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INTRODUCCIÓN

El Tomo 2 de esta colección marca el punto donde el estudiante deja de ver el mundo inmobiliario como teoría... y comienza a entenderlo como un negocio real, con contratos, dinero, riesgos y decisiones que afectan vidas.

Aquí entramos en el corazón de la industria:

cómo se negocia, cómo se firma y cómo se financia una transacción.

En este volumen reunimos tres módulos esenciales:
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​MÓDULO 4 — Transacciones Inmobiliarias (Real Estate Transactions)
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Aquí el estudiante aprende cómo se mueve una operación desde la oferta hasta el cierre.

Se explican:


●  la oferta (Offer)

●  la aceptación (Acceptance)

●  el contrato preliminar

●  el rol de los abogados

●  el proceso de negociación

●  el timeline real de una compra en Nueva York


Este módulo convierte al estudiante en alguien capaz de explicar una transacción completa sin titubear.
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​MÓDULO 5 — Contratos Inmobiliarios (Real Estate Contracts)
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Este módulo es la columna vertebral del Tomo 2.

Aquí se aprende:


●  qué es un contrato

●  elementos esenciales: offer, acceptance, consideration

●  tipos de contratos: listing, buyer agency, purchase agreement

●  contingencias: inspección, appraisal, mortgage

●  breach of contract y remedies

●  cómo leer un contrato de compra, explicado paso a paso


Este módulo prepara al estudiante para hablar con abogados, compradores y vendedores con seguridad y precisión.
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​MÓDULO 6 — Finanzas y Préstamos (Finance & Loans)
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El dinero es el motor de toda transacción.

En este módulo el estudiante domina:


●  cómo funciona una hipoteca (Mortgage)

●  tipos de préstamos: FHA, VA, Conventional, Jumbo

●  intereses, puntos, APR y costos de cierre

●  underwriting y aprobación

●  default, foreclosure y short sales


Este módulo transforma al estudiante en un agente capaz de explicar el financiamiento como un profesional.

​Propósito del Tomo 2

El objetivo de este volumen es que el estudiante:


●  entienda cómo se estructura una transacción

●  domine los contratos y sus implicaciones

●  comprenda el financiamiento y los riesgos

●  pueda guiar a un cliente desde la oferta hasta el cierre

●  hable el idioma legal y financiero del negocio


Este tomo convierte al estudiante en un agente completo, listo para enfrentar situaciones reales del mercado de Nueva York.

Este es el Tomo donde el estudiante deja de ser principiante

y comienza a pensar como un profesional inmobiliario.

Bienvenido al TOMO 2 — Contratos, Transacciones y Finanzas Inmobiliarias.

Continuemos construyendo tu carrera con claridad, estructura y excelencia.

MÓDULO 4

¿Qué es Police Power?

“Police Power es el poder del gobierno para regular cómo se usa la propiedad privada...

y hacerlo sin pagarte compensación.

Ese es el punto clave.

El gobierno lo utiliza para proteger la salud, la seguridad y el bienestar de la comunidad.

Por eso puede decirte:


●  qué puedes construir,

●  cómo lo puedes construir,

●  y bajo qué condiciones lo puedes usar.


No tiene nada que ver con la policía como institución.

Es un poder del Estado, y es completamente legal.”

Qué incluye Police Power

“Police Power se manifiesta a través de varias herramientas que vas a ver durante todo este módulo:


●  Zoning: qué se puede construir y dónde.

●  Building Codes: cómo se debe construir.

●  Fire Codes: reglas de seguridad contra incendios.

●  Health & Sanitation Regulations: regulaciones de salud.

●  Environmental Regulations: protección ambiental.

●  Permits: permisos de construcción.

●  Inspections: inspecciones obligatorias.

●  Certificate of Occupancy: el CO que valida el uso legal de un edificio.


Todo esto...

absolutamente todo...

es Police Power.”

Ejemplos reales en NYC

“Ejemplo 1:

Quieres convertir tu basement en un apartamento.

El inspector te dice que no cumple con ventilación ni salida de emergencia.

Eso es Police Power.

Ejemplo 2:

Compras un lote y quieres construir diez pisos...

pero el zoning solo permite seis.

Eso también es Police Power.

Ejemplo 3:

Quieres alquilar un apartamento, pero no tienes el Certificate of Occupancy.

El gobierno te puede detener.

Eso es Police Power.”

Police Power vs Eminent Domain

Police Power regula.

Eminent Domain toma.

Police Power NO paga compensación.

Eminent Domain SÍ paga compensación.

Si el gobierno te dice cómo usar tu propiedad → Police Power.

Si el gobierno te quita la propiedad para un uso público → Eminent Domain.

Y si el gobierno regula tanto que te quita todo uso económico...

eso se llama Regulatory Taking, y ahí sí te deben compensación.”

¿Por qué este concepto importa?

“Police Power es la base de todo lo que viene en este módulo.

Si entiendes este concepto, vas a entender:


●  por qué existe el zoning,

●  por qué necesitas permisos,

●  por qué hay inspecciones,

●  y por qué el CO es obligatorio.


Todo nace aquí.”

“Police Power es el poder del gobierno para regular tu propiedad sin pagarte compensación. Y dominar este concepto te va a ayudar a navegar el mercado de Nueva York con seguridad y profesionalismo.

“Zoning Completo: R1, R2, R3, C1, C2, Industrial y Mixed-Use”

“El zoning es la herramienta que usa el gobierno para controlar el uso de la tierra.

Define:


●  qué tipo de propiedad puede existir,

●  cuántas unidades,

●  cuántos pisos,

●  qué actividades se permiten,

●  y cómo debe ser el diseño del edificio.


Es la base de todo desarrollo en NYC.”

Zonas Residenciales: R1, R2, R3

“Vamos con lo más común: las zonas residenciales.

​R1 – Residencial de baja densidad


●  Casas unifamiliares.

●  Lotes grandes.

●  Calles tranquilas.


Casi nada de comercio.


●  Ejemplo: zonas suburbanas de Queens o Staten Island.


​R2 – Residencial unifamiliar tradicional


●  También unifamiliares, pero con lotes un poco más pequeños.

●  Barrios más compactos.

●  Estilo clásico de NYC.


​R3 – Residencial de baja a media densidad


●  Aquí ya aparecen:

○  casas adosadas,

○  two-family homes,

○  pequeños multifamiliares.

●  Es la transición entre suburbano y urbano.


Estas tres zonas son la base del mercado residencial de NYC.”

Zonas Comerciales: C1 y C2

​C1 – Comercio ligero


●  Tiendas pequeñas.

●  Restaurantes.

●  Servicios básicos.

●  Suele estar mezclado con zonas residenciales.


​C2 – Comercio más amplio


●  Negocios más grandes.

●  Oficinas pequeñas.

●  Servicios profesionales.

●  Más tráfico y actividad.


Estas zonas permiten actividad económica sin llegar al nivel industrial.”

Zonas Industriales

“Las zonas industriales son completamente diferentes.

Aquí encuentras:


●  almacenes,

●  fábricas,

●  talleres,

●  logística,

●  manufactura.


Son áreas diseñadas para actividades que generan ruido, tráfico o maquinaria pesada.

No son zonas residenciales.”

Mixed-Use (Uso Mixto)

“El uso mixto es uno de los más interesantes.

Mixed-Use = residencial + comercial en el mismo edificio.

Ejemplos:


●  Tienda abajo, apartamentos arriba.

●  Oficinas en los primeros pisos, residencias arriba.

●  Edificios modernos con retail en planta baja.


Este tipo de zoning es clave en Manhattan, Brooklyn y Queens.”

¿Por qué el Zoning importa para ti?

“El zoning afecta:


●  el valor de una propiedad,

●  lo que un comprador puede hacer,

●  lo que un inversionista puede construir,

●  y si un proyecto es legal o no.


Como agente, debes saber leer el zoning para evitar problemas y guiar a tus clientes con seguridad.

“Building Codes y Seguridad Estructural”

“Los Building Codes son regulaciones técnicas que establecen los estándares mínimos de construcción.

Son parte del Police Power del gobierno, y su objetivo es simple:

Proteger la vida y la seguridad de las personas.

Los códigos dicen:


●  cómo se construyen las paredes,

●  cómo se instalan las escaleras,

●  qué materiales se pueden usar,

●  cuántas salidas de emergencia debe haber,

●  cómo debe funcionar la ventilación,

●  y cómo se manejan incendios, electricidad y plomería.”


¿Por qué existen los Building Codes?

“Los Building Codes existen porque, sin reglas, cualquier persona podría construir de cualquier manera...

y eso sería un peligro para todos.

Los códigos evitan:


●  colapsos estructurales,

●  incendios,

●  intoxicaciones por gas,

●  fallas eléctricas,

●  inundaciones,

●  y accidentes dentro de los edificios.


En una ciudad como Nueva York, donde millones de personas viven en edificios altos,

estos códigos son esenciales.”

Áreas principales que regulan los Building Codes

“Los Building Codes cubren muchas áreas.

Las más importantes son:

​1. Estructura


●  Cimientos

●  Paredes de carga

●  Techos

●  Materiales permitidos


​2. Seguridad contra incendios


●  Rociadores (sprinklers)

●  Detectores de humo

●  Salidas de emergencia

●  Puertas cortafuego


​3. Electricidad


●  Cableado

●  Paneles

●  Tomas de corriente

●  Protección contra sobrecargas


​4. Plomería


●  Tuberías

●  Ventilación

●  Sistemas de drenaje


​5. Ventilación y HVAC


●  Aire fresco

●  Sistemas de calefacción

●  Aire acondicionado


​6. Accesibilidad (ADA)


●  Rampas

●  Ascensores

●  Baños accesibles


Todo esto debe cumplir con el código para que un edificio sea legal.”

Permisos e inspecciones

“Cada vez que alguien quiere construir, remodelar o cambiar el uso de un espacio,

debe solicitar un Building Permit.

Después de la construcción, el gobierno realiza inspecciones para verificar que todo cumple con el código.

Si algo no cumple:


●  no puedes usar el espacio,

●  no puedes alquilarlo,

●  no puedes venderlo legalmente,

●  y no puedes obtener el Certificate of Occupancy.


Las inspecciones no son opcionales.

Son parte del proceso.”

Certificate of Occupancy

“El Certificate of Occupancy es el documento que confirma que un edificio:


●  fue construido legalmente,

●  cumple con los Building Codes,

●  y es seguro para vivir o trabajar.


Sin CO, una propiedad no puede ser usada legalmente para su propósito.”

¿Por qué esto importa para ti

















​✔ El gobierno sí debe pagar compensación justa.


​✔ ¿Para qué la usa el gobierno?







​✔ ¿Cómo funciona?












​✔ Puntos clave:

















​✔ Tipos de impuestos relacionados con bienes raíces:

























	La propiedad era legal cuando se construyó o cuando empezó su uso.

	Pero luego el zoning cambió...

	Y ahora ese uso ya no sería permitido bajo las reglas actuales.


















​✔ El dueño cambia el uso


​✔ El uso se abandona



​✔ Hay una destrucción significativa



​✔ Se amplía o modifica
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