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Fase 1: Conocimiento y Consejo Legal He visto tantos inversionistas en el pasado y en el presente quemarse por arruinar un contrato y terminar en la corte, lo cual les cuesta mucho más que la ganancia que hubieran tenido en el trato. Eso no tiene sentido. El conocimiento y consejo legal son necesarios, a menos que actualmente tenga su propio abogado de bienes raíces con sus honorarios, porque a pesar de su nivel de experiencia en bienes raíces, va a necesitar buen consejo legal y lo necesitará frecuentemente. Por una largo tiempo, apoyé un plan legal descontinuado con beneficios que cubrían algunas áreas básicas en la revisión de un contrato de bienes raíces y consultas con un abogado en su propio estado, lo cual funcionó muy bien para muchos de mis clientes. Yo mismo era un suscritor de este plan y utilicé sus servicios legales muy a menudo por largo tiempo. El plan era costeable y funcionaba mensualmente, sin contratos de largo plazo o nada por el estilo. Lo único era que, ahora como los bienes raíces se vuelven más complicadas y cosas como contratos “creativos” están emergiendo por todos lados, muchas de las preguntas válidas que los clientes tenían, no pudieron ser respondidas por los abogados en este plan legal, porque aquellas preguntas parecían escaparse del campo de especialización de los abogados. Este es un plan beneficioso más avanzado del cual soy un miembro y por que tengo buena experiencia con esta compañía, se la recomiendo a ustedes, en vez de la compañía anterior que avalaba, para dar ayuda legal concerniente a sus tratos de bienes raíces. La compañía se llama Cámara Federal de Comercio. Lo que ellos hacen es ofrecer unos muy bien estructurados planes de beneficios que más abarcan. Muchas de las áreas concernientes son, por lejos, sobrepasadas ¡que lo que la mayoría de la gente obtiene en su seguro de trabajo! Sin embargo, ellos no son una aseguradora, ellos son estrictamente un paquete de beneficios, pueden cubrir mucho más del rango del área e inclusive ¡pueden ser usados en conjunto con su propia aseguradora! El consejo legal que ellos le dan no tiene igual; yo personalmente ahora lo utilizo por lo menos de dos a tres veces por mes porque fueron capaces de ayudarme a ahorrar una buena suma de dinero en asuntos sobre los que no tenía control en ese momento. Así que una vez más, comenzaré por recomendar este paso y solo puedo esperar que usted vea el valor detrás de esto. Yo recibo montones de preguntas por soporte diariamente y muchas veces se me ha pedido que ayude a nuevo inversionista a entender las legalidades de un contrato o se me ha pedido consejo pertinente a la ley de bienes raíces, a lo cual simplemente no estoy calificado para responder porque no soy un abogado. Necesitará preguntar a un abogado calificado familiarizado con las leyes de su estado para preguntas legales específicas. Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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Vaya a http://www.federalchamber.org para más detalles y vaya a conseguir toda la información que necesita para familiarizarse con el plan y comenzar de inmediato. El proveedor estudio de abogados asignado a usted revisará todos sus contratos y documentos y le aconsejará sobre las leyes de su estado, dado que muchos estados tienen leyes diferentes acerca de formularios y papeles de bienes raíces. También podrá utilizar todos los otros estudios de abogados proveedores en todo el país sin cargo adicional, lo cual es extremadamente útil si es que vive en un estado pero invierte en otro. Los formularios que tengo en este libro puede que no sean aplicables en cada estado por individual; sería imposible para mi proveerlo a usted con contratos suficientes para cumplir las leyes de su estado de forma exacta, ya que tengo clientes de todos los Estados Unidos, Canadá y también en países en otros continentes. Lo que puede hacer es llenar mis formularios provistos o simplemente utilizarlos como una guía y enviarlos a su abogado, quien puede darles una mirada y sugerir los cambios que se necesiten hacer para permitirles ser consistentes con las leyes de su área. Esto será hecho para usted sin ningún costo adicional. No se olvide, también tengo otros recursos on-line que pueden ser de ayuda para usted mientras esté empezando; recuerde, estos tratan en áreas desde preguntas básicas de bienes raíces hasta adquirir formularios para sus contratos (por favor note que, ¡usted aún tiene una larga lista de formularios de mi parte en este libro a los cuales se puede referenciar!). 1. http://www.GreatLegalForms.net Solo deslícese hacia abajo hasta el enlace de “Real Estate Forms” y podrá ver varios formularios y las Preguntas Frecuentemente Hechas acerca de formularios de bienes raíces para ciertos tratos. Los costos de los formularios pueden variar. 2. http://www.lectlaw.com/formb.htm De nuevo, deslícese hacia abajo en la página para encontrar la sección de “Real Estate Forms”, podrá ver cada formulario haciendo clic en los enlaces individuales. 3. http://www.ilrg.com/forms/ Formularios para sus tratos ** Por favor recuerde que ninguna información encontrada en estos sitios, en las bases de datos o en las respuestas de los abogados on-line puede reemplazar un encuentro cara a cara o una consulta telefónica con una abogado “realmente en vivo” acerca de su caso, problema o pregunta en particular. La información que encuentre aquí o en las respuestas debería ser solo el punto de inicio para encontrar sus respuestas.
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Hay muchas otras preocupaciones que puede tener a lo largo del camino de su inversión, así que hagámonos cargo de una potencialmente grande ahora mismo; haga su investigación dentro de la compañía que recomendé o en La Cámara Federal De Comercio, o en por lo menos otro servicio legal mensual que necesita. El mejor consejo que le puedo dar es que pase más tiempo y aprenda lo que los diferentes servicios tienen para ofrecerle para que pueda tomar una decisión basada en la información. Antes de que comience la siguiente fase, déjeme decirle que una técnica que usaré bastante en este libro para bienes raíces sin pago inicial es la opción de arriendo. Una opción de arriendo funciona como algún tipo de contrato de renta. Estos contratos tienen que ser arreglados apropiadamente; es una obligación para usted hacer que un abogado revise el contrato terminado. También, este contrato lo protegerá si alguien decide demandarlo, porque si dejan de pagarle, y pierden su consideración de opción, las posibilidades son que lo lleven a la corte. A fin de cuentas, no tenga ansiedad acerca de esto; solo elija cubrir legalmente sus fundamentos y luego puede pasar tiempo haciendo cosas más productivas como ¡buscar propiedades! Deje a su abogado, a través de un servicio mensual, que maneje los aspectos legales pro solo algo de $30 por mes; vale lo que cuesta y le ahorrará varias migrañas en el futuro.
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Fase 1 Preguntas de Aptitud Mental Obviamente usted está al tanto de que la ayuda legal no es solo beneficiosa sino absolutamente necesaria para sus futuras transacciones de bienes raíces. Conseguir este tipo de asistencia en el pasado siempre ha costado mas de lo que la mayoría de gente quería (o podía) pagar. Desde luego, si conoce a un abogado de bienes raíces en su propia familia y actualmente tiene a uno por honorarios, entonces usted definitivamente tiene más de lo que tiene la mayoría de personas cuando se trata de asistencia legal. Sin embargo, la mayoría de gente no tiene ese lujo, y la mayoría simplemente no sabe que un servicio como este existe. También, recuerde verificar la póliza de su empleador para ver si un plan legal es ofrecido a través de su trabajo; puede que no sea tan caro como este. Pero solo asegúrese de leer todas las “letras pequeñitas” antes de inscribirse, asegurándose de darse cuenta que no será amarrado en algún contrato a largo plazo o con penalidades si se retira del servicio en un cierto periodo. 1. Si actualmente no tiene asistencia legal, ¿a quien va a recurrir por ayuda para sus contratos de bienes raíces, documentos, papeles de cierre, preguntas, etc.? ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ __________________ 2. ¿Actualmente cuenta con unos $50 a $70 en reserva para gastar cada vez que necesite consultar a un abogado acerca de asuntos de bienes raíces? ___ Si



___ No



3. ¿Ha investigado en la Cámara Federal De Comercio (o dentro de ese rango, cualquier otro plan mensual del tipo de aseguramiento lega) para ver por si por los mismos beneficios y como puede ayudarle en su inversión futura, por tan poco como $30 al mes? ___ Si



___ No



Para cualquier información adicional o preguntas acerca de los planes de beneficios, por favor vea más detalle en http://www.federalchamber.org. Puede llamar al número de su servicio a cliente completamente gratuito o enviarles un e-mail para más detalles. Como afirmé antes, esto no es algo que usted tenga que hacer, es simplemente una opción que es muy costo-efectiva la cual puede ayudarle con cualquier asunto legal que puede tener aparte de los asuntos de bienes raíces.
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Fase 2: Encontrando Propiedades “Hay una gran diferencia entre el fracaso y la derrota temporal.” Emerson Esto es lo que todos quieren saber, ¡Donde encontrar propiedades! Realmente no es difícil o complicado encontrarlas; le garantizo que hay una buena cantidad de ellas delante de sus narices, en sus MLS locales, en la sección de bienes raíces de su diario de los domingos, etc. Iré paso a paso sobre como ubicar estas propiedades; NO voy a describir como COMPRAR estas propiedades. Este libro va a estar estructurado de forma diferente; primero le voy a decir donde ubicar estas propiedades, y en los pocos próximos pasos aprenderá como sacar ganancias de estas propiedades utilizando varias técnicas y diferentes tipos de medios de inversión de su preferencia. Entonces, el primer tipo de propiedad del que hablaremos son las que tienen pre-ejecución de hipoteca (Pre-foreclosure). 1. Propiedades con Pre-Ejecución de Hipoteca: Usualmente tengo un promedio de 25 a 40 e-mails por soporte preguntándome específicamente acerca de cómo encontrar propiedades con pre-ejecución de hipoteca. Yo no califico que encontrar propiedades con pre-ejecución de hipoteca sea difícil. Virtualmente en todos los estados, puede ir a su municipio local, ir a la oficina del funcionario, y pedirle ver los documentos de ejecución de hipotecas. En algunos estados esto es llamado el Registro; sin embargo, cada estado es diferente así que pregúntele al funcionario que le muestre donde es que se archivan las ejecuciones de hipotecas. Todo esto es información pública; usted tendrá acceso al nombre del propietario, el nombre de la compañía del préstamo hipotecario, y por cuanto están ejecutando la hipoteca. Esto es bueno, porque usted obtiene una idea de si la casa tiene suficiente valor residual para que gaste su tiempo con ella. Así que comenzaremos este proceso por: 1. Ir a la oficina del funcionario de su condado, y pedirle ver los archivos de ejecuciones de hipotecas. 2. Ubicar el nombre del propietario y la dirección de la propiedad, y cuanto se debe por la propiedad. 3. Si no está familiarizado con la ubicación de la casa, vaya de inmediato a un servicio de mapa on-line (como http://www.mapquest.com o cualquier otro directorio de páginas amarillas y digite la ubicación para que pueda obtener direcciones que lo conducirán ahí.) Maneje por la casa y déle una mirada para que pueda tomar una mejor decisión acerca del trato, por lo menos desde un punto de vista de la apariencia. Necesita recordar que las casas que llegan a la ejecución de hipoteca algunas veces tienen diversos embargos preventivos sobre ellas, y todos los embargos preventivos se mostrarán en los documentos de ejecución de hipoteca. Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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Una vez que sepa que esta propiedad con pre-ejecución de hipoteca tiene suficiente valor residual para trabajar en ella y que parece ser una buena oferta, podemos proseguir. Hay muchas muestras de cartas para personas en preejecución de hipoteca, las cuales se las puede mandar directamente; incluso simplemente puede tocar sus puertas. Personalmente, yo prefiero las cartas; sé que muchas otras personas también. Sin embargo, usted decide. Incluiré una carta formulario a continuación, a la cual usted es invitado de utilizar, solo póngale su propia información: Figura 2.1: Muestra de carta para personas en pre-ejecución de hipoteca.



Estimado Señor o Señora: ____________



Me gustaría ofrecerle algún tipo de ayuda con su actual situación de pre-ejecución de hipoteca. Yo soy un inversionista privado que compra casas por el precio total o uno cercano a este, con dinero en efectivo o plazos. Puedo ayuda a solucionar su problema, ya sea si está en una ejecución de hipoteca, sin valor residual, enfrentando un problema de impuestos, o cualquier otro problema. Si desea hablar sobre como le puedo ayudar, por favor llámeme a mi línea privada cuando lo desee, 203-123-4567. Le aseguro que mantengo todas las llamadas y la información estrictamente confidenciales.



Sinceramente,







Primero que todo, vamos a dar un claro entendimiento de lo que realmente es una ejecución de hipoteca. Le daré la definición exacta, directa de un libro texto de bienes raíces:
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Ejecución de Hipoteca: Es un procedimiento legal en donde una propiedad utilizada como un seguro para una deuda es vendido para satisfacer la deuda en el caso de omisión en el pago de la nota de hipoteca o de omisión en otros términos en el documento de hipoteca. El procedimiento de ejecución de hipoteca trae los derechos de todas las partes a una conclusión y otorga el título a la compañía hipotecaria. OK, en español común: sino hace el pago de su hipoteca por varios meses, el banco le quitará su propiedad y la intentará venderla por el dinero debido. Lo que esto le quiere decir es que usted puede decirle al dueño de la propiedad que usted puede comprar su casa por una cantidad “X” de dinero. Recuerde, si el banco le quita la propiedad, el dueño no conseguirá nada. Incluso se pone peor. Digamos que el banco tomó la propiedad en el remate de bienes hipotecados por $100,000 (el cual era el monto por el cual subastaron la propiedad.) Bueno, algunos meses o años después, el banco vende la propiedad por $80,000. Esto quiere decir, por supuesto, que el banco perdió $20,000. Y también significa que el banco puede conseguir un juicio por los $20,000 y comprometerlo al propietario inicial. Así que no solo el propietario previo perdió su casa, sino que posiblemente se verá metido en un juicio por el dinero que el banco perdió. Esto se llama juicio por deficiencia. No es una buena situación, ¿no? Algo que debo resaltar para usted es que apunte a las propiedades que necesiten algún trabajo y que les oferte como corresponde. Algo que me molesta acerca de la inversión en propiedades con ejecución de hipoteca, es que algunos inversionistas se aprovechan de los ancianos y de los dueños mal informados o desesperados. Para nada estoy de acuerdo con eso y nunca lo estaré. Estos inversionistas básicamente amenazarán al dueño para que venda su propiedad a precios ridículamente bajos. Su principal táctica de ventas es decirle al dueño que el “sheriff” o alguien podría llegar y arrojarlo a la calle en cualquier momento que se les antoje. Luego el dueño desesperado se derrumba y regala una casa perfectamente buena, por centavos de dólar. Yo pienso que esto es equívoco e inmoral, y rechazo ser parte de cualquiera de estos tipos de tratos sin importar lo que la ganancia podría ser. Y sinceramente espero que piense de la misma forma. Aprovecharse de las personas que están en una situación de desesperación solo para hacer un dólar no vale la pena, y es algo que siempre regresará para atormentarlo.
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Simplemente hágase un favor a si mismo y apunte a propiedades en preejecución de hipoteca que necesiten arreglos para que pueda ofrecer una buena oferta al dueño y a cambio puede hacer una buena ganancia de manera honesta. Esa es solo mi opinión, pero espero que sea de credibilidad para usted. Ahora que saque eso de mi pecho, demos una mirada a como se ve un caso de pre-ejecución de hipoteca en un formulario legal:
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Para los propietarios de la propiedad aquí descrita y para todas las partes interesadas



Venta del Sheriff (Sheriff's Sale)



Causa No. 32K99-9446HM-7733 Estado de Connecticut ) )SS: Condado de New Haven



)



Corte del Circuito de New Haven, término continuo, 2001 COMPAÑÍA DE HIPOTECARIA APROBADA VS DON FULANO Por virtud de una Orden de Venta, dirigida hacia mí de parte del Funcionario de la Corte del Circuito de New Haven, expongo a venta pública al más alto pujador con efectivo en mano, en la Oficina del Sheriff del Condado de New Haven, en Waterbury, Condado de New Haven, Connecticut, el _____________, el _________ el día de _______________ del 200___, a las diez a.m. en punto, el dominio absoluto conjunto con rentas, ganancias, emisiones e ingreso o tanto más de lo mismo viene a ser suficiente para satisfacer el dicho juicio, interés, costo y el costo acumulable de la siguiente propiedad descrita, a saber: Lote 2 en la cuadra 7 en Waterbury tal cual el mapa del mismo, registrado en el Libro De Mapas 44, página 82, en la Oficina de los Registros del Condado de New Haven, Connecticut. Más comúnmente conocida como 1122 Liberty Ave, Watebury, CT 06705. Dicho que la venta será hecha sin prescindir de las leyes de valuación y apreciación. Tomada como la propiedad de DON FULANO A la conveniencia de la COMPAÑÍA HIPOTECARIA APROBADA. Juan Saravia Rosas, Vargas & Rodriguez LLC 123 Main St, Suite 8 Stamford, Connecticut 06901 (203) 123-4567 ABOGADO PARA DEMANDA Roberto Rivera Sheriff del Condado de New Haven
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Por ejemplo, la carta precedente siempre está clavada con tachuelas en la pared del municipio de mi condado. Estas son propiedades cercanas a la fecha de la subasta por ir donde el funcionario consigue una lista de propiedades con preejecución de hipoteca recientemente archivadas.



CONSEJO: Verá las direcciones físicas de la propiedad y la descripción legal. También verá que compañía está ejecutando la hipoteca sobre la propiedad.



A mí personalmente me gusta ver solo una compañía hipotecaría demandante, en vez de dos o más. Es mucho más fácil tratar con un banco, en vez de que con dos. Algo más que me gusta ver es a una persona siendo demandada únicamente. (Sé que eso suena algo extraño.) Pero siempre preferiría tratar de uno a uno con una persona que tener que encontrar tiempo para trabajar con 10 personas de quienes sus nombres aparecen en el título. También, refiérase al aviso de ejecución de hipoteca. Verá en la esquina superior derecha un número de causa. Este es el número que puede darle directamente al funcionario para que lo utilice para buscar ese archivo en específico. Ejemplo: Usted va con el municipio de su condado. Hace algunas preguntas y ve donde están expuestos los avisos de las actuales ejecuciones de hipotecas. Encuentra una de su interés, y recuerde, la dirección está escrita justo ahí. Luego usted anotará el número de causa y lo llevará a la oficina del funcionario. Dígale que le gustaría ver este archivo (luego alcáncele el pedazo de papel donde anotó el número de causa.) El funcionario regresará con el archivo. Lo que usted estará buscando es el monto por el cual la compañía hipotecaria está ejecutando la hipotecada. Digamos por ejemplo que el monto fue $50,000. Parece ser un buen trato porque usted sabe que las casas en esa área tienen un precio de entre $100,000 y $175,000 Entonces, lo que necesita hacer es escribir el nombre de la compañía hipotecaria y cuanto es lo que se debe. También, verifique si es que hay algunos otros embargos preventivos o prestamistas enlistados en el archivo de la ejecución de hipoteca. Por ejemplo, digamos que no hay ningún embargo preventivo. En realidad, su probabilidad será alguna, y tendrá que manejarlos exactamente de la misma manera en que le voy a mostrar como manejar la compañía de hipotecas. Pero Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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por ahora, consiga el nombre del propietario y la dirección y el nombre de la compañía hipotecaria, y luego podrá estar en su camino. A continuación lo que necesitará hacer es manejar alrededor de la propiedad y determine si la propiedad parece necesitar algunos arreglos y estime cuanto podría llegar a valer si se la arregla. Por supuesto, la mejor forma de obtener un estimado es llamar a corredor de bienes raíces y pedirle comparables. Digamos que el lugar que ve está en mal estado y definitivamente necesita arreglos, y entonces la venderán por cerca de $100,000. Ahora necesita contactar al propietario. Asumamos que le envía una carta, y el lo llama. Usted acuerda reunirse. El le muestra la casa y usted determina que constaría cerca de $20,000 poner la casa en condiciones de ser vendida. Esto solo le deja cerca de $30,000 para pagar el cierre, a la compañía hipotecaria, y al propietario y también para pagar su propia ganancia. El propietario le dice que le encantaría salirse, pero necesita $10,000 para mudarse de regreso a casa (fuera del estado o algo así.) ¡Genial! Tenemos una buena casa reacomodada que necesita arreglos. También tenemos a un propietario motivado que se quiere salir. Esta es una buena situación y también encaja justo en nuestros principios de no amenazar a nadie para que se salga de su casa. Ahora necesitamos comenzar el trato para hacer felices a todos. El único problema es que los números no están bien. Valor Potencial: Monto debido a la hipoteca, Honorarios del abogado, etc.: Lo que necesita el propietario: Reparaciones: Costos misceláneos, legales y De cierre: Ganancia Potencial:



$100,000 $50,000 $10,000 $25,000 $4,000 $16,000



Esto puede parecer ok, pero realmente no lo es. Unos pocos errores y costos retenidos pueden llevarse la ganancia de $16,000 rápidamente. No es lo suficientemente bueno. Para propiedades con pre-ejecución de hipoteca, va a querer ver un mínimo de $25,000 de ganancia potencial. Preferiblemente de $30,000 a $40,000. Entonces, ¿está todo perdido? No en lo absoluto. A continuación dígale al propietario que usted verá lo que puede hacer. Hace que firme una autorización para revelar su información; de otra manera la compañía hipotecaria que está ejecutando la hipoteca ni siquiera hablará con usted.
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Esta carta es para ejemplo únicamente; pídale a su abogado el formulario: Figura 2.2: Muestra de Autorización para revelar información Autorización para Revelar Información Yo _______________________________ (propietario), autorizo a _____________________________________________ (usted, el inversionista) a tener acceso a mi información de crédito y de hipoteca para el propósito de ayudarme con los ítems antedichos.



_________________________________ Inversionista _________________________________ Propietario _________________________________ Notario Entonces lo próximo que tiene que hacer es contactar a la compañía hipotecaria de la propiedad. Lo primero que le van a preguntar es si usted es el propietario. Usted les dirá que no y ellos probablemente le dirán que no pueden hablar con usted. Entonces usted muy amablemente les informa que tiene un formulario de autorización de parte del propietario y que estará más que feliz que enviárselos por fax. Una hora después llama al prestamista y le pregunta cual es el monto total que se debe. Ellos lo buscarán y le dirán que es $51,393.13. Recuerde, aún sigue sumando pagos atrasados al monto de la propiedad. Luego le agradece al prestamista y le pregunta si ellos pueden por favor enviarle el monto de liquidación por fax. Lo harán. *NOTA: Nunca le de al banco el monto total para liquidación de la deuda. Luego llamará al banco unos días después y les dirá que para que usted compre la propiedad, ellos tendrán que bajar el monto de liquidación. Les ofrece $30,000 para comprarla. Esto se llama “venta al descubierto.” Probablemente se pregunte porque diablos el banco estaría de acuerdo en perder $20,000 aceptando el trato. Fácil… les ahorra toneladas de honorarios legales y tiempo incalculable. Y no se tendrán que preocupar acerca de de la propiedad después de la ejecución de la hipoteca, posible vandalismo e intentar vender la Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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propiedad, aún con la posibilidad de perder $20,000. Los bancos no son siempre los mejores cuando se trata de vender propiedades. Ellos usualmente se sientan en ellas por meses o incluso años antes de venderlas al mercado abierto. Los costos de retención por si solos podrían terminar siendo de $20,000. De cualquier forma, de regreso a nuestro trato. El banco termina llamándolo y rechazando su oferta de $30,000. Ellos contra-ofertan por $45,000. Usted regresa y firme y finalmente establece un acuerdo por $35,000. Esto elevará su ganancia potencial a $31,000. Luego, conversa del asunto con su abogado. Hace que revise los documentos y que programe un cierre. Una buena idea es hacer que su abogado contacte su compañía de títulos durante el proceso. Algunas compañías de títulos no hacen tratos con muchas propiedades en pre-ejecución de hipoteca, así que puede que le dan información errónea. Un abogado será capaz de notar ese tipo de error de inmediato. Esta es la razón del porque tener un abogado es muy importante, también le puede hacer estás preguntas. No está mal para un trato, ¿no cree? El banco fue capaz de deshacerse de una ejecución de hipoteca. El propietario está feliz y fue capaz de mudarse de vuelta al estado de donde procede con $10,000 en su bolsillo. ¡Demonios, puede que el quiera ser su nuevo mejor amigo! Ahora tiene un buen trato que podría reparar y venderla un prestamista, o girarla a otro inversionista. Realmente es su elección. 2. REO En esta sección vamos hablar acerca de REO. Básicamente, REO quiere decir Bienes Raíces Expropiados (por sus siglas en inglés “Real Estate Owned”) Este es el término que el banco utiliza para casas que tomaron en una ejecución de hipoteca. Este también es el tipo más popular de ejecución de hipoteca. La mayoría, sino todos, de las ejecuciones de hipotecas con las que vamos a tratar van a ser REO’s. He tocado este tema pocas veces en el pasado, pero en esta sección lo explicaré más minuciosamente. Primero que todo, a los prestamistas no les gustan los REO’s. Los prestamistas están en el negocio de originar prestamos no por vender al por menor propiedades tomadas en una ejecución de hipoteca. La mayoría de bancos no tienen el conocimiento o el tiempo para deshacerse apropiadamente de los bienes. Lo que eso significa para usted es ganancia potencial. Sé muy bien que, hay cientos de miles de REO’s disponibles en todo el país. Y es seguro que encuentre algunas en su área sin problemas. Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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Así que, ¿Cómo las encuentra? Una vez más, realmente no hay nada mágico en esta parte. Solo hay unas pocas formas de encontrar REO’s en general, y las formas de encontrarlos no son para nada difíciles. Tres Formas De Encontrar REO’s: a.) Servicio de Listado: Hay un montón de servicios on-line de listado de propiedades en ejecución de hipoteca ahí afuera; algunos son mejores que otros. Uno que particularmente me gusta y recomiendo es http://www.foreclosureworld.net. Es fácil de navegar ahí, y obtendrá todos los tipos de información sobre ellas. Al utilizar su servicio puede ver las propiedades en ejecución de hipoteca listadas en su área sin tener que vérselas con los corredores de bienes raíces hasta que esté listo para ver la propiedad. Permítame hacer hincapié que mientras los sitios pagados son buenos para encontrar propiedades en ejecución de hipoteca, (hay sitios que le cobrarán una tarifa por membresía, pagada mensual o anualmente, para encontrar las propiedades en ejecución de hipoteca en su área) usted también puede intentar conservar sus recursos al principio y ver que es lo que puede encontrar gratuitamente primero. b.) Bancos: Contacte a los bancos directamente. Pida hablar con su departamento de REO. No se sorprenda si parecen dudar al principio; algunos podrán afirma que no saben donde dirigirlo. De conocer algunos trabajadores de bancos personalmente, le puedo decir que los REO’s usualmente son algo que la mayoría de los bancos quisieran mantener en silencio. Pero si hay dudas, simplemente sea cortés y diga que esperará en la línea mientras ellos encuentran con quien necesita hablar usted. Muchos REO’s son de compañías hipotecarias de altos intereses y alto riesgo. Una tonelada de REO’s que parecen en sus registros no se ven bien para sus inversionistas ni para sus accionistas. Así que, si usted tiene algo de tiempo libre, contáctelos de cualquier manera y pídales una lista de las propiedades REO. ¡Puede que sea afortunado! Puede también utilizar un poquito de psicología con las personas que trabajan en el departamento de REO. En lugar de preguntarles si tienen algunos REO’s o propiedades en ejecución de hipoteca, simplemente pregúnteles por la persona a cargo de las propiedades del banco, y pídales si tienen algunas casas disponibles en tal y tal ciudad, a un cierto precio. Si tiene la confianza para hacer eso, entonces esa es otra vía que puede tomar cuando hable con los bancos.
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Cuando hable con ellos, usualmente escuchará algo como esto “Sí, tenemos un par de propiedades disponibles en su área.” Luego amablemente pide una lista de esas propiedades y luego irá al banco a recogerla personalmente. Como afirmé en mi último curso, no haga que le envíe nada por correo dentro de lo posible; eso simplemente toma demasiado tiempo y es muy fácil para ellos dejar lo que estén haciendo. c.) Corredor De Bienes Raíces: La última forma de encontrar REO’s es a través de su corredor de bienes raíces. Si los bancos no trataran con el público en general, ellos tienen que ir a algún sitio para deshacerse de esas propiedades. Solo déle a su corredor de bienes raíces una simple llamada telefónica. ¡Se sorprenderá de lo bien que funcionará el corredor para usted! 3. Propiedades de los Caseros: El próximo tipo de propiedades de las que hablaremos son propiedades de los caseros. He tenido algunos de mis mejores tratos de bienes raíces de caseros contrariados que no podían esperar para deshacerse de sus propiedades. Una de las cosas que diré aquí (¡y espero sinceramente no ofender a nadie!) es que cerca del 90% de caseros ahí afuera no tienen el tipo de personalidad compatible que se necesita para ser un casero. Deciden meterse en esto a medio tiempo, tienen otro trabajo (o quizás dos) y quizá una familia, y luego aparecen los inquilinos molestos quienes no pueden pagar sus rentas a tiempo o que ocasionan otros tipos de problemas. Esto puede ayudar a explicar porque la mayoría de caseros con problemas continuarán teniendo problemas hasta que decidan liquidar sus propiedades. Afortunadamente para el resto de nosotros, esta es realmente una buena forma de encontrar potencialmente las mejores ofertas. Así es exactamente como encuentro propiedades de caseros: Recojo mi periódico de los domingos (siempre mejor que la edición de entre semana) y bajo la sección de bienes raíces busco por “Casas En Renta.” En algunos anuncios, ¡casi se puede leer la desesperación en el texto! “Casa en renta, ocupación inmediata” y palabreo similar puede darle la idea de que este casero está listo para mudarse. Estos tipos de propiedades estarán utilizando una “opción de arriendo sin pago inicial:” más acerca de esto, luego. Lo que querrá hacer a continuación es llamar al casero. Pídale concertar una exhibición de la propiedad. También le querrá preguntar cuando la propiedad fue alquilada por última vez, por cuanto fue rentada, si el inquilino fue desalojado, y obtendrá una idea de donde se para el casero en este aspecto. No se sorprenda mucho al escucharlo evocar algunos nombres de sus ex-inquilinos y maldecir
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acerca de los problemas que le dieron. Pero, este es un buen ejemplo de una propiedad que deseará mantener en su arsenal. Una vez que haya ubicado al casero y programado que el muestre la propiedad, luego va a querer intentar determinar que problemas de ellos puede resolver: • • • •



¿No están haciendo los pagos de su hipoteca? ¿Intentaron listar su casa antes de rentarla? ¿Los inquilinos destruyeron la casa? ¿Desearían vender su propiedad?



Otras preguntas que puede hacerles a los caseros son ¿Cuántas propiedades poseen? Y ¿hacen esto a medio tiempo o a tiempo completo? (La mayoría de caseros con inquilinos molestos darán su brazo a torcer y se desharán de sus propiedades.) Sorprendentemente, la mayoría de inversionistas no están buscando en esta área en específica de caseros contrariados, así que puede estar tranquilo al tener muy poca competencia o ninguna en su área. Otro punto importante acerca de encontrar propiedades de caseros es que usted no responda a anuncios en los que se lee “En Renta para Vender, Términos Fáciles” o cualquier otra cosa similar a eso, porque usualmente aquellos caseros son más sofisticados y están buscando hacer lo mismo con su propiedad que usted pretende hacer con las de ellos, ¿me entiende? No tiene sentido tratar con un inversionista profesional en su juego; lo hará mucho mejor respondiendo a anuncios en lo que no se lee en renta para vender. Otra forma en la que puede encontrar propiedades es poner un anuncio clasificado en su periodito dominical local. Puede probar con un ejemplo como este: ¿Vendiendo su casa? Le pagaré el precio completo por su casa, si es flexible en los términos Llame al 212-555-1212 Puede poner un anuncio en la sección de “propiedades en renta.” Muchos caseros ponen sus anuncios aquí para alquilar sus propiedades, y probablemente conseguirá bastantes llamadas. Puede probar con este ejemplo: ¿Problemas de alquiler? Solucionaré sus problemas de alquile, ¡garantizado! Llame ahora por información, al 212-555-1212 Ese debería conseguir bastantes llamadas de parte de ¡caseros quienes están casados de sus inquilinos! Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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También, sabrá de mi libro anterior que necesita apuntar a una ciudad en particular e intentar operar únicamente en esa ciudad en específico. Esto solo disminuye las dificultades para usted en el largo andar, no estar corriendo de aquí para allá entre tres o cuatro ciudades diferentes para trabajar en sus tratos. Y cuando se centra, o especializa en un área particular usted siempre se volverá un experto en ese campo. Coloque un anuncio en el periódico de está ciudad que se lea así: “Compro casas, Pago al máximo ¡GARANTIZADO! Llame ahora 203-123-4567” O “¿Vendiendo su casa? ¡Le pagaré el precio completo! Llame ahora 203-123-4567” Siempre incluya un número de contacto en cual estará accesible; recomiendo altamente utilizar un teléfono celular o un beeper y siempre listar ese número; no recomiendo listar el número de su casa incluso si siempre está en casa, porque si el mercado está realmente que arde, puede que su teléfono suene todo el maldito día y en la noche.



4. Corredor de Bienes Raíces: Otra forma de encontrar propiedades es a través de su corredor de bienes raíces. Les pedirá que le ayuden a ubicar estos mismos tipos de propiedades (en pre-ejecución de hipoteca.) Realmente no debería molestarse con propiedades poseídas por bancos; los bancos no tomarán un contrato de arriendo con opción a compra. Quédese con las propiedades poseídas por un individuo. Si está buscando una casa que no sea una total renovación de un obrero, asegúrese de decirle eso a su corredor. Hágales saber si quiere casas que necesitan algunas mejoras básicas como un poco de pintado o una renovación menor, o que el vendedor se haya mudado, etc. sé que esto suena realmente simple y casi demasiado fácil, pero así es exactamente como aún sigo haciendo esto a diario para encontrar mis propias propiedades con las cuales trabajar.
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**Ahora, va a estar girando contratos al por mayor a diferentes inversionistas, también querrá que su corredor de bienes raíces consiga una lista de las propiedades poseídas por un banco. Espere, ¿eso lo desconcertó? Lo sé, le acabo de decir que no se moleste con las propiedades poseídas por un banco, pero quiero que haga el primer paso anterior, LUEGO consiga una lista de las propiedades poseídas por un banco, y le enseñaré como vender al por mayor estos contratos por una ganancia en los capítulos de más adelante. 5. Inversionistas en Propiedades con Pagos de Impuestos Atrasados: El próximo tipo de propiedad a buscar es muy rara, pero si las puede conseguir son un buen trato. Hay muchas compañías que comprar pagos de impuestos atrasados sobre casas en todo el país y terminan haciéndose con el título a través del periodo de redención. Suena un poco confuso y no meteré en ventas de impuestos, porque la mayoría de gente no tiene el tiempo suficiente, patrocinadores o contactos establecidos hacen tratos que valen la pena. Hay grandes compañías que compran quizás $16 millones en valores de certificados de impuestos y los canjean por estas propiedades luego del periodo de espera. Cada estado es diferente, pero un lugar común donde veremos estas propiedades, una vez que sean canjeadas a través del inversionista, es en una compañía local de bienes raíces. Una forma de identificar que eso está sucediendo es que ellos usualmente no ofrecerán una escritura de garantía; es usualmente una escritura de renuncia. (No está tallado en piedra que eso siempre ocurra, pero es un buen indicador.) Estos tipos de tratos necesitan ser investigados por su corredor de bienes raíces; estos tipos de propiedades pueden ser obtenidas a una mucho mejor ganga que una propiedad con ejecución de hipoteca. También puede las encontrar por este método, puede conseguir el nombre de la compañía, quien está comprando las propiedades, de la venta de impuestos, y ponerlo en http://www.anywho.com para conseguir un nombre de contacto y número telefónico, y puede llamar y puede pedirles una lista antes de que la envíen a un corredor de bienes raíces. Tenga en mente que estas compañías no son como los bancos; estas son compañías que no tienen que entregar sus propiedades a un corredor, ellos simplemente no tienen contactos locales. Así que una buena forma de que usted sea su contacto local, es iniciar el contacto con ellos. Una vez más, con este tipo de propiedades que estará buscando por: 1. 2. 3. 4.



Una casa vacante. Ofrecer una escritura de renuncia, la cual estará listada en el acuerdo. Pregúntele a su corredor quien posee la propiedad; el le dará el nombre. Buscar el nombre en http://www.anywho.com o cualquier otro directorio de páginas amarillas on-line y conseguir un número telefónico para contactarlos.
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5. Llámelos y dígales que usted es un inversionista en bienes raíces buscando una lista de propiedades, que está buscando comprar los tipos de propiedades que ellos tienen y que apreciaría cualquier cosa que puedan hacer por usted. Si usted es amistoso y respetuoso con ellos, puede desarrollar un muy fuerte contacto que le ayudará tremendamente a los largo del camino cuando de obtener un gran flujo de propiedades se trata. 6. Procesos de Sucesión Testamentaria: La siguiente área para encontrar propiedades de la que hablaré son los procesos de sucesión testamentaria. Los procesos de sucesión testamentaria ofrecen una enorme sección sin explotar del mercado de bienes raíces en que la mayoría de inversionistas no trabajan. ¡Esto puede significar GRANDES GANACIAS para usted! La mejor parte de esto es que puede hacerlo sin tener que utilizar su propio dinero; y si algo de su propio dinero es absolutamente necesario, será menos de $50. Así que, ¿Qué es exactamente un proceso de sucesión testamentaria? Bueno, antes de meternos de lleno en la lección, primero quiero que se familiarice con los siguientes términos. No deje que lo confundan; realmente no son difíciles y si se toma el tiempo para entenderlos claramente verá que le ayudarán tremendamente en está área de inversión: 1. Occiso: Este término se aplica a la persona fallecida. 2. Ejecutor: Esta es la persona a cargo de los activos de la persona fallecida. También está a cargo de distribuir las posesiones de la persona fallecida. Lo que es un proceso de sucesión testamentaria, es el proceso de distribuir el patrimonio del occiso a sus legítimos herederos. En otras palabras, asegurar que el patrimonio sea entregado a la familia o amigos o a quien sea que esté listado en el testamento del occiso. Esto no solo se aplica a bienes raíces. También se aplica la propiedad personal como autos, joyas, etc. Ahora, realmente no es tan complicado como parecía, ¿no es así? Recuerde, con la persona con quien siempre va a estar tratando en esta situación sería el ejecutor. ¿De dónde vienen las buenas ganancias en un proceso de sucesión testamentaria? Bueno, tiene que estar apuntando a tipo correcto de propiedad, con cual comenzar. No tiene ningún sentido ir tras propiedades con ejecución de hipoteca o en pre-ejecución de hipoteca, HUD’s o en un proceso de sucesión testamentaria a menos que este buscando el tipo de propiedad adecuado. Solo porque una casa este en un proceso de sucesión testamentaria o con una ejecución de hipoteca, necesariamente no quiere decir que sea una buena oferta. He visto a demasiados inversionistas principiantes volverse locos cuando Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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encuentran una propiedad en un proceso de sucesión testamentaria o con una ejecución de hipoteca y luego sobrepujan en solo para hacerse con ella en la subasta. Recuerde, estas son técnicas para hacer su inversión más fácil y más rentable. Si está familiarizado con comerciar construcciones y edificaciones (como yo personalmente lo estoy) entonces puede comparar propiedades con una ejecución de hipoteca o en un proceso de sucesión testamentaria con una pistola de clavos versus un martillo. La pistola de claves de aire hace la vida mucho más fácil y rápida, pero aún tendrá que juntas las piezas para hacer que algo pase. OK, ¡suficiente filosofía de mi parte! Hablemos acerca del tipo de propiedades que debería buscar en un proceso de sucesión testamentaria. Para comenzar, busque casas unifamiliares. Preferiblemente de 3 habitaciones, 1-2 baños. Esto no es necesario en todas las áreas, pero en la mayoría de los vecindarios de la clase trabajadora, esta es la opción preferida. También, tomemos dos casas promedio de igual superficie de pies cuadrados, una siendo de 3 habitaciones y las otra de 2, la casa de 3 habitaciones siempre será valuada un 20% más alto que la de 2. En una casa de $100,000 eso viene a ser unos $20,000 extras. Ahora habiendo dicho eso, déjeme decirle que una residencia de 1 habitación 1 baño en un área deseable del centro de Chicago (algo de 20 millas lejos de mí) se venderá muy rápido a precios de $250,000 y más. Pero la mayoría de áreas no son como esa, así que me quedaré con las propiedades básicas en este capítulo. A continuación, va a querer que su propiedad en un proceso de sucesión testamentaria necesite modernizaciones y reparaciones. Supongo que si usted es un súper vendedor y un gran negociador, eso no será totalmente necesario. Pero para mantenerlo fácil para usted, eso es lo que debería buscar. Algunos inversionistas solo van tras casas al valor del mercado e intentan comprarlas con un excesivo descuento por la situación. Bueno, no hay nada ilegal acerca de eso o nada por el estilo; negocios son negocios. Pero personalmente, yo preferiría ir tras la casa reparada y hacer mi ganancia en las mejoras y en la velocidad del financiamiento. Puedo hacer la suposición general que la mayoría de ustedes que estén leyendo esto estarán definitivamente de acuerdo conmigo en ese término. A la mayoría de la gente le gusta mantener la negociación y vender a un mínimo y simplemente comprar la propiedad, donde todos tienen una situación de ganar o ganar:
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• • •



El ejecutor, quien consigue un buen valor de una casa que estaba muy destartalada para vender en el mercado abierto y satisfizo sus obligaciones. Usted, luego de las remodelaciones, puede salir con enormes ganancias. Su comprador, conseguirá una casa remodelada a un buen precio.



Así es como me gusta, ¡todos felices! Nadie se siente timado, y no hay problemas. ¡A mi personalmente no me gustan los problemas de ningún tipo! Para resumir, usted va a querer ver por casa unifamiliares con 3 habitaciones, que necesiten reparaciones, en su ciudad objetivo. **PISTA** Ubique tres comparables, dentro de un radio de 1/2 milla, que se vendieron rápido. Consiga una solicitud por el valor de parte de su tasador. Como Encontrar Propiedades en un Proceso de Sucesión Testamentaria Esta es la sección que puede volverse un poquito complicada. Estoy a punto de revelar como encontrar este tipo de propiedad en su área. De verdad es muy fácil encontrar propiedades en un proceso de sucesión testamentaria en su área. Recuerde, mi lema es mantenerlo tan simple como sea posible. El último párrafo fue solo para asegurarme que ¡tenía su atención!; mi inspiración para eso fue de hablar con incontables inversionistas novatos en bienes raíces quienes tenían todas las respuestas e información que necesitaban en sus narices, pero se rehusaban a hacer algo con ella porque pensaban que parecía demasiado fácil para ser valioso. Verdaderamente, cualquier inversionista exitoso siempre le dirá que encuentre la manera más simple de resolver un problema y repítala, o utilice la misma fórmula sencilla una y otra vez para lograr el éxito. Es completamente cierto. He estado envuelto en suficientes negocios en la última década para decirle que los más simple son los más rentables. Por ejemplo, conozco a un inversionista que en el principio de su carrera únicamente apuntaría a casas con pre-ejecución de hipoteca. ¡De eso era todo lo que hablaba y vivía este tipo! El juró que las propiedades con pre-ejecución de hipoteca eran la única vía para hacer dinero en bienes raíces, porque muy pocas personas en el área en la que estábamos, estaban envueltas con ellas. Sin necesidad de decirlo, el pasó enromes cantidades de tiempo con propiedades con pre-ejecución de hipoteca, solo para cerrar un trato en seis meses. Eso no es muy bueno. Y se pone aún peor. Luego de analizar eso, regresé a la computadora del MLS y busqué lo que se ofertaba y vendía en el aspecto de propiedades devaluadas. Me sorprendí. Mi amigote el inversionista (de quien su nombre será anónimo, ¡aún cuando el sepa quien es!) perdió en por lo menos nueve muy buenas Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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ofertas en ese mismo periodo, CADA UNO de los cuales le hubieran dado por lo menos $20,000 a $38,000 en ganancias luego de las reparaciones. Incluso si hubiera visto a algunas de ellas, hubiera estado en gran forma. Muchísimo mejor que en los seis meses de su vida desperdiciados en los archivos de propiedades con pre-ejecución de hipoteca. Y lo único que tenía para mostrar por eso era una ganancia de $4,000 menos los costos y el papeleo. Apuesto que sólo ganó unos pocos dólares, si ganó algo. Entonces, ¿Cuál es la moraleja de mi aburrida historia? Mantenga las cosas sencillas y no utilice únicamente un método para ubicar propiedades. Por ejemplo, en los próximos pocos minutos adentraré sobre como encontrar propiedades en un proceso de sucesión testamentaria. Eso será algo nuevo para la mayoría de personas y probablemente les suene como la bala mágica que los impacta hacia el éxito. Esto, honestamente, puede ser eso, pero sino lo es, necesita seguir con las otras estrategias en el libro para encontrar propiedades. No permita que usted mismo se convierta en mi amigote el inversionista del ejemplo anterior (quien me dio su permiso para utilizar su historia pero ¡probablemente ahora me odia por eso!) y solo sea llevado hacía ¡un método! Y ahora, el secreto para encontrar propiedades en un proceso de sucesión testamentaria es… ¡Fácil! Toda la información se encuentra en su oficina local de procesos de sucesión testamentaria. ¿Cuántos de ustedes siquiera sabían que tenían una? Dependiendo de cuan grande sea su ciudad, la oficina de procesos de sucesión testamentaria usualmente está localizada en el edificio de oficinas de su ciudad o condado. Yo conozco mi área, todos los registros están en las oficinas del condado. Todo lo que requiere es llamar al edificio del condado y pedirles que por favor lo transfieran al departamento que maneja los procesos de sucesión testamentaria o los testamentos y procesos de sucesión testamentaria. Solo sepa a que horas están abiertos y la dirección si es que la necesita. Los registros de los procesos de sucesión testamentaria son públicos, así que siempre tendrá acceso a ellos. Su próximo paso será manejar hacia la oficina de procesos de sucesión testamentaria. Una vez que llegué ahí, dígale al funcionario que le quisiera ver los registros más recientes de procesos de sucesión testamentaria, de cerca de dos meses atrás. Es una buena idea estar ahí temprano en la mañana, es cuando los funcionarios estarán menos ocupados y podrán ayudarle mejor. Una vez que tenga estos archivos en sus manos, necesitará buscar archivos de procesos de sucesión testamentaria que tengan los bienes raíces listados. No todos los procesos de sucesión testamentaria los tienen, tenga eso en cuenta. Una vez que los haya examinado cuidadosamente y que haya encontrado los Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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archivos con los bienes raíces, comience a ver cada uno de ellos para determinar si están en un área con la que esté familiarizado y en la que consideraría trabajar o invertir. Esto será algo natural para usted, si ha hecho todas sus tareas del último eBook “Secretos para Invertir en Bienes Raíces” o si simplemente está practicando por un rato. Por ejemplo, debería saber solo al mirar una dirección en su ciudad objetivo, cuanto valdrá la propiedad. Ahora, no quiero decir números exactos hasta el centavo; usted no es una computadora de la MLS andante, pero debería tener una idea del valor de las propiedades en su área. Ok, entonces una vez que esté en los archivos, verá algo como el siguiente ejemplo. Bueno, sé que las cosas son diferentes en cada área, pero por lo menos puede utilizar los ejemplos para tener una idea general de lo que debe buscar. El archivo indicará la dirección de la propiedad y un valor estimado de la casa, recuerde, estos son solo estimados. Pero si ve un valor estimado de una propiedad en $100,000 y usted sabe que en esa área eso sería lo más que puede soportar el mercado, debe regresar ese archivo. Por el otro lado, si ve una propiedad listada con un valor de $50,000 y sucede que usted sabe que en esa área puede venderla de entre $100,000 a $150,000, ¡tiene un archivo que justifica más investigación! Esto no es ciencia espacial, como puede ver claramente. Todo lo que está haciendo es ordenar y tomar decisiones sobre en que husmear. Piense en si mismo como un empleador rebuscando en currículos de empleados potenciales. Puede que examine 50 archivos por cada uno de los que ponga a un lado para verlos más minuciosamente. Una vez que ubique algunas de estas propiedades, es momento de contactar al ejecutor. Ahora probablemente esté preguntando, “Bueno, ¿Cómo hago eso?” El nombre estará claramente listado en el archivo del proceso de sucesión testamentaria, con una dirección o un número telefónico al lado. Yo creo, personalmente, que es mejor contactar al ejecutor con una carta de su intención, en vez de llamarlo fríamente a partir de la nada. Pero esa es su preferencia, lo que hará es juntar los nombres y direcciones (¡sea cuidadoso de mantener los nombres correctos con las direcciones correctas!) y comenzar a enviar cartas como la que incluiré más adelante. Este es solo un ejemplo; puede usarlo exactamente o modificarlo de la forma que prefiera. **AVISO** Asegúrese de dejar un número privado para que el ejecutor lo contacte; preferiblemente un teléfono celular o un localizador, que tenga un mensaje de buzón de voz que suene profesional. Si su buzón de voz tiene música sonando fuerte en el fondo, o gente tarareando, o lo que sea, esto simplemente no lo hace verse serio. Pienso que esos tipos de buzones de voz son para entretenimiento, pero no son apropiados para lo que buscamos hacer. Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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Figura 2.3: Carta de muestra para el ejecutor del proceso de sucesión testamentaria Inversiones Don Fulano 123 Calle Cualquiera Pueblocualquiera, 12345 Querido Señor o Señora: Mi nombre es Don Fulano; soy un inversionista con mi propio negocio de bienes raíces, y estoy interesado en comprar la propiedad que recientemente puede haber heredado. Nosotros compramos propiedades en todas las condiciones, y estaríamos felices de hacerle una oferta en la cual podemos cerrar el negocio dentro de dos semanas. Por favor llámeme cuando guste y estaría deseoso de hablar sobre esta situación en detalle con usted, 203-123-4567. Si no estoy disponible, por favor siéntase cómodo de dejar un mensaje y estaré llamándolo lo mas pronto posible. Sinceramente, Don Fulano Manteniendo mi lema principal, mantenga la carta sencilla y directa al grano. El próximo paso es esperar hasta que lo llamen. Si están interesados, llamarán. Hay una delgada línea entre ser persistente y ser una peste. Considerando la situación en la que están, queriendo decir que un miembro de su familia u otro ser querido, ha fallecido recientemente, su ÚNICA carta para ellos es suficiente. Una vez que lo llamen, ¿Qué es lo que necesita preguntar? Primero, mantenga la conversación breve y amigable, y haga las siguientes preguntas: •



“¿La propiedad necesita trabajos de reparación?” (Usted quiere escuchar un Sí, y si hizo su tarea, ¡las propiedades a las que está llamando TODAS necesitarán trabajo! Escuche lo que le digan y tome apuntes.)



•



¿Hay una hipoteca en la propiedad?” Esta es probablemente la pregunta y respuesta más importantes en toda la conversación. Usted ya debería tener una idea de un estimado de la propiedad; digamos, $50,000 a $70,000. Durante su conversión, el ejecutor afirma que hay una hipoteca de $100,000 sobre la casa. ¿Qué quiere decir esto? Que esto obviamente no es una buena oferta. Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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•



“¿Hay algún buen momento para que pueda ir y dar una mirada a la propiedad para que pueda hacer una oferta?” Ahora, usted solo necesitaría hacer esta pregunta si la oferta pasa las dos preguntas anteriores, que si la propiedad necesita reparaciones y tiene una baja o ninguna hipoteca. Si no, amablemente dígale al ejecutor que lo contactará después si sus socios están interesados. Si le gusta lo que ve, entonces puede arreglar que le muestren la propiedad.



Un día antes o algo así, antes de ir a que le muestren la propiedad, consiga algunos comparables de parte de su corredor de bienes raíces para obtener una idea más sólida del valor. Ya que el corredor no va a hacer ninguna comisión, puede que quiera ofrecerle un pago por los comparables, o un pago más alto si cierra la propiedad. Cuide de ellos y ellos cuidarán de usted. Ahora, muchos corredores trabajan de esa manera; si el suyo no, simplemente agradézcale y dígale que necesita encontrar a alguien que si trabaje así. Al saber el valor estimado de la propiedad, puede presentar una oferta instruida al ejecutor. Una vez que esté en la propiedad, haga una lista de las reparaciones y costos asociados a ellas. Esto es un estándar para cualquier tipo de propiedades antes de hacer una oferta. Si sigue estos pasos y se parece ser un buen trato, entonces es momento de hacer una oferta. Recuerde, a mí personalmente me gusta ver por lo menos una ganancia de $20,000, solo para estar en el lado seguro. No oferte sobre propiedades que solo tienen una ganancia marginal de $5,000 a $10,000, porque luego que los costos sean pagados es probable que pierda dinero. Así que ahora es tiempo de hacer una oferta; necesitará presentar al ejecutor un contrato. Un contrato útil apunta a tener en cuenta: siempre utilice su nombre y/o el de su asignado. Solo en caso de que quiera girar la propiedad a otro inversionista. También, si quiere girar el contrato, será mejor que se asegure de tener un apéndice para el contrato que establezca que usted tiene acceso (o las llaves) a la propiedad antes del cierre. ¿De que otra forma puede mostrar la propiedad a inversionistas potenciales? ¿Qué hay si quiere comprar la propiedad, arreglarla y luego venderla por una ganancia? Esto es fácil; ¿recuerda a los prestamistas privados? De una mirada a su Libro Secretos para Invertir en Bienes Raíces. Las casas en proceso de sucesión testamentaria pueden ser buenos candidatos para los prestamistas. Casi puede garantizar que la mayoría de casas en proceso de sucesión testamentaria necesitan reparación de baño y cocina. De una mirada a algunas formas no muy caras para acicalar la cocina y los baños para aumentar el valor Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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y, más importantemente, ayudar en la rapidez al vender la casa luego de ser refraccionada. BAÑO: 1. Re-acabado de la Bañera: Esto cuesta cerca de $300 y hace que la tina y la ducha se vean como nuevos. Busque en sus páginas amarillas locales compañías que ofrezcan esto. Acabo de hacer que hagan esto en la casa de $350,000 de un amigo mío. Hizo una enorme diferencia y ahorró una tonelada de dinero. 2. Inodoro/Lavamanos: Si están en mal estado, solo reemplácelos. Hoy en la era de los súper centros de mejoras del hogar, puede elegir estos ítems por tan poco, que le cuesta menos reemplazarlos que repararlos. También se ven muchísimo mejor. COCINA: 1. La manera número uno de desanimar a cualquier comprador es teniendo feos y anticuados gabinetes en la cocina. Nunca he vendido una casa al valor del mercado con gabinetes feos. Una vez más, las grandes tiendes de mejoras para el hogar ¡vienen al rescate! Una forma barata y de calidad de cambiar estos gabinetes es comprando los que requieren que se ensamblen. Si está familiarizado con estos, sabe lo que quiero decir al conseguir algo bueno. Una cocina que hubiera costado $6,000 con gabinetes que tienen que ser construidos puede ser reemplazada con materiales por un valor de $1,000. Todo lo que tiene que hacer es ensamblar los gabinetes, como en uno de esos centros de entretenimiento para juntar. Bueno, ¿Cómo lucen? Realmente, se ven muy bien. Los instalé en una casa de $180,000, y realmente se ven mejor que la mayoría de gabinetes en casas por ese rango de precios. No me malentienda, no se ven tan buenos como esos gabinetes hechos a la medida, de madera de cerezo construidos por un maestro artesano, pero por el lado bueno, ¡tampoco vienen con la etiqueta con el precio de $20,000! Le tienen que encantar estos súper centros de mejoras para el hogar del siglo 21. Hacen nuestros trabajos como inversionistas ¡mucho más fáciles y más rentables!



Encontrando Compradores Para sus Propiedades:
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Vayamos a hablar de cómo encontrar los compradores para sus futuras propiedades. Confíe en mí, ¡es aún más fácil de lo que pueda pensar! COMPRADOR #1: El Inquilino: Puede colocar un anuncio debajo de la sección de alquileres que será visto por personas en la ciudad donde esté trabajando; aquí hay un ejemplo: “¡No alquile! ¡Porque alquilar cuando puede comprar esta casa por solo $2,000 de pago inicial! ¡Llame ahora para más detalles!” (203) 123-4567 Para ser más específico, puede escribir: “Alquile y luego compre, tres lindas habitaciones, un baño, una cocina enorme, buenas escuelas… bajo pago inicial y ¡sin bancos! Llame ahora, (203)-123-4567



“¡Libérese de las rentas! 3 lindas habitaciones, 2 baños, gran patio, Lista para mudarse/ocupación inmediata… Llame ahora (203)-123-4567” Ahora aquellos anuncios eran asumiendo que ya tenían propiedades. Pero ahora mismo muchos de mis clientes no tienen, así que puede decir algo para el efecto de: “Alquile y luego compre; muchas propiedades disponibles. Llame ahora para detalles, (203)-123-4567” O “Alquile y luego compre, propiedades en (nombre de la ciudad), bajo pago inicial y términos fáciles, sin financiamiento bancario.” Llame ahora, (203)-123-4567” Estas son palabras irresistibles para las personas, y eso es lo que está buscando. Usted quiere jalar el interés de la gente con lo que usted tiene que ofrecer para hacer sonar su teléfono. Una vez más, utilice un número de teléfono celular o un localizador y sea eficiente en anotar los nombres de las personas quienes llamen.
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Entonces ya ha puesto su anuncio en el periódico y su teléfono ha comenzado a sonar. ¿Qué hacer a continuación? ¡EMPIECE A CLASIFICAR! Luego usted va a necesitar clasificar entre sus prospecto; mucha gente llamará básicamente como buscadores de curiosos, gente que puede que no tenga un trabajo o dinero en lo absoluto, y realmente usted no tiene el tiempo para tratar con ellos. Usted sentirá a los prospectos interesados solo al hablar con ellos y al escuchar lo que tengan que decir; muchas de sus conversaciones será algo como esto: Prospecto: “Hola, estoy llamando en respuesta al anuncio que colocó acerca de alquiler con opción a compra, estoy interesado en encontrar una casa en (nombre de la ciudad).” Usted: “OK, ¿me puede dar su nombre?” (Aquí el comenzará a llenar el formulario de información del inquilino incluido con este curso. Asegúrese de conseguir toda la información requerida, esencialmente, esta información que estará recopilando será su oro. Si está hablando con alguien que se rehúsa a responder sus preguntas, entonces esa es probablemente una persona que no es seria acerca de comprar su casa de cualquier modo, así que necesita informarles cortésmente de que reunir esta información es necesario y que no puede entre más en detalle con ellos a menos que quieran proceder.) Los tipos de tratos que estamos buscando, necesitan ser coordinados perfectamente. Para ser realmente sencillo, no puede venderle a alguien una manzana si está buscando una naranja. Entonces reunirá información, probablemente de 30 a 40 buenas personas que llamen. Una vez que comience a examinar en los formularios lo que ellos le dijeron que quieren, comenzará a buscar propiedades en esa ciudad, que sean aparentemente populares, por ejemplo: propiedad en el lago, condominios de 2 habitaciones, etc. Es importante que trate de seguir la idea general de lo que la gente esté buscando, porque en la mayoría de casos ellos le dirán el mejor escenario de los casos (todo) lo que quieren, aun cuando ellos realmente estarán bien sin algunas cosas que mencionen. Pero ellos quieren lo mejor por su dinero y le dirán lo que están buscando, intente no nublar sus respuestas con sus opiniones, porque simplemente no son necesarias en este momento.
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COMPRADOR #2: El Inversionista: El real tipo de comprador que está buscando es un inversionista; estos siempre serán ¡sus favoritos! Generalmente ellos están buscando un trato mejor. Muchos de ellos no irán por un contrato de arriendo con opción a compra; sin embargo, muchos si irán por un giro al por mayor (del cual hablaremos en capítulos de más adelante) y aquellos pondrán dinero en efectivo en bolsillo rápido. Usted querrá poner un anuncio en el periódico, utilizando términos como “Reparado por Obrero, listo para mudarme no puedo trabajar, debo vender ahora” o “Se buscan inversionistas, varias casas unifamiliares en venta, llame ahora y ahorre dinero” o si es una remodelada puede decir “Casa rehabilitada en venta,” los cuales harán sonar su teléfono como loco por los inversionistas. Algo que escucho bastante de mis estudiantes es “Pero el área donde vivo/trabajo está demasiado saturada con inversionistas.” Incluso si está demasiada saturada con inversionistas, puede utilizar esta técnica para hacer dinero de ellos. Si las refraccionadas por obreros y las rehabilitadas están TAN en demanda en su área, necesita comenzar a asegurar aquellos contratos antes de que otros inversionistas los consigan y hagan que sus ganancias bajen por eso. También, sé que muchos estudiantes preguntan legalidades acerca de diferentes ventas que no permiten ciertos giros. Bueno, usted no está haciendo una estafa aquí, y afortunadamente puede utilizar uno de sus recursos de ayuda legal on-line y no tiene que preocuparse acerca de los detalles técnicos legales que pueden retardar que sus tratos procedan. Sobre los términos similares por que los iremos en capítulos de más adelante, relacionados a estos son honorarios de la persona que encuentra y tarifa de contingencia (depende de su estado o a como su abogado se refiera a estos) pero una vez más, más acerca de eso después con la información de giro al por mayor. Una vez más, sus hojas de información contendrán información personal acerca de sus inversionistas, lo que están buscando, lo que esperan gastar, como desean pagar, etc. Estas personas son con los que estará buscando hacer negocios para un giro rápido. La mayoría de inversionistas (por lo menos en mi área) están deseosos de pagar en efectivo por las propiedades y desean cerrar inmediatamente. Esto es a lo que se dedican; mientras más tiempo tome una propiedad en cerrar, más interés perderá el en dicha propiedad. Así que, si usted tiene el lujo de una base de datos llenada con todos los inversionistas que comprar con dinero en efectivo puede descansar seguro que ellos harán su tiempo más fácil. Utilice la Hoja De Información Del Inversionista proveída para usted cuando hable con los inversionistas para reunir su información.
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Fase 2: Preguntas De Aptitud Mental Tomemos este capítulo pieza por pieza, y hagamos un tipo de prueba acerca de cuanto podemos escribir de el, respondiendo las siguientes preguntas. Recuerde, lo más que pueda escribir/explicar acerca de el, es más conoce el material, y ¡más pronto podrá utilizarlo para hacer dinero! 1. En un papel, escriba los siguientes sub encabezados e intente explicar lo mejor que pueda los métodos utilizados para encontrar propiedades en cada uno de ellos. Comenzará a sentir por cuales métodos está más deseoso de probar primero. Propiedades en Pre-Ejecución de Hipotecas REO Propiedades de Caseros Corredores de Bienes Raíces Compra Propiedades con Pagos de Impuestos Atrasados Propiedades en Procesos de Sucesión Testamentaria 2. Cuando busque compradores de propiedades, ¿Cuáles son los dos tipos que estará buscando específicamente, y qué métodos utilizará para encontrarlos? ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ 3. Piense en un corto anuncio pegadizo o en dos que pondría en el periódico para atraer a compradores potenciales (¡de cualquiera de los dos tipos que está buscando!) y escríbalos a continuación: ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ 4. ¿Cuál es el tipo de propiedad preferida para buscar respecto a procesos de sucesión testamentaria? ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ 5. ¿Dónde está el lugar secreto para encontrar propiedades en proceso de sucesión testamentaria en su área? ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ 6. Revise el ejemplo anterior respecto a propiedades en proceso de sucesión testamentaria, junto con la carta de muestra, junto con las preguntas que Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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necesita hacerle al ejecutor si va a perseguir esta vía para invertir. También pase algún tiempo revisando cada uno de los métodos descritos minuciosamente en todo el libro, para que así se familiarice más y se sienta más confortable con los métodos cuando venga la hora de aplicarlos a su situación particular.
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Fase 3: Contrato De Arriendo Con Opción A Compra “Un barco en el puerto está seguro, pero no es para eso que se hicieron los barcos.” (Definición) Contrato De Arriendo Con Opción A Compra: Un contrato de arriendo con opción a compra, un acuerdo de alquiler para comprar, renta con el derecho de comprar. Un contrato de arriendo con la contingencia que le da al inquilino el derecho de comprar la propiedad. Aquí es donde entraremos a una técnica popular de bienes raíces sin pago inicial, contratos de arriendo con opción a compra. Esto es usado para conseguir un flujo mensual de dinero en efectivo y para construir capital y grandes sumas de dinero sinceramente. Es una herramienta poderosa si es usada apropiadamente; por favor asegúrese de no haberse salteado las fases previas de este curso antes de que decida meterse en los contratos de arriendo con opción a compra. Los contratos de arriendo con opción a compra NO son establecidos como los contratos de renta estándar; aquí no va a querer jugar al casero. Esto hay mucho más envuelto, así que reciba esta información cuidadosamente. Básicamente el inquilino/comprador paga al casero o al vendedor (ese será usted) un depósito de opción no reembolsable que es aplicado al precio de compra de la casa. El inquilino/comprador luego paga al casero o vendedor (de nuevo, usted) para compensar al casero/vendedor por el uso de la propiedad por parte del inquilino/comprador. Lo que esto significa es que los pagos de la renta son usualmente pagados mensualmente, y una porción de esa renta es aplicada al precio de compra o al pago inicial de la casa. Durante el término del contrato de arriendo pero antes de que la opción expire, el inquilino/comprador tiene el derecho exclusivo de comprar la casa bajo los términos sobre los cuales ambas partes estuvieron de acuerdo. No se preocupe; ¡entrare en detalles de eso más adelante! El contrato de arriendo está separado de la opción de compra, pero juntos le da un contrato de arriendo con opción de compra. Todo lo que es la opción, es el monto que el comprador paga por el derecho de comprar una propiedad. Funciona al igual que un pago inicial; usted probablemente quisiera cobrar un par de miles de dólares como consideración de opción, y esto no es reembolsable. Si el comprado de su propiedad omite, entonces eso legalmente es su dinero. No es como un depósito de seguro. Ellos le están dando dinero para que usted les de el derecho de poseer esta propiedad en el monto especificado de tiempo en el cual ambos acordaron.
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Usualmente el término de la opción es de entre uno a dos años, o cuan rápido quiera que esta persona compre su propiedad y tome el título de usted. En el contrato de opción, debería decir claramente que acciones son necesarias para que el comprador ejercite esa opción. Simplemente puede ser una carta al vendedor (usted) afirmando que el comprado quiere comprar la casa. Créditos Del Comprador: Las últimas partes del acuerdo de opción son los créditos del comprador. Ese es el pago mensual que hacen hacia el capital de la propiedad y hacia el alquiler (o al optar) de la propiedad. Por ejemplo, si su pago es $600 por mes, una buena idea es darles $100 al mes de eso para la compra de la propiedad. ¿Parece algo confuso? Quizá ahora mismo para usted si, pero realmente no lo es. Una vez que de una mirada a los formularios de contratos de arriendo con opción a compra en este libro y se familiarice con ellos, realmente comenzará a entender como todo esto es un beneficio para usted. Por ejemplo, para usted con un contrato de arriendo con opción a compra es que puede conseguir el total del precio pedido por su propiedad (sin negociar). Otra gran ventaja es que recibirá una consideración de opción, lo cual es realmente el depósito por la opción. De nuevo, esto no es reembolsable y puede ser cualquier monto que usted desee. Usualmente es el valor de unos pocos meses de renta; yo recomiendo por lo menos $2,000 o algo así, porque eso pone un interés al comprador/inquilino por la casa, y no sienten como si estuvieran rentando porque tienen un monto mayor de dinero en la propiedad. Sin mencionar, que tendrá una renta mucho más alta para usted. Por ejemplo, si usted normalmente rentaría la casa pro $600, probablemente conseguiría cerca de $900 a $1000 anunciando una opción de compra. Se dará cuenta de un flujo positivo de dinero; por lo que verá que no estoy muy loco acerca del flujo positivo de dinero en efectivo. Pero haciendo contratos de arriendo con opción a compra, lo beneficiará tremendamente por el diferente valor residual que puede ganar de esta propiedad. También, una de las cosas más importantes haciendo contratos de arriendo con opción a compra (esto es algo de mi opinión personal) es que atraerá inquilinos de máxima calidad, personas buscando poseer una casa, no solo gente buscando por un techo sobre sus cabezas por el tiempo que vivan. Estos son los tipos de personas quienes mantendrán y cuidarán de su propiedad. También, está explotando un mercado mucho más grande con un contrato de arriendo con opción a compra cuando intente vender una casa. Tendrá a mucha más gente a la que atraerá con este tipo de contrato, solo por el hecho de que ellos piensan que no califican para una hipoteca entonces usted
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será capaz de mover las casas mucho más rápido, probablemente dentro de un fin de semana o dos. Y mi parte favorita es que ¡no hay que hacer mantenimiento, ni hacer de casero! No hay nada peor que hacer trabajo de mantenimiento en una propiedad para rentar; yo he estado ahí y lo he hecho más veces de las que puedo recordar, si simplemente no vale la pena. Haciendo contratos de arriendo con opción a compra, el comprador es responsable por todo el mantenimiento de la casa, porque ellos son los encargados de la casa. Esto significa no más llamadas a las 2am para que arregle un problema de plomería; esta es su responsabilidad. ***Por favor haga una nota que incluya esa estipulación en todos sus contratos – que el inquilino/comprador es personalmente responsable por todo el mantenimiento de la propiedad. Su abogado puede ayudarlo con eso. Obviamente hay más beneficios para el contrato de arriendo con opción a compra; pero me gustaría mostrarle el lado entero de la situación al explicarle también algunas de las caídas y riesgos envueltos con este tipo de bienes raíces. Pero simplemente como todo lo demás, si aprende a manejar su riesgo y sigue estas direcciones y escucha el consejo de su abogado, estará ok. Demos una mirada a algunos riesgos envueltos al hacer contratos de arriendo con opción a compra. También permítame decirle que si no puede seguir ninguna de estas guías, ni siquiera considere hacer contratos de arriendo con opción a compra por un largo tiempo. Si no sigue esto precisamente, sus inquilinos tendrán la ventaja sobre usted en su propio negocio.
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¡¡ADVERTENCIA!! INFORMACIÓN EXTREMADAMENTE IMPORTANTE: •



Algo con lo que necesita familiarizarse es con “título equitativo.” Si una persona omite en su contrato de arriendo con opción a compra, pueden llevarlo a la corte basándose en titulo equitativo. Ellos intentarán hacer que la corte sienta como si ellos fueran el propietario, y eso significa en lugar de usted echándolos a la calle, ahora tendría que hacer una ejecución de hipoteca. ¿Ve la diferencia?



•



Nunca permita a la persona/inquilino más del 20% del valor residual de la propiedad. Siempre utilice un contrato de arriendo separado con opción a compra adjunta. Puede utilizar esto como un apéndice; su abogado le ayudará con eso.



•



En esta situación, no se refiera a la persona como el “comprador,” refiérase a ellos como los “inquilinos” y refiérase a si mismo como el “casero”.



•



Liste la consideración de opción como un depósito de seguro.



•



No de su opción de compra por más de año a la vez.



•



Esté al tanto que usted necesitar ser el que pague los impuestos y el seguro de la propiedad. Los inquilinos no hacen esto; usted no quiere que ellos hagan esto. Lo que necesita hacer es incrementar la renta un poquito más alto con el fin de cubrir esos gastos, pero absolutamente usted quiere cubrir aquellos gastos.



•



Usted también tiene que preocuparse porque su inquilino pague las cuentas. Yo de todo corazón no apruebo el alquilar propiedades, pero hacer contratos de arriendo con opción a compra es una historia distinta. Usted tendrá una gran y firme consideración de opción (la cual es no reembolsable), su renta será mucho más alta que los costos de renta estándares lo cual significa que su flujo positivo de dinero en efectivo es más alto. Si la persona omite cualquier cosa de este acuerdo, usted tiene el poder para echarlos fuera de la propiedad. Y, sin mantenimiento.



•



Siempre sea estricto con sus contratos y no permita libertades. Cuando dé una pulgada, en la mayoría de los casos, los inquilinos tomarán todo la milla. Está en esto como un negocio, no como un hobby. Unos pocos pagos tardíos y ninguna respuesta son bases para una expulsión; no debería haber negociación de su parte y necesita ser muy claro y sincero en esto. Sé que para algunos de ustedes esto parece demasiado severo,
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pero es el tipo de personalidad que necesita con el fin de hacer este negocio exitoso para usted mismo. Ahora vamos a aprender como aplicar este contrato de arriendo con opción a compra en su inversión. Probablemente va a necesitar leer esto unas pocas veces antes de entenderlo completamente, pero su tiempo valdrá mucho la pena. Utilizar un contrato de arriendo con opción a compra maximiza su apalancamiento, increíblemente. Ahora mismo le voy a mostrar como comprar y controlar varias propiedades con básicamente ¡ningún dinero sacado del bolsillo mientras incrementa su valor neto! Preste mucha atención a esta sección siguiente. Asumiendo que ha seguido los últimos pocos pasos, incluyendo construir su base de datos de inquilinos/compradores y de caseros/vendedores, intentaremos utilizar esta técnica para encontrar un casero/vendedor precalificado. Luego escribiremos un contrato de arriendo con opción a compra del cual hacer dinero. Demos una mirada a algunos ejemplos: EJEMPLO 1: Ubique en su base de datos un buen prospecto de inquilino/comprador. Digamos por ejemplo, que eligió a Don Fulano. Usted ya sabe que Don Fulano está buscando por una casa de 3 habitaciones y 2 baños en la ciudad X. Ahora mismo el está pagando $600 al mes en renta y está buscando una casa para comprar. Su crédito está ok; el tiene algunos pagos atrasados pero también tiene un trabajo bien remunerado y muy seguro. Tiene la idea aquí. El le dice que estaría interesado en tipo de trato de alquilar para comprar. El le dice que puede costear lo siguiente: Renta Depósito de Opción Crédito de la Renta Precio de Venta



$900/al mes $2,000 $150 $100,000



Encuentre la Propiedad Su próximo paso es ubicar su flexible (y probablemente contrariado) casero. Recuerde, está buscando en su lista ya hecha en su base de datos. El cajero que elige se llama Tomás. El se está muriendo por alquilar su casa a un inquilino calificado. Solo que no tiene el tiempo para ubicar buenos inquilinos. El trabaja en otro empleo, 40 horas a la semana, y vive a más de 15 millas de su propiedad. Su propiedad es una casa de 3 habitaciones, 2 baños en la misma ciudad que su comprador está buscando. Tomás le dice que alquilaría su casa por $800 al mes. Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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También le dice que estaría deseoso de vender la propiedad bajo contrato si es necesario. Al diablo, el está listo para alquilar así que no tiene que convencerlo a aceptar pagos mensuales. A continuación, llame a su corredor de bienes raíces y consiga algunos comparables para la propiedad de Tomás, y obtenga una buena idea de lo que vale la propiedad. Esto es muy importante, así que por favor no se salteé este paso. Luego, maneje hacia la propiedad de TOMÁS y determine con sus propios ojos si está en buen estado. Asegúrese de calcular los números de cualquier trabajo de reparación, para asegurar un trato rentable. Ahora concertará un momento con José (el comprador de la casa/inquilino prospecto) para mostrarle la propiedad. Asegúrese de que le gusta; responda a todas las preguntas que el tenga. Le presentará la siguiente opción a José: Renta Opción de pago inicial Crédito de Renta Precio de Venta



$900 $2,000 $100 $90,000



*Crédito de Renta es simplemente el monto del pago mensual que será abonado hacia el precio de compra de la propiedad. José acepta el trato. ¡Ya casi esta ahí! Su Oferta de Contrato Su próximo paso es negociar un trato con Tomás, el casero contrariado. Recuerde, el ya ha dicho que estaba interesado en vender la propiedad con un contrato. Le ofrece lo siguiente: Renta Crédito de Renta Depósito de Opción Precio de Venta



$750 $200 $1000 $80,000



Estos números no están tallados en piedra. Es su trabajo negociar los términos que ambas partes aceptarán. Asumamos que Tomás acepta esta oferta. Ahora necesita establecer un cierre con José, el inquilino/comprador. Quiere que el cierre sea el mismo día pero a una hora distinta con el inquilino/comprador y con el casero/vendedor. Entonces, en otras palabras, usted tendrá dos cierres el mismo día. En este ejemplo seria como sigue:
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Cierre #1: 2 de Octubre del 2030 a las 3pm Su cierre con José el comprador. Cierre #2: 2 de Octubre del 2030 a las 5pm Su cierre con Tomás el casero. ¿Qué haría distinto en cada cierre? Demos una mirada: Cierre #1 a las 3pm: Cierra el trato con José el inquilino/comprador y cobra su dinero. ¡Esta es la mejor parte! El dinero que cobrará será: Pago de la opción Renta del primer mes Total:



$2,000 $900 $2,900



Luego informará a José que se reunirá con el en la propiedad esa noche a las 7pm. Esto le dará tiempo suficiente para cerrar la segunda mitad del trato y conseguir las llaves de Tomás el casero para dárselas a José. Cierre #2 a las 5pm: Ahora cerrará el trato con Tomás el casero/vendedor. Le paga $1,000 de consideración de opción y un mes de renta. Opción Renta del primer mes Total:



$1,000 $750 $1,750



Luego conseguirá las llaves y $1,150 de dinero en efectivo en su bolsillo por cerca de un total de tres horas de papeleos. No está mal, pero ¡se pone aún mejor! $1,150 de dinero efectivo en la mano, $150 de flujo positivo de dinero en efectivo; esto es positivo porque no tuvo que hacer ningún mantenimiento o reparaciones. También ha ganado $1,200 extras en posición de valor residual por la distribución de los créditos de renta. Y, si cuando José el inquilino/comprador ejercite su opción para comprar la propiedad, hará cerca de otros $10,000. ¿¿El inquilino siempre ejercitará su derecho para comprar la propiedad?? No, pero cerca del 60% si lo harán. Simplemente véalo como unos $10,000 a $15,000 extras de ganancia final, dependiendo del trato. ¿Ve el poder detrás de este tipo de inversión? No utilizo nada de crédito o dinero para conseguir los $1,150 en efectivo iniciales, los $150 extras por mes y posiblemente otros $10,000 en ganancias dentro de un año. ¿Cuántos de estos tratos puede hacer en una semana?
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Eso depende, uno, dos, tres… las posibilidades son ilimitadas. Realmente depende de usted. No importa si no tiene dinero y/o un mal crédito; puede comenzar a hacer este tipo de inversión inmediatamente, como a la ¡mañana siguiente! Si su cliente omite, aun mantendrá el dinero de la opción y los créditos de renta, y luego vaya y encuentre otro comprador de su base de datos. Lo puede hacer una y otra vez, cobrando su dinero de opción una y otra vez. Preferiría hacer que el inquilino compre la casa, pero si no lo hacen, por lo menos conseguirá el dinero de la opción por sus esfuerzos. ¿Alguien está confundido? Si es nuevo en esto, probablemente lo este ahora mismo. Pero no se preocupe; demos otra mirada al mismo tipo de trato pero con un ejemplo distinto. Y si usted es nuevo, por favor entienda que probablemente tomará unos buenos cinco minutos en revisar antes de realmente entenderlo, así que por favor ¡sea paciente consigo mismo! Está será una habilidad que puede usar para el resto de su vida. EJEMPLO #2:



123 Main St Digamos que encontró una propiedad en el 123 Main St; es una modesta propiedad con mucho potencial en un vecindario que ya conoce, tiene una tonelada de compradores listos y deseosos. Roberto el casero trabaja 60 horas a la semana en su trabajo regular y vive más de una hora y media en su propiedad. ¿Cómo se esto? Bueno, he llamado a Roberto y le he hecho algunas preguntas acerca de el mismo sin hacerlo muy personal, y una forma que no parecía un entrometido. Las preguntas para hacer serían algo así: “Roberto, este es un buen vecindario. ¿Vive por aquí? “¿Esta casa necesita algún trabajo? “¿Hizo algunas reparaciones usted mismo? *99% de los propietarios le dirán que sí; ese es entonces el momento perfecto para ver que tipo de trabajo hace. Luego puede preguntar cosas acerca del trabajo que hace; como, ¿es eso difícil para una persona del tipo “hágalo usted mismo”? ¿Cómo aprendió a hacer reparaciones? ¿Hace esto para ganarse la vida? Puede ver que si es amistoso y Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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considerado nueve veces de diez, tendrá a casero contándole la historia de su vida en este punto. Una pequeña lección para usted acerca de sicología humana: para encontrar información que necesita, siempre haga que la persona hable sobre su tema favorito: ¡ellos mismos! Esa es simplemente naturaleza humana, y cada persona viva es así, ya sea si o admite o no. Así es como es. Cuando ve una foto de grupo o familiar de usted, ¿a quién es la primera persona que busca? Exactamente; es la naturaleza humana. Ahora, ¿es todo esto necesario para trabajar en el mercado de bienes raíces? ¡Apuéstelo! Piense en ello, en cualquier momento que envíe una oferta para comprar bienes raíces, la única forma en que será aceptada es si es que va a resolver los problemas del vendedor. Si no encuentra cuales son sus problema, ¿Cómo los va a resolver? Pueden ser algo como: Dos hipotecas Malos Inquilinos Divorcio Sin tiempo Cansado de ser un casero Etc., etc. Así que al hablar con Roberto el casero es como encontré sus problemas. Se que el no tiene el tiempo porque trabaja mucho, el ha estado muy cansado de los inquilinos por los últimos tres años y vive lejos de la propiedad. Ahora volvamos a la propiedad de Roberto en el 123 Main St.



Propietario:



Roberto



Renta:



$600/mes



Seguro:



$600



Valor de la Casa: $70,000 123 Main St 3 Habitaciones, 2 baños Esto es lo que Roberto está pidiendo. Ya sabemos que por ofrecerle un contrato de arriendo con opción a compra, el obtendrá más dinero por mes, un pago inicial mayor, no más fastidios con inquilinos, sin fastidios de mantenimiento, y no más tiempo perdido (el que no tiene) con su propiedad. De nuevo, déjeme reasegurar a todos ustedes de esto al recordarles que yo personalmente era un casero por tres años, y odiaba cada uno de los días de Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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eso. Eso es un total de 1,95 días gastados odiando mi vida, y ¡nunca regresaré a eso nunca más! (Lo siento por ser un poquito sobre dramático, pero entiende lo que trato de decirle) Y el punto es, que yo no estaba solo, conocía muchas otras personas al igual que yo, y parecía que los único que se beneficiaban de ser y actualmente seguir siendo un casero eran los dueños de los grandes apartamentos con una firma de administración de la propiedad representándolos. Ok, entonces sabemos que Roberto está desesperado y listo para vender, alquilar, lo que sea. El solo quiere salirse. Base de Datos de Inquilinos/Compradores Ahora tendré que encontrar en mi base de datos un buen candidato para la parte del inquilino/comprado de este trato. Así que llegué a Marcela, una buena persona con un poco de mala suerte en su crédito en su pasado. Ella tiene un buen empleo, un pago inicial, y quiere poseer una casa opuestamente a alquilarla. También le encanta el área en la que está ubicada la propiedad de Roberto, y está lista para mudarse tan pronto como sea posible. Demos una mirada de más de cerca a las estadísticas de Marcela: Actual Inquilina, pagando $750 al mes. Monto que desea pagar para poseer: $900/mes Pago Inicial: $4,000 Monto total que puede costear para comprar la casa: $80,000 ¿Cómo conseguí esa información? Llené el cuestionario del comprador por teléfono en la primera semana en que lancé mi negocio. No necesita todos los tipos de información creativa acerca de un comprador; no es necesario. El comprador quiere algo específico de usted una casa. Así que las preguntas solo necesitan estar centradas en esa área. No lo haga muy personal; a la mayoría de la gente no le gusta eso. No quiere verse como una persona rara o como un acosador. Mentalidad del Entrevistador Algo para tener en mente cuando entreviste a compradores es siempre tener la mentalidad del Entrevistador. Al igual como un oficinista del banco cuando lo entrevista a usted. Ellos nunca parecen desesperados, y son siempre directos al punto. Piense en lo feliz que está cuando ha sido aprobado para un préstamo (¡Y si nunca ha sido aprobado, solo trabaje conmigo aquí y pretenda!) Luego anda por ahí y recomienda el banco o la entidad financiera a todos los que conoce. Cuando piensa en ello, ¿Por qué hizo eso? Si, puede que haya obtenido el préstamo de $100,000 pero aún tendrá que pagarlo, y probablemente pagar tres veces más ese monto. Si alguien debería estar bailando en las calles, ¡ese debería ser el banquero! OK, piense en eso de esta forma: Si pudiera depositar solo $100 en la cuenta de su banco, se da una vuelta Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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y puede retirar $300, ¿estaría feliz? Por supuesto que lo estaría. Sin embargo, no estamos en condiciones de pensar en tratos de esos términos. O piense acerca de una entrevista de trabajo que haya tenido y que consiguió el trabajo. ¡Usted estaba estático! Su salario será alrededor de $30,000 por año. Su empleador, sin embargo, no tiene una emoción sobre saltante acerca de la situación. El sabe en su conciencia que el podrá sacar cerca $70,000 en valor de esfuerzo y ganancias de usted y solo le pagará $30,000 a cambio. ¿Cuál diablos es toda la moraleja de esta historia, está preguntándose? Y algunos de ustedes están preguntándose porque están leyendo las incoherencias de un hombre loco. Bueno, mi punto para ustedes es intentar y no sonar como un vendedor cuando entrevisten a sus compradores. Actúen como un empleador o como un banquero cuando entrevisten a sus compradores. Suficiente de eso ahora; volvamos al ejemplo. OK, tenemos a un comprador motivado y a un casero/vendedor motivado. A continuación, necesitamos darnos cuenta de lo que vale la propiedad. Una forma muy sencilla de hacer eso es llamando a su corredor y pedirle tres comparable en el área. *NOTA: Algunas personas preguntan, “¿Qué hay aquí para el corredor para que me ayude? La casa no estaba listada, así que no conseguirá ninguna comisión.” Eso es cierto, pero puede ofrecer pagarle al corredor de $25 a $50 por solo 15 minutos de trabajo. Muchos harán eso si les pregunta. A continuación concertará mostrarle la casa a Marcela. Le encanta, y decide tomarla. Recuerde. Marcela ha estado pagado rentas por años con nada para mostrar por ello. Incluso si la casa no es perfecta, las probabilidades son que ella estará feliz de tomarla. Esta será solo su primera casa y una oportunidad para poseer algo todo para ella misma. Luego que Marcela dice si y que si quiere la propiedad, usted establecerá el trato como sigue: Depósito por opción $3,000 Renta $800 Crédito de Renta $150 Precio total de la casa: $70,000 Mire que tan fácil lo hizo para que Marcela comprara la casa. Menos de lo que ella esperaba pagar por un pago inicial, y un pago mensual menor de lo que ella pensó. Lo mejor de todo, $20,000 menos por una casa que le gusta, en un área que ella eligió. Ella está completamente vendida ahora, ¡genial! Ahora tenemos que tratar con Roberto el casero.
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Roberto es muy fácil; el está listo para terminar y pasar por esto. Le ofrece a Roberto un contrato de arriendo con opción a compra por su casa, se hará cargo de las reparaciones y dificultades, etc., y le comprará la casa en un año. Puede decir alquilar para poseer o contrato de arriendo con opción a compra; es realmente lo mismo. Usted ofrece: Depósito de Opción Renta: Crédito de Renta Precio Total de la Casa



$1,000 $700 $100 $60,000



¡Ahora Roberto está feliz también! El tiene su tiempo de vuelta, ya no tiene que preocuparse por inquilinos molestos e incluso recibió $1,000. Luego del crédito de renta, el aún recibirá $600 por mes y vendió su casa al mismo tiempo dentro de un año. Su último paso en este ejemplo es arreglar un cierre con Marcela y Roberto; Marcela a las 2pm, y Roberto a las 4pm (o cualquier tiempo exacto que funcione para usted.) Usted se irá con un par de miles de dólares en efectivo, algo de ingreso residual y probablemente un muy buen pago dentro de un año. Lo que necesita hacer ahora es darse cuenta de cuanto dinero hizo en este trato, si el trato fuera a durar el año. No se saltee esto; ¡es importante para usted saber como funciona esto! Realmente no es difícil; solo necesita leerlo en algunas líneas. Algo más en lo que quiero pensar es en dar una mirada a como pudimos hacer algo de dinero rápido en este trato y completamente deshacernos de el, luego del cierre. Es importante recordar que este método no le dará el gran ingreso final que tendría si me siguió a través del contrato. Pero, si es nuevo en bienes raíces, yo utilizaría este método cada vez que sea posible. Usted ganará… • • • •



Más tiempo Dinero rápido Sin ataduras a la propiedad No retiradas rápidas



Viendo al último ejemplo, todo lo que vendería es su opción utilizando el Formulario de Transferencia incluido en este libro. ¿Quién quisiera comprar este tipo de acuerdo? Muchas personas. ¡Quizás incluso el casero! ¿Por qué no? Mire al ingreso de anticipo (el flujo positivo de dinero en efectivo) y el ingreso final. Sin mencionar el pago inicial (pago de opción) de parte del nuevo inquilino/comprador. Créalo o no, la mayoría de Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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caseros quisiera comprar el contrato. Que diablos, ellos ya están teniendo algo de dinero de usted de cualquier modo, el cual vino del inquilino/comprador. Puede exitosamente poner precio a esos tratos en cualquier lugar desde $1,000 hasta $6,000, dependiendo en cuanta ganancia será acumulada. Otro buen lugar para buscar compradores para su contrato de arriendo con opción a compra es la lista de inversionistas en su área. Haga algunas llamadas y no sea tímido; puede hacer algunos miles de dólares por cerca de tres horas de trabajo que puede hacer en una relaja tarde de un sábado.
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Fase 3 Preguntas de Aptitud Mental 1. ¿Ha comenzado a construir su base de datos de inquilinos/compradores y de caseros/vendedores? ____ Si



____ No



2. ¿Qué técnica popular sin pago inicial requiere que el comprador/inquilino potencial pague al casero/vendedor una opción no reembolsable como descuento aplicado a la compra de la casa? ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ __________________ 3. ¿Puede pensar en algunas ventajas y desventajas del método de inversión listado en el numeral 2 (anterior)? ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ 4. En este punto, recomiendo altamente a re-leer el material anterior y centrarse sobre los ejemplos en su mente hasta que comiencen a tener sentido, desde el principio hasta el cierre. Por favor recuerde, no se centre demasiado en los presentes números que utilicé en los ejemplo; estoy muy conciente de las diferencias en el costo de vida por todo el país, así que solo note las ganancias marginales, no los números por si mismo. Y puede practicar utilizando su propia base de datos y comenzar a llenar sus nombre para que encajen en los ejemplos anteriores.
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Fase 4: Propiedades Con Ejecuciones de Hipoteca A Ningún Pago Inicial “Observe al hombre delante suyo y aprenda porque está adelante. Luego imítelo.” Desconocido Antes de entrar de lleno a esta sección, hay algunas cosas que necesita saber. Primero que todo, los bancos no tomarán ofertas de bienes raíces creativas para sus ejecuciones de hipotecas. Esto no funciona de esa forma. La razón por la cual digo esto en un inicio es porque he tenido incontables estudiantes y asociados preguntándome como comprar propiedades con ejecución de hipoteca sin pago inicial. Bueno, primero puede utilizar un prestamista; analizamos eso en el curso de Secretos para Invertir en Bienes Raíces. También, le daré algunos ejemplos extras sobre eso en un capítulo más delante. De cualquier modo, mi punto es, ni siquiera piense acerca de ofrecer un contrato de arriendo con opción a compra a un banco; es una pérdida de tiempo. Ahora demos una mirada a una forma en la que podemos comprar propiedades con ejecución de hipoteca sin pago inicial. A lo que vamos a wholesaling. Los beneficios por este tipo de inversión son muy numerosos: Requiere muy poco tiempo; cerca de 4 horas por semana. No requiere dinero. No requiere ninguna experiencia en construcción. No requiere ninguna licencia. No utiliza nada de nuestro crédito. Podría tener 100 cobranzas, una bancarrota, y ejecuciones de hipotecas en su reporte de crédito y aún así el wholesaling de propiedades es tan fácil como para la persona con un crédito perfecto. No hay excusas para que no pueda comenzar a ganar con el wholesaling de propiedades de inmediato. Mientras siga las instrucciones minuciosamente de este libro, no debería tener ningún problema con la técnica. Lo primero que tiene que hacer es tener una buena base de datos de inversionistas/re-habilitadores.
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Esto debería ser muy fácil de encontrar. Estos son los tipos de personas que puede comprar propiedades todas en efectivo. Compradores con efectivo significan cierres rápidos, lo cual significa ¡dinero rápido en su bolsillo! A continuación, tiene que encontrar la propiedad prospecto. Por el propósito del argumento, desde que hemos estado hablando acerca de propiedades con ejecuciones de hipoteca, encontró una buena propiedad con ejecución de hipoteca en un área en la que a los inversionistas les gusta comprar. La propiedad es una con ejecución de hipoteca por un banco listada por el corredor. Necesita mucho trabajo de reparación pero tiene una ganancia potencial de $30,000 8para ser conservador.) ¿Cómo sabía que tenía una ganancia potencial de $30,000? Obtuve tres comparables de parte del corredor de bienes raíces antes de que siquiera me muestren la casa. EJEMPLO: Utilicemos esta dirección para la casa 678 East Main St. La oferta se ve algo como esto: 3 habitaciones, 2 baños 1700 pies cuadrados Precio: $40,000 **NOTA: Quiero tratar de nuevo el hecho que recibo montones de preguntas acerca de los precios de las propiedades en mi área. Por ejemplo, algunas personas me escriben y me dicen que no pueden encontrar una casa listada por debajo de $100,000. Los precios que doy aquí y en Secretos para Invertir en Bienes Raíces. son solo ejemplos. En su área, una casa rehabilitada puede ir desde los $25,000 hasta los $500,000; realmente todo depende de donde viva. Su única preocupación debería ser la ganancia, no los números sobre la casa. De regreso a nuestro ejemplo: Y aquí están nuestros tres comparables: COMP #1 712 West Pl. Precio: $80,000 Condición: Buena



COMP #2 513 Mapple Ave Precio: $78,000 Condición: Regular



COMP #3 441 Oak Dr Precio: $82,000 Condición: Buena



Entonces ahora podemos estimar que tomará cerca de $10,000 para hacer del 678 Main St que esté condiciones adecuadas para poderlo vender por $80,000. Los otros comparables están todos dentro de una milla, aproximadamente con la misma superficie de pies cuadrados, la misma antigüedad y el mismo estilo. Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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Ahora hemos encontrado la propiedad adecuada en un área, nosotros tenemos una lista de inversionistas calificados y una propiedad para wholesaling perfecta que simplemente salió al mercado. Un buen corredor estaría mirando estos tipos de tratos, o podría conseguir un servicio on-line que busque estos tipos de propiedades para usted. El próximo paso es hacer una oferta en la propiedad. Esta es la parte delicada. Tiene que sacar la avaricia de la escena y tener en cuenta a su cliente (rehabilitador/inversionista). Utilizando el ejemplo anterior, usted sabe que cualquier inversionista experimentado verá a los comparables y dirá “OK, se valorizará por ochenta pero ¿cuan rápido puedo venderla en $80,000?” Así que la primera cosa que debe saber que está en su mente, es que está pensando en $70,000; ya sea si tendrá o no un valor de $80,000 en el futuro, ese no es el punto aquí. ¿Alguna vez escuchó el dicho, “El cliente siempre tiene la razón”? Eso es lo que tiene que tener en mente cuando haga una oferta en una propiedad. Así que sea muy conservador sobre el precio del mercado; aún cuando veamos comparables por $80,000, en vez de eso piense en $70,000. A continuación, tenga en cuenta los costos de retención del inversionista: 1. 2. 3. 4. 5.



Tiempo de reparación Electricidad Agua Reparaciones inesperadas Comisión del corredor, etc.



Entonces en este ejemplo, yo mantendría mi tarifa de wholesale en $4,000. Eso es bastante dinero por unas pocas horas de trabajo, ¿no está de acuerdo? Es el tipo de pensamientos que pasan por mi cabeza cuando trabajo en un trato. A continuación oferto $32,000 por la propiedad y se acepta a la primera. Usualmente ellos darán una contraoferta, pero para mantener el ejemplo sencillo, asumamos que no lo hicieron. ¡IMPORTANTE! Cuando oferte, asegúrese de dar los pasos para cubrirse a si mismo para que no sea responsable si el trato fracasa. Siempre recuerdo cuando llene el contrato para escribir su nombre, seguido de “y/o asignados.” Puede adicionar cláusulas en la oferta, tales como “Sujeto a la aprobación del socio” o algo para ese efecto. Aquí es donde va a querer la ayuda de su abogado, ¡sin dudas! También, dígale al corredor que esté listando la propiedad que le dará dinero en serio cuando la oferta sea aceptada. Y no les deje jugar juegos con usted y que le diga no puede hacer eso, porque ¡usted absolutamente si puede! A Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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menos que quiera su dinero amarrado, por favor tome mi consejo. Algunas veces los bancos tomarán de dos días a dos semanas para aprobar o declinar una oferta. Dependiendo de su presupuesto, puede poner un anuncio para compradores que estén en su base de datos de inversionistas, o simplemente puede llamar a aquellos de su lista. Yo llamaría a la lista primero, luego pondría el anuncio si necesita más compradores. Los anuncios que puede colocar deberían verse algo así: Refraccionada Por Obrero $80,000 remodelada, ¡solo por $42,000! Esto no va a durar, llame al (203)-123-4567 ¡Atención Rehabilitadores! Remodelada, no va a durar, llame al (203)-123-4567 Como puede ver en mi primer anuncio, puse un precio a la casa en $42,000 cuando realmente solo necesito $36,000, para satisfacer mi requerimiento de ganancia de $4,000. Tenga en mente que la mayoría de inversionistas no van a querer pagar el total del precio pedido y tratarán de negociar para que baje el precio. Está es la razón por la que pone una prima más alta sobre lo que está pidiendo. Esto también le da una posibilidad de hacer más dinero de lo que espera, lo cual ¡es siempre bueno! Tenga en mente que muchos inversionistas a tiempo completo solo rehabilitan casas para ganarse la vida. Cuando no tienen casas con cuales trabajar, no producen ningún dinero. Le puedo decir de mi experiencia personal que he ofertado en propiedades en las que no debería solo para tener en que trabajar. Algunos inversionistas están acostumbrados a hacer $10,000 a $50,000 al mes por rehabilitación, así que si no consiguen esa cantidad de ingreso constantemente su estilo de vida sufre significativamente. Esos son precisamente los inversionistas que le pueden dar el precio pedido o incluso $2,000 menos. Ahora, eso no quiere decir que estén desesperados y que le darían todo lo que tienen por la propiedad, pero unos pocos miles más de lo que quisieran pagar no es impensable. Ahora, obviamente llegará a un acuerdo con el inversionista. Aquí es donde regresará y sucesiva y finalmente llegará a un acuerdo sobre lo que pagará el inversionista. Ahora digamos que llegó a un acuerdo de $38,000. Eso sería $6,000 para usted, si el trato se cierra, por solo unas pocas horas de trabajo. No está mal, ¿no está de acuerdo? Algo de lo que tiene que asegurarse es que el comprado puede ralamente comprar la propiedad; luego de que haga la oferta, asegúrese que le muestre pruebas de fondos. A veces es algo difícil de Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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preguntar, por ciertamente es una pregunta incómoda, pero realmente debería hacer eso. No quiere desperdiciar todo su tiempo con un comprador que no pueda comprar su propiedad. ¡Ahora viene lo bueno! Luego de verificar sus fondos, reúnase con ellos y ejercite un contrato de ventas o una transferencia. En ese acuerdo, cobre un depósito (también llamado el depósito de dinero por la intención seria de compra.) Lo último que necesita hacer es enviar el contrato al vendedor original y enviar el contrato de ventas/transferencia con su comprador hacia su abogado para que lo revise. Y luego necesitará programar un cierre con su aboga o compañía de títulos, dependiendo de su estado. Luego irá al cierre y recogerá su cheque de $6,000 solo por unas pocas horas de trabajo. Cuando haga wholesaling en propiedades, por todo lo que le están pagando es por encontrar los tratos adecuados. Simplemente en cada parte del país hay toneladas de rehabilitadores e inversionistas que se lanzarían sobre una oportunidad para comprar propiedades remodeladas. Si su propio crédito es malo y está bajo de fondos, entonces usted también ¡debería lanzarse a la primera oportunidad para comprar propiedades por wholesaling!



Giro de Wholesale Ejemplo 2: Demos una mirada a otro ejemplo de un giro de wholesale. Lo que voy a hacer es guiarlo a través del trato en su totalidad de principio a fin. Así que si algunos de los pasos previos fueron confusos para usted, por favor no se preocupe pasaremos a través de todo eso de nuevo muy cuidadosamente. Recuerde también que si está confundido en cualquier momento es completamente normal, porque algunas de las técnicas son muy complicadas para aprender al principio pero serán más fáciles mientras siga probando. Ahora, estoy asumiendo que ha hecho su lectura de los otros capítulos y que también ha respondido a sus preguntas de aptitud mental, y también asumo que ya tiene su lista de inversionistas/rehabilitadores. Sin una lista, realmente no podrá cumplir lo que tengo reservado para usted. De nuevo, solo para aclarar, usted necesita la lista de inversionistas/rehabilitadores para tener personas calificadas listas para comprar sus propiedades luego de haberlas encontrado. A continuación necesitará encontrar una propiedad y un inversionista que estará interesado en comprarle a usted. Siempre recuerde mantener sus cifras conservadoras cuando oferte; el in inversionista/rehabilitador siempre va a Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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querer negociar. Ahora necesitará llamar a caseros con problemas y/o encontrar propiedades con ejecución de hipoteca de parte de los corredores. Asumamos que ha llamado a su lista de contactos y ninguna propiedad estaba disponible en ese momento. ¿Qué debería hacer? Fácil; ¿recuerda en Secretos para Invertir en Bienes Raíces cuando le dije que se centre en su área? Afortunadamente tomó ese consejo, y conoce a su objetivo como la palma de su mano. Así que lo que puede hacer es tomar algunas horas de una mañana del sábado y manejar por su mercado objetivo buscando propiedades. Lleve un bloc de notas consigo y anote cualquiera que se vea interesante que esté disponible. (¡Solo recuerde detenerse y dejar de conducir cuando haga esto!) ¿Qué es lo que está buscando? Los letreros de “En Venta Por El Propietario” en los vecindarios. Si encuentra estos, anote el número y la dirección y de al propietario una llamada para conseguir algunos detalles más acerca de la propiedad. Propiedad (Dirección y # Objetivo: Telefónico) Precio: # de habitaciones # de baños Superficie (pies cuadrados)
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Puede que este no sea un buen trato para un giro wholesale, pero puede ser utilizado como uno de sus contratos de arriendo con opción de compra. Siempre siga construyendo su base de datos y agregue propiedades potenciales cuando pueda. Para el propósito del argumento, asumamos que hizo lo que le aconsejé (contactar al propietario) y decidió que la propiedad no haría un buen trato para el inversionista/rehabilitador. Usted decidió esto al mirar todos los factores; porque no habían suficientes reparaciones para hacer y la propiedad estaba justo al precio del mercado. Entonces tome la información como le sugerí e ingrésela en su base de datos de contratos de arriendo con opción a compra. Entonces comience a manejar por la próxima cuadra. ¡Bingo, encontró una propiedad vacante! Anote la dirección en su bloc de notas y en sus otras notas acerca de la condición de la propiedad. Ahora, ¿Cómo sabía que la propiedad estaba vacante? Bueno, aquí hay algunos indicadores a cuales mirar: Grama alta y hierbas sobrecrecidas. Toneladas de periódicos dispersos por todo el lugar. Volantes y cupones amontonados en las puertas. Ventanas tapadas con tablas. El próximo paso lógico es llamar a la puerta del vecino y preguntar si saben quien es el dueño de la casa. Averigüe si vivían ahí o si era utilizada como una propiedad para alquiler. Bueno, a algunas personas no les gusta golpear las puertas de extraños, lo cual es completamente comprensible. Haga la llamada; quizás debería hacer que por lo menos una persona siempre lo acompañe para su propia tranquilidad. OK, OK, AÚN no quiere tocar las puertas de los extraños. ¿Qué más puede hacer en lugar de eso? El próximo paso lógico que puede toma es verificar los registros de los impuestos de esa casa. Algunas oficinas de impuestos de la ciudad le darán el nombre del propietario y la dirección con solo una llamada telefónica. Aunque en mi área y en muchas otras áreas, tendrá que visitar el municipio del condado para más información. Asumamos que encontró al propietario y ahora tiene su nombre y su dirección. Ahora busque su número telefónico en un directorio o en un sistema de directorio telefónico en Internet. Algunas veces no podrá encontrar al propietario por el teléfono, así que puede enviarle una amable carta afirma que vio su propiedad y está interesado en comprarla.
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Para el propósito de este ejemplo, asumamos que encontró el número telefónico del propietario y que está listo para contactarlo. ¿Qué tipo de información debería preguntar acerca de la propiedad? 1. 2. 3. 4.



“¿Es esta casa para rentar o era para rentar?” “¿Por cuánto tiempo la casa ha sido de su propiedad?” “¿Qué tipos de reparaciones de necesitan?” “¿Actualmente hay alguna hipoteca sobre la propiedad?”



Debería conseguir la información suficiente de esta corta conversación para saber si la casa es o no es una buena inversión. Idealmente, usted está buscando un casero que dejó la casa vacante debido a problemas con los inquilinos y a grandes costos de reparación. La mayoría de estas propiedades fueron compradas baratas y reparadas barato. También, esto usualmente significa que el propietario debe muy poco o nada de la propiedad. Usted obtendrá esa respuesta de la anterior Pregunta 4. Por ejemplo, si la casa solo vale $50,000 reparada y el tiene una hipoteca por $40,000, ya sabe que no es una buena oferta y que probablemente debería buscar en otro lado. Lo que está buscando es una ganancia mínima de $20,000 luego de las reparaciones. Cualquier otra cosa no vale su tiempo. No permita que una ganancia potencial de $10,000 lo conduzca al camino equivocado; $10,000 pueden desaparecer muy rápidamente, dejándolo con una muy pequeña o ninguna ganancia. Sé esto por tener que vérmelas con algunas reparaciones impensadas en el pasado que redujeron mis ganancias a nada. Para este ejemplo, asumamos que el dueño de la casa vacante se llama José. José no debe nada por la propiedad, y no hace nada pro mejorarla porque necesita demasiadas reparaciones. Entonces le informa a José que usted es un inversionista de bienes raíces y que siempre está buscando comprar propiedades (asumiendo que usted ya sabe que la propiedad valdrá una buena cantidad después de remodelada.) Ahora tiene que arreglar que José le muestre la propiedad para inspeccionarla. Simplemente pregúntele a José cuando sería un momento propicio para el para hacer una cita. Cuando compre una casa vacante la está comprado en la condición tal cual está. Sabe tan bien como yo que de ninguna manera el propietario de la casa vacante pondrá ningún tipo de garantía sobre la propiedad. Así que preste mucha atención a lo que probablemente tendrá que arreglar. Aún cuando estemos hablando de girar los contratos a otros inversionistas, puede que quiera considerar contratar a un inspector de viviendas para que lo acompañe durante la exhibición. O si está algo corto de efectivo, inspecciones la propiedad primero por si mismo y luego, antes de escribir algún contrato, contrate a un inspector. Más adelante puede poner una cláusula en el contrato; más acerca de eso dentro de un ratito.
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Ahora que está en la casa, es importante para usted inspeccionar la casa y estimar las reparaciones tan certeramente como sea posible, esto es porque el inversionista al que le gire el contrato, ciertamente lo hará. Usted no quiere subestimar el costo de reparación. Si no tiene experiencia en estimar costos de reparación, lo que puede hacer es pasar un fin de semana o dos viendo a su tienda local de mejoras para el hogar (como Home Depot, si es que los hay en su área) y llenar los costos de comprar materiales/alquilar herramientas para hacer las reparaciones que necesita. Realmente no puede salir con una oferta para el inversionista/comprador hasta que sepa lo que las reparaciones le van a costar. Simplemente puede utilizar su formulario incluido de Estimación de Reparaciones para ayudarse a través del proceso; mis estudiantes de Fast Cash in Foreclosures también tienen este formulario disponible para ellos. Puede agregarle secciones y téngalo a la mano para utilizarlo como una guía. Hay algunas cosas importantes para tener en cuenta cuando intente estimar reparaciones. De una mirada a algunos signos de partes dañadas de la casa, y como saber si puede repararlas con algunas pautas a continuación: Techo • Más de dos capas de tejas • Tejas gastadas o rotas • Goteras dentro de las partes de la casa. Caja Eléctrica (usualmente en el sótano) • Asegúrese que esté al día con el código de su ciudad. Por ejemplo, el código de mi ciudad es servicio de 100-amperios requerido para residencias unifamiliares. Puede llamar a su municipalidad y preguntar por las pautas del código si no las sabe. Si se da cuenta que la propiedad no cumple con el código, necesita anotar eso en su estimación de reparaciones. De una buena mirada a las paredes; ¿lucen como si necesitaran un nuevo revestimiento y un nuevo enlucimiento? ¿O solo algo de pintura? Inspecciones las bases de la casa. Asegúrese de que no vea nada de agua empozada. De un vistazo a las paredes del sótano; están arqueadas, rajadas, etc. Una forma genial y barata de probar los tomacorrientes de una casa es coger un probador tomacorrientes de cualquier tienda de mejoras para el hogar, conectarlo a la pared y verá si están funcionando bien. Verifique la plomería. Pruebe los grifos en la bañera, en la ducha, etc. También mire que tipo de tuberías fueron utilizadas. Si las viejas tuberías de acero galvanizado fueron utilizadas, puede que quiera considerar agregar un nuevo trabajo de tuberías de agua a su lista de reparaciones. Muchos Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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inversionistas/rehabilitadores aún pueden querer rentar la propiedad después de arreglarla, y lo último con cualquier casero quiere enfrentar son tuberías con goteras. Estas destruyen todo. Una vez que haya inspeccionado la propiedad, necesitará darse cuenta cuanto es el total que le va a costar poner la casa en buenas condiciones. Verdaderamente, cuanto le va a costar al inversionista, si está girando la casa. Luego de tomar sus notas, dígale al vendedor que lo contactará en un día o algo así. También, mientras vaya saliendo por la puerta, debería decir casualmente, “A propósito, ¿Cuánto piensa que vale esté lugar?” y simplemente escúchelo. Créalo o no, muchos vendedores simplemente no lo saben. Algunas veces el vendedor le dará un precio mucho más bajo del que estaba esperando. Si, sin embargo, le dan una cantidad mucho más alta de la que había anticipado, no se preocupe, la gran mayoría de estos tipos de vendedores son negociables. Ahora digamos que Jim el vendedor le acaba de decir que le haga una oferta razonable. ¿¿Cómo puede hacer una oferta razonable?? ¡Fácil! Demos un vistazo: Propiedad Vacante Dueño de la Propiedad: Valor Estimado Luego de Reparada: Valor Estimado del Trabajo Necesitado: Nuestra Oferta: Cuanto dinero quiere hacer:



Jim $60,000 $9,000 $25,000 $5000



**Nota, estos números nunca están tallados en piedra; solo haga cifras razonables basadas en los valores en su área y en lo que siente que merece por este trato. Puede ser cualquier monto, $1,000; $2,000; $10,000; lo que sea. Solo asegúrese que sus cifras no sean demasiado elevadas; también necesita algo para girar el contrato que esté acorde con sus términos, o terminará haciendo casi nada. En este ejemplo, necesitará girar esta propiedad a un precio de por lo menos $30,000. Esto le dará al inversionista/rehabilitador cerca de $21,000 con los que jugará para lograr una ganancia. Esto puede parece que usted está siendo tratado de modo injusto, pero realmente no es así. El inversionista/comprador tiene que vérselas con los costos de reparación, del proceso, de cierre, nueva
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apreciación, impuestos, marketing, etc. Y si utiliza un corredor confiable, el podría pagar un 6% del futuro precio de venta de la casa. Y ahora estamos listos para hacer nuestra oferta. ¿Me he saltado un paso? No, ya tengo mi lista de inversionistas calificados listos y deseosos de comprarme propiedades de inversión. Recuerde, obtuve mi lista siguiendo todos los pasos en los capítulos previos. También, vamos a poner algunas estipulaciones en nuestro contrato que nos protegerán de un inversionista incumplido. Ahora, si aún sigue siendo nuevo y aún no está particularmente cómodo con su base de datos de inversionista, puede llamarlos y simplemente preguntarles lo siguiente: ¿Tienen una verificación de fondo y/o una carta pre-aprobada de un banco afirmando que ellos realmente pueden comprar la propiedad? ¿Cuánto tiempo les tomará hacer el cierre? No va a querer esperar durante meses para que alguien quiera comprar su propiedad. Una vez que esté conforme con las respuestas que le dieron, es momento de hacer su oferta. Dependiendo de su estado, puede variar, pero algunos estados requieren que usted haga una oferta, el vendedor debe firmar y aceptar la oferta, y usted tiene que intercambiar algún tipo de consideración. En otras palabras, dinero. En una propiedad vacante, algunas veces puede asegurar un contrato con solo de $10 a $100 de consideración. ¡Le tiene que encantar este negocio! Algunos consejos para recordar son: Si oferta, debería asegurar que su abogado revise su contrato y si se necesita puede agregar algunas de las cláusulas listadas a continuación, si va a girar una propiedad. Esto es obviamente un ejemplo de un giro, así que tome notas y revise los ejemplos en las páginas siguientes. Asegúrese que cuando los contratos requieran su nombre, utilice la cláusula “(Su Nombre) y/o asignados.” Esto solo quiere decir que puede asignar el contrato a alguien más, lo cual es lo que estará haciendo. ¿Fácil verdad? También, siempre tenga la cláusula “Sujeto a la aprobación de mi socio de negocios dentro de 3 días de firmado este acuerdo.” ¿Quién es el misterioso socio de negocios? Bueno, es su inversionista/rehabilitador. Diablos, si el no la quiere luego de que inicialmente dijo que si, usted no quiere estar metido legalmente en un contrato que lo vincule sin ningún comprador. De esta forma, tendrá tres días para conseguir su comprador para mostrarle la casa y asegurarlo con su contrato.
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Su última cláusula debería ser acerca de su deseo de poseer la propiedad antes del cierre. ¿Por qué? Porque necesitará tener acceso a la propiedad para mostrarle a su inversionista/rehabilitador el interior de la casa. Puede apostar que el no hará ninguna oferta sin por lo menos inspeccionar la propiedad. Agregará todas las cláusulas mencionadas anteriormente a su apéndice. Un apéndice es una ejecución del contrato con condiciones especiales. OK, digamos ahora que después de todo esto, su oferta ha sido aceptada. Un paso más y luego ¡estará con el dinero! En realidad, probablemente tenga que regresar sucesivamente con el vendedor hasta que llegué a un acuerdo sobre el precio, el cual muchos de ustedes ya lo saben. Solo estoy manteniendo los ejemplos de las bases de lo que necesita hacer cuando todo proceda, porque sé que muchos de ustedes quieren obtener información sólida que puedan comenzar a aplicar de inmediato. Esa es la razón del porque mantengo mi información breve y directa al punto; ¡aquí no estoy intentando escribir “Lo Que El Viento Se Llevo Parte II”! ¡Suficiente de mis tonterías por ahora y sigamos! Ahora, se ha decido por Bill el casero, que está listo para mudarse. El está en el negocio de las propiedades rehabilitadas y simplemente está esperando que le llegue otro trato. Bueno, hagamos ese trato suyo, ¿podemos? Con este tipo de inversión, usted está siendo pagado solo por firmar sobre todos sus derechos del contrato. Esto le da a Bill el casero el derecho de comprar la propiedad bajo los términos que usted y José acordaron, luego de pagarle una tarifa a usted, por supuesto. ¿Puede creerlo?; ¡puede controlar $5,000 en ganancias por solo unos pocos dólares que dio en consideración! La mejor parte es, que probablemente le tomó menos que cinco horas de trabajo. ¡Bill Gates estaría celoso de usted! Bueno, quizás estoy siendo algo exagerado, pero sigue siendo un gran cambio por un poquito de trabajo. Ok, entonces su último y final paso es asignar a Bill el casero los derechos que usted tiene en el contrato, una vez que el esté de acuerdo con sus términos, por supuesto. Puede básicamente afirmar algo muy simple, como “Yo (su nombre), asigno mis derechos bajo este contrato a Bill (apellido) por $5,000 a ser pagados en el cierre.” Eso es. Y una vez más, sería aconsejable hacer que su abogado revise el contrato solo para asegurarse de que está de acuerdo con las leyes estatales, así como con todos los otros contratos que tenga antes de hacer ofertas o transferencias. Su abogado será el que lo guíe a través de los pasos que necesita para protegerse así mismo y a su inversión. Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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“Pero, ¿Por qué simplemente no me lo dice ahora?” ¡Sé que muchos de ustedes están preguntando! Porque no soy un abogado y cada estado tiene leyes diferentes respecto a bienes raíces. Lo que funcione en mi propio estado puede que no sea aceptado en todos los estados; puede que tenga que hacer algunos cambios menores a sus contratos pero sus abogados le harán saber eso. No se preocupe; la gente gira propiedades en todos los estados, pero es importante siempre mantener su negocio legalmente. Su último paso es ir al cierre con el dueño de la propiedad y con el inversionista/rehabilitador. No sea tímido; ¡es aquí es donde obtendrá su cheque! Girar propiedades es probablemente la forma más fácil y más rápida de ver ganancias en bienes raíces. Es completamente posible arreglar uno de estos tratos en un fin de semana. No se acerca de usted, pero hace unos posibles $5,000 por unas pocas horas de mi tiempo en un fin de semana, por seguro es mejor que estar sentado en casa viendo patinaje sobre hielo o dibujos animados de los sábados por las mañanas y no hacer ¡nada! ¡Vayamos a trabajar!
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Fase 4 Preguntas de Aptitud Mental 1. Liste dos formas en las que pueda comprar propiedades con ejecución de hipoteca sin pago inicial, como lo dijimos al comienzo de esta fase: ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ __________________



2. Si no pudiera encontrar alguna propiedad listada en sus contactos, ¿Cuál sería una alternativa para que vaya y encuentre alguna? ¿Qué haría específicamente cuando haga esto? ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ __________________



3. Liste lo que consideraría un buen trato (por ejemplo, ganancia) a continuación y porque: ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ __________________



4. Una vez más, pase algún tiempo viendo cuidadosamente los ejemplos anteriores e intente pensar en lo que usted haría en circunstancias similares. Por ir a través de proceso en su mente varias veces, se sentirá más confiado para aplicar realmente este conocimiento cuando venga el momento.
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Formularios Apéndice A
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TRANSFERENCIA DE CONTRATO DE COMPRA DE BIENES RAÍCES



Por el valor recibido, Yo, _______________________, de _______________________, como cesionista, por este medio transfiero y asigno a _________________ de ___________________, como cesionario, sus herederos, representantes legales, y asignados, todos mis derechos e intereses en el contrato entre __________________ de ___________________________, el vendedor, y el cesionista, como comprador, por la venta de las propiedades inmobiliarias descritas a continuación, conforme a los convenios, condiciones, y los pagos aquí contenidos:



[descripción legal]



Autorizo y doy poder al cesionario, en su funcionamiento de todos los convenios, condiciones, y los pagos antedichos, para exigir y recibir del vendedor el hecho convenido para ser dado en el contrato transferido por este medio, de manera semejante y con el mismo efecto que yo habría podido hacer de no tener esta transferencia hecha.



Fechado ______________________, 200__.



______________________



ACEPTACION DEL CESIONARIO
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Yo, ________________________, acepto la transferencia antedicha del contrato fechado. Acuerdo realizar todas las obligaciones de ser realizadas por el cesionista bajo contrato, según los términos y las condiciones en este indicadas, e indemnizar al cesionista contra cualquier responsabilidad que se presenta del cumplimiento o incumplimiento de tales obligaciones. Fechado ______________________, 200__.



______________________



CONSENTIMIENTO DEL VENDEDOR



Yo, ___________________, el Vendedor nombrado en el contrato transferido por este medio, consenso la transferencia.



Fechado ______________________, 200__.



______________________



AVISO: La información en este documento esta diseñada para proveer un contorno que puede seguir cuando formule negocios o planes personales. Debido a variaciones de muchas leyes locales, ciudad, condado y de estado, recomendamos que busque asesoría legal profesional antes de introducirse a algún contrato o acuerdo.
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ASSIGNMENT OF CONTRACT FOR PURCHASE OF REAL ESTATE For value received, I, _______________________, of _______________________, as assignor, hereby transfer and assign to _________________ of ___________________, as assignee, his heirs, legal representatives, and assigns, all my rights and interest in that contract between __________________ of ___________________________, seller, and assignor, as purchaser, for the sale of the following described real estate, subject to the covenants, conditions, and payments therein contained:



[legal description]



I authorize and empower assignee, on his performance of all the abovementioned covenants, conditions, and payments, to demand and receive of seller the deed covenanted to be given in the contract hereby assigned in the same manner and with the same effect as I could have done had this assignment not been made.



Dated ________________________, 200__.



_________________________ ACCEPTANCE BY ASSIGNEE



I, _______________________, accept the above assignment of that contract dated. I agree to perform all obligations to be performed by assignor under the contract, according to the terms and conditions therein stated, and to indemnify assignor against any liability arising from the performance or nonperformance of such obligations.
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Dated _____________________, 200__.



_______________________ CONSENT BY SELLER



I, ____________________, the Seller named in the contract herein assigned, consent to the assignment.



Dated ____________, 200__.



________________________



NOTICE: The information in this document is designed to provide an outline that you can follow when formulating business or personal plans. Due to the variances by many local, city, county and state laws, we recommend that you seek professional legal counseling before entering into any contract or agreement.
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HOJA DE INFORMACIÓN DEL INVERSIONISTA Nombre: _____________________________



Número telefónico: ____________________



Compañía: ____________________________



¿Dónde esta buscando propiedades? ________________________________________________________________ ¿En que tipos de propiedades está interesado (rehabilitaciones, etc.)? ________________________________________________________________



Algunas especificaciones de la casa: ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ Máximo rango de precios: ________________________________________________________________ ¿Cuan rápido puede hacer el cierre? ________________________________________________________________



Verificación de Fondos o Carta de Pre-Aprobación: (Obtendrá esto después de su segundo contacto; cuando de un alcance al inversionista acerca de una propiedad.) ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ ________________________________________________________________ Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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INVESTOR INFORMATION SHEET Name: _________________________ Phone #: _________________________ Company: _________________________ Where are you looking for properties? ______________________________________________________________________ What kinds of properties are you interested in (rehabs, etc.)? ______________________________________________________________________ Any home specifications: ______________________________________________________________________ ______________________________________________________________________ ______________________________________________________________________ Maximum price range: _____________________________________________________________________ How fast can you close? ______________________________________________________________________



Verification of Funds or Pre-Approval Letter: (You will get this after your second contact; when you approach the investor about a property.) ______________________________________________________________________ ______________________________________________________________________ ______________________________________________________________________ ______________________________________________________________________ ______________________________________________________________________ ______________________________________________________________________
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CONTRATO DE OPCION DE COMPRA DE PROPIEDAD DE BIENES RAÍCES ESTE ACUERDO DE OPCIÓN DE COMPRA (“Acuerdo”) hecho e incorporado en este ___ día de _________, del 200_, por y entre ____________, cuya dirección principal es ________________, más abajo designado “vendedor” y ______________, cuya dirección principal es _________________________, y más abajo designado “comprador”:



E X P O N E N: MIENTRAS QUE, el Vendedor es el dueño patrimonial de cierta propiedad real que está, sobre y situada en el condado de _______, el estado de ____________, tal propiedad real tiene la dirección de la calle de _______________________ (“Premisas”) y tal propiedad que es descrita más particularmente como sigue: (Insertar descripción legal) y, MIENTRAS QUE, el comprador desee procurar una opción de compra de las premisas sobre los términos y las provisiones según lo más abajo dispuesto; AHORA, POR LO TANTO, para la buena y valiosa consideración el recibo y la competencia de los cuales por este medio son reconocidos por las partes de esto y para los convenios mutuos contenidos aquí, el Vendedor y el Comprador convienen en este medio como sigue: 1. DEFINICIONES. Para los propósitos de este Acuerdo, los siguientes términos deben tener los siguientes significados: (a) “Fecha de Ejecución” significará el día sobre el cual la ultima parte de este Acuerdo deberá ejecutar este acuerdo; (b) “Tarifa de Opción” significara la suma total de un pago inicial de (___%) por ciento del precio total de compra de las Premisas más todos los costos de cierre, pagable como se establece más adelante: (c) “Término Opción” deberá significar el periodo de tiempo comenzando en la Fecha de Ejecución y culminando en o antes de ___________, 200__;
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(d) “Fecha de Ejecución de la Opción” significará la fecha, dentro del Término Opción, dentro del cual el Comprador deberá enviar su aviso escrito al Vendedor ejecutando su Opción de Compra: (e) “Fecha de Cierre” deberá significar el último día para el termino de cierre u otra fecha tal, durante el termino de cierre seleccionado por el Comprador. 2. CONCESIÓN DE LA OPCIÓN. Para y en la consideración de la Tarifa de Opción pagadero al Vendedor según lo dispuesto adjunto, el Vendedor concede por este medio al Comprador el derecho exclusivo y la Opción de Compra (“Opción”) de las premisas sobre los términos y las condiciones según lo dispuesto adjunto. 3. PAGO DE LA TARIFA DE OPCIÓN. El Comprador acuerda pagar al Vendedor un pago inicial del porcentaje de (____%) del precio total de compra de las Premisas más todos los costes de cierre sobre la Fecha de Ejecución. 4. EJECUCIÖN DE LA OPCIÓN. El comprador puede ejercer su derecho exclusivo de comprar las Premisas conforme a la Opción, en cualquier momento durante el Término de Opción, dando el aviso escrito de eso al Vendedor. En la manera prevista arriba, la fecha de enviar del aviso dicho será la Fecha de Ejecución de la Opción. En el acontecimiento en que el Comprador no ejercite su derecho exclusivo de comprar las Premisas, concedido por la Opción durante el Término de Opción, se dará derecho a el Vendedor de conservar la Tarifa de Opción, y este acuerdo llegará a ser absolutamente nulo y sin efecto y ninguno de las dos partes a esto se tendrá cualquier otra responsabilidad, obligación o deber en virtud a este acuerdo. 5. CONTRATO DE COMPRA Y VENTA DE LA PROPIEDAD REAL. En caso que el comprador ejercite su Opción exclusiva en la manera prevista en el párrafo precedente, el Vendedor conviene la venta y el Comprador acuerda comprar las Premisas y ambas partes acuerdan ejecutar un contrato para tal compra y venta de las Premisas de acuerdo con los siguientes términos y condiciones: (a)Precio de compra. El precio de compra para las premisas será la suma de ___________ ($__________); sin embargo, el comprador recibirá un crédito de acuerdo a tal precio de compra en el monto de la Tarifa de Opción también, el Comprador pagará al Vendedor en el cierre la suma de ____________ ($___________); (b) Fecha límite. La fecha límite será el ____________, 200__ o en cualquier otra fecha durante el Término de Opción como puede ser seleccionado por el Comprador;
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(c) Costes del Cierre. Los costos del Comprador y del Vendedor, de cerrar el contrato, serán llevados por la Compra y serán pagados por adelantado como una porción del Tarifa de Opción; (d) Fallos del Comprador; Enmiendas del Vendedor. En el caso de que el Comprador, después del ejercicio de la Opción, no puede proceder con el cierre de la compra de las Premisas conforme a los términos y a las provisiones según lo contenido adjunto y/o bajo contrato, el Vendedor será envestido con derecho de conservar la Tarifa de Opción como daños liquidados y no tendrá ningún otro recurso contra Comprador; (e) Fallos del Vendedor; Enmiendas del Comprador. En el caso en que el Vendedor no pueda cerrar la venta de las Premisas conforme a los términos y a las provisiones de este acuerdo y/o bajo contrato, el Comprador será envestido con, ya sea, o demanda por un cumplimiento especifico de la compra de bienes raíces y contrato de venta o por terminar dicho contrato y demandar por daños de dinero. 6. MISCELANEA. (a) Ejecución por Ambas Partes. Este acuerdo no se convertirá en eficaz y se atascará hasta que sea ejecutado completamente por el comprador y el vendedor. (b) Aviso. Todos los avisos, que exigen y/o consienten, proporcionados para este Acuerdo estarán por escrito y serán entregados a las partes de esto de la mano o por el correo de los Estados Unidos con el sellado pagado por adelantado. Tales avisos serán juzgados de haber servido en la fecha enviada, sellado pagado por adelantado. Todos tales avisos y comunicaciones serán direccionados al Vendedor en __________________ y al Comprador en ______________ o en la otra dirección tal como cualquiera puede especificar al otro por escrito. (c) En Acuerdo Con La Ley Gobernante. Este acuerdo será gobernado e interpretado de acuerdo con las leyes del Estado de __________. (d) Sucesores y Asignados. Este acuerdo se aplicará a, acostumbrado al beneficio de y será obligatorio sobre y ejecutorio contra las partes de esto y sus herederos respectivos, sucesores, y/o asignados, al grado tal como si estuviera especificado largamente a través de este acuerdo. (e) Tiempo. El tiempo es de la esencia de este Acuerdo.
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(f) Títulos. Los títulos insertados al principio de cada párrafo y/o subpárrafo, están para la conveniencia de la referencia solamente, y no se limitarán, ni de otra manera afectarán o no serán utilizados, en la construcción de ningún término o provisiones de esto. (g) Coste de este Acuerdo. Cualquier coste y/o honorario incurridos por el Comprador o el Vendedor en ejecutar este Acuerdo serán llevados por la parte respectiva que incurra en tal coste y/o honorario. (h) Acuerdo Entero. Este acuerdo contiene todos los términos, promesas, convenios, condiciones y representaciones hechos o incorporados por o entre el Vendedor y Comprador y reemplaza todas las discusiones anteriores y los acuerdos si están escritas u orales entre el Vendedor y Comprador con respecto a la Opción y el resto de las materias contenidas adjuntas y constituye el acuerdo único y entero entre el Vendedor y el Comprador con respecto asimismo. Este acuerdo no puede ser modificado o ser enmendado a menos que tal enmienda se disponga por escrito y sea ejecutada por el Vendedor y el Comprador con las formalidades de esto. (i) Esta opción no será registrada. Es registro de esta opción dará lugar a la terminación de este acuerdo. Aquel que venda la Opción conservará todo el dinero. (j) Una vez que aquel que compre la Opción esté en la posesión de la propiedad según los términos de un acuerdo válido de arriendo a la hora del ejercicio de la opción. $______________ de cada pago del alquiler será acreditado hacia el precio de compra de la propiedad. Ningún pago después de __________ (fecha) será aplicado. La falta de hacer cualquier pago de arriendo por el día ____ de cada mes anulará esta opción con la discreción de aquel que venda la Opción. Esta opción no es contingente sobre la capacidad de aquel que compre de opción para obtener financiamiento por cualquier razón. Aquel que venda la opción y aquel que la compre convienen que este acuerdo no es un contrato de tierra, contrato para el hecho o hipoteca equitativa. DANDO FE, las partes de esto han causado este acuerdo para ser ejecutado bajo la autoridad competente: Como el Comprador, este __ día de ___________, 200__. Testigos:



“Comprador”
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______________________________



______________________________



______________________________ Como el Vendedor, este __ día de ___________, 200__. Testigos:



“Vendedor”



______________________________



______________________________



______________________________ AVISO: La información en este documento esta diseñada para proveer un contorno que pueda seguir cuando formule negocios o planes personales. Debido a las variaciones de muchas leyes locales, de ciudad, de condado y estatales, recomendamos que busque consejo legal profesional antes de participar de algún contrato o acuerdo.
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OPTION AGREEMENT FOR PURCHASE OF REAL PROPERTY



THIS OPTION AGREEMENT ("Agreement") made and entered into this __ day of _________, 200_, by and between ____________, whose principal address is ________________, hereinafter referred to as "Seller" and ______________, whose principal address is ___________________________, hereinafter referred to as "Purchaser": W I T N E S S E T H: WHEREAS, Seller is the fee simple owner of certain real property being, lying and situated in the County of _______, State of ____________, such real property having the street address of _______________________ ("Premises") and such property being more particularly described as follows:



(Insert Legal Description)



and, WHEREAS, Purchaser desires to procure an option to purchase the Premises upon the terms and provisions as hereinafter set forth; NOW, THEREFORE, for good and valuable consideration the receipt and sufficiency of which is hereby acknowledged by the parties hereto and for the mutual covenants contained herein, Seller and Purchaser hereby agree as follows:



1. DEFINITIONS. For the purposes of this Agreement, the following terms shall have the following meanings:



(a) "Execution Date" shall mean the day upon which the last party to this Agreement shall duly execute this Agreement;
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(b) "Option Fee" shall mean the total sum of a down payment of (___%) percent of the total purchase price of the Premises plus all closing costs, payable as set forth below;



(c) "Option Term" shall mean that period of time commencing on the Execution Date and ending on or before ___________, 200__;



(d) "Option Exercise Date" shall mean that date, within the Option Term, upon which the Purchaser shall send its written notice to Seller exercising its Option to Purchase;



(e) "Closing Date" shall mean the last day of the closing term or such other date during the closing term selected by Purchaser.



2. GRANT OF OPTION. For and in consideration of the Option Fee payable to Seller as set forth herein, Seller does hereby grant to Purchaser the exclusive right and Option ("Option") to purchase the premises upon the terms and conditions as set forth herein.



3. PAYMENT OF OPTION FEE. Purchaser agrees to pay the Seller a down payment of percent (____%) of the total purchase price of the Premises plus all closing costs upon the Execution Date.



4. EXERCISE OF OPTION. Purchaser may exercise its exclusive right to purchase the Premises pursuant to the Option, at any time during the Option Term, by giving written notice thereof to Seller. As provided for above, the date of sending of said notice shall be the Option Exercise Date. In the event the Purchaser does not exercise its exclusive right to purchase the Premises granted by the Option during the Option Term, Seller shall be entitled to retain the Option Fee, and this agreement shall become absolutely null and void and neither party hereto shall have any other liability, obligation or duty hereinunder or pursuant to this Agreement.



5. CONTRACT FOR PURCHASE & SALE OF REAL PROPERTY. In the event that the Purchaser exercises its exclusive Option as provided for in the preceding paragraph, Seller agrees to sell and Purchaser agrees to buy the Premises and
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both parties agree to execute a contract for such purchase and sale of the Premises in accordance with the following terms and conditions:



(a) Purchase Price. The purchase price for the Premises shall be the sum of ___________ ($__________); however, Purchaser shall receive a credit toward such purchase price in the amount of the Option Fee thus, Purchaser shall pay to Seller at closing the sum of ____________ ($___________); (b) Closing Date. The closing date shall be on ____________, 200__ or at any other date during the Option Term as may be selected by Purchaser; (c) Closing Costs. Purchaser's and Seller's costs of closing the Contract shall be borne by Purchase and shall be prepaid as a portion of the Option Fee; (d) Default by Purchaser; Remedies of Seller. In the event Purchaser, after exercise of the Option, fails to proceed with the closing of the purchase of the Premises pursuant to the terms and provisions as contained herein and/or under the Contract, Seller shall be entitled to retain the Option Fee as liquidated damages and shall have no further recourse against Purchaser; (e) Default by Seller; Remedies of Purchaser. In the event Seller fails to close the sale of the Premises pursuant to the terms and provisions of this Agreement and/or under the Contract, Purchaser shall be entitled to either sue for specific performance of the real estate purchase and sale contract or terminate such Contract and sue for money damages.



6. MISCELLANEOUS.



(a) Execution by Both Parties. This Agreement shall not become effective and binding until fully executed by both Purchaser and Seller.



(b) Notice. All notices, demands and/or consents provided for in this Agreement shall be in writing and shall be delivered to the parties hereto by hand or by United States Mail with postage pre-paid. Such notices shall be deemed to have been served on the date mailed, postage pre-paid. All such notices and communications shall be addressed to the Seller at __________________ and to
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Purchaser at ______________ or at such other address as either may specify to the other in writing.



(c) Fee Governing Law. This Agreement shall be governed by and construed in accordance with the laws of the State of __________. (d) Successors and Assigns. This Agreement shall apply to, inure to the benefit of and be binding upon and enforceable against the parties hereto and their respective heirs, successors, and or assigns, to the extent as if specified at length throughout this Agreement. (e) Time. Time is of the essence of this Agreement.



(f) Headings. The headings inserted at the beginning of each paragraph and/or subparagraph are for convenience of reference only and shall not limit or otherwise affect or be used in the construction of any terms or provisions hereof.



(g) Cost of this Agreement. Any cost and/or fees incurred by the Purchaser or Seller in executing this Agreement shall be borne by the respective party incurring such cost and/or fee.



(h) Entire Agreement. This Agreement contains all of the terms, promises, covenants, conditions and representations made or entered into by or between Seller and Purchaser and supersedes all prior discussions and agreements whether written or oral between Seller and Purchaser with respect to the Option and all other matters contained herein and constitutes the sole and entire agreement between Seller and Purchaser with respect thereto. This Agreement may not be modified or amended unless such amendment is set forth in writing and executed by both Seller and Purchaser with the formalities hereof.



(i) This option shall not be recorded. Recording of this option will result in termination of this agreement. Optionor shall retain all monies.



(j) Once the optionee is in possession of the property under a valid lease agreement at the time of the exercise of the option. $______________ of each rent payment will be credited towards the purchase price of the property. No payments after __________ (date) shall be applied. Failure to make any lease payments by the ____ day of each month will void this option at the discretion of the optionor. This option is not contingent upon the optionee's ability to obtain Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados www.inversionistasusa.com
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financing for any reason. Optionor and optionee agree that this agreement is not a land contract, contract for deed or equitable mortgage.



IN WITNESS WHEREOF, the parties hereto have caused this Agreement to be executed under proper authority:



As to Purchaser this __ day of ___________, 200__.



Witnesses:



"Purchaser"



___________________________ ___________________________ ___________________________



As to Seller this ___ day of ______________, 200__.



Witnesses: "Seller" ________________________ _________________________ ________________________



NOTICE: The information in this document is designed to provide an outline that you can follow when formulating business or personal plans. Due to the variances by many local, city, county and state laws, we recommend that you seek professional legal counseling before entering into any contract or agreement.
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ACUERDO DE COMPRA Fecha: ___________________________ El Comprador está de acuerdo a comprar bienes raíces (la “Propiedad”) conocida como ___________________________________________________________________ _______________ En el Condado de New Haven ___________________________________________________________________ ___, Connecticut, ___________ Apartado Postal en concordancia con los términos y condiciones establecidas mas adelante en este Acuerdo de Comprar (el “Acuerdo”): Una descripción legal de la propiedad entredicha deberá ser adjunta y hecha parte de este acuerdo. PRECIO DE COMPRA: ___________________________________________________________________ ____ DOLARES ($ __________________) CONDICIÓN DE LA PROPIEDAD: La propiedad es o se pudo haber adquirido vía Título del Impuesto. El comprador reconoce y conviene que la condición de la propiedad pudo haber cambiado substancialmente a partir del período entre la aceptación de este Acuerdo de Compra y el cierre. El comprador entiende y conviene que la propiedad es “TAL COMO ESTÁ” vendida a la hora del cierre. METODO DE PAGO: Marque en la caja correspondiente a continuación: 1. DINERO EN EFECTIVO: La propiedad en su totalidad será pagada en dinero en efectivo por un cheque certificado o por un cheque de cajero al tiempo del cierro de la transacción. No se requiere financiamiento. 2. NUEVA HIPOTECA: La culminación de esta transacción deberá ser contingente de acuerdo a la habilidad del Comprador para obtener un préstamo de primera hipoteca de la propiedad dicha. El Comprador pagará todos los costos de obtención de financiamiento, solo excepto que el Vendedor deberá pagar cualquier tarifa de punto/servicio de descuento aplicable que no exceda _____% del actual monto de la hipoteca. TIEMPO PARA OBTENER FINANCIAMIENTO: El Comprador acuerda hacer un esfuerzo diligente para asegurar cualquier financiamiento necesario para completar esta transacción. Dentro de 3 días de la ejecución de este Acuerdo, el Comprador deberá aplicar para PERMITIR a Corporaciones Hipotecarias o cualquier otro
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prestamista aprobado, prestar para el financiamiento necesario para cerrar la transacción. FECHA DE CIERRE: La Fecha de Cierre deberá estar dentro de los 5 días de la disponibilidad de los fondos. En el caso de una transacción de dinero en efectivo, el cierre deberá estar dentro de los 21 días de la fecha de este Acuerdo de Compra. Extensiones razonables de tiempo serán permitidas para corregir algún defecto en el titulo, para que el prestamista del Comprador desembolse los fondos, para corregir defectos notados en la Propiedad en cualquier informe de inspección, y para corregir cualquier problema de usurpación revelado en la propiedad. POSESIÓN: El vendedor acuerda entregar la posesión de las premisas en o antes del cierre. PROVISIONES DE MISCELANEA: La transacción deberá ser cerrada en concordancia con lo siguiente: 1. El transporte de esta Propiedad estará dado por Hecho de Garantía/Hecho de Transferencia generales (Haga un circulo en su elección). 2. El Vendedor representa y las garantiza que el Vendedor no es una “persona extranjera” (individuo o entidad) y por lo tanto no está sujeto a la Inversión Extranjera De Bienes Raíces En Acto De La Contribución Territorial. 3. Si una parte de este acuerdo, su agente o su prestamista, requiere que esta transacción sea cerrada por una compañía de títulos, un corredor de hipoteca, un abogado, o cualquier otro tercero que dé lugar a un honorario que será cargado en el establecimiento/cierre, tal honorario será pagado por Comprador. IMPUESTOS Y GRAVÁMENES: El Vendedor pagará todas las contribuciones territoriales reales a través de la próxima fecha debida para contribuciones territoriales reales, después de la aceptación de este acuerdo. Es decir, se imputarán al Vendedor los impuestos de la paga de las propiedades inmobiliarias y las mejoras y la propiedad personal (si fuera aplicable) cubierta por este acuerdo que sea debido y pagadero hasta la fecha debida de la cuota siguiente para tales impuestos después de la aceptación de este Acuerdo de Compra y además el Comprador pague todos los impuestos subsecuentes. Los cobros del agua y del alcantarillado, los gravámenes del drenado, y las deudas y los gravámenes de la Asociación de los Dueños, y del interés en endeudamiento de hipoteca asumido, si lo hay, serán prorrateados en la fecha del cierre a menos que de otra manera adjunta estén proporcionados. EVIDENCIA DEL TÍTULO: Equiparán al Comprador con una comisión para la póliza de seguro del título del dueño. Todo el costo de obtener tal comisión y política del seguro de título será pagado por el Comprador. Todo el costo de obtener la póliza de seguro del título requerida por el prestamista de Comprador será pagado por el Comprador. El Vendedor hará un esfuerzo razonable para quitar impedimentos y de curar los defectos del título que lo hacen invendible, pero si tal esfuerzo razonable fracasa, este acuerdo será juzgado terminando sin responsabilidad adicional en el Vendedor o el Comprador. En caso de una venta del contrato, el vendedor
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proporcionará la evidencia del título en la época del cierre o entregará la carpeta dicha para el seguro de título sobre la entrega del Hecho General de la Garantía. RIESGO DE LA PÉRDIDA: Todos los riesgos de la apropiación y de la pérdida, ya sea por el fuego, vandalismo, hurto, casualidad o de otra manera, pertenecerán al Vendedor hasta el cierre, así como todos los derechos del seguro del Vendedor. Es la responsabilidad del Comprador proporcionar seguro que cubra del peligro en la fecha del cierre. PERÍODOS: En el caso que, cualquier póliza aseguradora de titulo, póliza contra incendio u ocurrencia y/o peritaje a la propiedad citada anteriormente, no estén disponibles en el Días del Cierre, ambos, el Comprador y el Vendedor acordarán que el Día del Cierre deberá ser extendido hasta que la póliza aseguradora de titulo, póliza contra incendio u ocurrencia y/o peritaje estén disponibles para la propiedad citada anteriormente. EL ATAR DE LOS TÉRMINOS: Ningún acuerdo verbal atarán las partes. Todos los términos y condiciones de esta transacción se incluyen en este acuerdo, y en este acuerdo se acostumbrarán al beneficio de y al atar de las partes, del presente, sus herederos, representantes personales y sucesores. DINERO DE PAGO A CUENTA: El comprador somete adjunto _________________________________________________________________ como dinero de pago a cuenta que sea aplicado al precio de compra. Si este acuerdo no es aceptado por el Vendedor, el Vendedor devolverá el dinero de pago a cuenta a la compra. OMISION POR CUALQUIER PARTE: Si se acepta este Acuerdo y el Vendedor o el Comprador fallara o se rehúsa a cerrar la transacción, sin causa legal, tal parte pagará que los daños, y no como penalidad, sino un monto igual al quince por ciento (15%) del precio de compra a la otra parte. En el caso que el Comprador o el Vendedor abran el Acuerdo aceptado y fallara o se rehúse a cerrar, o en caso que acuerden mutuamente no cerrar o no rescindir este acuerdo aceptado, la parte que hace la abertura o las partes será obligadas al pago del honorario del servicio profesional del corredor, de haber sido llevada a cabo la venta, junto con honorarios razonables del abogado, los costes e intereses. Si cualquier parte demanda a la otra para hacerla cumplir los términos de este acuerdo, el partido que fracase será obligado a pagar los costes de la parte acertada y los honorarios del abogado como parte de cualquier juicio recuperado, todos sin la relevación de la valuación y ni las leyes de la valuación. TÍTULOS DEL PÁRRAFO: Los títulos de cada párrafo en este acuerdo están para los propósitos informativos solamente.
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REPRODUCCIÓN POR FAX: Este Acuerdo se puede ejecutar simultáneamente en dos o más contrapartes, cada una de las cuales serán juzgadas con un original, pero que todo junto constituirá uno y el mismo instrumento. La entrega de este documento se puede lograr por la reproducción electrónica del facsímil (FAX), si se utiliza la entrega del FAX, el documento original será ejecutado y/o entregado puntualmente, si está solicitado. RECONOCIMIENTOS: Por la firma a continuación de las partes se verifica que entienden y aprueban este Acuerdo de Compra y reconocen el recibo de una copia firmada. EXPIRACIÓN Y APROBACIÓN: Este acuerdo es nulo si no es aceptado en escrito en o antes de la medianoche, del __________________________________________________.



__________________________________________ ____________________ COMPRADOR Fecha __________________________________________ ____________________ COMPRADOR Fecha __________________________________________ COMPRADOR (Nombre En Letras De Imprenta) __________________________________________ COMPRADOR (Nombre En Letras De Imprenta) __________________________________________ Dirección Para Envíos De Correspondencia __________________________________________ Dirección Para Envíos De Correspondencia __________________________________________ Número Telefónico __________________________________________ Número Telefónico
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RESPUESTA AL ACUERDO DE COMPRA



Los términos y las condiciones antedichos SON ACEPTADOS este _________ día de ________________, 20________ en _______________ A.M./P.M.



__________________________________________ ____________________ VENDEDOR Fecha __________________________________________ ____________________ VENDEDOR Fecha __________________________________________ COMPRADOR (Nombre En Letras De Imprenta) __________________________________________ COMPRADOR (Nombre En Letras De Imprenta) __________________________________________ Dirección Para Envíos De Correspondencia __________________________________________ Dirección Para Envíos De Correspondencia __________________________________________ Número Telefónico __________________________________________ Número Telefónico
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CONTRATO DE ARRIENDO (Alquiler) DE PROPIEDAD Este acuerdo de arriendo hecho en esta , entre Inversionistas Group, Inc. (más abajo llamado “Arrendador”) con una dirección de correo de y el (más abajo llamado “Arrendatario”) para las premisas descritas como . El Término del Arriendo comenzará el que funciona por un período de 2 años y terminará el al mediodía. En consideración de los acuerdos y de los convenios mutuos aquí establecidos, el Arrendador arrienda por este medio al Arrendatario, y el Arrendatario arrienda por este medio al Arrendador, una vivienda privada, de las premisas señaladas arriba, junto con los accesorios y los artefactos que pertenecen asimismo, para el Término antedicho. 1. ALQUILER: El Arrendatario pagará al agente del Arrendador o al Arrendador cada mes el alquiler siguiente: _________________________________________ dólares ($__________) en o antes del primer día de cada mes por adelantado en la dirección del Arrendador indicada arriba o en otra dirección tal como el Arrendador puede señalar por escrito. El período de todos y cada uno de los pagos del alquiler es la esencia del Arriendo y la obligación de pagar el alquiler es un convenio independiente y no se puede deducir o dimitir. 2. ULTIMOS COBROS: El alquiler mensual será aumentado en $25.00 si es pagado después del 5to del mes. El alquiler será considerado recibido, si es enviado en la fecha del recibo. Además, el ARRENDATARIO entiende y conviene que en ése acontecimiento el ARRENDATARIO no puede hacer enteramente ningún pago según los requisitos de este arriendo, en el décimo quinto (décimo quinto) día después de que tal pago fuera debido y cada día una pena de treinta dólares ($30.00) por día será agregada después de eso a la cantidad debida y pagadera hasta que la cantidad entera del pago y todas las penas acrecentadas sean pagadas. Ninguna paciencia del ARREMDADPR en exigir el pago de la pena ya mencionada no será una renuncia, ni imposibilitará el ejercicio de tal pena. 3. DEPÓSITO DE SEGURIDAD: El Arrendatario ha depositado con el Arrendador el depósito de seguridad siguiente: _________________________________________ dólares ($__________) que se conservarán por Arrendador para asegurarse de que el Arrendatario realizará completamente cada término y obligación proporcionados en este arriendo. Si el Arrendatario realiza completamente cada obligación en la manera prevista en este arriendo y paga todas las sumas debidas al Arrendador, entonces el Arrendador,
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después de que el Arrendatario haya entregado la posesión de las premisas y haya entregado las llaves además, consolidará el depósito dicho al Arrendatario, incluyendo intereses, si alguno es requerido por ley se resta un cobro de $75 por la limpieza de alfombras. Si el Arrendatario no ha podido realizar o cumplir con las provisiones de este arriendo, entonces el Arrendador deducirá cualquier daño del depósito de seguridad. El depósito de seguridad no será tratado como pago anticipado del alquiler, y el Arrendatario puede no aplicar el depósito de seguridad como alquiler. 4. POSESIÓN: Si el Arrendador no puede dar la posesión al Arrendatario en la fecha fijada para el comienzo del Término, este arriendo seguirá vigente por completo en fuerza y efecto, y el Arrendador no será obligado salvo que el alquiler sea disminuido hasta que las premisas estén disponibles para la ocupación del arrendatario. 5. APLICACION: Todas las aplicaciones y todas las representaciones del Arrendatario contenidos en esto se incorporan como una parte de este arriendo. Las garantía del Arrendatario de que toda la información contenida en aplicación es verdad, y que si cualquier información dicha es falsa, el arrendatario puede terminar este arriendo. 6. CONDICIÓN DE LAS PREMISAS: El Arrendatario ha examinado las premisas antes de aceptarlas iguales y antes de la ejecución de este arriendo, y el Arrendatario está satisfecho con la condición física de ellas, incluyendo pero no limitado a la calefacción, la plomería y los detectores de humo y la posesión que toma es evidencia concluyente de aceptación del Arrendatario de ellas en buena orden y reparación. No se ha hecho, ni expresado, ninguna promesa en cuanto a la condición o la reparación por parte del Arrendatario o de su agente adjunto, y no se ha hecho ninguna promesa de adornar, de reparar o de modificar las premisas, lo cual no esta contenido aquí, por Arrendatario o su agente. 7. MANTENIMIENTO POR PARTE DEL ARRENDATARIO: El arrendatario guardará las premisas y los accesorios y los artefactos, establecidos en esto, en condiciones limpias, vistosas y sanas, y en buena reparación, de acuerdo con cualquiera y todas las ordenanzas en tales casos hechos y proporcionados, a los propios costos del Arrendatario, y sobre la terminación de este arriendo, por cualquier razón, rendirán y volverán igual de nuevo al Arrendador dentro de la buena condición de la limpieza y lo repararán como en la fecha de la ejecución de este arriendo. El Arrendatario reparará todo lo necesarios a las premisas siempre que haya ocurrido el daño a las mismas o se requieran las reparaciones, y substituciones de todo el cristal o accesorios quebrados. Si las premisas no son mantenidas en buena reparación y condiciones limpias, vistosas y sanas por el Arrendatario como antedicho, el Arrendador o sus agentes pueden entrar a las mismas y pueden sustituir en las premisas para lograr la misma condición, de buena reparación, vistosidad y de limpieza según lo existido en la fecha de la ejecución de este arriendo; el Arrendatario acuerda pagar al Arrendador todos los costos incurridos por Arrendador en reparar las premisas a esa condición. El Arrendatario no hará, ni
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permitirá que cualquier desperdicio, uso erróneo o negligencia ocurran al agua, al gas, a los servicios, o a cualquier otra porción de las premisas. 8. USO DE LAS PREMISAS: Las premisas serán ocupadas solamente para los propósitos residenciales del Arrendatario y de personas enumeradas en el uso para el arriendo. Ni el Arrendatario ni cualquier persona que resida con el o que visita sufrirán, realizarán o permitirán cualquier acto o practica que pueda dañar la reputación del edificio o ser perjudicial al edificio y a la operación del mismo, o disturbarán a otros arrendatarios, es ilegal, inmoral, o aumentar el índice del seguro en el edificio. El arrendatario será responsable de la conducta de todas las personas que residen con, o visitan arrendatario. 9. NINGÚN SUBALQUILER O TRANSFERENCIA: El arrendatario no subalquilará las premisas o cualquier parte las mismas, ni transferirá este arriendo, sin el consentimiento del Arrendador para cada caso descrito anteriormente. 10. NINGUNAS ALTERACIONES: El arrendatario no hará ninguna alteración a las premisas ni instalará ningún artefacto, ni cerraduras u otro equipo de ninguna clase sin el consentimiento anteriormente escrito del arrendador. 11. LIMITACIÓN DE LA RESPONSABILIDAD: Ni el Arrendador ni sus agentes serán obligados por cualquier daño incurrido en virtud de la falta del Arrendador de mantener las premisas en la buena reparación, o causado por agua, el hielo, la helada, la plomería, las goteras, el gas, el sistema de la calefacción o de enfriamiento, equipo defectuoso, los accesorios, o los mobiliarios situados en las premisas, tan bien como adentro, sobre, en, o cerca de las premisas dichas, ni para cualquier daño a la propiedad del Arrendatario situada en o sobre las premisas dichas, ni para cualquier daño que se presente de actos o de la negligencia de otros inquilinos de las premisas, de las personas en las premisas, o de la propiedad vecina. El Arrendador no tendrá ningún deber de proteger al Arrendatario contra actos criminales de otras personas. 12. ACCESO: El Arrendatario permitirá al Arrendador y a sus agentes acceso libre a las premisas en todas las veces razonables, para exhibir, reparar o examinar la misma, y permitirá que el arrendador y sus agentes exhiban las premisas “para el alquiler” o “para avisos de venta”. 13. UTILIDADES: El Arrendatario pagará todos los cobros del gas, la electricidad, el agua, el alcantarillado y cualquier otro cobro municipal y/o de la utilidad incurridos en las premisas. El Arrendatario acuerda designar al Arrendador como agente del Arrendatario haciendo frente a cualquier entidad que proporciona los servicios antedichos a las premisas. En la opción única del Arrendador, cualquiera de las cuentas servicios antedichos se pueden enviar al Arrendador y después remitirse al Arrendatario para el pago. Además, el arrendatario conviene la paga para una inspección anual del calentador del horno y de agua caliente. La cantidad de esta inspección no será de más de $75 y será deducida del depósito de seguridad.
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14. DERECHO A RETOMAR: Si el Arrendatario quita una porción substancial de su propiedad personal o de otra manera abandona o desocupa las premisas, el Arrendador puede retomar inmediatamente las premisas sobre los Términos que como Arrendador pueden juzgar y ser practicables; o si las premisas llegan a ser vacantes por causa de la abertura del Arrendatario, o si este arriendo se ha terminado por causa de la abertura del Arrendatario, o si han desahuciado al Arrendatario, el Arrendador puede retomar las premisas, y el Arrendatario será obligado a pagar por cualesquiera y todos los costos de reapropiación y de pérdidas al final del Término arriba dispuesto. La obligación del Arrendatario de pagar el alquiler durante el Término o cualquier extensión de este continuará y no será renunciado, no será liberado o no será terminado por el servicio de colocar un aviso por cinco días, la demanda para la posesión, el aviso de la terminación del arrendamiento, la limadura de una acción fuerte de la entrada y detención, o el juicio para la posesión, o ningún otro acto dando por resultado la Terminación de los derechos del Arrendatario de la posesión. 15. FUERTE DETENCIÓN Y RENUNCIA DEL AVISO: Si el Arrendatario omite en el pago del alquiler o de cualquier parte de eso, el Arrendador puede confiscar el alquiler y tendrá un embargo preventivo en la propiedad del Arrendatario por todo el dinero debido al Arrendador, o si el Arrendatario omite en el cumplimiento de convenios o termina este arriendo, y, si está abandonado o desocupado, puede volver entrar en las premisas. El Arrendatario renuncia por este medio a todo el aviso: de cualquier elección del Arrendador, demanda para el alquiler, aviso de parar, de exigir para la posesión, y cualquiera y todos los avisos y demandas que puedan o serán requeridos por cualquier estatuto de este estado referentes a la fuerte entrada y a la fuerte detención, o al Propietario y al Arrendatario. El inclumpimiento de cualesquiera de estas las obligaciones del Arrendatario, sin el aviso, constituirá una omisión y una pérdida de este arriendo, y la falla del Arrendador de tomar una acción a causa de la omisión del Arrendatario no constituirá una renuncia de la omisión dicha. 16. AVISOS: Si el Arrendador o su agente elige por servir una demanda o un aviso, cualquier demanda o aviso puede ser servida entregando una copia al Arrendatario, o dejando una igual con alguna persona sobre la edad de doce años, residiendo en o en posesión de las premisas; o enviando una copia del aviso dicho al arrendatario por el correo certificado. El correo del mismo constituirá entrega; o si nadie responde la puerta, se fijara un igual en la puerta del arrendatario de las premisas. 17. FUEGO Y CASUALIDADES: Si las premisas son hechas inhabilitadas para la renta por el fuego o por alguna ocurrencia, el Arrendador puede, en su opción, terminar este arriendo o reparar las premisas dichas en el plazo de sesenta días. En el acontecimiento de que el edificio se haya destruido totalmente o que el Arrendador no repare las premisas en el plazo de los sesenta días, entonces este arriendo será terminado. 18. DESHONRA: En caso que se deshonre el pago de alquiler del Arrendatario cuando sea negociado por el Arrendador o sus agentes, el Arrendador no tendrá
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ninguna obligación al redeposito del mismo, y se reserva el derecho de exigir que todos los pagos de alquiler futuros sean hechos por orden de dinero o fondos certificados. El Arrendatario pagará al Arrendador la suma de $35.00 cualquier pago deshonrado. 19. ENTREGA DE PREMISAS Y DEL RETORNO DE POSESIÓN: En la terminación de este arriendo, por el lapso o de otra manera, el Arrendatario rendirá y entregará la posesión inmediata al Arrendador, y entregará todas las llaves al Arrendador o a su agente. Si el Arrendatario no puede desocupar las premisas sobre la terminación, el Arrendatario pagará una suma igual que doblar la cantidad de alquiler adjunto dispuesta como daños liquidados por el tiempo en que la posesión está retenida; y (A) El Arrendador puede, dando el aviso por escrito al Arrendatario de eso, ampliar el Término de este arriendo sobre todos los Términos y condiciones adjuntas por un año, pero con un alquiler del 20% mayor que el alquiler contenido adjunto; o (B) Si el Arrendador no puede proporcionar el aviso escrito al Arrendatario de la elección del Arrendador bajo (A), el Arrendatario se hará un inquilino de mes a mes, sobre todos los términos y condiciones contenidas adjuntas. El Arrendatario también compensará al Arrendador para cualesquiera y todos los daños incurridos por el Arrendador en virtud de la falta del Arrendatario de desocupar las premisas dichas de acuerdo con los Términos de este arrienda. 20. DOMINIO EMINENTE: Si alguna autoridad competente para cualquier uso o propósito público condena una porción entera o substancial de las premisas, este arriendo será Terminado. Ninguna remuneración será pagadera al Arrendatario del Arrendador y no se dará derecho al Arrendatario en la parte de la concesión o la remuneración recibida por Arrendador. 21. ALQUILER DESPUÉS DE LA ABERTURA: El pago o aceptación del alquiler después de que llegue a ser debida o el pago o aceptación de cualquier porción de cualquier dinero debido bajo este arriendo, o después de que servicio de cualquier aviso o en el comienzo de un litigio, o después de cualquier juicio, o después de que el conocimiento de ninguna abertura del Arrendatario, o después de la expiración de este arriendo, no extienda este arriendo, ni renuncie o afecte el aviso dicho, pleito, juicio, o los derechos conferidos por el presente al Arrendador. EL ARRENDATARIO ENTIENDE Y CONVIENE QUE EN EL CASO QUE EL ARRENDADOR ACEPTA UN PAGO PARCIAL DE LOS DINEROS QUE SON DEBIDOS BAJO ESTE ARRIENDO, EL ARRENDADOR PUEDE INSTITUIR PROCEDIMIENTOS DEL DESAHUCIO HASTA TAL HORA QUE TODOS LOS DINEROS DEBIDOS DE CONFORMIDAD CON ESTE ARRIENDO ESTEN PAGADOS POR COMPLETO. Una historia de aceptar pagos últimos o parciales no afianzará de ninguna manera al ARRENDADOR de instituir procedimientos del desahucio.
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22. COSTOS LEGALES: El arrendatario pagará todos los costes, costos y los honorarios de los abogados que serán incurridos o expendidos por el Arrendador debido a la abertura del Arrendatario de los convenios y de los acuerdos en el presente arriendo. 23. DETECTORES DE HUMO: El Arrendatario reconoce estos a la hora de obtener la posesión inicial de las premisas, todos los detectores de humo requeridos ser instalados en las premisas han estado instalados y están en buen funcionamiento. El Arrendatario conviene la reparación y mantiene los dispositivos del detector de humo incluyendo el reemplazo de la fuente de energía cuando sea necesitado. 24. OBLIGACIONES COMUNES: Las palabras “Arrendador” y “Arrendatario” cuando están utilizadas en este arriendo serán interpretadas para ser plurales si más de una persona abarca cualquier parte a este arriendo, y cada uno estará en común y obligado seriamente para realizar todos los términos y condiciones de esto arriendo. 25. ATAR EN HEREDEROS: Todos los convenios contenidos adjuntos atarán y se acostumbrarán sobre el beneficio del Arrendador y Arrendatario y sus herederos respectivos, ejecutores, administradores, asignados y los sucesores. 26. ENMIENDAS ACUMULATIVAS: Los derechos y las enmiendas del Arrendador bajo este arriendo son acumulativos. El ejercicio de ninguno o más de eso no excluirá ni imposibilitará al Arrendador de ejercitar ningún otro derecho o enmienda. 27. CLÁUSULA DEL EXCLUSION: Si cualquier cláusula, disposición o porción de este arriendo son inválidos o inaplicables, la decisión dicha no invalidará ni rendirá inaplicable al resto de este arriendo. 28. ALMACENAJE: No obligarán al Arrendador a proporcionar almacenaje para el Arrendatario, ni el Arrendador será responsable de cualquier pérdida o daño a la propiedad del Arrendatario que se pudo haber puesto en un almacén. 29. SEGURO: El Arrendador no es un asegurador de la propiedad del Arrendatario. El Arrendatario llevará suficiente seguro para asegurar toda la propiedad del Arrendatario situada en las premisas del Arrendador. 30. DERECHO DE CANCELACION DEL ARRENDADOR: Sobre aviso de 15 días al Arrendatario, el Arrendador puede elegir por cancelar este arriendo en cualquier momento. El Arrendatario desocupará la propiedad a 15 días de tal aviso. 31. SUBORDINACIÓN: El Arrendatario no hará ningún acto que estorbe el Título del Arrendador de las premisas, y si el Arrendatario hace un embargo preventivo para ser puesto en el título, o en las premisas, el Arrendador puede descargar el Copyright © 2002 – 2007. Inversionistas USA. Todos los Derechos Reservados
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embargo preventivo y el Arrendatario reembolsará al Arrendador de la cantidad expendió el Arrendador. Este Arriendo no será registrado por el Arrendatario y está, y estará, subordinado a cualquier actual o futura hipoteca ahora, o de aquí en adelante, colocada en las premisas. 32. Revelación de Información sobre pintura basada en plomo y/o los peligros de la pintura basada en plomo Declaración de Advertencia del Plomo: Todo inquilino con cualquier interés en residenciar propiedades, en la cual, una vivienda fue construida por 1978 es notificado que dicha propiedad puede presentar exposición al plomo proveniente de pintura basada en plomo que puede poner a los niños pequeños en peligro de desarrollar envenenamiento por plomo. El envenenamiento por plomo en niños pequeños puede producir daño neurológico permanente. Incluyendo problemas de aprendizaje, reducido cociente intelectual, problemas de conducta, y memoria deteriorada. El envenenamiento por plomo también posee un riesgo potencial para las mujeres embarazadas. El Arrendador con cualquier interés en residenciar propiedades es requerido que provea al Arrendatario con cualquier información, sobre peligros de pinturas basadas en plomo, desde gravámenes de riesgo o inspecciones en la posesión del arrendador y que notifique al inquilino de cualquier peligro de pinturas basadas en plomo. Un gravamen de riesgo o inspección por posibles peligros de pinturas basadas en plomo es recomendado antes de la compra. Revelación del Arrendador (marque donde sea aplicable) (a) Presencia de pinturas basadas en plomo y/o riesgos por pinturas basadas en plomo (marque uno a continuación): ____ Se conoce que están presentes en la casa, pinturas basadas en plomo y/o peligros por pinturas basadas en plomo (explique). ___________________________________________________________________ ____ El Arrendador no tiene conocimiento de pinturas basadas en plomo y/o peligros por pinturas basadas en plomo en la casa. (b) Registros e informes disponibles del arrendador (marque uno a continuación): ____ El Arrendatario ha proveído al inquilino con todos los registros e informes disponibles pertinentes a pinturas basadas en plomo y/o riesgos por pinturas basadas en plomo en la casa (liste los documentos a continuación). ___________________________________________________________________
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____ El Arrendatario no tiene registros ni informes pertinentes a pinturas basadas en plomo y/o riesgos por pinturas basadas en plomo en la casa. Reconocimiento del Inquilino (inicial) ____ (c) El inquilino ha recibido copias de toda la información listada anteriormente. ____ (d) El inquilino ha recibido folleto Proteja A Su Familia Del Plomo En Su Casa. ____ (e) El inquilino ha (marque uno a continuación): ____ Recibió una oportunidad de 10 días (o un periodo mutuamente acordado) para conducir un gravamen de riesgo o inspección por la presencia de pinturas basadas en plomo y/o riesgos por pinturas basadas en plomo; o ____ Renunció a la oportunidad de conducir un gravamen de riesgo o una inspección por la presencia de pinturas basadas en plomo y/o riesgos por pinturas basadas en plomo. Reconocimiento del Agente (inicial) ____ (f) El agente ha informado al Arrendador de sus obligaciones bajo 42 U. S. C. 4852d y está advertido de su responsabilidad de asegurar el cumplimiento. Certificación de Veracidad Las siguientes partes han revisado la información anterior y certifican, para lo mejor de su conocimiento, que la información proveída por los firmantes es verdadera y precisa. ______________________________ Arrendatario ______________________________ Arrendador



_________ Fecha _________ Fecha



______________________________ Arrendador ______________________________ Arrendatario



_________ Fecha _________ Fecha
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33. REGLAS Y REGULACIONES: El Arrendatario observará y mantendrá las reglas y las regulaciones dispuestas por separado y aquí adjuntas por este medio a este arriendo. El Arrendatario acuerda estar limitado y conforme con cualquier regla y regulación razonables como pueden ser establecidas por el arrendador. 34. El Arrendatario entiende y reconoce que __________________________ es un corredor de bienes raíces licenciado en el Estado de ______________. 35. El Arrendatario acuerda proveer sesenta (60) días de aviso por escrito antes de desocupar las premisas. Además, el ARRENDATARIO conviene las premisas de vuelta al ARRENDADOR en esencialmente la misma condición que presupone fue entregada al ARRENDATARIO sobre la firma del ARRIENDO. (Por ejemplo paredes pintadas a la satisfacción del ARRENDADOR, ningún agujero en las paredes, etc.) El fallo del Arrendatario de proporcionar sesenta (60) días escritos de aviso dará lugar a la pérdida del depósito de seguridad además de cualquier otra carga impuesta por el ARRENDADOR. 36. El Arrendatario acuerda proporcionar al Arrendador el teléfono, el beeper, y los números más actuales de celular/PCS disponibles del Arrendatario. 37. ____ (Marque si es aplicable) Los TÉRMINOS, CONVENIOS, ACUERDOS, Y LAS PROVISIONES ADICIONALES se adjuntan por separado. ______________________________ Arrendatario ______________________________ Arrendador



_________ Fecha _________ Fecha



______________________________ Arrendador ______________________________ Arrendatario



_________ Fecha _________ Fecha
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FORMULARIO DE INFORMACIÓN DEL INQUILINO Nombre: _____________________ Número Telefónico: _______________ (Haga un círculo en una sola por favor) ¿Es casado? Si No ¿Tiene niños? Si No ¿Tiene alguna mascota? Si No Empleador: ___________________________ Número telefónico del Empleador: _____________________ Ingreso Anual: ______________________ Ingreso total de todos los habitantes de la casa: _____________________ Referencias de Crédito: _______________________________________ _______________________________________ _______________________________________ Calificación de Crédito (FICO): _________ ***Sepa su calificación de crédito después de saber que son un buen prospecto.*** Monto de Renta Pagada: _______________________ Máximo monto pagado mensualmente por una casa: __________________ Pago Inicial: ________________________ ¿Cuándo se quiere mudar? _________________
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