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Formula Expansion Florida

La guia para inversionistas que quieren construir patrimonio inmobiliario en el Sur de
Florida y Orlando.

Descubre como analizar ubicaciones, elegir el tipo de propiedad correcta, usar el
equity de forma estratégica y construir un portafolio inmobiliario con vision de largo
plazo.
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EL NUEVO MAPA DEL DINERO

El dinero inteligente se esta moviendo hacia Florida

Florida ya no es solo un destino de vacaciones. Es el nuevo iman del capital inteligente. En los ultimos afos, miles de inversionistas, empresas y
familias han migrado desde estados como Nueva York, California e lllinois hacia el Sur de Florida y Orlando, atraidos por ventajas fiscales, calidad de
vida y una demanda inmobiliaria que no detiene su crecimiento.

Sin Impuesto Estatal Migracion Masiva

Florida no tiene impuesto estatal sobre el ingreso personal, 1o que Mas de 1,000 personas se mudan a Florida cada dia, generando una

representa un ahorro significativo para inversionistas. demanda residencial sostenida y creciente.

Turismo Global Empresas en Expansion

Mas de 130 millones de visitantes al afio crean una demanda Amazon, Microsoft, Citadel y otras corporaciones globales han

constante de alquileres a corto y mediano plazo. trasladado operaciones a Florida, elevando la demanda laboral y
residencial.
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EL ERROR MAS COSTOSO

La mayoria compra propiedades. Los inversionistas

compran estrategia.

El error mas comun entre inversionistas principiantes es comprar por emocion:
por el diseno, la vista, el precio bajo o simplemente porque "se siente bien". Una
propiedad de inversion no se elige con el corazén. Se elige con analisis, logica y
estrategia.

El inversionista amateur compra por emocion. El inversionista serio compra
por logica.

Antes de firmar cualquier contrato, un inversionista preparado evalua: la zona, la
demanda real de renta, los costos operativos completos, las regulaciones
locales, la administracion futura y la estrategia de salida. Cada decision tiene un
impacto directo en la rentabilidad del portafolio a largo plazo.

Analiza ubicacion antes que disefo
Conoce sus humeros antes de ofertar
Tiene estrategia de renta desde el dia uno

Piensa en portafolio, no en propiedad

Construye un equipo profesional

Planifica la salida antes de entrar
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EL SISTEMA

La formula para entrar al mercado correcto con la
estrategia correcta

Formula Expansion Florida es una metodologia estructurada en 6 pilares que guia a inversionistas hispanos a construir patrimonio inmobiliario real en
Florida con visidn, estructura y equipo correcto.

Ubicacion Estratégica

La ubicacién define todo: demanda, renta, apreciacion y salida.

Tipo de Propiedad

Cada propiedad cumple una funcion distinta dentro del portafolio.

_ Rentabilidad Real

[m]m]

oD
No compres por emocién. Compra por numeros y proyecciones reales.
Administracién Profesional

&

Hacer que la propiedad funcione es el verdadero negocio.

Proteccion Legal y Fiscal

+
24
+

Estructura tu inversion para proteger tu patrimonio.

Escalamiento con Equity

La renta, el equity y la apreciacion bien usados pueden ayudarte a escalar.
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PILAR 1— UBICACION

La ubicacion no es parte de la inversion. La ubicacion ES la

inversion.

La zona donde compras define la demanda de renta, la velocidad de apreciacion y tu capacidad de salida. No existe una buena propiedad en una

mala ubicacion. Existen malas decisiones disfrazadas de oportunidad.

Miami — Brickell — Fort ~
.TE Lauderdale ﬁz

Alta demanda internacional,
compradores de lujo, turismo y
migracion empresarial constante.
Zonas de alta liquidez y apreciacion
historica.

Hollywood — Pompano — Boca & ‘
Raton

Corredores de crecimiento con
excelente acceso a playas, aeropuertos
y centros de trabajo. Alta demanda
residencial y de renta corta.
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West Palm Beach — Cape Coral
— Orlando

Mercados en expansion con proyectos
de nueva construccion, turismo activo y
zonas pensadas especificamente para
inversionistas.



PILAR 2 — TIPO DE PROPIEDAD

No todas las propiedades sirven para el mismo
inversionista

Cada tipo de propiedad tiene una funcién especifica dentro de un portafolio estratégico. Elegir mal el tipo de activo puede afectar directamente tu
rentabilidad, tu flujo de caja y tu capacidad de escalar. Cada propiedad cumple una funcidn distinta dentro del portafolio.

%7 Nueva Construccion

Menos mantenimiento inicial, garantias del constructor, disefo
moderno y potencial de apreciacion en zonas en desarrollo.

B Multifamiliares

Varias rentas bajo un mismo techo, menor dependencia de un solo
inquilino y mayor control operativo. Requiere analisis financiero mas
profundo.

4 Short-Term Rental

Mayor potencial de ingreso en zonas turisticas con permisos.
Requiere zona correcta, administracion experta y analisis de
regulaciones locales.

B Preconstrucciéon

Precio de entrada mas bajo, posibilidad de personalizacién y
potencial de apreciacion antes de la entrega. Ideal para
inversionistas con horizonte de mediano plazo.

# Listas para Rentar

Flujo de caja desde el primer mes, propiedades con historial
operativo y menores curvas de aprendizaje para el inversionista
nuevo.

@_ off-Market / Pocket

Oportunidades exclusivas fuera del mercado publico. Disponibles
solo para inversionistas preparados con equipo y red de contactos
activa.
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COMPARATIVA ESTRATEGICA

Nueva construccion o multifamiliar: ;cual conviene mas?

La respuesta honesta es: depende de tu objetivo, perfil, capital disponible y estrategia. Lo importante es entender las ventajas y consideraciones de
cada opcion antes de decidir.

B Multifamiliar
Ventajas: Ventajas:
Menos mantenimiento inicial e Multiples fuentes de renta simultaneas
Disenio moderno y atractivo e Menor riesgo por vacancia total
Garantias del constructor incluidas e Potencial de aumentar valor con mejoras
Potencial de apreciacion en zonas nuevas e Mayor control operativo y flexibilidad
Mayor appeal para inquilinos de calidad e Historial de renta facilita refinanciamiento
Consideraciones: Consideraciones:
Puede requerir tiempo de espera e Mayor demanda de administracion activa
Depasitos por etapas de construccion e Mas mantenimiento y coordinacién
La renta inicia después de la entrega e Requiere andlisis financiero detallado
Revisar restricciones y costos de HOA * Necesita manejo profesional constante

[JJ La mejor opcion siempre es la que se alinea con tu objetivo, perfil de riesgo, capital disponible y vision de largo plazo. No existe una
respuesta universal.
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No compres por emocion. Compra por nimeros.

Antes de hacer una oferta, un inversionista serio revisa cada variable que impacta la rentabilidad real de la propiedad. Ignorar uno solo de estos
factores puede convertir una "oportunidad" en una carga financiera.

Analisis de Ingreso Analisis de Gastos

* Precio de compra y condiciones de financiamiento e Taxes anuales sobre la propiedad

e Renta estimada mensual y proyeccion anual e Seguro de propiedad y cobertura adecuada
e Ocupacion proyectada segun zona y temporada e HOA si aplica (cuotas mensuales o anuales)

e Apreciacion histdrica del mercado en la zona * Administracion profesional (8-12% de renta)
» Estrategia de salida definida desde el inicio * Mantenimiento y vacancia estimada

El inversionista amateur calcula solo la renta. El inversionista serio calcula la rentabilidad neta real después de todos los gastos.
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SHORT-TERM RENTALS

Airbnb y VRBO pueden ser poderosos, pero no son para
improvisados

La renta corta puede generar ingresos significativamente mayores que el alquiler tradicional, pero solo si se ejecuta con la zona correcta, los permisos
en regla y la administracion experta. Sin esos tres elementos, puede convertirse en una fuente de pérdidas y problemas.

Regulaciones y Permisos Reglas de HOA

Cada municipio tiene reglas propias. Algunos prohiben Muchas comunidades restringen o prohiben Airbnb. Este punto
completamente el alquiler a corto plazo. Verifica antes de comprar. puede invalidar toda tu estrategia si no se verifica con anticipacion.
Ocupacion y Temporadas Administracion Especializada

Florida tiene temporadas altas y bajas. Analiza la ocupacion Limpieza, mantenimiento, comunicacion con huéspedes y reputacion
proyectada anual, no solo en temporada alta, para proyecciones online requieren un equipo profesional dedicado.

realistas.
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PILAR 4 — ADMINISTRACION

Comprar es el primer paso. Hacer que funcione es el
verdadero negocio.

La mayoria de los inversionistas hispanos que compran en Florida viven en otro estado. Eso hace que la administracion profesional no sea un lujo, sino
una necesidad estratégica. Una propiedad mal administrada pierde dinero aunque esté en una excelente ubicacion.

{0y 1

Gestion de Rentas Coordinacién de Mantenimiento

Publicacion, seleccion de inquilinos o huéspedes, contratos y cobro de Contratistas confiables, control de calidad y respuesta rapida ante

pagos mensuales con reporte transparente. emergencias sin que tu tengas que desplazarte.

Reportes y Transparencia Proteccion del Activo

Informes mensuales de ingresos, gastos y estado de la propiedad para Supervisién constante, inspecciones periodicas y control de calidad para
que siempre tengas visibilidad total de tu inversion. proteger el valor de tu propiedad a largo plazo.
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PILAR 5— PROTECCION LEGAL Y FISCAL

No estas comprando solo una propiedad. Estas
construyendo patrimonio.

La estructura legal y fiscal bajo la que compras puede tener un impacto enorme en tu proteccién patrimonial, tu eficiencia fiscal y tu capacidad de
escalar. No es un detalle menor: es parte del disefio estratégico de tu portafolio.

¢Por qué importa la estructura?

LLC — Proteccion de activos personales Una LLC, por ejemplo, separa tus activos personales de los activos de inversion,

Corporacién S o C — Para multiples activos limitando tu responsabilidad ante litigios. La estructura fiscal correcta puede reducir tu

carga impositiva y maximizar el capital disponible para seguir invirtiendo.

Compra personal — Simpleza con mas riesgo

Compra con socios — Requiere acuerdos claros
@ Dino Aguilar es tu agente inmobiliario estratégico, no tu CPA ni tu abogado.

Trust — Planificacion de legado familiar ) ) ) .
Siempre consulta con profesionales legales y fiscales certificados antes de

estructurar tu inversion.
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PILAR 6 — ESCALAMIENTO CON EQUITY
La formula para pasar de propiedad a portafolio

Tu primera propiedad no deberia ser la ultima. El objetivo no es comprar una casa. Es construir un portafolio. La renta, el equity y la apreciacion bien
usados pueden ayudarte a escalar de forma estructurada y con bajo riesgo adicional.

Compra inicial Apreciacion
Financiacion Dejar que el mercado

inteligente para la y el tiempo creen

primera propiedad equity

N 7 N 7~ N
N\ / N\ / \
~ ~~ N e N
Renta y flujo Extraccion de
Alquilar equity
correctamente y Evaluar HELOC o
generar cash flow refinance con retiro

Este modelo —conocido como escalamiento con apalancamiento inteligente— es la estrategia que muchos inversionistas serios usan para buscar
duplicar o triplicar su portafolio usando el capital que ya tienen en sus propiedades, sin necesidad de aportar nuevo dinero propio en cada compra.
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EJEMPLO EDUCATIVO

De una propiedad a un portafolio estratégico

@ Este es un ejemplo hipotético con fines exclusivamente educativos. No representa resultados garantizados. Los numeros reales varian
segun mercado, financiamiento, administracién y perfil del inversionista.

Afio 1-2: Primera Propiedad 1

Compra de propiedad en zona de crecimiento. La renta mensual
cubre gastos operativos y genera flujo positivo. La apreciacion
comienza a construir equity. 2 Afio 3-4: E quity Disp Tl He
Con apreciacion del mercado y capital pagado, la propiedad

acumula equity. Se analiza la opcion de un HELOC o cash-out
Afio 4-5: Segunda Propiedad 3 refinance para extraer capital estratégicamente.

El equity extraido sirve como enganche de la segunda
propiedad. Ahora el portafolio genera dos fuentes de renta y
dos activos en apreciacion simultanea. 4 Aiio 6+: Portafolio en Expansion

El proceso se repite con control, analisis y administracion
profesional. Cada propiedad contribuye al crecimiento del
patrimonio total del inversionista.
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OPORTUNIDADES EXCLUSIVAS

Las mejores oportunidades no siempre estan en Zillow

Existe un mercado dentro del mercado. Propiedades que nunca llegan a los portales publicos porque se negocian directamente entre inversionistas y
agentes con red de contactos activa. Se llaman off-market properties o pocket listings.

¢Qué son las Propiedades Off-Market?

Son propiedades disponibles para la venta que no se publican en
portales como Zillow, Realtor o MLS. Los vendedores las ofrecen de
forma privada a través de su red de contactos antes de listarlas
publicamente o sin intencion de hacerlo.

e Menor competencia entre compradores
e Mayor capacidad de negociacién de precio
e Acceso a activos que nunca vera el publico general

e Oportunidades de compra por debajo del valor de mercado

El acceso a propiedades off-market depende directamente de la red
del agente con quien trabajas. No es cuestion de buscar mas, es
cuestion de estar en la conversacién correcta.

El inversionista lento espera a que todo sea publico. El inversionista

preparado ya esta en la conversacion.
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POR QUE EL SUR DE FLORIDA

El Sur de Florida tiene lo que el capital busca

El capital serio no se mueve por capricho. Se mueve hacia donde existen demanda real, infraestructura consolidada, flujo constante de personas y

condiciones favorables para la inversion a largo plazo. El Sur de Florida reuine todos esos factores simultaneamente.

£ Turismo Internacional

Mas de 25 millones de turistas anuales en el condado de Miami-
Dade generan demanda constante de alquileres a corto plazo.

B Migracion Empresarial

Hedge funds, firmas de tecnologia y corporaciones globales han
relocado sus operaciones al Sur de Florida, elevando el mercado
laboral y residencial.

Apreciacion Historica

El mercado del Sur de Florida ha mostrado una tendencia de
apreciacion sostenida a largo plazo, especialmente en zonas
costeras y urbanas.

/ Conectividad Global

Aeropuertos internacionales de Miami, Fort Lauderdale y Palm Beach
conectan la region con Latinoamérica, Europa y el mundo.

& Comprador Internacional

Compradores de Latinoamérica, Europa y Canada mantienen una
demanda premium constante en zonas como Brickell, Coral Gables y
las playas.

4 Lifestyle Premium

Clima, gastronomia, cultura y estilo de vida atraen talento global y
familias de alto poder adquisitivo que demandan propiedades de
calidad.
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ORLANDO — MERCADO DE INVERSION

Orlando no es solo Disney

Orlando es uno de los mercados de renta a corto plazo mas activos del
mundo. Con mas de 75 millones de visitantes anuales, una
infraestructura de convenciones masiva y proyectos residenciales
disefiados especificamente para inversionistas, representa una
oportunidad real para el portafolio estratégico.

Por qué Orlando atrae capital de inversion:

LI

e Turismo constante durante todo el ano

e Parques tematicos con demanda global permanente
e Centro de convenciones de clase mundial
e Zonas con permiso explicito de short-term rental

e Proyectos construidos especificamente para inversion

- : ‘ - /A No todo Orlando funciona igual. Hay que analizar zona, reglas
de renta, costos de HOA, competencia, administracion y
estrategia de salida antes de comprar.

Formula Expansién Florida | Dino Aguilar | 239-841-6446



7 errores que pueden destruir tu inversion en Florida

Evitar estos errores no garantiza el éxito, pero cometerlos practicamente garantiza el fracaso. La diferencia entre el inversionista que construye
patrimonio y el que pierde dinero casi siempre se reduce a uno de estos siete puntos.

1 Comprar porque la propiedad se ve bonita

La estética no paga la hipoteca. La ubicacién, la demanda y los numeros lo hacen.

2 Norevisar las reglas de renta corta

Muchos HOA y municipios prohiben Airbnb. Descubrirlo después de comprar puede arruinar toda la estrategia.

3 No calcular seguros, taxes y HOA completos

Estos tres gastos pueden transformar una propiedad "rentable" en una que genera pérdidas mensuales constantes.

4 No tener administracién profesional

Una propiedad sin administracion adecuada se deteriora, genera conflictos y pierde rentabilidad rapidamente.

5 Comprar barato en mala ubicacion

El precio bajo nunca compensa una mala ubicacion. La ubicacion define el rendimiento total del activo.

6 No consultar con CPA ni abogado

La estructura legal y fiscal incorrecta puede costar mucho mas que el precio de la asesoria profesional.

( No tener estrategia de salida

El inversionista serio sabe como salir antes de entrar. Sin estrategia de salida, estas atrapado cuando el mercado cambia.
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HERRAMIENTA DEL INVERSIONISTA

Checklist del inversionista antes de comprar en Florida

Antes de hacer una oferta, asegurate de poder responder "Si" a cada una de estas preguntas. Si alguna respuesta es "no" o0 "no lo sé", ese es tu
proximo paso.

Estrategia y Objetivos Propiedad y Zona

() ¢Tengo claro mi objetivo de inversion? () ¢Entiendo completamente la zona y su demanda?

() ¢Busco cash flow, apreciacion o ambos? () ¢Conozco todos los costos: taxes, seguro, HOA?

(1) ¢Esta propiedad encaja en mi portafolio? () ¢La propiedad permite renta corta si eso es mi estrategia?
() ¢Tengo estrategia de salida definida? () ¢Verifigué las reglas del HOA y el municipio?

Finanzas y Equipo Administraciéon y Operacion

() ¢Tengo presupuesto total definido (incluyendo gastos)? () ¢Sé quién va a administrar la propiedad?

() ¢Necesito financiamiento y ya hablé con un lender? () ¢Tengo proyeccion de renta y ocupacion realista?

() ¢Ya consulté con un CPA sobre estructura fiscal? () ¢Calculé rentabilidad neta después de todos los gastos?

() ¢Ya hablé con un abogado sobre proteccion legal?
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TU SIGUIENTE PASO

Tu siguiente paso no es comprar. Es analizar.

La Férmula Expansion Florida no empieza en el contrato. Empieza en la conversacion. En entender tu situacion, tus objetivos, tu capital disponible y la
mejor estrategia para ti en este momento del mercado.

% 0]

Definir donde comprar Elegir el tipo de propiedad Analizar rentabilidad real

Identificar las zonas con mayor potencial segun  Nueva construccion, multifamiliar, short-term Numeros reales, gastos reales, proyecciones

tu objetivo, perfil y capital disponible. rental o pocket listing: cada perfil tiene su honestas. Sin eufemismos ni promesas vacias.
match.

A28 =

Estructurar con el equipo correcto Escalar usando equity inteligentemente

Agente, CPA, abogado y lender trabajando en coordinacion para proteger Disefar desde el inicio la ruta para pasar de una propiedad a un portafolio
tu inversion. con vision de legado.
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No sigas mirando Florida desde afuera.

Florida tiene demanda constante, turismo global, migracién empresarial, compradores internacionales y un mercado que sigue atrayendo capital
inteligente. Pero la oportunidad no es para todos. Es para quienes entran con estrategia, equipo y visién de largo plazo.

No se trata solo de comprar en Florida. Se trata de comprar bien en Florida.

Agenda una consulta directa con Dino Aguilar para analizar tu estrategia de inversion en Florida. Sin compromiso. Con honestidad. Con visién de

legado.
. Teléfono Instagram B YouTube
239-841-6446 @dinoaguilar.realestate.florida @DINOAGUILAR.realestate.FLORIDA
Llamada o WhatsApp directo con Dino Contenido diario de mercado y estrategia Guias, analisis de mercado y estrategias de

Aguilar inversion

DISCLAIMER: Esta guia es solo para fines educativos e informativos. No constituye asesoria legal, fiscal, financiera ni garantia de resultados. Antes de invertir, consulta con un CPA, abogado,
lender y profesionales correspondientes. Las oportunidades, retornos y resultados pueden variar segun el mercado, financiamiento, administracion y perfil del inversionista.
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