

  
    
    
      While every precaution has been taken in the preparation of this book, the publisher assumes no responsibility for errors or omissions, or for damages resulting from the use of the information contained herein.

    
    

    
      CURSO COMPLETO DE BIENES RAÍCES / REAL ESTATE DE NEW YORK (TOMO 3)

    

    
      First edition. April 29, 2026.

      Copyright © 2026 Jean Rivera.

    

    
    
      Written by Jean Rivera.

    

    
      10 9 8 7 6 5 4 3 2 1

    

  


Tabla de Contenido

Copyright Page

Curso Completo De Bienes Raíces / Real Estate De New York (Tomo 3)

Reglas de oro para elegir buenos comps

Fórmula oficial

Ejemplo práctico estilo examen
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Fase 4 — Recuperación

Cómo afectan los ciclos al comprador y al vendedor
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¿Qué es una Multi-Family?

Diferencias clave que todo agente debe dominar

Cómo piensa un comprador de Single-Family

Cómo piensa un inversionista de Multi-Family

Ejemplo práctico estilo vida real

¿Qué es una Propiedad Comercial?

Retail (Tiendas y Locales Comerciales)

Office (Oficinas)

Industrial (Bodegas, Almacenes y Fábricas)

Cómo se valoran las propiedades comerciales

Qué es una propiedad Mixed-Use

Cómo funciona el Zoning en Nueva York

FAR: el número que define cuánto puedes construir

Ejemplo práctico estilo vida real

NOI — Net Operating Income

Cap Rate — Capitalization Rate

Cash Flow — Flujo de Caja

Cómo se conectan los tres

Ejemplo práctico estilo vida real


Introducción

El Tomo 3 marca el inicio de una etapa más técnica y estratégica dentro de tu formación en bienes raíces.

Si en los tomos anteriores construimos las bases legales, estructurales y operativas del mercado, aquí entramos en el terreno donde los agentes comienzan a diferenciarse: el análisis, la valuación y la comprensión profunda del comportamiento del mercado.

En este tomo aprenderás a interpretar números, evaluar propiedades, entender cómo se determina el valor real de un inmueble y cómo los factores económicos influyen en cada transacción.

Este es el conocimiento que transforma a un agente común en un profesional capaz de asesorar con seguridad, claridad y criterio.

Prepárate para avanzar un nivel más en tu dominio del mundo inmobiliario.

MÓDULO 7

“Qué es el Appraisal y por qué es crucial”

¿Qué es un Appraisal?

Un appraisal es:

Una valoración profesional del valor de mercado de una propiedad, realizada por un tasador licenciado.

En español: tasación.

El appraiser analiza la propiedad, el mercado y los comparables para determinar cuánto vale hoy, en condiciones normales de mercado.

¿Quién lo hace?

Un Appraiser (Tasador Licenciado).

No es el agente, no es el comprador, no es el vendedor.

El appraiser:

●  inspecciona la propiedad

●  analiza ventas recientes

●  evalúa condición, ubicación y características

●  aplica métodos de valuación

●  entrega un Appraisal Report oficial

¿Por qué es crucial en una transacción?

​✔️ 1. El banco no presta dinero sin un appraisal

Si hay hipoteca, el banco exige una tasación para protegerse.

​✔️ 2. El appraisal puede matar el deal

Si la tasación sale más baja que el precio acordado, el banco no financia el monto completo.

Ejemplo:

Precio acordado: $500,000

Appraisal: $460,000

→ El banco solo presta basado en $460,000.

​✔️ 3. Protege al comprador

Evita que pague de más por una propiedad.

​✔️ 4. Afecta renegociaciones

Un appraisal bajo puede llevar a:

●  bajar el precio

●  pedir concesiones

●  cancelar el contrato (si hay contingencia)

¿Qué revisa un Appraiser?

El appraiser evalúa:

●  Condición física

●  Ubicación

●  Tamaño y distribución

●  Renovaciones y mejoras

●  Comps recientes

●  Tendencias del mercado

●  Zonificación y uso permitido

●  Riesgos o factores externos

Todo esto se combina para llegar al Fair Market Value.

¿Cuándo NO se necesita un appraisal?

●  Compras cash

●  Refinanciamientos con ciertos programas

●  Propiedades muy baratas o especiales (casos excepcionales)

Pero en el 90% de las transacciones normales, sí es obligatorio.

“El appraisal es el corazón financiero de la transacción. Sin tasación, no hay préstamo. Y sin préstamo, no hay cierre.”

“Los Tres Métodos de Valuación: Market, Cost e Income”  

MÉTODO DE MERCADO (Market Approach)

​✔️ También llamado: Sales Comparison Approach

Es el método más usado en residencial.

El appraiser compara la propiedad con otras similares que:

●  se vendieron recientemente

●  están en la misma zona

●  tienen características parecidas

Luego ajusta diferencias como:

●  tamaño

●  condición

●  renovaciones

●  terreno

●  garaje

●  vista

●  amenities

​Idea clave:

“¿Cuánto pagó el mercado por propiedades similares?”

​Cuándo se usa:

●  Casas

●  Condominios

●  Cooperativas

●  Propiedades 1–4 unidades

MÉTODO DE COSTO (Cost Approach)

Usado principalmente en propiedades de inversión.

El appraiser analiza:

●  ingresos por renta

●  gastos operativos

●  vacancia

●  NOI (Net Operating Income)

●  cap rate (tasa de capitalización)

​Idea clave:

Valor = NOI ÷ Cap Rate

Ejemplo:

NOI: $50,000

Cap Rate: 5%

Valor = $50,000 ÷ 0.05 = $1,000,000

​Cuándo se usa:

●  Multifamiliares (5+ unidades)

●  Edificios comerciales

●  Propiedades de renta

●  Inversiones

“Estos tres métodos son la base de toda tasación profesional. En la próxima clase vamos a ver cómo analizar comparables (comps) como un agente experto, para que puedas estimar valores incluso antes de que llegue el appraiser.”

“Comparables (Comps): Cómo Analizarlos como un Profesional”

¿Qué es un Comparable (Comp)?

Un comp es:

Una propiedad similar a la que estás evaluando, usada para estimar su valor real en el mercado.

Debe ser:

●  misma zona

●  tamaño parecido

●  condición similar

●  características similares

●  vendida recientemente

Los comps son la base del Market Approach.
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​Reglas de oro para elegir buenos comps
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​✔️ 1. Misma zona (ideal: 0.25 millas o menos)

Mientras más cerca, más preciso.

​✔️ 2. Vendidos recientemente (ideal: últimos 3–6 meses)

El mercado cambia rápido.

​✔️ 3. Misma categoría

No compares:

●  condo con casa

●  multifamiliar con single-family

●  co-op con condo

​✔️ 4. Tamaño similar

La regla general:

± 15% de diferencia en square footage.

​✔️ 5. Condición similar

Renovado vs. no renovado cambia todo.

Cómo analizar un comp paso a paso

​Paso 1 — Identifica 3 a 6 comps fuertes

No uses uno solo.

El valor se confirma por repetición.

​Paso 2 — Compara características clave

●  bedrooms

●  bathrooms

●  square footage

●  año de construcción

●  terreno

●  amenities

●  HOA fees (si aplica)

​Paso 3 — Ajusta diferencias

Ejemplo:

●  Si el comp tiene un baño más → ajustas hacia abajo

●  Si tu propiedad tiene un basement terminado y el comp no → ajustas hacia arriba

​Paso 4 — Calcula el rango de valor

No existe un número exacto.

Siempre es un rango.

Ejemplo:

Basado en comps, el valor cae entre $485,000 y $505,000.

​Paso 5 — Determina el valor probable

El valor más repetido entre los comps suele ser el más realista.

Qué NO es un comp (errores comunes)

●  Propiedades activas (no cuentan)

●  Propiedades en contrato (no cuentan)

●  Propiedades retiradas del mercado

●  Propiedades demasiado lejanas

●  Propiedades con diferencias enormes

Solo cuentan ventas cerradas.

Ejemplo rápido (estilo examen y vida real)

Tu propiedad:

●  3 beds

●  2 baths

●  1,200 sq ft

●  Renovada

●  Zona estable

Comps:

	$510,000 — 3/2, 1,250 sq ft, renovada

	$495,000 — 3/2, 1,180 sq ft, semi renovada

	$505,000 — 3/2, 1,210 sq ft, renovada


→ Valor probable: $500,000–$510,000  

→ Precio recomendado: $509,000 (estratégico)

“Dominar los comps te convierte en un agente que entiende el mercado mejor que la competencia.

“Factores que Afectan el Valor de una Propiedad”

Ubicación (Location, Location, Location)

El factor número uno. Siempre.

La ubicación determina:

●  demanda

●  seguridad

●  acceso a transporte

●  calidad de escuelas

●  comercios cercanos

●  tiempo de viaje a zonas clave

​Idea clave:

Una propiedad promedio en una zona excelente vale más que una propiedad excelente en una zona promedio.

Condición física de la propiedad

El estado general influye directamente en el valor:

●  renovada vs. original

●  estado del roof

●  plomería y electricidad

●  ventanas

●  pisos

●  cocina y baños

​✔️ Renovaciones recientes = valor más alto

​✔️ Deferred maintenance = valor más bajo

Tamaño y distribución

No es solo cuántos pies cuadrados tiene, sino cómo están distribuidos.

●  más bedrooms = más valor

●  baños adicionales = gran impacto

●  distribución funcional = más atractivo

●  espacios abiertos = mayor demanda

​Ejemplo:

Un 3-bedroom pequeño puede valer más que un 2-bedroom grande.

Año de construcción y estilo

Propiedades más nuevas suelen tener:

●  mejores sistemas

●  menos mantenimiento

●  materiales modernos

Pero ojo:

Casas antiguas bien mantenidas o con carácter histórico también pueden tener valor premium.

Terreno y espacio exterior

El terreno influye en:

●  privacidad

●  ampliaciones futuras

●  estacionamiento

●  uso permitido

Lotes más grandes = más valor (especialmente en zonas urbanas).

Factores externos (Externalities)

Son elementos fuera de la propiedad que afectan su valor.

​✔️ Positivos

●  parques

●  vistas

●  waterfront

●  zonas en desarrollo

​✔️ Negativos

●  ruido

●  tráfico

●  fábricas

●  líneas de tren

●  negocios molestos

Mercado y economía

El valor también depende del contexto:

●  tasas de interés

●  inventario disponible

●  demanda

●  inflación

●  empleo en la zona

Cuando las tasas suben, los precios tienden a estabilizarse o bajar.

Cuando bajan, los precios suben por mayor demanda.

Regulaciones y zonificación (Zoning)

La zonificación determina:

●  qué se puede construir

●  cuántas unidades

●  si se puede ampliar

●  si se puede convertir en multifamiliar

Más flexibilidad = más valor.

HOA fees y restricciones (si aplica)

En condos y co-ops:

●  HOA alto = valor más bajo

●  HOA bajo = más atractivo

●  restricciones estrictas = menos demanda

Comps recientes

Los comps no solo ayudan a valorar:

también afectan directamente el valor, porque el appraiser los usa como referencia.

Si las ventas recientes están bajas, tu tasación también bajará.

MÓDULO 8

“Property Taxes: Cómo se Calculan”

¿Qué son los Property Taxes?

Los property taxes son impuestos anuales que cobra el gobierno local (ciudad, condado o municipio) para financiar:

●  escuelas

●  policía

●  bomberos

●  parques

●  infraestructura

●  servicios públicos

​Idea clave:

Los property taxes se basan en el valor tasado de la propiedad, no en el precio de compra.

Los dos elementos del cálculo

Para calcular los property taxes necesitas dos datos:

​✔️ 1. Assessed Value (Valor Tasado)

Es el valor que el municipio asigna a la propiedad para fines de impuestos.

No es el market value.

Puede ser:

●  un porcentaje del valor de mercado

●  un valor fijo según la categoría

●  un valor ajustado cada cierto número de años

​✔️ 2. Tax Rate (Tasa de Impuesto)

También llamada mill rate.

Es cuánto cobra la ciudad por cada $1,000 de valor tasado.
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​Fórmula oficial
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Property Taxes=Assessed Value×Tax Rate

Ejemplo simple:

●  Assessed Value: $500,000

●  Tax Rate: 1.2%

500,000×0.012=6,000

→ Property taxes = $6,000 al año

¿Cómo determina la ciudad el Assessed Value?

Depende del estado y del municipio, pero normalmente consideran:

●  tamaño

●  condición

●  ubicación

●  tipo de propiedad

●  ventas recientes en la zona

●  uso permitido (zoning)

En NYC, por ejemplo, las propiedades se clasifican en clases (Class 1, Class 2, etc.) y cada clase tiene reglas distintas.

¿Por qué dos casas iguales pagan impuestos diferentes?

Porque el valor tasado depende de:

●  cuándo fue evaluada

●  si tiene exenciones

●  si la zona cambió de valor

●  si hubo renovaciones

●  si el municipio actualizó la base imponible

Dos casas idénticas pueden tener assessed values muy distintos.

¿Qué pasa si el valor tasado sube?

Suben los property taxes.

Pero en muchos lugares existen límites de aumento anual, como:

●  topes porcentuales

●  límites de crecimiento

●  protecciones para propietarios de larga data
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​Ejemplo práctico estilo examen
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Tu propiedad:

●  Assessed Value: $420,000

●  Tax Rate: 1.45%

Cálculo:

420,000×0.0145=6,090

→ Property taxes = $6,090 al año

​“Exenciones, Deducciones y Beneficios Fiscales en Bienes Raíces”

¿Qué es una Exención (Exemption)?

Una exención reduce el valor tasado de la propiedad.

Si baja el assessed value, bajan los property taxes.

Ejemplo:

Assessed value: $500,000

Exención: $50,000

Nuevo assessed value: $450,000

→ Pagas impuestos sobre $450,000, no $500,000.

​Exenciones comunes:

●  Homestead Exemption (residencia principal)

●  Senior Exemption (adultos mayores)

●  Veterans Exemption

●  Disability Exemption

●  STAR Program (NY – para educación escolar)

¿Qué es una Deducción (Deduction)?

Una deducción reduce tu ingreso imponible en tu declaración de impuestos federal.

No afecta los property taxes.

Afecta lo que pagas al IRS.

​Deducciones comunes:

●  Intereses hipotecarios

●  Property taxes (limitado por SALT cap)

●  Mortgage insurance premiums

●  Puntos pagados al cerrar (points)

●  Gastos de inversión (si la propiedad genera renta)

Beneficios fiscales para propietarios de vivienda

​✔️ 1. Mortgage Interest Deduction

Puedes deducir intereses de tu hipoteca (hasta ciertos límites).

​✔️ 2. Property Tax Deduction

Puedes deducir property taxes, pero con límite de $10,000 (SALT cap).

​✔️ 3. Capital Gains Exclusion (cuando vendes)

Si es tu residencia principal:

●  $250,000 libres de impuestos (soltero)

●  $500,000 libres de impuestos (casado)

Requisitos:

●  Vivir 2 de los últimos 5 años

●  Ser dueño 2 de los últimos 5 años

Beneficios fiscales para inversionistas

Aquí es donde los inversionistas ganan fuerte.

​✔️ 1. Depreciación

Puedes depreciar la estructura (no el terreno) durante:

●  27.5 años (residencial)

●  39 años (comercial)

Esto reduce tu ingreso imponible aunque no sea un gasto real.

​✔️ 2. Deducción de gastos operativos

Puedes deducir:

●  reparaciones

●  mantenimiento

●  seguros

●  utilities

●  property management

●  intereses

●  publicidad

●  viajes relacionados con la propiedad

​✔️ 3. 1031 Exchange

Permite vender una propiedad de inversión y reinvertir sin pagar impuestos inmediatamente sobre la ganancia.

STAR Program (NY)

















​✔ ¿Qué pasa cuando hay inflación?






​✔ ¿Por qué suben los precios de las casas?


​✔ ¿Qué pasa con las hipotecas?






​✔ Alta demanda + baja oferta = precios suben



​✔ Baja demanda + alta oferta = precios bajan



​✔ ¿Qué afecta la demanda?







​✔ ¿Qué afecta la oferta?







​✔ Tasas bajan → demanda sube


​✔ Tasas suben → demanda baja


​✔ Efecto psicológico
























​✔ Entender cuándo es buen momento para comprar o vender


​✔ Explicar al cliente por qué los precios se mueven


​✔ Anticipar cambios en el mercado


​✔ Ajustar estrategias
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