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Resumen

Es fundamental para los inversionistas realizar un estudio de factibilidad financiera para
determinar la viabilidad de un proyecto especifico. El objetivo de esta investigacion es identificar
la factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compra y venta de
inmuebles en la ciudad de Orlando U.S.A. La metodologia empleada en la presente investigacion
es de tipo descriptivo, el instrumento utilizado para la recoleccion de la informacion es la
revision documental dado a que tiene un enfoque de caracter mixto tanto cualitativo como
cuantitativo que facilito el andlisis, valoracion e identificacion de los elementos mas
significativos a considerar. El analisis de rentabilidad muestra un margen bruto de utilidad de
USD 360.000, impulsado en gran medida por la venta realizada. El ROA corresponde al 6.58%,
lo que indica la capacidad de la empresa para generar utilidades con sus activos y como referente
de rentabilidad con empresas del mismo sector; es decir resulta productiva y eficiente, y el ROE
es del 100%, lo que refleja un apalancamiento positivo al obtener una mayor rentabilidad con
relacion con el patrimonio que utiliza para financiarse o capital invertido lo que indica que los
beneficios superan los costos, por lo que se concluye que la evaluacion financiera indica que el

proyecto deber ser considerado viable.

Palabras claves: Estudio de factibilidad, Factibilidad financiera, Indicadores financieros.
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Abstract

It is essential for investors to conduct a financial feasibility study to determine the
viability of a specific project. The objective of this research is to identify the financial feasibility
for the creation of a company dedicated to the purchase and sale of real estate in the city of
Orlando U.S.A. The methodology used in this research is descriptive, the instrument used to
collect the information is the documentary review given that it has a mixed qualitative and
quantitative approach that facilitated the analysis, assessment and identification of the most
important elements. significant to consider. The profitability analysis shows a gross profit margin
of USD 360,000, driven largely by the sale made. The ROA corresponds to 6.58%, which
indicates the company's ability to generate profits with its assets and as a profitability benchmark
with companies in the same sector; That is, it is productive and efficient, and the ROE is 100%,
which reflects positive leverage by obtaining greater profitability in relation to the equity used to
finance itself or invested capital, which indicates that the benefits exceed the costs, therefore It is

concluded that the financial evaluation indicates that the project must be considered viable

Keywords: Feasibility study, Financial feasibility, Financial indicators.
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Introduccion

La necesidad de los inversionistas hoy en dia es minimizar el nivel de riesgo frente a la
especulacion de una inversion, por ende, se busca que la rentabilidad sea sostenida y perdure a lo
largo del tiempo, siendo estos objetivos fundamentales para llevar a cabo la inversion. El estudio
de la factibilidad financiera ha venido siendo un factor determinante para la toma de decisiones
mas favorables, por eso se considera una excelente oportunidad realizar una inversion en la
creacion de una empresa dedicada a la compra y venta de inmuebles en la ciudad de Orlando
US.A.

Para realizar una inversion de capital inicial se debe evaluar diferentes aspectos
relevantes, dentro de la justificacion del proyecto de investigacion se analiza el lugar donde se
llevara a cabo la inversion, que para objeto del presente proyecto es la ciudad de Orlando del
estado de Florida en U.S.A. para lo cual se establece que es una plaza diversificada con un
crecimiento por encima del 35% en la construccién de inmuebles nuevos y remodelacion de
usados en los ultimos 2 afios frente a otras ciudades aledafias, adicional el Realtor especialista en
inversiones de inmuebles en la zona respalda la investigacion.

A través del andlisis de indicadores de evaluacion financiera se apoya en la toma de
decisiones estratégicas gerenciales que ayudan a determinar la viabilidad financiera del proyecto,
esto como justificacion mas importante para la toma de decisiones como elemento fundamental
en la inversion de capital y uso de los demas recursos. Por su
parte, Huanca & Tinitana (2019) manifiestan que la correcta proyeccion de flujos de efectivo con
una tasa de crecimiento oportuna, permiten recuperar la inversion méas un porcentaje adicional de

costo de oportunidad del capital, porcentaje que se ve reflejado en el margen de ganancias.
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El enfoque metodoldgico es mixto, es decir, la integracion de metodologias cuantitativas
y cualitativas interactuando entre si, con un estudio descriptivo por medio de la implementacion
de instrumentos como la revisién documental con la recopilacion de antecedentes y analisis
importantes de consulta como articulos, folletos, libros, informes, tesis, boletines y revistas
cientificas, direccionado a una poblacion infinita debido a su naturaleza dinamica e ilimitada,
obteniendo diferentes fuentes de consulta para la elaboracion de esta investigacion la cual sera
manejada y utilizada de forma ética y responsable, lineamientos definidos por Uniminuto.

En cuanto al andlisis de los indicadores financieros el proyecto de investigacion arroja un
EBITDA resulta un valor de USD 350.784 lo que indica que esta generando una cantidad
significativa de beneficios a partir de la operacion principal y el margen del EBITDA que refleja
los beneficios antes de intereses, impuestos, depreciacion y amortizacion, resulta un valor de
97.4%. En cuanto al WACC arroja 4,0% indicando que el andlisis efectuado sera capaz de pagar
la rentabilidad exigida por los financiadores del proyecto. En lineas generales la TIR
correspondio al 11% lo que resulta un valor mayor en comparacion al del WACC, indicando que
la factibilidad financiera es viable.

La conclusidn general establecida por el grupo de trabajo es que se coincide con los referentes
tedricos consultados, el éxito de un proyecto de inversidn obedece a la interpretacién acertada de
los resultados de los indicadores financieros. El estudio de factibilidad es una herramienta que
permite orientar al inversor en la decisién mas adecuada de acuerdo con la informacién obtenida
en la evaluacion financiera con el cual se brinda un referente teérico para futuras consultas de

estudiantes e inversionistas de diferentes campos.
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1. Problema

1.1. Descripcion del problema

Es preciso elaborar un estudio de factibilidad antes de lanzarse a invertir en un proyecto, en
especial cuando se cuenta con varias opciones de inversion, puesto que el estudio de factibilidad
a través de la aplicacién de indicadores permite identificar prioridades y la posible rentabilidad
que obtendria con cada opcion de negocio, esto, ayuda a que el inversionista pueda elegir el
negocio que mas le convenga a nivel de rentabilidad y con el que menor riesgo de pérdida pueda
llegar a causarle (Burmeo-Valerezo et al. 2016).

La evaluacidn encapsula multidisciplinariamente aspectos econémicos, sociales, técnicos,
administrativos, que permiten tener una vision objetiva del proyecto y asi continuar con él y
determinando la forma de como ejecutarla. Con este analisis estructural exhaustivo le permite al
inversionista identificar las posibilidades de éxito de su idea de negocio y condiciones para
mejorarla mediante la optimizacion de recursos, tiempo y equipo (Abreu-Pefia et al. 2016).

Dentro de esta estructura se deben evaluar diferentes etapas como los antecedentes, el estudio
de mercado, estrategia de mercadeo, estudios financieros, entre otros, con el fin de reestructurar
la idea previa a la ejecucion para minimizar riesgos de perdida, principalmente analizando si el
capital inicial es suficiente para llevar a cabo el proyecto, esto con el fin de establecer si se hace
necesario buscar otras fuentes de financiacion como créditos o mas inversionistas (Ruiz, 2017).

Segun el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (2023), presenta la

comparacion de cifras transaccionales financieras en moneda extranjera con rentabilidad y
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utilidades generadas por la inversion de los colombianos que quieran proteger su dinero sobre la
alta inflacion e incertidumbre que tiene Colombia. Actualmente el servicio por administracion de
las rentas de bienes inmuebles en Estados Unidos ha sido uno de los focos principales para estos
inversionistas (Alvarado Elleny, 2015).

El concepto de la inversion en los Estados Unidos, los distintos tipos de inmuebles a adquirir,
los seguros de la propiedad y la importancia de un Realtor (Agente inmobiliario) en todo el
proceso de negociacion, es lo que finalmente permite obtener un flujo de caja proyectado para asi
poder determinar si tener una inversion en los Estados Unidos permitird generar una renta en
dolares, esto después de haber deducido todos los gastos que ocasiona tener una propiedad
(Tondolo, 2017).

Es entonces que Orlando, no solo es un destino turistico de renombre mundial, sino también
un importante centro econémico y de entretenimiento; con el crecimiento constante de parques
tematicos, resorts y empresas relacionadas con el turismo, segun estudio realizado por la firma
Guerra Sandra P.A (2024), y el cual ha emergido como uno de los destinos mas atractivos para
las inversiones extranjeras en los bienes raices de los ultimos afios. Con su clima calido, una
cultura diversa y una economia en constante crecimiento, Orlando se ha convertido en un iman
para inversores extranjeros que buscan oportunidades y rentabilidad en el mercado inmobiliario.
Por eso, las implicaciones fiscales para los extranjeros, los beneficios de invertir en Orlando y
cdémo un estudio de factibilidad sélido del mercado puede llevar a los clientes a un negocio
exitoso a mediano y largo plazo.

Antes de adentrarse en el mercado inmobiliario de Orlando, es crucial que los inversores
comprendan las implicaciones fiscales que pueden afectar sus inversiones. En los Estados

Unidos, los extranjeros pueden comprar propiedades inmobiliarias, pero existen regulaciones y


https://santanasalesgroup.com/miami-ciudad-tecnologica-atrae-extranjeros-migrantes/
https://santanasalesgroup.com/miami-ciudad-tecnologica-atrae-extranjeros-migrantes/

Estudio de factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compray
venta de inmuebles en la ciudad de Orlando (U.S.A)

requisitos fiscales especificos que les afectaran al momento de comprar o vender una propiedad.
Por ejemplo, los extranjeros deben obtener un nimero de identificacion fiscal (ITIN) con el fin
de cumplir su normativa tributaria por medio de las declaraciones de impuestos y pagos.

Segun Internal Revenue Service (2024), estos se emiten independientemente del estado
migratorio ya que tanto los extranjeros residentes como los no residentes pueden verse obligados
a presentar una declaracion de impuestos o una declaracién informativa de los Estados Unidos y
considerar las tasas impositivas aplicables, que pueden variar segun su estatus de residencia y la
estructura de la propiedad.

En ese sentido, es importante acudir con los servicios integrados en contaduria, impuestos
financieros, migratorios, compra y venta de propiedades, para todo tipo de personas y empresas
segun Tu contador en Orlando (2024), quienes pueden establecer los pardmetros de los taxes
(Impuestos) como extranjeros en Orlando. Sin olvidar que, esta ciudad ofrece ventajas fiscales
para los inversionistas extranjeros. Como lo es el caso de que no tiene impuesto estatal sobre la
renta ni impuesto a las ganancias de capital, lo que significa que los inversores pueden disfrutar

de una carga fiscal mas ligera en comparacion con otros estados de EE. UU.

1.2. Pregunta de investigacion

¢Cual es la factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compra y venta

de inmuebles en la ciudad de Orlando (U.S.A)?.
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2. Justificacion

Actualmente existe un gran auge entorno a las inversiones en Estados Unidos, siendo el
desarrollo inmobiliario un sector que se ha convertido, paulatinamente, en uno de los pilares que
permiten el crecimiento de la economia. Orlando segun Evernest (2024), es una ciudad
multicultural que atrae millones de personas anualmente, las casas que se ofrecen reciben
multiples ofertas y se venden en 11 dias por un 4% mas del precio de venta en promedio. Se
anota que los precios de las viviendas en Orlando son un 16% mas altos que en 2021, a pesar de
que los compradores regresan gradualmente al mercado después de la pandemia. Adicionalmente
la demanda en general de viviendas sigue siendo fuerte y con un inventario aumentando; esta es
una de las razones principales por la cual Orlando sigue siendo una ciudad y destino de
inversionistas de propiedad finca raiz.

De acuerdo con PFS Realty group Miami (2024), la rentabilidad que puede obtener un
Latinoamericano adquiriendo una propiedad en Miami y Orlando es superior en comparacion a
otras ciudades de U.S.A., generando un flujo de caja que permite tener una inversion segura, esto
motiva a los inversionistas a incursionar en este tipo de propiedades, mejor conocidas en U.S.A
como Vacation Rentals o Propiedades para Vacacionar, estas se pueden alquilar utilizando
plataformas como Airbnb, Expedia o Booking.

En cuanto a los beneficios de las inversiones extranjeras en los bienes raices, el mercado de
Orlando se afianza como uno de los mas dinamicos del sur de la Florida en los ultimos afios, por

lo que se deben explorar opciones tentativas de renta inmobiliaria.
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Orlando y el Sur de la Florida, son los destinos preferidos por los latinos para invertir en
finca raiz, debido a que son sus areas turisticas, lo que hace que las propiedades se renten mas
rapido que en otras areas de U.S.A, haciendo del mercado inmobiliario en Orlando un sector
dindmico y en constante crecimiento que atrae muchos inversionistas principalmente de
Latinoamérica segun Kw Legacy KellerWilliams (2021) en donde su enfoque principal es un
flujo de caja mayor que genera rentabilidad a corto plazo.

Se hace necesario valorar la estructura del funcionamiento de las asesorias inmobiliarias en
Orlando, con el fin de entender el trasfondo de su funcién y gran participacion en el proceso de
busqueda, compra y venta de inmuebles, de acuerdo con Miami Realtors (2024), Colombia
vuelve a ser para el afio 2023, el mercado mundial lider en buscar asesoria para la compra de
propiedades inmobiliarias, brindando asi el Top 10 de paises contratando agentes inmobiliarios

en Orlando U.S.A. como se muestra en la figura 1.
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Figura 1. Top 10 de paises contratando agentes inmobiliarios en Orlando U.S.A.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Miami Realtors (2024).
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Por otro lado, el alquiler de estos inmuebles tiene un incremento del 35% mas alto que el
precio promedio de alquiler nacional, convirtiendo a Orlando en una de las ciudades mas caras
de Estados Unidos, esto adicional que ofrece comunidades de apartamentos de lujo completos
para hacer de la estadia de los visitantes nacionales y extranjeros una experiencia inolvidable,
haciendo que el costo-beneficio frente al valor cancelado se vea como una de sus mejores

inversiones (Apartments, 2024) como se muestra en la figura 2.

Mas de 3 Habitaciones USD 5.030
3 Habitaciones USD 3.428
2 Habitaciones USD 2.649
1 Habitacion USD 2.078
Estudio USD 2.004

USD 0O USD 1.000 USD 2.000 USD 3.000 USD 4.000 USD 5.000 USD 6.000

@ Renta promedio segln tipo de apartamento en alquiler en USD

Figura 2. Renta promedio de alquiler en USD de apartamentos en Orlando U.S.A.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Apartments (2024).

El crecimiento de las ventas en la Florida para bienes inmuebles esta viviendo sus mejores
afios registrados; el auge de la construccién durante la pandemia llevé al mercado a tener

disponibles 1.2 millones de apartamentos en los ultimos tres afios incluyendo el 2023 en todo



Estudio de factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compray
venta de inmuebles en la ciudad de Orlando (U.S.A)

Estados unidos, el cual se perfila como un nuevo afio pico para la construccion, tal que se espera
que los desarrolladores abran 460.860 nuevos apartamentos para fines de diciembre de 2024
(RentCafe, 2024).

Al comparar la construccion de nuevos apartamentos en las areas metropolitanas la domina
New York con 33.001 unidades de apartamento nuevos para este afio, mientras que Orlando
ocupa el treceavo lugar con 10.212 unidades de vivienda que se prevé se completaran para fines
de 2023. La mayoria de estas nuevas unidades se construiran en el propio Orlando como se

muestra en la figura 3.
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Figura 3. Top 15 U.S Metros for New Apartments in 2023.

Fuente: Elaboracion de datos de RentCafe (2023).
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El afio de mayor actividad constructiva viene aumentando desde el afio 2022, con més auge
de nuevos apartamentos correspondientes a la ciudad de Austin, TX con 29.115 viviendas entre
2020y 2022, mientras que Orlando ocupa el sexto lugar con 11.028 viviendas para los mismos

afios como se muestra en la figura 4.
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Figura 4. Top 6 U.S Cities by New Apartments Completed Between 2020 & 2022.

Fuente: Elaboracion de datos de RentCafe (2023).

Es importante resaltar que, si bien Orlando para el afio 2022 tiene ventas de nuevos
apartamentos con 6.756 unidades, para los primeros meses del 2024 se vendieron 12.120
unidades de vivienda, segun cifras de Orlando Regional Realtors Association (2024), siendo
mayo el mes que mejor desempefio marcé con 2.909 transacciones, es decir un 5,44% mas que

en abril. Se anota que la cantidad de propiedades en Orlando disponibles para la venta crecié de
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manera significativa para el mes de septiembre de 2024 con respecto al mismo mes de 2023. Este

inventario se registra en 11.511 unidades en ese afio, lo cual representa un aumento del 71.1%.

Esto se debe en gran parte a que cada vez hay mas personas interesadas en vivir en esta
ciudad, por ello, de acuerdo con célculos oficiales de Orlando Regional Realtors Association
(2024), el aumento que se ha dado en su poblacidn en afos recientes Orlando tiene 325 mil

habitantes, casi 100 mil mas de los que tenia en 2020 (239 mil).
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3. Objetivos

3.1. Objetivo general

Identificar la factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compra

y venta de inmuebles en la ciudad de Orlando (U.S.A).

3.2.0Dbjetivos especificos

e Desarrollar un acercamiento conceptual para obtener charlas y conclusiones con un
realtor en la ciudad de Orlando — Estado de la Florida — U.S.A.

e Establecer la documentacion requerida para la creaciéon de una empresa dedicada a la
compra y venta de inmuebles en la ciudad de Orlando — Estado de la Florida tanto en
Colombia como en U.S.A.

e Establecer el andlisis previo para identificar la vialidad del proyecto.
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4. Marco de referencia

4.1. Marco teorico

4.1.1. La factibilidad financiera

Se relacionan los ingresos que produce la idea de negocio con los costos que se acarrean en
el proyecto, teniendo presente el costo de oportunidad del capital, esto permite establecer la
rentabilidad de un proyecto (Soriano, 2021). Por otro lado, el flujo de caja es el instrumento
fundamental para desarrollar la evaluacion de un proyecto porque presenta en detalle, los
ingresos y egresos de dinero en un periodo de tiempo (Acosta Dallos & Caicedo Escobar, 2019).
A su vez, Cobos Echeverria & Rodriguez Medina (2020) afirman que el estudio permite calcular
la inversidn inicial, la utilidad de la inversion y las fuentes de financiacion, como lo pueden ser
una entidad bancaria o a través de aportes de los socios y por ultimo el flujo de caja.

La factibilidad financiera acepta simplificar numéricamente proyectando una relacion de
todos los ingresos y egresos que se esperan que se generen en el proyecto (Vergara Mufioz,
2019), del mismo modo, Ruiz (2017) refiere que el estudio financiero se trata de comparar los
flujos positivos con flujos negativos que genera el proyecto a través de su vida util, con el
propdsito de asignar éptimamente los recursos financieros. De igual modo, Espinoza (2010)
menciona que la finalidad del estudio financiero es conocer a través de los indicadores
financieros, la viabilidad del proyecto, para lo cual se debe conocer la inversion inicial del

proyecto y los costos de operacion.
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La factibilidad integra una combinacidn de factores internos y externos del proyecto
relacionados con los objetivos de este y el contexto en el cual se desarrollara con factores
tangibles como dinero y edificios o intangibles como conocimientos y habilidades (Luna &
Chaves, 2001). Del mismo modo, segun Santos (2008) la factibilidad técnica es la capacidad que
tiene el proyecto para aplicar con efectividad el método y la tecnologia para ser valorada
tomando en cuenta los indicadores para obtener un objetivo comdn. Por otra parte, Duvergel
Cobas & Argota Vega (2017) afirma que el estudio de factibilidad permite recopilar datos

relevantes sobre el desarrollo del proyecto y asi tomar las mejores decisiones.

4.1.2. Laevaluacién financiera

En cuanto a la evaluacion financiera “constituye un area de especializacion en el campo de
finanzas y requiere de una base de conocimientos de matematicas financieras, herramienta basica
para la evaluacion financiera de proyectos” (Meza Orozco, 2017). De esta manera, el uso de
algin método para la evaluacién de un proyecto de inversion asegura que las metas que se trazan
estén basadas en fundamentos solidos y veridicos (Vergara Mufioz, 2019), por su parte, Aponte-
Mufioz & Alzate (2017) lo explican como el proceso en el que se busca identificar y comparar
los beneficios y costos de diferentes alternativas con el fin de seleccionar la méas apropiada para
los inversionistas.

Para evaluar financieramente un proyecto es necesario que la informacion se haya elaborado
de manera completa y clara porque son factores que intervienen en el analisis que se garantice de

manera objetiva (Burdiles et al. 2019). De esta manera, seguin Urbina (2010), es necesario definir
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un instrumento para lograr un acercamiento preliminar al proyecto que puede presentar sesgos en
su valoracidn para ser ajustado y de esta manera lograr un nivel aceptable de objetividad. A su
vez, segun Lépez-Rodriguez et al. (2024) la evaluacion financiera es el area de la administracion

que se enfoca en la creacion de valor para una empresa.

4.1.3. Latoma de decisiones de inversion

Para la toma de decisiones frente a un flujo de capital para invertir en un proyecto segun
Salinas (2015) se basa es establecer las principales técnicas utilizadas para la valoracion de
proyecto como el valor actual neto y la tasa interna de retorno dentro de un periodo de
recuperacion entendiendo cual es la tasa de rendimiento contable. Por otra parte, una decision
siempre debe estar fundada en el analisis de un sinnimero de antecedentes con la aplicacién de
una metodologia I6gica que abarque la consideracion de todos los factores que participan y
afectan al proyecto (Caiza-Pastufia et al. 2020). Por otra parte, Escobar (2015) afirma que la
decision de invertir se debe tomar cuando el riesgo es inherente a las actividades de inversion en
acciones y la rentabilidad esperada depende del grado de riesgo que se asuma.

La toma de la decision acerca de invertir en determinado proyecto siempre debe recaer en
grupos multidisciplinarios que cuenten con la mayor cantidad de informacién posible, no en una
sola persona ni en el analisis de datos parciales (Calva, 2007). A su vez, Burdiles et al. (2019)
afirma que la capacidad de tomar decisiones eficaces en medio de situaciones conocidas es lo
que hace el éxito de los hacedores econémicos en términos de inversion. Por su parte, Tercefio &
Guercio (2011) afirma que las decisiones se analizan bajo el desarrollo del sistema y no sobre la

base econdmica y evitarse cuando no existe una alternativa clara a la implementacion.
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4.1.4. Lacreacion de empresa

Segun Bonilla (2013) la creacion es la puesta en practica de ideas creadoras en forma de
nuevos productos, procedimientos, sistemas, soluciones de problemas dando asi un punto de
partida de toda nueva empresa. Las etapas y las actividades importantes frente a los desafios que
se suelen encontrar los nuevos empresarios a lo largo del proceso de la creacion de una empresa
es la configuracion y evaluacion de una oportunidad empresarial (Gémez et al. 2006). Por otro
lado, la creacion de empresas se estd manifestando como una de las opciones que incide en la
solucion de problemas de crecimiento econdémico por medio de la generacidn de nuevos puestos

de trabajo e innovacion empresarial (Diaz et al. 2005).

4.15. Los indicadores financieros

Segun Huanca & Tinitana (2019) opinan gue una correcta proyeccion de flujos de efectivo
con una tasa de crecimiento oportuna, permiten recuperar la inversion mas un porcentaje
adicional de costo de oportunidad del capital, porcentaje que se ve reflejado en el margen de
ganancias. Por ende, la evaluacion financiera se realiza a través de indicadores como el valor
presente neto (VPN), la tasa interna de retorno o rendimiento (TIR) y la relacion costo-beneficio
(B/C) (Valencia Posada, 2015). A su vez, Garcés Cajas (2019) afirma que los indicadores
financieros juegan un papel importante en la revelacion de informacion oportuna, pues muestran
la imagen de la empresa en relacién con las cuentas de los estados financieros a una fecha

determinada.
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El uso de indicadores como el valor presente neto (VPN), la tasa interna de retorno (TIR) y la
relacion beneficio-costo permite analizar la viabilidad del proyecto donde se obtiene el valor
presente neto (VPN) con un valor positivo para maximizaria la inversion (Parra Penagos &
Rodriguez Fonseca, 2016). En cuanto a la tasa interna de retorno o rendimiento (TIR) tiene
presente el valor del dinero a traves del tiempo, permite determinar que rentabilidad tendra una
inversion (Bricefio Neuque & Maldonado Benavides, 2020). Por su parte, Castro (2023) afirma
que llevar a cabo un analisis con base a los indicadores financieros tiene como propésito el
integrar y automatizar los procesos financieros en las empresas.

Al darle un excelente manejo de indicadores financieros como PR, VAN y TIR como
complementos, son indicadores positivos de flujos futuros para la generacion de inversion y la
TIR siempre estard por encima de la tasa de descuento o costo de oportunidad (Garcia
Bohdrquez, 2016). Por otro lado, al hablar de los modelos de mayores resultados son los indices
de rentabilidad y recuperacion del capital, que permiten renovar la inversion y hacer mas
sostenible la empresa financieramente a mediano plazo (Allauca et al. 2019). A su vez, Rojas
(2023) afirma que es importante conocer el marco tedrico de los diferentes indicadores
financieros de la empresa para asegurar el margen que deja el negocio y de esta forma tomar una

buena decision.
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4.2. Marco legal

4.2.1. Normatividad Colombiana

e Constitucion Politica De Colombia Art. 38
Derecho de libre asociacion (Constitucion politica de Colombia, 1991).

e Constitucion Politica De Colombia Art. 333
La actividad econdémica y la iniciativa privada son libres (Constitucion politica de Colombia,
1991).

e Ley 1014 de 2006
Promover y direccionar el desarrollo econdmico del pais impulsando la actividad productiva
(Congreso de la Republica, 2006).

e Ley 1258 de 2008
Se determinara libremente la estructura organica de la sociedad (Congreso de la Republica,
2006).

e Ley MIPYME 590 de 2000
Se divide por micro, pequefia y mediana empresa (Funcion Pablica, 2000).

e Ley 1780 de 2016

Se promueve el empleo y el emprendimiento juvenil (Funcién Publica, 2016).
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4.2.2. Normatividad en el estado de la Florida — Orlando — U.S.A.

e Norma Estatutaria Tributaria — Articulo 254 — Descuento Por Impuestos Pagados
En El Exterior — Articulo Modificado Por EI Articulo 93 De La Ley 2010 De 2019.
Toda persona que tenga la capacidad legal de poseer tierras en este estado.
e Titulo de propiedad negociable — Suspension de la aplicabilidad — Estatuto de
Florida 2024 (Art. 2, cap. 63-133; Art. 1, cap. 85-83; Art. 63, cap. 87-226; Art. 797,
cap. 97-102).
Las personas naturales residentes en el pais y las sociedades y entidades nacionales, que sean
contribuyentes del impuesto sobre la renta y complementarios y que perciban rentas de fuente
extranjera sujetas al impuesto sobre la renta en el pais de origen.
e Financiamiento para la adquisicion de inmuebles.
Cash-closing: Cuando el comprador compra el bien inmuebles pagando el 100% de su valor, sin
la necesidad de un préstamo o hipoteca.
e Leyde Equidad en la vivienda (Fair Housing Act).
e Leyde veracidad en los préstamos Hipotecarios (Truth in Lending Act).
e La Ley de procedimientos de liquidacion de bienes Raices (Real Estate Settlement
Procedures Act).
e Leyde informe justo de credito (Fair credit Reporting Act.
e Ley de Proteccion de propietarios (Home owners Protection Act).
e Leyde Reforma de Wall Street y proteccion al Consumidor Dodd-Frank (Dodd-

Frank Act).
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5. Metodologia

5.1. Alcance de la investigacion

El alcance para el desarrollo de esta propuesta de investigacion es el estudio descriptivo, que
permite analizar, evaluar e identificar los factores mas relevantes a tener en cuenta para la
creacion de una empresa de compra y venta de inmuebles en Orlando (U.S.A.), por medio de un
analisis de factibilidad financiera donde a través de la organizacién de la informacion de caracter
monetario se pretenda determinar si es viable o no efectuar dicha inversion, de esta manera, se
identifica el nivel de riesgo para la futura recuperacion del capital invertido y la proyeccion de la
rentabilidad.

Segun Ortega (2018), para realizar una investigacion es necesario definir un método que
permita dirigir el proceso de manera precisa y eficiente al interpretar los fendmenos que tiene
como finalidad lograr los resultados esperados. El objetivo de la investigacion descriptiva
consiste en llegar a conocer las situaciones, costumbres y actitudes predominantes a traves de la

descripcion exacta de las actividades, objetos, procesos y personas (Guevara et al. 2020).

5.2. Enfoque metodoldgico

El enfoque metodoldgico utilizado en esta propuesta de investigacion es mixto, es decir, la

integracion de metodologias cuantitativas y cualitativas interactuando entre si, basandose, en una

realidad tanto objetiva como subjetiva, por medio de un andlisis dindmico conformado por una
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serie de contextos que tienen como resultado la interpretacion y estudio de factibilidad financiera
para la creacién de una empresa dedicada a la compra y venta de inmuebles en Orlando (U.S.A.)
con la finalidad de asegurar una vigilancia investigativa y una coherencia epistemoldgica para
mejorar los resultados y objetivos de gestion entre los datos de informacion y los resultados del
analisis reflexivo.

A la hora de optar por el uso del enfoque mixto, segun Morse (2003) es importante que se
mantenga en todo el proceso investigativo una coherencia metodoldgica respetando los
componentes del método tales como la recoleccion de datos y las estrategias de analisis. El
propdsito de la investigacion mixta no es sustituir a ninguno de los enfoques que la componen,
por el contrario, su meta es utilizar las fortalezas de ambos tipos de indagacion combinandolas y

tratando de minimizar sus debilidades potenciales (Lara Mufioz, 2011).

5.3. Poblacién y muestra

La poblacion utilizada en esta propuesta de investigacion es una poblacion infinita debido a
su naturaleza dindmica e ilimitada que, en teoria, pueden seguir creciendo sus unidades de
analisis en los diferentes elementos sin restricciones, esta puede ser tan grande para contarla o
medirla en su totalidad, por ende, la poblacidn seleccionada esta representada en personas
mayores de edad que cuenten con el poder adquisitivo para invertir en la ciudad de Orlando
residente en la ciudad de Bogota con capacidad financiera de media a alta.

En la poblacion infinita no se puede identificar las unidades y, por tanto, no permite saber si
ésta existiera en la realidad o solo en el terreno de las ideas o hipétesis (Ruiz Espejo, 2014). La

poblacién infinita segin Del Pino (2008), se reduce a selecciones de muestras artificiales, pues
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no seria posible seleccionar y observar una muestra aleatoria simple de una poblacion infinita si

no se tienen identificadas todas las unidades de la poblacion.

5.4. Instrumentos

El instrumento seleccionado para la recoleccion de informacion es el analisis documental,
debido a que el presente proyecto tiene un enfoque mixto con la correlacion entre la metodologia
cualitativa y cuantitativa. Esta técnica se llevara a cabo por medio consulta de articulos, folletos,
libros, informes, tesis, boletines y revistas cientificas, que permiten recopilar antecedentes y las
diferentes caracteristicas de los procesos al acceder a fuentes de informacion y consulta como
herramientas necesarias para argumentar los objetivos del proyecto de investigacion. Por su
parte, Demarchi et al. (2016) afirma que en la revision de la literatura se incorporan y se explican
las teorias que permite ampliar la investigacion actual como estrategia de acercamiento a los

hallazgos del pasado con base al problema de investigacion.

5.5. Procedimientos

El procedimiento de esta investigacion tiene como objetivo recopilar informacion de caracter
cientifico e investigativo de un periodo de los ultimos cinco (5) afios sobre las medidas
financieras que permitan analizar y establecer por medio de los indicadores financieros la
factibilidad y por ende la rentabilidad econémica para determinar la viabilidad del proyecto, por

medio del calculo de indicadores como el valor presente neto (VPN), tasa interna de retorno
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(TIR), valor actual neto (VAN) y relacion Beneficio/Costo, ya que tiene como fin una mejor

comprension y entendimiento de los indicadores para tomar la mejor decision de inversion.

5.6. Consideraciones éticas

Toda la informacion obtenida de las diferentes fuentes de consulta para la elaboracion de esta
investigacion serd manejada y utilizada de forma ética y responsable definidas por Uniminuto,
con fines estrictamente académicos para el proceso de investigacion titulado Estudio de
factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compra y venta de
inmuebles en la ciudad de Orlando (U.S.A). La informacion obtenida no sera utilizada con fines
de beneficencia, no maleficencia, justicia y respeto por las personas cumpliendo con todas las

normatividades de proteccion de cada uno de los derechos de autor.
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6. Resultados

6.1. Propuesta de la técnica

De acuerdo con lo evidenciado en la figura 5, para poder argumentar la estructura

técnica del disefio de los instrumentos es importante seguir los pasos establecidos para

lograr los resultados esperados en la investigacion:

B DOCUMENTALES g
DOCUMENTALES CONCLUSION DE LOS RESULTADOS

e Con base en la evaluaciéon
documental, definir con

Investigaciones por medio de e~
! consglta de artlcullos. fo]lgtos, \\ argumentos el resultado del
libros, mfo.rrnes, Fe5|§,.boletlnes y proceso de consulta de datos.
revistas cientificas. ( |
\
\

°.

Evaluar las fuentes consultadas z i 6 ) Se fiﬁaliza Ael proceso de
para extraer vsrazmelntz la REVISION . / eva‘]TJ\;erS;;g,-zzLol?aZ%no?tz:igz o
interpretacion de resultados.
DOCUMENTAL la revision documental.

" N
1 ACIELC ~IAON YV " . \
ELECCION DE LA | RELA N - ] ENID
- R b, N / Integrar la informacion
Filtrar la informacién que sea =" e cqns_ultada con rela_clon_ _’cll
acorde con el objetivo de f ] objetivo de la investigacion.
investigacion. \_{ /
//

n el fin de f
consulta de la informacion

Figura 5. Flujograma de revision documental.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Cano et al. (2013).
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La ejecucion del analisis documental cuenta con los siguientes pasos:

- Paso 1 - Consulta en bases documentales: Para lograr el objetivo propuesto en
el paso 1 del instrumento, se debe realizar investigaciones por medio de consulta
de articulos, folletos, libros, informes, tesis, boletines y revistas cientificas, con el
fin de recopilar informacion confiable y veraz.

- Paso 2 - Criterios de confiabilidad de la informacion: Una vez llevado a cabo el
paso 1, se procede a evaluar las fuentes consultadas para extraer verazmente la
interpretacion de resultados.

- Paso 3 - Clasificacion y seleccion de la informacion: Este paso se enfoca en
filtrar la informacion que sea acorde con el objetivo de investigacién y permita
priorizar los elementos para la toma de decisiones de manera objetiva y
estructurada.

- Paso 4 - Organizacion e interpretacion de datos: Después se procede a crear una
base sistematica bibliografica con el fin de facilitar la consulta de la informacion,
para tener disponible el material documental y priorizarla segun su importancia y
relevancia.

- Paso 5 - Relacién del contenido: Una vez organizada la informacidn se relaciona
con el objetivo de la investigacion para tener congruencia, concordancia y dar
continuidad a los factores implicados en el proceso investigativo.

- Paso 6 - Desarrollo del proceso investigativo: Se busca reflexionar en la manera
de interpretar los hechos para descubrir, indagar o confirmar el proceso de

investigacion con el fin de evaluar el resultado obtenido en la revision documental.



Estudio de factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compray
venta de inmuebles en la ciudad de Orlando (U.S.A)

- Paso 7 - Conclusion de los resultados: Es la etapa final donde se presenta la
informacidn mas relevante de lo evaluado para definir con argumentos el resultado
del proceso de consulta de datos, con el fin de proponer algo nuevo como aporte a

la investigacion.

6.2. Diagndstico

6.2.1. Localizacion del proyecto

La localizacion seleccionada para el proyecto es la ciudad de Orlando, ubicada en el
estado de la Florida al sudeste de Estados Unidos, regida por la moneda USD délar
estadounidense, el idioma natal es el inglés, su poblacion actual es de 325.004 habitantes, una
superficie de 111,2 millas cuadradas con una densidad de 2.922,10 millas cuadradas, de acuerdo
con el altimo reporte del Gltimo censo cargado en mayo de 2024 difundido por World Population
Review (2024). Desde el afio 2020 se ha visto un crecimiento exponencial en los habitantes en
Orlando Florida, posicionandose como la cuarta ciudad mas grande del estado de la florida,

teniendo un crecimiento del 5,59% como se evidencia en la figura 6.
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Figura 6. Top 10 Censo de 2022 de las ciudades del estado de la Florida U.S.A.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de PFS Realty Group (2024).

Orlando es una ciudad caracterizada por ofrecer un turismo dindmico al tener los parques
tematicos més importantes del mundo como lo son Walt Disney, World Resort y Universal
Orlando Resort. Con los cuales esta ciudad tiene a disposicién todos los dias del afio con méas de
800 vuelos diarios que aterrizan para conocer y disfrutar de este magico lugar, Orlando ofrece
para todo tipo de publico atracciones poniendo a total disposicion una amplia gama de hoteles de
las mas altas categorias como lo son la linea Sheraton, Holiday Inn, Hilton, entre otros.

Orlando se caracteriza por ser tranquila, segura y con gente a su nivel. El centro
Downtown Orlando sitio ubicado en el condado de Orange, se ha visto obligado a reformarse al

igual que el acropuerto de Orlando, que es de los aeropuertos en Estados Unidos con mayor
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concurrencia, las principales autopistas es la interestatal 4 que hace que este sector sea una fusion
interesante entre sus visitantes.

Orlando Florida es el lugar predilecto de muchos que buscan invertir en una zona donde
la playa y los parques son la oferta de turismo maés cautivadora, la variedad de comida les
permite a los residentes sitios especificos para disfrutar de fiesta y entretenimiento como sitios
que recogen el calor familiar. EI clima que ofrece Orlando es en su mayoria templado sujeto a las
estaciones del afio, en verano de 30 a 33 °C, en primavera y otofio oscila en 20 °C y en invierno
de entre -3y 6 °C, permitiendo una linea climatica habitable sin complicaciones. Por lo mismo,
cuando se habla de Orlando, es una de las ciudades foco de inversion extranjera, en el campo
inmobiliarios, segun la revista Forbes (2023), tiene un estimado de crecimiento anual
desvalorizacion de viviendas del 10% promedio.

De acuerdo con lo evidenciado en la figura 7, se establece la ubicacion geografica

seleccionada para realizar la inversion.



Estudio de factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compray
venta de inmuebles en la ciudad de Orlando (U.S.A)

Eusté

Leasourn" ™2 A1 Dova

U

e (800

t Caftavera
At
¥ Cocod Beach

[

| Sateite Bescn
Figura 7. Localizacion area general de la zona de Orlando - Florida
Fuente: Google earth, Google landsat / Copernicus, Data SIO, NOAA, U.S. Navy, GEBCO,

TerraMetrics, (2021).

6.3. Mercado Objetivo

Personas naturales y juridicas en Colombia y U.S.A que, se caractericen por tener el poder
adquisitivo para invertir en comprar inmuebles por valores hasta de USD 300.000 USD y estén
interesados en realizar sus inversiones en Orlando (U.S.A). Corresponden a hombres y mujeres
mayores de edad, que cuentan con recursos econdémicos e ingresos altos y estables, que tienen
propiedades en Colombia y buscan opciones de invertir su dinero en lugares donde la economia

presenta mayor estabilidad como Orlando (U.S.A), o buscan adquirir un bien inmueble para
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pasar temporada de vacaciones o estadias cuando estan en viajes de negocios tal como se

evidencia en la tabla 1.

Tabla 1. Segmentacion Demografica - Modelo de identificacion de audiencia basados en datos

claves.

Segmentacion demografica

Variables demograficas Especificaciones
Edad Mayor de edad Colombiay U.S.A. 18 afios
Clase Media — Alta
Tamario de la familia Familia Tipo - 2 Miembros 0 méas
Sexo Indiferente
Estado Civil Soltero o Casado
Capacidad de Endeudamiento Media — Alta

Fuente: Elaboracion propia (2024).

6.4. Pasos para crear una empresa en Colombia

Para fundamentar la creacion de una empresa en Colombia que permita la funcién de

comercializacion de bienes inmuebles en Colombia, se deben tener en cuenta los siguientes

aspectos como se evidencia en la figura 8.
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Figura 8. Responsable de los pasos para crear una empresa en Colombia.

Fuente: Elaboracion propia a partir de Canva — Plataforma de disefio grafico (2012).

6.4.1. Verificar la Disponibilidad del Nombre de la Empresa

- Laverificacion de la disponibilidad del nombre de la empresa, o control de
homonimia.

- Laconsulta o control de homonimia debe realizarse para evitar cualquier conflicto
entre el nombre que se intenta registrar y aquellos que actualmente se encuentren en
el registro mercantil.

Para realizar este proceso se debe consultar en la pagina del RUES, si esta disponible o

no. Siempre es recomendable contar con 3 opciones al momento de crear una empresa, ya que

consultar la disponibilidad no significa tener el nombre definitivo.


https://www.rues.org.co/RM
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6.4.2. Escoger el tipo de sociedad

En Colombia, existen varios tipos de sociedad, la cual puede ser elegida por el empresario
para formalizar el negocio. Por ello, es fundamental elegir el mas adecuado para cada negocio.
Los tipos de sociedad en Colombia que se pueden crear corresponden a:

Sociedad Andénima - S.A.

Sociedad por Acciones Simplificadas - S.A.S.
- Sociedad Limitada — LTDA.

- Sociedad en Comandita Simple.

- Sociedad en Comandita por acciones.

- Sociedad Colectiva.

- Sociedades Unipersonales.

Sociedades de economia mixta.

6.4.3. Crear los Estatutos de la empresa

Los estatutos de la empresa corresponden al documento que determina las reglas de
funcionamiento de una sociedad. Dependiendo del tipo de sociedad, los estatutos deben
suscribirse por documento privado o mediante escritura publica. Los estatutos de la sociedad
incluyen informacion como los nombres de los socios, acciones y porcentajes, la duracion de la

sociedad, su domicilio, el capital social, entre otros datos relevantes.
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6.4.4. Inscripcion en el registro de Camara de Comercio

El tramite de registro ante la respectiva Camara de Comercio es esencial para formalizar
la empresa y cumplir con las obligaciones legales necesarias. Los documentos que se deben
aportar para realizar el registro oportuno ante la Camara de Comercio incluyen el acta de
constitucion, los estatutos de la sociedad, documentos de identificacion de los socios y

representantes legales, aceptacion de los cargos, entre otros.

6.4.5. Inscripcion en el Registro Unico Tributario (RUT)

El RUT es administrado por la DIAN y es el mecanismo por medio del cual se
identifican, ubican y clasifican las personas naturales o juridicas para cumplir con las
obligaciones administradas por la DIAN. Una vez se haya realizado la inscripcion al RUT, se
debe tramitar el NIT (Numero de identificacion Tributaria) de la empresa.

ElI Namero de Identificacion Tributaria (NIT), por su parte, es el nimero que se utiliza
para identificar a los contribuyentes en las diferentes cuestiones tributarias, cambiarias y

aduaneras a las que se encuentran obligados.

6.4.6. Tramites de radicacion ante notaria publica+

Una vez obtenidos los anteriores documentos, se deben llevar estos a una Notaria publica

y proceder a la radicacién de los tramites de constitucion de la sociedad.
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6.4.7. Inscripcion de los Libros Oficiales

Segun el Decreto 019 de 2012, los libros que deben inscribirse son los libros de registro

de socios o accionistas y las actas de asamblea y juntas de socios.

6.4.8. Solicitud de Resolucion de Facturacion

En Colombia, todos los contribuyentes que estan en la obligacion de expedir facturas
electronicas deberan solicitar una resolucion a la DIAN para autorizar el rango de numeracion
que deben utilizar en sus facturas. Este proceso es fundamental para garantizar la validez legal de
las facturas emitidas y evitar posibles sanciones o multas.

La obligacién de facturar electronicamente es una obligacidn tributaria que debe ser
cumplida por las personas naturales y juridicas obligadas por ley a facturar. Deberan facturar
electronicamente las siguientes personas:

- Personas juridicas que enajenen bienes y/o servicios.

- Personas naturales que enajenen bienes y/o servicios con ingresos brutos superiores a 3.500
UVT.

- Personas naturales contratistas del Estado con ingresos brutos superiores a 4.000 UVT.

- Personas naturales diferentes de minoristas, artesanos, agricultores y ganaderos con ingresos
inferiores a 3.500 UVT, pero:
- Con mas de un establecimiento de comercio.
- Explotacion de intangibles.

- Usuarios aduaneros.



Estudio de factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compray
venta de inmuebles en la ciudad de Orlando (U.S.A)

- Consignaciones e inversiones superiores a 3.500 UVT

- Contribuyentes que optaron por el Régimen Simple de Tributacion — RST.

6.4.9. Apertura de Cuenta Bancaria

La apertura de una cuenta bancaria para la sociedad constituida es esencial para el manejo
de las operaciones comerciales y financieras de la empresa. Esta permitira gestionar las
transacciones y controlar las operaciones. Para el proceso de apertura de una cuenta bancaria

empresarial, se requieren recopilar los siguientes documentos:
- Certificado de existencia y representacion legal.
- Balances contables iniciales.

- Lacomposicidén accionaria de la sociedad.

- EIRUT,.

Es importante determinar la entidad bancaria donde se realizara la apertura de la cuenta,

teniendo en cuenta los beneficios que ofrecen, como el monto de apertura y los usos de créditos.

6.4.10. Configuracion de la plataforma contable

La consecucion de un programa para el manejo de la contabilidad de la empresa.
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6.4.11. Aspectos importantes

Contar con la asesoria legal durante el proceso es necesario para optimizar los tiempos y
ajustar la empresa a las normas legales vigentes. Este apoyo por parte de un asesor profesional es
indispensable para desvelar las sutilezas de la ley, asegurando una fundacion solida conforme a
la ley de la empresa. Tal asesoria juridica es un escudo contra los riesgos de incumplimiento, los
cuales pueden retrasar las aspiraciones empresariales.

Dentro de los aspectos méas importantes para la creacion de una empresa en Colombia
corresponde a la matricula del establecimiento con un 25% seguido del impuesto de registro ya
sea con o sin cuantia sujeto a la necesidad de la sociedad, el cual puede llegar a sumar hasta un
23% del valor total, dentro de estos gastos también se debe tener en cuenta el tipo de empresa a

constituir segun la ley colombiana como se evidencia en la tabla 2.

Tabla 2. Costos asociados con la formacion y el mantenimiento de una empresa en Colombia.

Gastos para la creacion de empresa en Colombia

Concepto Valor Porcentaje
Matriculas establecimiento(s) usD 44,00 25,0%
Impuesto de registro sin cuantia USD 41,00 23,3%
Impuesto de registro con cuantia USD 33,00 18,8%
Constitucion de sociedad comercial usD 14,00 8,0%
Situacion control usD 14,00 8,0%
Matricula comerciante usD 11,00 6,3%

Solicitud de libros usb 9,00 5,1%
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Servicio de libros usD 3,00 1,7%
Impuesto de estampilla ProDesarrollo usD 2,00 1,1%
Certificado de existencia y representacion legal usD 2,00 1,1%
Formulario de inscripcion usD 2,00 1,1%
Certificado de registro mercantil USD 1,00 0,6%

TOTAL uSD 176,00 100,0%

Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tomo a dia 19 de octubre de

2024, con un valor de $ 4.263,17

Fuente: Elaboracion propia (2024).

6.5.Requisitos para crear una compaifiia en U.S.A

6.5.1. Obligaciones comerciales en U.S.A

Como factor fundamental para crear una compafiia en U.S.A, se efectlan las
consideraciones iniciales al respecto:
- Una LLC (Compaiiia de responsabilidad limitada) es una estructura de negocio que
se limita exclusivamente al patrimonio de la empresa, asi los bienes de los socios 0
duefios se encuentran protegidos. En caso de problemas seran exigibles solamente

los activos de la empresa.
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- No es necesario ser residente o ciudadano americano para registrar una compafiia
en los Estados Unidos.

- No es necesario viajar a los Estados Unidos para registrar la compafiia.

- Tener una compafiia en los Estados Unidos permite tener acceso al mercado
norteamericano, asi como a su sistema de pago e infraestructura bancaria.

- El tiempo de registro va a depender netamente del estado donde se registra la
compafiia; sin embargo, el tiempo estandar de registro de una empresa es de siete
(7) adiez (10) dias habiles.

- Esun proceso corto y facil registrarlo y por ende en la Florida, lo primero que se
debe hacer es escoger el nombre de la empresa. Este debe contener las palabras
compaiiia limitada o Compafiia de responsabilidad limitada.

Los pasos entonces para crear una empresa corresponden a:

6.5.2. Pasos para crear una empresaen U.S.A

Para fundamentar la creacion de una empresa en U.S.A que permita la funcion de

comercializacion de bienes inmuebles en U.S.A, se deben tener en cuenta los siguientes aspectos

como se evidencia en la figura 9.
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Figura 9. Responsable de los pasos para crear una empresa en U.S.A.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Canva — Plataforma de disefio grafico (2012).

6.5.2.1. Elegir Nombre parala LLC

- Se debe realizar una busqueda de nombre en el sitio web de la Division de Corporaciones de

Florida para verificar la disponibilidad.

- El nombre de la compafiia debe ser Unico y no debe estar en uso.

- El nombre debe incluir "LLC", "L.L.C.", o "Limited Liability Company™.

6.5.2.2.Nombrar el Representante Legal o agente para el registro

Puede ser una entidad comercial o una persona. Seréa el encargado de recibir las notificaciones

y los documentos si la empresa es demandada. a persona o empresa debe residir o funcionar en el

estado de la Florida.
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6.5.2.3.Seleccionar un Agente Registrado

Se debe elegir un agente registrado con una direccion fisica en la Florida.

El agente puede ser un individuo o una empresa autorizada para hacer negocios en la Florida.

6.5.2.4.Paso 4: Presentar los Articulos de la Organizacion

Se deben completar y presentar los Articulos de la Organizacion ante la Division de

Corporaciones de Florida.

El documento se puede presentar en linea o por correo.

Se debe pagar la tarifa de presentacion requerida.

6.5.2.5.Paso 5: Crear un Acuerdo Operativo de la LLC

Define la estructura de gestion, distribucion de beneficios y otros procedimientos operativos.

Aunque no es obligatorio, es altamente recomendado desarrollar un acuerdo operativo.

6.5.2.6.Paso 6: Obtener un Numero de Identificacion del Empleador (EIN)

Si la LLC tiene méas de un miembro o varios empleados, se solicita un EIN al IRS.

El EIN es necesario para propoésitos fiscales y para abrir una cuenta bancaria para la

compaiiia.
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6.5.2.7.Paso 7: Registro para Impuestos Estatales y Locales

Dependiendo de la naturaleza del negocio, es posible que se necesite registrar para ciertos

impuestos estatales y locales.

Esto puede incluir el impuesto sobre ventas y uso, impuesto sobre la nGmina y otros.

6.5.2.8. Obtener Licencias y Permisos

Se hace necesario la consecucion de las licencias y permisos necesarios para operar la LLC

legalmente en la localidad y sector especifico.

6.5.2.9. Presentar el Informe Anual y Pagar la Cuota de Renovacién

Las LLC en la Florida deben presentar un informe anual y pagar una cuota de renovacion

cada afio antes del 1 de mayo.

6.5.2.10. Apertura de la cuenta empresarial bancaria

Se procede posteriormente a efectuar la apertura de una cuenta bancaria en donde lo

considere la empresa.
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6.5.2.11. Configuracion de la plataforma STRIPE para enviar facturas y recibir pagos

Se procede a configurar la plataforma de acuerdo como lo especifica la normatividad en

US.A.

6.5.2.12. Consideraciones Adicionales:

Asegurarse de que el nombre no sea engafiosamente similar a entidades gubernamentales o

cause confusion con nombres ya existentes.

Verificar la disponibilidad del dominio web correspondiente al nombre de LLC para
establecer una presencia en linea. Se pueden usar sitios como GoDaddy o Namecheap para
esta busqueda.

Para evitar conflictos legales, es importante buscar en la base de datos de la Oficina de
Patentes y Marcas Registradas de los Estados Unidos (USPTQO) que el nombre no infrinja
marcas registradas existentes.

Una vez confirmado el nombre para formar el LLC, se puede optar por reservar el nombre

en Florida. Esto se hace a través de la plataforma Sunbiz.

En conclusion, la formacién y el mantenimiento de una LLC en Florida implican una serie
de costos iniciales y recurrentes que deben ser considerados cuidadosamente. Estos costos incluyen
tarifas estatales por la presentacion de documentos, costos por servicios de agentes registrados,

posibles gastos en licencias y permisos, asi como obligaciones fiscales federales y estatales.


https://www.godaddy.com/
https://www.namecheap.com/
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Planificar con anticipacion y comprender estos gastos son cruciales para el éxito y la operacién

legal de su LLC en Florida tal como se evidencia en la tabla 3.

Tabla 3. Costos asociados con la formacion y el mantenimiento de una LLC en la Florida.

Gastos para la creacion de una empresa en U.S.A.

Concepto Valor Porcentaje
Agente Registrado (Anual, Méax.) USD 300 28,9%
Articulos de Organizacion usD 125 12,0%
Reserva de Nombre (Opcional) USD 25 2,4%

Costos Recurrentes Anuales

Total, Maximo Inicial usD 450 43,3%
Informe Anual usD 139 13,4%
Total usb 1.039 100,0%

Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tomé a dia 19 de octubre

de 2024, con un valor de $ 4.263,17

Fuente: Elaboracion propia (2024).

Es importante tener en cuenta que estos costos no incluyen posibles licencias y permisos
especificos para el tipo de compafiia, ni impuestos como el impuesto sobre la renta federal,
impuesto sobre ventas, y otros posibles impuestos o tarifas aplicables. Estos costos varian

ampliamente y deben ser calculados en base a las circunstancias especificas de cada LLC.
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6.5.3. Tiempo de procesamiento y configuracion Inicial

La creacion de una LLC en la Florida es un proceso que involucra varios pasos importantes,

desde la presentacion de los documentos necesarios hasta la obtencion de un NUmero de

Identificacion del Empleador (EIN).

6.6.Paso a Paso Requisitos para Comprar una Casa y/o Inmueble en Orlando

Los pasos para comprar un inmueble en Orlando U.S.A. es como se evidencia en la figura 10.
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Figura 10. Flujograma de pasos para la compra de un inmueble en Orlando.

Fuente: Elaboracion propia a partir de 10 pasos para comprar una casa en la Florida (2020).

6.6.1. Paso No.1 - Definir EIl Presupuesto De Su Inversion

Se debe tener definida la cantidad de dinero a invertir en un inmueble.

6.6.2. Paso No.2 - Contrate a Un Realtor de la Florida

El Realtor - es el experto adecuado con quien se asegurara de conseguir toda la informacion

al inicio de su busqueda, y lo guiara a través de cada posible aspecto del proceso de compra de

una propiedad.

6.6.3. Paso No.3 - Busque una Propiedad

Realtor — Este tiene acceso al Servicio de Listado Multiple o SLM utilizara su habilidad

experta quien posee listados que se acomodan a su criterio y metas de estilo de vida que se

requiere.

Realtor — De acuerdo con su conocimiento sera quien podra ayudarle con esta parte de su

trayectoria.
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Realtor — Tiene conocimiento de las viviendas con los més altos estandares y de la localidad

e informacion del mercado.

6.6.4. Paso No.4 - Hacer una Oferta

En la Florida esto se hace con un contrato formal en el cual se presentan los requisitos y los

términos especificos de parte del comprador y del vendedor, una vez estudiada la oferta se

comienza la negociacién.

6.6.5. Paso No.5 - Aceptacion de la Oferta

Luego de que se acepte la oferta, si la persona todavia no ha colocado el dinero de garantia,

se debe hacer en la firmar el contrato.

6.6.6. Paso No.6 - Elaboracion del Contrato

El contrato de compra debe ser elaborado por su Realtor con todos los detalles y firmado por

comprador.

En muchos casos, a los compradores se les pide que cologquen un «dinero en garantia» el cual
es una cantidad pequefia del depdsito, para demostrar que estan seriamente interesados en la

compra.
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Hay dos (2) tipos de contratos principales para comprar una propiedad en la Florida.

El contrato estandar: Provee que si salen a relucir problemas que no se habian descubierto
previamente durante la inspeccion el vendedor esta obligado a reparar los items
garantizados y se proporciona un impago de 1,5 por ciento del precio de compra para las
reparaciones.

Contrato de compraventa: En la condicion en que se encuentrax». este contrato incluye el
precio que se esta ofreciendo por la propiedad, el porcentaje o la cantidad de dinero en
garantia que usted depositara (una parte del deposito inicial), y el valor del deposito total
que se debe realizar al final del proceso de diligencia (normalmente corresponde a un 10
por ciento).

El periodo de respuesta del vendedor a la oferta, propuesta de la Fecha de Formalizacién. En
la Florida, la mayoria de las formalizaciones ocurren en el plazo de 30 a 45 dias desde el inicio del
contrato. Esto puede variar grandemente, sin embargo, dependiendo de circunstancias especificas,
numero de dias asignados para la debida diligencia. EI nimero predeterminado en los contratos
estandares es de 15 dias, limites para las reparaciones. Esto aplica si usted no esta utilizando un

contrato de “en la condicion en que se encuentra, inventario de items incluidos en la compra.

6.6.7. Paso No.7 - Formalizacion O Cierre

El comprador asistira a la reunion del cierre (o su Realtor ird en su lugar) con el agente de

formalizacidn o abogado de bienes raices. Todo sera discutido y el comprador firmara los

documentos, y su Realtor o abogado verificara que todo esta en orden durante el proceso. Luego
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los fondos seran trasladados a la cuenta del vendedor y el la formalizacion y cierre del negocio

queda legalmente constituido.

6.7.T.R.M del Dia inicial de Proyeccion

Teniendo en cuenta que la tasa de cambio representativa del mercado (TRM) es la cantidad
de pesos colombianos por un délar de los Estados Unidos y se calcula con base en las
operaciones de compra y venta de divisas entre intermediarios financieros que transan en el
mercado cambiario colombiano, con cumplimiento el mismo dia cuando se realiza la

negociacion de las divisas.

Toda vez que dicha tasa en Colombia se calcula y certifica diariamente la TRM, no se tiene

en cuenta inicialmente sino hasta el dia que se presente el proyecto definitivo, sin embargo, la

TRM que regira para el dia 19 de octubre es $ 4,263.17.

6.8.Costos que se debe tener en cuenta para la compra de inmueble en orlado U.S.A

6.8.1. Gastos de cierre por la compra o venta de una propiedad en la Florida

Los gastos de cierre normalmente se aplican de acuerdo con la costumbre de cada estado,

aunque esto no siempre sucede asi. A continuacion, esta el ejemplo de cdmo normalmente se

aplican en la Florida.
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6.8.2. Gastos de cierre para el comprador:

Honorarios por registro de la propiedad/Escritura de compraventa: USD 6.00 primera
pagina, USD 4.50 cada pagina adicional. Registro de la hipoteca: USD 6.00 primera pagina,
USD 4.50 cada pagina adicional.

Estampilla de impuestos del estado: USD 0.35 por cada USD 100.00.

Impuestos sobre activos o impuesto intangible: 2 milésimas por délar de la cantidad exacta
en la hipoteca (USD 2 por cada mil, aproximadamente).

Impuestos: Impuestos del presente afio se prorratean a la fecha del cierre entre en vendedor
y el comprador.

Inspeccion de termitas, de USD 45.00 a USD 125.00.

Levantamiento de planos/reconocimiento de la propiedad: USD 225.00 a USD 350.00.
Seguro del Titulo de la propiedad: USD 400.00 a USD 600.00 si se hace automaticamente
con la pdliza del duefio.

Endoso de la p6liza del banco, si el banco asi lo requiere: USD 35.00 o méas dependiendo del
tipo de endoso; agregar USD 50.00 si la propiedad es condominio.

Correo expreso si aplica, y se carga a la parte que pertenece: USD 25.00 a USD 50.00.
Seguro, este puede variar, pero usualmente seis (6) meses por adelantado se deben pagar a
la hora del cierre. En casos donde existe asociacion de duefios esto no es un requisito a pagar

por adelantado.
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6.8.3. Gastos de cierre para el vendedor

Estampilla de impuestos del estado por transferencia de la escritura de la propiedad: USD
0.70 por cada USD 100.00 del precio de venta o fraccion

Bulsqueda de tasacion: USD 15.00 a USD 40.00 dependiendo de la ciudad.

Seguro del Titulo de la propiedad para el duefio: Basado en el precio de venta- USD 5.75
por los primeros USD 1,000.00 y USD 5,000 por cada USD 1,000 restante.

Impuestos: Impuestos del presente afio se prorratean a la fecha del cierre entre el vendedor
y el comprador.

Investigacion del titulo de propiedad, examen y honorarios por cierre: USD 200.00

6.8.4. Documentos necesarios para el cierre

6.8.4.1. Comprador
Copia del acuerdo/contrato de compra y venta.
Cheques o certificado por la cantidad requerida.
Comprobante de compra de po6liza de seguro contra incendio, accidentes, etc.

Documento de identificacion valida con fotografia.

6.8.4.2. Vendedor
Documentos sin registrar que puedan afectar el titulo de propiedad.
Comprobante de pago o satisfaccién de embargos, gravamenes, retenciones.

Copia del acuerdo/contrato de compra y venta.
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Documento de identificacion valida con fotografia.

6.9.Costos que se deben asumir para mantener una Vivienda mientras se efectia la

venta

Principales costos de mantenimiento relacionados con su nuevo hogar en EE. UU. Comprar

bienes raices en Florida, ya sea en el area de Miami u Orlando.

6.9.1. Impuesto sobre la propiedad: costo principal de la propiedad

El impuesto predial es el impuesto equivalente a nuestro IPTU (Imposto Predial e Territorial
Urbano). Este es uno de los mayores costos de mantenimiento de propiedades en Florida, solo
superado por la tarifa del condominio (siguiente tema). La cantidad aproximada que pagara a

IPTU en Florida varia del 1% al 2% del valor de la propiedad por afio.

6.9.2. Tarifa de condominio (HOA)

El término Asociacion de propietarios significa “Asociacion de propietarios de viviendas” y
se refiere a la tarifa del condominio para una propiedad de Florida (tarifa de HOA) . El
condominio varia mucho segun la propiedad. Un valor que podemos tener como base esta entre
USD 0.95 por pie cuadrado (para convertir a m2 simplemente divida el metraje por 10,7). Sin
embargo, en condominios de lujo este valor puede duplicarse o incluso triplicarse. La television

por cable, el agua y el alcantarillado suelen estar incluidos en el precio.


https://propiedadesmiamifl.com/hoa-que-es-la-tarifa-de-la-home-owners-association-y-que-se-incluye/
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6.9.3. Television por cable, teléfono e Internet

Si estos servicios no estan en el precio del condominio, es posible adquirir paquetes tipo

combo con los tres servicios (incluido el teléfono) por aproximadamente USD $ 200 mensuales.

6.9.4. Energia eléctrica

Dependera del uso. Puede oscilar entre USD 50 y USD 300 aproximadamente. Si la

propiedad tiene un inquilino, tiende a estar mas cerca de los USD 300. Sin embargo, en estas

situaciones, habra ingresos para cubrir los gastos.

6.9.5. Limpieza

Este valor varia mucho y dependera del tamafio de la propiedad, asi como de la cantidad de

muebles. Por lo general, cuesta entre USD 80y USD 150 para propiedades de hasta 3

dormitorios, y puede ser més alto para apartamentos grandes y de lujo.

6.9.6. Seguro

Existen dos tipos de seguros: 1 — Seguro estructural y 2 — Seguro de responsabilidad civil. El

seguro estructural generalmente se incluye en la tarifa del condominio. El seguro de
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responsabilidad no lo hace. Varia mucho segun la ubicacién y el valor de la propiedad. Suele

rondar los USD 1.000 dolares estadounidenses al afo.

6.9.7. Administracion de propiedades

Es importante contratar servicios de administracion de propiedades y alquiler, ya que la
mayor parte del tiempo el propietario no estara en Florida para hacerse cargo de la propiedad. En
el caso de propiedades que no se alquilan, la tarifa de administracion suele ser de entre USD 100
y USD 150 mensuales. Este valor puede variar en funcion de los servicios contratados. En el
caso de inmuebles que se ponen en alquiler por temporada, el valor suele ser un porcentaje de los
ingresos por alquiler (entre un 10% y un 20% aproximadamente).

Tabla 4.Gastos compra de vivienda en Orlando USA

Gastos compra de vivienda

Concepto Valor Porcentaje

Valor de la vivienda USD 300.000,00 96,7%

Impuestos corresponde al 4% del valor del inmueble IPTU

(Impuesto Predial y Territorial Urbano). usD 6.000,00 1,9%

Seguro de Titulo de la propiedad usD 3.000,00 1,0%

Honorarios por registro de la propiedad/Escritura de

compraventa USD 456,00 0,1%
Estampilla de impuestos del estado usD 200,00 0,1%
Levantamiento de planos/reconocimiento de la propiedad usD 350,00 0,1%

Inspeccion de termitas usD 125,00 0,0%
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Total

USD 310.131,00

100,0%

Fuente: Elaboracion propia (2024).

6.10. Estudio econdmico — Financiero

6.10.1. Estructura de capital

6.10.1.1. Inversion Inicial

La inversion inicial requerida para iniciar con la idea de negocio tiene un valor definido de

acuerdo a la normatividad en Colombiay en U.S.A. para lo cual se especifica en la tabla 5.

Tabla 5. Inversién Inicial en afios.

Inversion Inicial

En afios

Gastos y costos requeridos

Creacion de empresa en Colombia usD 176
Creacion de empresa en USA uUsD 1.039
Total uUsD 1.215
Total gastos y costos requeridos usD 1.215
Valor Inversion inicial

Inversiones Fijas usD 300.000
Inversiones Diferidas usb -
Total inversion inicial usSD 300.000
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Fuentes de financiacion % Participacion
Capital Propio 100,00%
Préstamo Bancario 0,00%

Total 100,00%

Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tomo a dia 19 de

octubre de 2024, con un valor de $ 4.263,17

Fuente: Elaboracion propia (2024).
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6.10.1.2. Presupuesto de ventas

Se hace necesario establecer un presupuesto de ventas como un ingreso fijo para determinar la factibilidad en la inversién como se

evidencia en la tabla 6.

Tabla 6. Presupuesto de Venta.

Presupuesto de ventas

Afio 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Inflacién 3,70% 3,70% 3,70% 3,70% 3,70% 3,70%
2024 2025 2026 2027 2028 2029
Precio por comision de venta - Venta de
uUsD usD 12.865 usD 13.341 usD 13.835 usD 14.347 usD 14.878
Inmueble en U.S.A.
Unidades por comisién de venta de
Inmueble usD usD 1 usD 1 usD 1 usD 1 usD 1
Total ingreso por renta usD usD 12.865 usD 13.341 usD 13.835 usD 14.347 usD 14.878

Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tom¢ a dia 19 de octubre de 2024, con un valor de $ 4.263,17

Fuente: Elaboracion propia (2024).



Estudio de factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compra y venta de inmuebles en la ciudad de
Orlando (U.S.A)

6.10.1.3. Presupuesto de gastos operacionales

Se hace necesario establecer un presupuesto de gastos operacionales para determinar la factibilidad en la inversion como se

evidencia en la tabla 7.

Tabla 7. Gastos Operacionales.
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Gastos operacionales

Gastos de administracion Valor Periodico Cantidad de periodos Valor anual Porcentaje

Gastos en Colombia

Impuesto por ganancia ocasional USD 3.000 1 USD 3.000 92,6%
Outsourcing Contabilidad usD 20 12 USD 240 7,4%
Total USD 3.240 100,0%

Gastos en Estados Unidos

Agente Registrado (Anual, Max.) Usb 300 1 USD 300 28,9%
Articulos de Organizacion UsD 125 1 UsD 125 12,0%
Reserva de Nombre (Opcional) usD 25 1 uUSsD 25 2,4%

Costos Recurrentes Anuales

Total, Maximo Inicial UsSD 450 1 usD 450 43,3%
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Informe Anual Usb 139 1 USD 139 13,4%
Total USD 1.039 100,0%
Total gastos operacionales USD 4.059 USD 4.279

Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tomé a dia 19 de octubre de 2024, con un valor de $ 4.263,17

Fuente: Elaboracion propia (2024).
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6.10.1.4. Gastos generales
En la tabla 8 se describen los gastos generales que se incurren en la compra y venta de un inmueble en la ciudad de Orlando
Florida, U.S.A. en un periodo de 5 afios.

Tabla 8. Gastos Generales.

Gastos Generales

Relacion de Gastos de Funcionamiento

En Afos
Gastos de Representacion 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Outsourcing Contabilidad usb - UsD 240 usb 249 uUsD 258 usb 268 usD 278
Impuesto por ganancia ocasional usD - USD 3.000 usD 3.111 uUsD 3.226 uUsD 3.345 USsD 3.469
Gastos para la creacion de la empresa en

usD - uUsD 1.039 usD - usD - usD - usD -
US.A.
Gastos para la creacion de la empresa en

usD - uUsD 176 usD - usD - usD - usD -
Colombia
Total Gastos usD - uUsD 4.455 usD 3.360 usD 3.484 usD 3.613 usD 3.747
Gastos ventas 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Honorarios usbD - USD 1.200 usbD 1.244 UsD 1.290 usD 1.338 usD 1.388
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Aportes Sociales usD - UsD 360 USD 373  USD 387 USD 401  USD 416
Total Gastos usD - UsD 1560 USD 1.617 USD 1.677 USD 1739 USD 1.804
Total usD - UsD 6.015 USD 4977 USD 5161 USD 5352 USD 5.551
Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tomé a dia 19 de octubre de 2024, con un valor de $ 4.263,17
Fuente: Elaboracion propia (2024).
Gastos de vivienda
Concepto Valor Porcentaje
Declaracion de renta - Incontax UsD  12.600,00 97,9%
Investigacion del titulo de propiedad, examen y honorarios por cierre usb 125,00 1,0%
Estampilla de impuestos del estado usb 100,00 0,8%
Busqueda de tasacion usb 40,00 0,3%
Total USD 12.865,00 100,0%
Utilidad
Concepto Valor Porcentaje
Valor del inmueble -USD 300.000,00 -83,3%
Gastos adicionales de compra del inmueble - Ganancia ocasional usb 3.000,00 0,8%
Valor de venta del inmueble (20%) USD 360.000,00 -86,1%
Gastos adicionales de venta del inmueble -USD 12.865,00 -3,6%
Utilidad del Ejercicio USD 50.135,00 13,9%
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Gastos mantenimiento de la vivienda anual

Concepto Valor Porcentaje
Administracién de propiedades usD 3.500,00 55,9%
Television por cable, teléfono e Internet usD 1.200,00 19,2%
Limpieza usD 960,00 15,3%
Energia eléctrica uUsD 600,00 9,6%
Total usD 6.260,00 100,0%

Fuente: Elaboracion propia (2024).
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6.10.2. Proyeccion de flujo de caja a 5 afios

6.10.2.1. Flujo de caja

Orlando (U.S.A)

En la tabla 9 se detalla el flujo de caja necesario para la compra y venta de un inmueble en la ciudad de Orlando Florida, U.S.A. en

un periodo de 5 afos.

Tabla 9. Flujo de caja.

Flujo de Caja

Concepto 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Inflacion 3,70% 3,70% 3,70% 3,70% 3,70% 3,70%
Ingresos
Ingresos por Ventas de Contado en el

usD - USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Periodo
Total ingresos usD - USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Egresos
Declaracidn de renta - Incontax usD - UsSD 12.600 USD 13.066 USD 13.549 USD 14.050 USD 14.570
Investigacion del titulo de propiedad,

usD - Usb 125 Uusb 130 Usb 135 Usb 140 UsD 145

examen y honorarios por cierre
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Estampilla de impuestos del estado usD - Usb 100 Usb 104 usb 108 usb 112 Usb 116
Busqueda de tasacion usD - usD 40 usD 41 usD 43 usD 45 usD 47
Impuestos corresponde al 4% del valor
del inmueble IPTU (Impuesto Predial y usD - USD 6.000 USD 6.222 USD 6.452 USD 6.691 USD 6.939
Territorial Urbano).
Seguro del Titulo de la propiedad usD - USD 3.000 UsD 3.111 USD 3.226 USD 3.345 USD 3.469
Honorarios por registro de la

usD - USD 456 UshD 473 usD 491 usb 509 usb 528
propiedad/Escritura de compraventa
Estampilla de impuestos del estado usD - UsD 200 usb 207 usb 215 usD 223 usb 231
Inspeccién de termitas usD - UsD 125 Usb 130 uUsb 135 UsD 140 Usb 145
Levantamiento de planos/reconocimiento

usD - USD 350 UsD 363 UsD 376 USD 390 USD 404
de la propiedad
Administracion de propiedades usD - USD 3.500 USD 3.630 USD 3.764 USD 3.903 USD 4.047
Television por cable, teléfono e Internet  USD - USD 1.200 USD 1.244 USD 1.290 USD 1.338 USD 1.388
Limpieza usD - USD 960 USD 996 USD 1.033 USD 1.071 usD 1.111
Energia eléctrica usD - USD 600 USD 622 USD 645 USD 669 USD 694
Creacién de una empresa en U.S.A usD - USD 1.039 usb - usD - ushD - usb -
Creacién de una empresa en Colombia usD - UsD 176 usb - usD - usD - usb -
Impuesto por ganancia ocasional usD - UsD 3.000 usD 3.111 USD 3.226 USD 3.345 USD 3.469
Out Sourcing Contabilidad usD - UsSD 240 UsD 249 UsD 258 UsSD 268 usb 278
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Agente Registrado (Anual, Méx.) usD - USD 300 usb - usb - usb - usb -
Articulos de Organizacion usD - Usbh 125 usb - usb - usb - usb -
Reserva de Nombre (Opcional) usD - usbD 25 usb - usD - ushD - usb -
Total, Maximo Inicial usD - USD 450 usb - ush - ush - usb -
Informe Anual usD - USD 139 usbh - ushD - ushD - usbD -
Nomina usD - USD 1.200 USD 1.244 USD 1.290 USD 1.338 USD 1.388
Aportes sociales usD - USD 360 usb 373 uUsb 387 USD 401 USD 416
Total Egresos usD - USD 36.310 USD 35.316 USD 36.623 USD 37.978 USD 39.385
Saldo Final en Caja usD - USD 323.690 USD 338.004 USD 350.510 USD 363.479 USD 376.926

Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tomo a dia 19 de octubre de 2024, con un valor de $ 4.263,17

Fuente: Elaboracion propia (2024).

6.10.3. Proyeccion de estados financieros a 5 afios

6.10.3.1. Proyeccion del estado de la situacion financiera

En la tabla 10 se detalla la proyeccion del estado de situacion financiera de la empresa dedicada a la compra y venta de inmuebles

en la ciudad de Orlando Florida, U.S.A. en un periodo de 5 afos.

Tabla 10. Proyeccion del estadn Financiera.
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Estado de la Situacién Financiera

Cuenta Contable 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Activo corriente
Cajay Bancos usb - USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 usD 401.457 USD 416.311
Inventario USD 300.000 usb - usb - usb - usb - usb -
Clientes usb - usb - usb - usb - usb - usb -
Total Activo

USD 300.000 USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 usD 401.457 USD 416.311
Corriente
Propiedad Planta y usb - usb - usb - usb - usb - usb -
equipo
Depreciacién usb - usb - usb - usb - usb - usb -
Acumulada
Total Propiedad, usb - usb - usb - usb - usb - usb -
Planta y Equipo
Diferidos ajustados usb - usb - usb - usb - usb - usb -
Amortizacion usb - usb - usb - usb - usb - usb -
acumulada
Total Otros Activos USD - usb - usb - usb - usb - usb -
Total activo USD 300.000 USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 usD 401.457 USD 416.311
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Pasivos
Cuentas por Pagar usbD - usb - usbD - usb - usb - usb -
Obligaciones usb -

USD 27.094 USD 25.510 USD 26.453 USD 27.431 usD 28.447
Financieras
Impuestos por Pagar USD - usb - usbD - usb - usbD - usb -
Costo de ventas usb - USD 7.656 UsD 7.939 USD 8.233 usD 8.538 usD 8.854
Gastos usb -

USD 1.560 USD 1.617 UushD 1.677 usD 1.739 usD 1.804
Administrativos
Cuentas por Pagar usb - usb - usb - usb - usb - usb -
proveedores
Total pasivo usb - USD 36.310 USD 35.066 USD 36.363 uUsb  7.708 usD 39.105
Patrimonio
Aportes de Capital USD 300.000 usb - usb - usb - usb - usb -
Reserva Legal usb - usb - usb - usb - usb - usb -
Utilidades del periodo USD - USD 23.690 USD 38.254 USD 50.770 USD 63.749 USD 77.206
Utilidades usb - usb - usb - usb - usb - usb -
Acumuladas
Total Patrimonio USD 300.000 USD 23.690 USD 38.254 USD 50.770 USD 63.749 USD 77.206
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Total Pasivo y
USD 300.000 USD 60.000 USD 73.320 USD 87.133 USD 101.457 USD 116.311
patrimonio
Diferencia usb - USD 300.000 USD 300.000 USD 300.000 USD 300.000 USD 300.000

Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tom¢ a dia 19 de octubre de 2024, con un valor de $ 4.263,17

Fuente: Elaboracion propia (2024).
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6.10.3.2. Estado de resultados

En la tabla 11 se detalla es estado de resultados de la empresa dedicada a la compra y venta de inmuebles en la ciudad de Orlando

Florida, U.S.A. en un periodo de 5 afios.

Tabla 11. Estado de Resultados.

Estado de la Situacion Financiera

Cuenta Contable 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Activo corriente

Caja y Bancos usD - usD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Inventario usD 300.000 USD - usD - usD - usD - usD -
Clientes usD - usD - usD - usD - usD - usD -
Total Activo Corriente usD 300.000 USD 360.000 USD 373320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Propiedad Planta y equipo usD - UsD - UsSD - UsSD - UsD - usD -
Depreciacion Acumulada usD - UsD - uUsD - uUsD - usD - uUsb -
Total Propiedad, Planta y Equipo ushD - UsD - USD - USD - UsSD - usD -
Diferidos ajustados ushD - UsD - USD - USD - UsSD - usD -
Amortizacion acumulada usD - UsD - uUsD - UsD - uUsD - usD -
Total Otros Activos usD - UsD - uUsD - UsD - uUsD - usD -
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Total activo usD 300.000 USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Pasivos

Cuentas por Pagar uUSsSD - uUSsD - usD - uUSsD - uUSD - USD -
Obligaciones Financieras usD - UsD 27.094 USD 25,510 USD 26.453 USD 27431 USD 28.447
Impuestos por Pagar usD - usD - usD - usD - usD - usD -
Costo de ventas usD - UsD 7.656 USD 7.939 USD 8.233 USD 8.538 USD 8.854
Gastos Administrativos usD - UsD 1560 USD 1617 USD 1.677 USD 1.739 USD 1.804
Cuentas por Pagar proveedores usD - usD - usD - usD - usD - usD -
Total pasivo usD - UsD 36.310 USD 35.066 USD 36.363 USD 37.708 USD 39.105
Patrimonio

Aportes de Capital usD 300.000 USD - UsSD - UsSD - UsD - usD -
Reserva Legal usD - usD - usD - usD - usD - usD -
Utilidades del periodo uUsD - uUsD 23.690 USD 38.254 USD 50.770 USD 63.749 USD 77.206
Utilidades Acumuladas ushD - usD - usb - usb - UsSD - usD -
Total Patrimonio usD 300.000 USD 23.690 USD 38.254 USD 50.770 USD 63.749 USD 77.206
Total Pasivo y patrimonio usD 300.000 USD 60.000 USD 73.320 USD 87.133 USD 101.457 USD 116.311

Diferencia usb - USD 300.000 USD 300.000 USD 300.000 USD 300.000 USD 300.000
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Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tomé a dia 19 de octubre de 2024, con un valor de $ 4.263,17

Fuente: Elaboracion propia (2024).
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6.11. Evaluacion financiera del proyecto

6.11.1. Indicadores financieros

En la tabla 12 se relacionan los indicadores financieros que permiten determinar la viabilidad del proyecto.

Tabla 12. Evaluacion financiera — Indicadores Financieros.

Indicadores Financieros

1. Indice de Liquidez - Primer Grupo

Este indicador mide la capacidad que tiene la empresa para cancelar sus obligaciones a corto plazo

Ao 2024 2025 2026 2027 2028 2029

1.1. Liquidez o circulante = Activo Corriente / Pasivo Corriente

Activo Corriente USD 300.000 USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Pasivo Corriente uUsD - USD 36.310 USD 35.066 USD  36.363 USD 37.708 USD 39.105
Resultado N.A 9,91 10,65 10,65 10,65 10,65

1.2. Prueba o Razon Acida = (Activo Corriente - Activos corrientes de menor liquidez o existencias o inventarios) / Pasivo Corriente

Activo Corriente - Existencia o usD -
USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Inventario
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Pasivo Corriente usD - USD 36.310 USD 35.066 USD  36.363 UsD 37.708 USD  39.105
Resultado N.A 9,91 10,65 10,65 10,65 10,65
1.3. Solidez = Activo total / Pasivo Total
Activo Total USD 300.000 USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Pasivo Total usD - USD 36.310 USD 35.066 USD  36.363 UsD 37.708 USD  39.105
Resultado N.A 9,91 10,65 10,65 10,65 10,65
1.4. Capital de Trabajo Neto
Activo Corriente USD 300.000 USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Pasivo Corriente usD - USD 36.310 USD 35.066 USD  36.363 UsD 37.708 UsD  39.105
Resultado USD 300.000 USD 323.690 USD 338.254 USD 350.770 USD 363.749 UsD 377.206
2. Indice de Endeudamiento - Segundo Grupo
Determinan como se esta financiando la empresa y es muy importante para evaluar sus politicas crediticias.
Afio 2024 2025 2026 2027 2028 2029

2.1. Endeudamiento Total = Pasivo Total -

Activo Total

Pasivo Total - USD 36.310 USD 35.066 USD  36.363 UshD 37.708 UsD  39.105

Activo Total USD 300.000 USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311

Resultado 0,00% 10,09% 9,39% 9,39% 9,39% 9,39%
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2.2 Apalancamiento Total = Pasivo Total /

Patrimonio

Pasivo Total usD - USD 36.310 USD 35.066 UsD  36.363 Usb 37.708 USD  39.105
Patrimonio USD 300.000 USD 23.690 USD 38.254 UsbD 50.770 USD 63.749 Usb 77.206
Resultado 0,00% 153,27% 91,67% 71,62% 59,15% 50,65%

2.3. Concentracion del endeudamiento a Corto Plazo = (Pasivo

Corriente / Pasivo Total)

Pasivo Corriente usD - USD 36.310 USD 35.066 Usb  36.363 Usb 37.708 UsD  39.105
Pasivo Total usb - Usb 36.310 USD 35.066 USD  36.363 usb 37.708 Usb  39.105
Resultado N.A 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

2.4. Concentracion del endeudamiento a Largo Plazo = (Pasivo No

Corriente / Pasivo Total)

Pasivo No Corriente  USD - usbD - usbD - uUsD - uUsbD - uUsbD -
Pasivo Total USD 300.000 USD 23.690 USD 38.254 UsSD 50.770 USD 63.749 UsSD  77.206
Resultado N.A 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

2.5. Endeudamiento a Corto Plazo = (Pasivo Corriente / Patrimonio

Neto)

Pasivo Corriente usD - USD 36.310 USD 35.066 UsD  36.363 Usb 37.708 UsSD  39.105

Patrimonio Neto USD 300.000 USD 23.690 USD 38.254 Usb 50.770 USD  63.749 Usb 77.206
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Resultado 0,00% 153,27% 91,67% 71,62% 59,15% 50,65%

2.6. Endeudamiento a Patrimonial = (Pasivo

Total / Patrimonio)

Pasivo Total UsSD 300.000 USD 23.690 USD 38.254 UsD 50.770 USD 63.749 Usb 77.206

Patrimonio Neto USD 300.000 USD 23.690 USD 38.254 UsD 50.770 USD 63.749 UsbD  77.206

Resultado 0,00% 153,27% 91,67% 71,62% 59,15% 50,65%

3. Andlisis Horizontal - Tercer Grupo - No Aplica
4. Analisis Vertical - Cuarto Grupo - No Aplica
5. indices de Rentabilidad - Quinto Grupo
Miden la efectividad de la administracién de la empresa para generar utilidades
Afio 2024 2025 2026 2027 2028 2029

3.1. Margen Bruto de Utilidad = Utilidad Bruta / Ventas
Utilidad Bruta x 100 usD - USD 352.344 USD 365.381 USD 378.900 USD 392.919 USD 407.457
Ventas Netas usD - USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Resultado N.A 97,87% 97,87% 97,87% 97,87% 97,87%
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3.2. Margen Operacional = Utilidad Operacional /Ventas Netas

Utilidad Operacional usD USD 350.784 USD 363.764 UsSD 377.223 USD 391.180 USD 405.653
Ventas Netas usD USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Resultado N.A 97,44% 97,44% 97,44% 97,44% 97,44%

3.3. Margen Neto = Utilidad Neta / Ventas

Utilidad Neta usD USD 23.690 USD 38.254 usD 50.770 USD  63.749 USD 77.206
Ventas usD USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Resultado N.A 6,58% 10,25% 13,11% 15,88% 18,55%

3.4 Rendimiento del Patrimonio (R.O.E)

Utilidad Neta uUshD UsSD 23.690 USD 38.254 usD 50.770 USD  63.749 USD 77.206
Patrimonio usD USD 23.690 USD 38.254 UsD 50.770 USD  63.749 UsSD  77.206
Resultado N.A -164,55% -115,61% -41,80% 31,63% 77,31%

3.5 Rendimiento del Activo Total (R.O.A)

Utilidad Neta uUsD UsSD 23.690 USD 38.254 usD 50.770 USD 63.749 UsSD 77.206
Activo Total usD USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Resultado N.A -209,57% -202,69% -117,57% 91,81% 231,94%
3.6 Valor Econémico Agregado (E.V.A)

Resultado USD 252.427
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3.7 Calculo del WACC

Resultado 4,0%

6. Indicadores de Actividad - Sexto Grupo

Miden la eficiencia con la cual una empresa utiliza sus activos, segin la velocidad de recuperacién de los valores aplicados a ellos.

Ao 2024 2025 2026 2027 2028 2029

4.1 Rotacién de Cuentas Por Cobrar (Veces #) = Ventas / Cuentas por Cobrar

a clientes

Ventas usD - USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Cuentas por Cobrar a clientes usD - usD - usD - usD - usD - usD -
Resultado N.A N.A N.A N.A N.A N.A

4.2 Rotacién de Inventarios (Veces #) = Costo de ventas /

Inventarios
Costo de Ventas usD - USD 7.656 USD 7.939 USD 8.233 USD 8.538 USD 8.854
Inventarios USD 300.000 UsD - UsD - UsSD - UsSD - UsD -

Resultado N.A N.A N.A N.A N.A N.A
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4.3 Rotacién de Cuentas por pagar (Veces #) = Costo de ventas / Cuentas por

Pagar
Costo de Ventas usD USD 7.656 UsSD 7.939 USD 8.233 USD 8.538 USD 8.854
Cuentas por pagar usD uUSD - USD - usD - uUsD - USD -
Resultado N.A N.A N.A N.A N.A N.A
7. Indicadores Solvencia - Séptimo Grupo
Ebitda = Utilidad Operacional - Depreciacién y Amortizacion

Afio 2024 2025 2026 2027 2028 2029
4.1. Ebitda /Ventas
Ebitda usD USD 350.784 USD 363.764 USD 377.223 USD 391.180 USD 405.653
Ventas usD USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Resultado N.A 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97
4.2 Ebitda / Gastos Operacionales
Ebitda uUsD USD 350.784 USD 363.764 USD 377.223 USD 391.180 USD 405.653
Gastos Operacionales uUsD USD 36.310 USD 35.066 USD  36.363 USD 37.708 USD  39.105
Resultado N.A 9,66 10,30 10,30 10,30 10,30
4.3 Deuda Financiera / Ebitda
Deuda Financiera usD usb - usD - usD - usD - usD -
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Ebitda usD - USD 350.784 USD 363.764 USD 377.223 USD 391.180 USD 405.653
Resultado N.A 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4.4 Deuda Total / Ebitda

Deuda Total usD - usD - usb - usb - usb - usD -
Ebitda usD - USD 350.784 USD 363.764 USD 377.223 USD 391.180 USD 405.653
Resultado N.A 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tomé a dia 19 de octubre de 2024, con un valor de $ 4.263,17

Fuente: Elaboracion propia (2024).

6.11.2. Analisis del proyecto

En la tabla 13 se relaciona el analisis del proyecto y se describen los siguientes resultados correspondientes a la VPN, TIR, TIO,
EBITDA, WACC, MARGEN NETO, ROA Y ROE.

Tabla 13. Analisis del proyecto.

Anélisis del Proyecto

Concepto 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Inflacion 3,70% 3,70% 3,70% 3,70% 3,70% 3,70%
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Ventas UsSD - USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Gastos de operacion usb - USD - usb - usb - usb - usb -
Gastos personales usb - USD - usb - usb - usb - usb -

Gasto depreciacion Uusb - USD - usb - usb - usb - usb -

Gasto amortizacion usb - USD - usb - usb - uUsb - usb -

Pago de intereses usb - USD - usb - usb - usb - usb -
Utilidad bruta USD - USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Gastos de ventas Uusb - USD 7.656 UsD 7.939 UsD 8.233 usD 8.538 usD 8.854
Utilidad operacional USD - USD 352.344 USD 365.381 USD 378.900 USD 392.919 USD 407.457
Declaracion de renta - Incontax uUsb - USD 12.600 USD 13.066 USD 13.549 USD  14.050 USD 14.570
Impuestos corresponde al 4% del valor USD -

del inmueble IPTU (Impuesto Predial Usb  6.000 UsD 6.222 USD 6.452 Usb  6.691 Usb  6.939
y Territorial Urbano)

Impuesto por ganancia ocasional Uusb - USD 3.000 Usb 3.111 UsSD 3.226 USD 3.345 usD 3.469
Seguro del Titulo de la propiedad uUsb - USD 3.000 usb 3.111 Usb 3.226 UsSD 3.345 ushD 3.469
Creacién de una empresa en U.S.A Uusb - USD 1.039 usb - usb - usb - usb -
Creacion de una empresa en Colombia USD -  USD 176 usb - usb - usb - usb -
Outsourcing Contabilidad Usb - USD 240 usb - usb - usb - usb -

Agente Registrado (Anual, Max.) usb - USD 300 usb - usb - usb - usb -




Estudio de factibilidad financiera para la creacion de una empresa dedicada a la compra y venta de inmuebles en la ciudad de

Orlando (U.S.A)

Articulos de Organizacion usD Usb 125 usb - usb - usb - usb -
Reserva de Nombre (Opcional) usD usD 25 usb - usb - usb - usb -
Total, Maximo Inicial usD UsSD 450 usb - usb - usb - usb -
Informe Anual usD UsD 139 usb - usb - usb - usb -
Gastos Administrativos usD USD 1.560 USD 1.617 USD 1.677 USD 1.739 USD 1.804
Utilidad neta usD USD 28.654 USD 27.127 USD 28.130 USD 29.170 USD 30.251
Depreciacién usD uUsbD - usb - usb - usb - usb -
Amortizacion usD usb - usb - usb - usb - usb -
Diferencia impuestos usD uUsD - usb - usb - usb - usb -
Amortizacion intereses usD usb - usb - usb - usb - usb -
Total flujo de caja uUshD USD 28.654 USD 27.127 USD 28.130 USD 29.170 USD 30.251
Flujo de inversién usD usb - usb - usb - usb - usb -
Préstamo uUsD usb - usb - usb - usb - usb -
Inversiones fijas usD usb - usb - usb - usb - usb -
Inversiones diferidas usD usb - usb - usb - usb - usb -
Capital de trabajo Costos y Gastos ushD usb - usb - usb - usb - usb -
Capital de trabajo Cartera ushD usb - usb - usb - usb - usb -
Total usD usb - usb - usb - usb - usb -
Amortizacion del préstamo usD usb - usb - usb - usb - usb -
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Flujo neto de fondos Usb - USD 28.654 usD 27.127 USD 28.130 USD 29.170 USD 30.251

Costo de ventas de ejecucion usb - usb - usb - usb - usb -

Punto de equilibrio en pesos por
periodo = Costos Fijos / (Precio de usb - usb - ush - usb - usb -

venta - Costo variable)

Margen de Utilidad Esperado 20%

Anadlisis financiero Resultado

Tasa Interna de Retorno = A mayor TIR mayor

Rentabilidad del proyecto = % de rentabilidad que ofrece T.ILR. 11%
el proyecto.
Valor Presente Neto o Valor Actualizado Neto V.P.N o V.AN. USD 937.587,07

Tasa Interna de Oportunidad = Tasa de interés minima a
la que el empresario y/o inversionista, esta dispuesto a T.1.O. 13,4%

ganar al invertir en un proyecto

Relacion Beneficio / Costo, SI B/C >1 el proyecto debe
ser considerado, si B/C=1 No hay ganancias, Si B/C<1 B/C 3,348

El proyecto no debe ser considerado
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Tasa verdadera de Rentabilidad: Es la pérdida o ganancia
que arroja una inversion durante un periodo de tiempo T.V.R. 20%

concreto

Flujo para calcular beneficio costo

Flujo de ingresos usD - USD 360.000 USD 373.320 USD 387.133 USD 401.457 USD 416.311
Flujo de egresos usD - USD 28.654 USD 27.127 USD 28.130 USD 29.170 USD 30.251
Numero de

periodos 5

Nota: La tasa de cambio representativa del mercado (TRM) se tomé a dia 19 de octubre de 2024, con un valor de $ 4.263,17

Calculo de la T.1.R - Rentabilidad de la Inversion = Tasa interna sobre el producto vendido

Flujo de caja - Periédico

Inversion Flujo de Ingresos Flujo de Egresos Flujo Efectivo Neto
usD - usD 300.000 -USD 300.000
Afio 1 usD 360.000 usD 28.654 usD 331.346
Afio 2 usD 373.320 usD 27.127 usD 346.193
Afio 3 usD 387.133 usD 28.130 usD 359.003

Afio 4 usb 401.457 usb 29.170 usb 372.287
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Afio 5

usD 416.311

usD

Orlando (U.S.A)
30.251

usD

386.060

T.IL.R.

11%

NOTA: La T.I.R Debe ser mayor a la tasa de descuento Para este caso 11% no alcanza los 13,43% de la tasa de descuento

CalculodelaV.AN, TI.RYB/C

Tasa de
Tasa de Egresos
Afio Flujo de Ingresos Flujo de Egresos Flujo Efectivo Neto Actualizacion  Ingresos Actualizados
Descuento Actualizados
(1+t) M-n
0 13,43% usD - USD  300.000 -USD 300.000 100,00% usD - USD 300.000,00
1 13,43% usD 360.000 usD 28.654 USD 331.346 88,16% USD 317.370,14 USD 25.260,90
2 13,43% USD  373.320 usD 27.127 USD 346.193 77,72% USD 290.140,51 USD 21.082,83
3 13,43% UsD  387.133 usD 28.130 USD 359.003 68,52% USD 265.247,24 USD 19.273,49
4 13,43% USD  401.457 usD 29.170 USD 372.287 60,40% USD 242.489,69 UsD 17.619,38
5 13,43% UsSD  416.311 usD 30.251 USD 386.060 53,25% USD 221.684,68 USD 16.108,59
Totales USD 1.938.221 usD 443.332  USD 1.494.889 usD 1.336.932,26 USD 399.345,19
V.A.N. usD 937.587,07 Aprobado
T.IL.R. 11% Aprobado
B/C 3,348 Aprobado
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Tasa Interna de Oportunidad T.1.O = DTF - IPC + Il inv. + | imp.

D.T.F = Tasa Intermediacion Financiera - Proyectado Afio 2024 5,40%

I.P.C = indice de Precios al Consumidor - Proyectado Afio 2024 5,60%

I inv. = Tasa Minima que desea el Inversor 12,0%

I imp. = Tasa que aspira el Empresario 7,0%
% Tasa Interna de Oportunidad 18,8%

Bajo Riesgo 3% AL 6%

Riesgo Medio 6% AL 10%

Riesgo Alto Mayor al 10%

Tasa Minima aceptable de Rendimiento = Tasa de Inflacion + Riesgo de la Inversion

Tasa de Inflacion 5,6%

Riesgo de la Inversion 8,0% 13,6%

Tasa Interna de Oportunidad T.1.O = Utilidad Neta / Inversion Inicial

Utilidad Neta usD 23.690
Inversion Inicial uUsD 300.000 7,9%
T.1.0 Promedio 13,4%

Tasa Verdadera de Rentabilidad

Compra de Vivienda Residencial
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Afio de Compra 2024

Afio Actual 2025

Afio Transcurrido 1

Valor del Afio 2024 usD 300.000

Valor del Afio 2025 usD 360.000

Retorno Anual de la Inversion 20% = (Valor final/valor inicial) ~ (1 / (afio actual-afio inicial))

Como Probar usD 360.000 = (Valor inicial*(1+ retorno anual) " periodos
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Célculo del WACC

E D
INCC = —— e i
WAC (E+ D))( Ke + (E+ D])( Kd x (1=T)

DONDE:
CAPTAL RECURSOS PROPIOS = EQUITY (E) DIVIDENDOS ACCIONISTAS
CAPITAL DEUDA= DEUDA (D) INTERESES BANCOS
Ke = TASA LIBRE DE RIESGO DEL DOLAR PARA U.S.A 4,0%
Kd = COSTO DE LA DEUDA 10,0%
T=TASA DE IMPUESTO A LA RENTA =ES EL INTERES = ESCUDO FISCAL = 20%
a K E
(E +D) Ke = ETD))( Ke
COSTO DEL EQUITY
DENTRO DEL CAPITAL 1,00 * 0,04 = 0,04
TOTAL
D INVERTIR 300.000 CUESTA 4
0,
Eap Ko -1 0,04 4,0% »
RENTABLE >4 %
COSTO DE LA DEUDA
DENTRO DEL CAPITAL 0 * 01 * 0,8 = 0 NO ES RENTABLE <4 %

TOTAL
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Calculo del E.V.A. - Primer Componente del E.V.A.

Utilidad Operativa después de Impuestos uUsD 350.784
Tasa o tarifa de impuestos 20,0%
Impuesto Operativo usbD 70.156,80
UODI O NOPAT usD 280.627,20
UODI = Utilidad Operativa * (1-Tasa de Impuestos) usD 280.627,20

Activos Netos de Operacion - Segundo Componente del E.V.A.

Descripcion Afio 1 Afio 2
Cuentas por cobrar a clientes usD - uUsD -
Mercancias, inventarios o Existencias usD 300.000,00 usD -
(-) Proveedores usD - uUsD -
Capital de Trabajo Neto operativo (KTNO) usD 300.000,00 usD -
Propiedades, Planta y Equipos uUsD - uUsD -
Activos Netos de la Operacion usD 300.000,00 usD -

Promedio, Activos Netos de la operacién usD 150.000
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E.V.A=UODI - (ACTIVOS Netos de Operacion * CK) - Férmula 1

Utilidad Operativa despues de impuestos USD 280.627,20
Activos netos de operacion USD 150.000,00
Costo de capital (CK) 4,0%
Costo por el uso de los Activos USD 6.000,00
EV.A UsD 274.627,20

E.V.A=UODI - (ACTIVOS Netos de Operacion * CK) - Férmula 2

Utilidad Operativa despues de impuestos USD 280.627,20
Activos netos de operacion USD 150.000,00
Rentabilidad del Activo Neto (R.A.N) 187,1%
Costo de capital (CK) 4,0%
Spread o diferencia 183,1%
EV.A UsD 274.627,20

Nota: Como el valor es positivo - Genera Valor. La empresa en el afio 2 después de restar todos los
costos y gastos, incluyendo el costo de la deuda y el costo del patrimonio, obtiene una utilidad o
beneficio econdémico de USD 234.888,00

El E.V.A reconoce otro costo diferente al Costo Financiero de la deuda y corresponde al costo del
Patrimonio
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6.11.3. Calculo del punto de equilibrio grafico

En la tabla 14 se relaciona el calculo del punto de equilibrio grafico donde se confronta el resultado operacional de la actividad
para obtener el resultado al final del ejercicio.

Tabla 14. Célculo del punto de equilibrio grafico.

Calculo del punto de equilibrio grafico

Descripcion Costo parcial (USD) Costo total (USD)

Costos o gastos variables

Honorarios por registro de la propiedad/Escritura de compraventa uUsb 456

Estampilla de impuestos del estado usb 200

Inspeccién de termitas uUsb 125

Levantamiento de planos/reconocimiento de la propiedad usb 350

Administracién de propiedades usD 3.500

Television por cable, teléfono e Internet usD 1.200

Limpieza usb 960

Energia eléctrica usD 600 usD 7.391

Costos o gastos fijos
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Declaracion de renta - Incontax usD 12.600
Investigacion del titulo de propiedad, examen y honorarios por cierre usb 125
Estampilla de impuestos del estado usb 100
Busqueda de tasacion usbD 40
Impuestos corresponde al 4% del valor del inmueble IPTU (Impuesto Predial y Territorial

usD 6.000
Urbano).
Seguro del Titulo de la propiedad usD 3.000
Creacién de una empresa en U.S.A usD 1.039
Creacién de una empresa en Colombia usb 176
Impuesto por ganancia ocasional usb 3.000
Outsourcing Contabilidad uUsb 240
Agente Registrado (Anual, Max.) usD 300
Articulos de Organizacion usD 125
Reserva de Nombre (Opcional) usD 25
Total, Maximo Inicial usD 450
Informe Anual usb 139
Nomina usb 1.200
Aportes sociales usb 360 usD 28.919

Precio de venta usbD 360.000 usD 360.000
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Estado de resultados

Descripcion Valor total Cantidad Valor total

Ventas usD 360.000 0,082 usb 29.525

Costo variable usD 7.391 0,082 usD 606

Utilidad bruta - Margen

usD 352.609 usD 28.919
de contribucion
Costos fijos usD 28.919 usD 28.919,0
Datos de gréafica

Unidades de vivienda 0,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Ventas usD - USD 360.000 USD 360.000 USD 360.000 USD 360.000 USD 360.000
Costos o gastos variables USD - uUsD 7.391,0 USD 7.391,0 USD 7.391,0 USD 7.391,0 USD 7.391,0
Costos o gastos fijos usD 28.919 USD 28.919,0 USD 28.919,0 USD 28.919,0 USD 28.919,0 USD 28.919,0
Costo total usD 28.919 USD 36.310,0 USD 36.310,0 USD 36.310,0 USD 36.310,0 USD 36.310,0
Utilidad X X X X X
Perdida X
Utilidad o perdida usD 323.690,0 USD 323.690,0 USD 323.690,0 USD 323.690,0 USD 323.690,0
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Punto de Equilibrio - Para una sola unidad de vivienda
Cruce de ventas con costo total

USD 400.000
USD 300.000
USD 200.000

USD 100.000

usD - &

0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2

Ventas —@— Costos o gastos variables —@— Costos o gastos fijos ~ —@=— Costo total

Figura 11. Grafica Punto de Equilibrio - Para una sola unidad de vivienda Cruce de ventas con costo total
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7. Conclusiones

Con base en los autores consultados quienes coinciden en que el éxito de un proyecto
depende del estudio de factibilidad financiera, que guia al inversionista en su decision de invertir.
Este analisis proporciona informacion clave a través de indicadores financieros, permitiendo
evaluar si se aprueba o rechaza la inversion segun su viabilidad y adecuacion. (Burneo-Valarezo,
Delgado Victore & Veérez, 2016; Vergara Mufioz, 2019; Rodriguez et al., 2020).

La investigacion se centro en la evaluacion financiera del proyecto de inversion, la cual
busca medir su rentabilidad y minimizar riesgos. Se analizo el plan de inversion inicial, costos
asociados y se propusieron precios de compra y venta. Ademas, se proyectaron ventas a cinco
afios y se elaboraron estados financieros y analisis para determinar indicadores financieros los
cuales son el V.P.N (Valor Presente Neto), la T.l.R (Tasa Interna de Retorno), la T.1.O (Tasa
Interna de Oportunidad), la relacion beneficio-costo (B/C), WAACC (Weighted Average Costo
of Capital) , EBITDA (Earnings Before Interests, Tax, Depreciation and Amortization), Margen
Neto, R.O.A (Return On Assets) y R.O.E (Return On Investment) y la T.V.R (Tasa Verdadera de
Rentabilidad). (Ortega, A. O., 2018; Aponte, Mufioz & Alzate, 2017)

A lo largo del desarrollo de la investigacion se pudo obtener un acercamiento conceptual
en charlas con los realtors, que son personas especializadas en el negocio inmobiliario en U.S.A.,
con los cuales se establecen los requerimientos necesarios como lo es la politica de compra de
un inmueble, la politica de venta de ese inmueble, la carga impositiva que se debe asumir al
ejecutar esa transaccion, la normatividad con la que se rige el negocio inmobiliario, la politica
interna bancaria y los diferentes requisitos que exigen en caso de apalancarse con una entidad

bancaria para ejecutar la inversion.
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Para ejecutar satisfactoriamente el proyecto, se hace necesaria la creacion de una empresa
tanto en Colombia como en U.S.A., para esto se realizan consultas de politica y normatividad de
ambos paises, como por ejemplo el registro en CCB (Camara de Comercio de Bogota) en
Colombiay para U.S.A. es el registro en LLC (Limited Liability Company), que son entidades
donde se establece la responsabilidad de los socios sujeta al tipo de sociedad. Por otra parte, la
configuracion de la facturacion y las plataformas contables en ambos paises es indispensable,
puesto que evita incurrir en sanciones de caracter monetario y disciplinar.

Para identificar la viabilidad del proyecto de investigacion se realiza un analisis
financiero previo a partir del afio 2024 y hasta el afio 2029 con sus respectivas proyecciones,
teniendo en cuenta los resultados obtenidos en la evaluacion financiera, el V.P.N muestra un
valor de U.S 937.587, lo que significa un aumento en el patrimonio de la empresay la
recuperacion de la inversion, generando asi una tasa interna de oportunidad de 13.43% que es la
tasa esperada por el inversionista. En este analisis se registro que, en cuanto a liquidez como
resultado arrojo 9.91 que indica salud financiera en la evaluacion y que dispone de activos
suficientes para cubrir sus deudas a corto plazo. La prueba acida al igual arrojo 9.91 lo que
muestra que tiene suficiente efectivo liquido para satisfacer sus pasivos corrientes. Desde el
punto de vista de endeudamiento, el resultado corresponde a 0.10, indica nivel de solvencia
positivo. En cuanto al apalancamiento para el afio 2025, resulta de 1.53 lo que significa que esta
generando mas beneficios netos que el pago de intereses a una deuda futura. Por lo anterior, en la
presente investigacion se concluye que es viable y rentable la creacion de una empresa dedicada
a la compra y venta de inmuebles en Orlando U.S.A., ya que los indicadores financieros revelan

resultados adecuados para su ejecucion.
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Teniendo en cuenta el estudio anterior, se hace necesario que la universidad Minuto de
Dios, estimule a los futuros estudiantes de especializacion en Gerencia Financiera a realizar
estudios de factibilidad financiera para inversiones en el extranjero y de esta manera determinar
en el tiempo si es una opcidn rentable sujeta a la evaluacion de los diferentes negocios
internacionales en los paises que cada uno considere pertinente, ya que, el potencial econémico
que se puede generar es bastante atractivo. Por lo tanto, es necesario recurrir a las habilidades
propias de los colombianos a abrir mercados en otros paises y a superar las limitaciones globales
gue se puedan generar, consecuentemente, el trabajo presentado deja expuesto que las futuras
investigaciones proyecten una consideracion viable en la profundizacion de la amplia variedad

de negocios inmobiliarios.
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8. Recomendaciones

Durante la ejecuciéon del estudio de factibilidad financiera para la creacion de una
empresa dedicada a la venta 'y compra de un inmueble en la ciudad de Orlando — U.S.A, se
presentaron varias limitaciones en la consecucién de la informacion financiera y los datos de los
costos impositivos del proyecto, esta situacion se dio por la necesidad de encontrar linea directa
en los realtors de la ciudad de Miami, Orlando y areas aledafas, sin embargo para evitar estas
vicisitudes, se contd con la amplia experiencia del asesor de grado nombrado por la universidad
y la experiencia de los integrantes del grupo en negocios similares quienes de manera sencilla y
rapida resolvieron la linea a seguir en cada una de las actividades para llevar a buen término el
estudio realizado.

Es importante anotar que, al realizar este estudio especifico a nivel investigativo, se
permite implementar los conocimientos adquiridos durante todo el proceso llevado a cabo en la
especializacion de gerencia financiera, lo que conduce a poner en practica los conocimientos
alcanzados de manera real en el proyecto escogido. Adicionalmente la informacion planteada por
los autores consultados, tutores y lideres en conocimiento de la universidad, conlleva a la buena
culminacion del trabajo realizado para producir un estudio entendible que sume valor a los
interesados en el tema.

Finalmente, se propone este trabajo como guia para efectuar los analisis financieros y
determinar los riesgos y rentabilidad de los inversores, asi como la identificacion de las

herramientas existentes a nivel de gerencia de proyectos y gerencia financiera que conllevan a
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determinar todos los aspectos que se deben tener en cuenta en cualquier evaluacién de un

proyecto desde todos los puntos de vista y sus indicadores respectivos.
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