001 88 {0¢- Fristing Dammaps Exckaion

L]
Territery 49 | ADF Deductble $1.000.00
Frotecfion Clas 1 | Horricane Dednctible 1% - $4.200
BCEC Credit S0 Year Buili 04
Alarm Discomnt 3000  Constructon Type Masonry
Plan Type Payment Premium Setup Fee Payment Fee Amount Due Due Date
Two Payments 1 5735.00 $10.00 $10.00 §755.00 10/20/2017
2 $601.00 $0.00 $10.00 $611.00 4/3/2018
Four Payments 1 $401.00 $10.00 $10.00 $421.00 10/20/2017
2 $324.00 $0.00 $10.00 §344.00 1/3/2018
3 $3234.00 $0.00 $10.00 §344.00 4/3/2018
4 $267.00 $0.00 $10.00 $277.00 71212018
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ANEXO IV
SEGURO POR HURACANES
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Esta cotizacion no le cubre wind y hai
Exta colizacion 5 basada en que este
fownhowse ¥a 3 ser comprado por Uid

UPCLN

INBURANTCE

Toc HATHERYN TORDOL D
Fromc MUTUAL ASBURANCE (LS Peule Crowe - 20040 e 808
Dt BT
lirigeure-d: HATHER'YH TORDOL G
Effeotive Dabs: 0002207
Expiration Dade: 0058708
Agenoy Namber; J00ETEL
Pramium: United & & C is piezsed 0 present your quois for Dwelfng Fice [reumsncs cavemgs n
he amcent of 3595,
Rating Information
Applicant
Applitan: e Mu=bon Phicns Suimbar:
EATHERYN TONDOLO DD ZEEEG | 352 SO 0-Irieg
Location
B Bplins Line Eiv: Loy
i e R (IR AN DRANGE
GLsa Bogtal Cade:
Fixida 32R3E
Rumpeading Fin
Tpe ol Bexideanca; Do trrmsiel. Lier al Famy Tige
Toaniad D ouped O LAND 1 Wity
vamr Budl e e e T Tartinry:
o0 7y ] Dy
Palley Fofm: AOPiMurlcans Dedestible: | Slnihoks Deductsli: AOF [WisdiMa!l Exsludedi
Farmi 3 2500 AP 2% HUIRSICANE | Hone 2, 500 Iy
COvarapE: Lt B Prmndiiin;
5 B2 0 D0 O 452 00
Other Shuckren B4 0 00 rackirded
Fersons Propety: BT, 00 60 $32.00
Sar Rartal Valus'Add Lving Sxperse 21,0000 T ]
Liablifty- B0 60 -
hlmyfirald: 000 -
Repaoament Coct Conbenis iz
‘Wind'Hal Enciusior h
Sinidiode EXCiusion: Y
lhodiesd Loss Settement e
WERMM: il
Bulickers Risk: bz
Surglar Aar S0l Applicaide
e A Sob hpd kel
Spfinieer Mol Ajmpdicatli
BICEG: Bal =g NCRADED 00 FACTOR
BCED Carfficais Yaar [
Crads e Suicharges Amreant (i
Dashieribia (CradieSaercheg] {31000
Wbggateon Credn {31300
Dgtonil Goverpe: (Ll f B Prmsnliiin;
Emergarcy Freparedoass Furd Fea 53 o
Pirkey F oty & S ureihargess 2500
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Total Premium (12 montha): $515.00

The girolation reguesied shioud e considerad an estimate and /s sulyect fo ofiange fased o clanges i ralés or any
offier dem by jursdiciions ihal fave conirod over suoh dems. The guore /5 vala waly the efféchive oarle of e poficy:
Payment Plan Options
1-Pay: Full Payment = $515.00
2-Pay: Down Payment = $271.00, Final Payment = 5244 00 due in 60 days
3-Pay: Down Payment = §222 20, 2 Additional Payments of $146.40 due in 60 days and 120 days
4-Pay: Down Payment = $149.00, 3 Additional Payments of $122.00 due in 60 days, 120 days and 180 days
11-Pay (EFT only): Down Payment = $71.36, 10 Additional Payments of 344 .36
Cuarterty Plan: Down Payment = 5222 20, 3 Addifional Payments of $57.60 due in 90 days, 180 days and 270 days
Semiannual Plan: Down Payment = $319.80, 1 Additional Payment of $195.20 due in 180 days
A §5 service charge applies fo each installment on the 2 pay, 3 pay, 4 pay, Quartery and Semiannual plans. A 51
service charge applies to each instaliment under the 11 pay plan.

* These fees apply in addiion to the premiums shown.
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ANEXO V
SEGURO POR INNUNDACIONES
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FLORIDA PERIMSULA |MSURANCE COMPANY
FLED [MSURAMCE PROCESSING CEMTER
A0, Boo 25T
dalispell, BT S8R0 32057

FREFERRED RISK FLOOD INSURANCE APPLICATION
QUOTE HUMEER:
POLICY HUMBER:
ALTERMATE POLICY HUMBER:
REQUESTED EFFECTIVE DATE:

12403185

10=5=2017 o 10=5=2018

133

B0} IREDETY 10 aum, local time at the Insured proparty lacation,
TONDOLD, KATHERYH - Agency: Mautual Assurance Lle
g 2 |[Mame: Miguel Martines
= n E435 RAMELAGH DR UM|T 103 g Praducer Humber; 043 30251 E=D00-00001
; E =1 Altermate Agent Nurnber: D0E24445
ga ORLANDO, FL 32835-2330 | £ |Address: 6570 Griffin Rd Ste 103
£ = |Telephone: £
2 |Member I o Daviz, FL 13314=4391
E=paiil: KctondalogGmail.Com |~ |Telephane: (541 297=34700
E E 6435 RAHELAGH DR UNIT 103 " Required Under Mandatory Purchase: M
<8 N
£ 3 ORLANDD, FL 328352330 :EE
53
|nsured Srmall Business: Mo 2 5
|nsurad Han=Profit: Mo %
z Send Renewal Bill Ta: Insured %E WA
g E;fit;::r.iod: Lear T;::::I"‘?_fii':f:: Additicnal Mortgagee Infa on Application Part I, If applicable,
o |Loan Close Date: 10=b=2017
LG_ Priar Policy Humiser:
= |Priar Policy Expiration Date:
E Priar Policy |ssued By:
5 |Property purchased on or after O7-06=2011: Yes
Y |Property Purchase Date: 10-5-2017
Estimated Replacement Cost: 5200,000
Replacement Cost Ratia: 735
IC LIMITS ADDITIONAL LIMITS DEDUCTIBLE FREMIUM CALCULATIONS
DEDUCTIBLE COVERAGE |TOTAL ANHUAL
i FOR AMOUNT || RATE |PREMIUM [ AMOUNT | RATE |PREMIUM | AMOUNT AMOUNT PREMILIM
BUILDING | 5150,000 0.000 50 51,250
COMTEMTS | 560,000 0,000 50 51,250 |
DEDUCTIBLE OPTIONS [BASE PREMILUM: 5290 |
BUILDING CONTEWTS FREMIUM Multiplier: 0% 50
ICC PREMIUM: 55
CRE DISCOUHT: 0% 50
RESERVE FUHD ASSESSMENT: 44
HF|A&& SURCHARGE: 5250
PROBATION SURCHARGE: L0
FEDERAL POLI|CY FEE: 515
TOTAL PREMIUM: 5614 |



PREFERRED R|SK FLOOD [RSLAAMCE APPLCATIOR

JUMITE RUABER: 11405185
FOLICY MUMBER:
ALTERMATE POL|CY MUNBER:
Current Community Humser: 1300986 0240 F Date of Construction: =1-2004
Initial Map Date: 9-3-19a0 zz Date of Canstructhen )
= |Curent Map D 9.15-2009 |2 B Saurce; Qriginal Construction Oate
E Program Type: Regular |= g Dt of Substardial Improvement:
g Courily: DRAMGE COLNTY E g Buglding in Course of Cerdlretion: Mo
S |Cument Pload Tone ¥ | & | butding Wall=d & Roofed:
L |Cusrent BFE: e Bufieling Over Water: Mat ower Water
E Flaoad Tasd Detanminatian Numben 16E14455 Lacated o Fedaral Land Ha
= Ooopandy; Twe To Four Family
= |Priar Community Humber: TL008A 0240 E L of wear rsured Ressdes: 0% - His: Han-2rimary Bes
g Prior Food Tone: ¥| & |Humber of Units: 3
Hewly Mazoped Community Humber: 120086 0240 F| B | usiading Purpese: 00K Reticdentinl
Mewly Mapped Date: A3 5e2009 g % of Residengial Lise:
Rat Digte: szapiagopn] & [House of Wershio: [
Entire Building Coverage: ¥eu | £ [Agriculturasl Structure: Ma
Bufding Dedcripiion: Main House t Busfrasi Properiy: Mi
Bullding does net Payve additien(s] er axiensian|z) E Cerda Farm aof Owrersia: Ha
&
a Cordle Degcripthon; Mot a Coando
% E Rerdal Praperty: Tes
= |Founcation: Slak on Grade |5 |rsidred & Terans: Ha
g Below Crace &l Sides: Mo |s Tenant Regquesting Bullding Coverage:
5 Humber of Fleors: Twa loars Aztached to Buildirg: iy
z anrached Carage: s Only Enclosure: Mo
2 Attached Carags Localion: Garags Wall Matwriasl:
= a il s
S |additional Building Description: single Family Hame Brizakemeay Walls:
= Garage Lhed far Other Purpeses: Hi
i | Sewere Repetitive Loss Property: Mo Garags Walls Finished: Vg
Bufigding Cortairs Elevater|s): Size ol Gasage (5. 1, | 200
Humiber of Elevatars) T [Area Cantaing Floed Vents/Parmaners Gpenings: Mo
Elevatar(s) balere the Base Flood Elrvathen; = |Humber of Fleed Verts /Parrarers
Cortants Lecallen: Lowest Floor Adeve Ground Level and Higher E Operings w/lin 17t above the graund: 0
Lareest Flsar Elevated By & [Tozal drea of Vents {sg. n.): ]
Enclasure Wall Material: =
Broakasay Walks:
Enclasure Used fer Dgher Purpases; g
Enclosure Walls Finished: 3
Size of CrawispacesEnclosures Elevatar(s) (sg. ft.)c
% of area below the ’ Wachinery or Equipment ¢levated e
E elevated floer is enclosed: fia this Base Plosd Eldvatlon:
E |Humber of Fleed Vents/Permanert Value af Machinery Equipment
3 Lipenings: wiin 15t abdun.the groumec Value of WashersSDryersfFood Freezers:
S |Tetal Area of Venls (39, in.]
; Engineered Flasd Openings Mo
™ Basemart Area |5
&
g =
=
=
: :
had
§ = Wachinery or Equipment elevated e
Machinery or Egufpment elevaled to = . n'a
the Base Flaod Elewation nfa = th Base F'Md_ Flna_tlar:.
Yaloe af Machinery/ Cquipment: nal| & :"t'ﬂ :‘: :::;""E?;_'q'"a:!ﬁ'lr . |-:a
Valus of Washers! Deyers/Food Freezerns: n'a é ; :’ 'f' aaleraLenira ) freEr: A . , na
Washars nia Dryers; mia  Freszers: nia - A na Dryen: Ria  Freszen: niE
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FRIFLRRLD RISK FLOOD [MSURAMCE APPLICATION

QUCTE MUWEER: 1Z40T1RE
POLICY HUMBER;
ALTERHATE POLICY MUMEER:
Aullding Flocd Proofed: Altached Garage Elevaiion;
| Elevation Certificate Date: = Levmest Floar =
E  |mate Photos Taken: 3 |mawe Fload -
[ % | suilding Diagram Hurber: E E|Elevation Difererce:
E = |Flood Proofed Elevation: E =
= 3 Top of Bottem Floor Ebevation: = s
E 2 [ Base Flood Elevatfon: E =
% = |Lowest Floor Elevation: EE
i %ot Higher Flzer Elevation: B
T [Lowest Adjacent Grade: o
Highest Adjacent Grade
Doses the bailding have a MidsLevel Entry: nia ancharing Wethod,
Wwhat ts the elevation of the MidsLewel Entry; MR [ oy un|INstAALIaN Method
2 | Bestance (in feet) from the ground 3 F | Make:
zZ to the MigsLevel entry: mia Feet [2 2 heodsl:
= E Any part of the foundation or support system in the waler: n/a E ;I' Molile Home Year:
=] s Washers, Diyers of Fosd Freezers elevated = & | werial Mumoer:
= 3anave the Lowes: Adjacent Grade: nfa E g Dimensians:
Additiors! Extermians:
Pricr MFIP Policy far [his propemy. Ha
e i Prior Pallcy required undss mandatory purchase; R
™ g Prior MFIP Policy lapsed: [
e [ |Laose Resull of Community Susperdion: W
3 4 Sumnension Do
& " npirstatement Date:
Beirstatement within 180 Days of Pelicy Eif Date:
[ ) '
&l =
w
g g
Required for Desaster Azsistance: Ha
. e o | Disaster Goverrment Agency: Mot Bequired
ki & 3 [Case File Humber:
28 EE
= o ﬁ

[MPORTANT DISCLOSURE REGARD|MG YOUR DEDUET|BLE ORTIONS

A variety of deductible aptions are aeailable for your Tood insurance golicy. Effective &aril 1, 2015, the Hational Floed hsurance Program is
intreducing a rew deductible option of 510,000 for policies covering 14 family residentia] properties.

A deductibie ts a flued amount oF percentage of any loss covered by insurance which is borme by the insursd priar 9o the irsurer's Uability,
Cheesing the amaunt of your deductible 15 an important decision,

Although & higher deductible will lower the premium you pay, i most lkely will reduce your claim payment(s) in the event of a covered loss,
a3 the outeofspocket expenses for repairs will be boeme by you to the extent of the deductible s=lected. The deduct:bileds) you have chosen
will apply separately to Building Property and Personal Property claims. If your mortgage dender is requiring this policy, it & important that
wyou discuss Figher deducifle options with your lender before electing a deductible amount, as it may require a limited deductible.
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PREFERRED HSH FLOOD [HSURANCE APPLICATION

QUOTE HUMBER: 12403185
POLICY HUMBER:

ALTERMATE POLICY HUMBER:

HON-DISCRIMINATION

Mo person or organization shall be excluded from participation in, denled the benefits of, or subjected to discrimination under the Program
autharized by the Act, on the grounds of race, calar, creed, sex, age, or mational arigin.

PR[VACY ACT

The information requested is necessary to process your application for floed insurance. The authority to collect the information &5 in Title
47, U5, Code 4001 to 4038, |t i voluntary on your part Lo fumish Uhe inforrealion, |t will mot be dicloied autsida the Faderal Emergancy

Management Agency ewcept bo the servicing office acting as the government's fiscal agent, to routine users, to your agent, and to any
marigages named on yaur policy,

DISCLOSURE OF YOUR SOC|AL SECUR[TY MWUMBER UMDER PUBLIC LAW 9.579, Fib)

Solicitation of the Social Security Mumber (35H) is authorized under provisions of E.0, 9397, dated Novermmber 22, 1943, The disclosure of
wour 55K 15 woluntary, However, since many persons appearing In the Govermnment's administrative records possess identical names, the use
af yaur 558 would provide your precise identificatian,

DISCLOSURE OF BURDEM

Public reporting burden for the collection of information, entitled “Hational Flood [nsurance Program Policy Forms® is estimated to average
10 minutes per response. The estimated burden includes the time for reviewing instructions, searching existing data sources, gathering and
maintaining the data needed, and completing and reviewing the forms. Send comments regarding the burden estimate or any aspect of the
collection, including suggestions for reducing the burden to! Information Collection Management, Federal Emergency Management Agency;
500 € Strest, W) Washington, DG, 204T72: and to the Office of Management and Budget, Paperwork Beduction Project (3067-0022)
Washington, D.C, 20503,

DISCLOSURE OF GUARANTY FLIND NON=PARTICIPATION

In the event the insurer is unable to fulfill fls contractual obligation wnder this policy or contract or application or certificate or evidence of
coverage, the policyhaldes ar the certificate holder |5 not pratected by an insurance guaranty fumd of other solvency protection
arrangement. Howewver, this policy is backed by funds in the U5, Treasury as provided by Federal Law.

"= PLEASE MOTE: ONE BUILDING PER POLICY - BLANKET COVERAGE MOT PERMITTED,
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