Criação de oportunidades de renda residual no setor imobiliário
Como obter seu dinheiro para trabalhar para você
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aviso Legal
Os dados e cenários apresentados neste livro não representam, de forma alguma, uma garantia de que você obterá os mesmos resultados. O material contido nessas páginas demonstra desempenho passado. O desempenho passado não é um indicador para resultados futuros. Os dados apresentados são usados ​​para ilustrar uma mensagem educacional e exemplificar pontos de aprendizado. Não use essas informações ao decidir sobre questões financeiras, fiscais, contábeis, legais ou imobiliárias. Procure aconselhamento jurídico de um advogado ao lidar com contratos ou quaisquer outros assuntos legais.
Introdução
Você está interessado em ganhar dinheiro através de investimentos imobiliários? Não é apenas para grandes magnatas dos negócios e milionários. O investidor imobiliário de hoje pode ser qualquer pessoa comum da classe média.

A chave para gerar mais patrimônio líquido é estabelecer renda residual. Seu patrimônio líquido é o total de todos os seus ativos, menos os passivos. A renda residual é o dinheiro que chega mensalmente a você, a partir de investimentos que você só precisou configurar uma vez. Exemplos de renda residual são ações, royalties, etc. A chave para sua prosperidade financeira é criar seu portfólio de produtores de renda residual.

Um dos primeiros passos para o desenvolvimento de um fluxo de caixa positivo é se preparar para o sucesso. Primeiro, você precisará se livrar de sua dívida e minimizar suas despesas. Você precisará acompanhar e contabilizar cuidadosamente seu dinheiro. Reduza a quantia gasta em itens desnecessários e comece a desenvolver uma base de ativos para poder obter financiamento no futuro. Comece economizando ativamente dinheiro para poder investir em imóveis.
Capítulo 1

Produzir renda comprando hipotecas
Sobre a compra de hipotecas com desconto
Você pode investir em hipotecas, como as hipotecas de Wall Street, mas em uma escala menor. Ganhe dinheiro com o mesmo método comprando hipotecas com desconto. O que é isso? Aqui está um cenário que explica como funciona:
O Sr. e a Sra. Smith encontram uma casa que desejam comprar. Ambos têm excelente crédito e ganham uma renda decente, mas os Smiths estão com menos de US $ 5.000 do depósito necessário. As taxas de juros estão em 7,5% e pedem aos vendedores da propriedade se desejam fazer uma hipoteca de apenas 8 anos com juros.

O que é uma hipoteca apenas com juros? É quando apenas os juros são pagos durante a vida do empréstimo e o valor total do empréstimo real é pago quando o empréstimo vence.

Em nosso cenário, se o preço de compra da casa for $ 100.000 e eles precisarem de uma hipoteca apenas com juros para o pagamento inicial de $ 5.000, os Smiths pagariam $ 500 por ano por 8 anos e, no 8º ano, também pagariam $ 5.000 . Enquanto isso, eles teriam duas hipotecas em sua nova casa.
Sempre que a propriedade é vendida, as informações sobre a venda da casa são registradas no tribunal da cidade ou na prefeitura. A informação se torna registro público. As informações nesses registros incluem:

· Preço de compra

· Liens na propriedade

· Impostos

· Nomes do comprador e do vendedor

· Valor da hipoteca

· Nome (s) do credor

Dada essa informação, como você a utiliza para gerar renda? Primeiro, vá para o local onde os documentos públicos estão gravados e procure por propriedades que tenham uma 1ª e 2ª hipotecas. A primeira hipoteca é tipicamente uma instituição financeira e a segunda às vezes é um indivíduo.

Reúna 15-20 dos nomes dos segundos detentores de hipotecas e pesquise para encontrar seus números de telefone. Ligue para eles, apresente-se e ofereça-se para comprar a hipoteca, com desconto.

Aqui está um exemplo de script de uma conversa:
Vocês:Olá, Srta. Jones? Meu nome é John Doe. Eu invisto em imóveis, e os registros públicos da cidade aqui em Anytown indicam que você possui uma hipoteca de US $ 5.000 na casa na 1 Main St. Estou falando com a pessoa certa?
Senhora Jones: “Quem é você de novo e como você sabe sobre essa hipoteca?”
Vocês: “Sou investidora imobiliária, Sra. Jones, e queria comprar sua hipoteca por dinheiro. Eu compro esse tipo de hipoteca frequentemente e só queria ver se você está interessado em vender por dinheiro? ”
Senhora Jones: "O que você quer dizer? Como é que isso funciona?"
Vocês:“Pagaria em dinheiro para comprar sua hipoteca com desconto. Eu poderia lhe dar US $ 3.000 por isso. Isso lhe interessa?
Senhora Jones: “Umm, sim. Eu acho que consideraria.
Vocês: "Ok, eu posso elaborar uma proposta e podemos nos encontrar no escritório do seu advogado para analisá-la."
Os pontos importantes a serem considerados nesta conversa são:

· O valor da sua oferta deve idealmente ser de 60 a 75% do valor do empréstimo para garantir que você obtenha lucro.

· Há duas razões pelas quais Jones consideraria vender a hipoteca com desconto. 

· Gerenciar o processo de pagamento e cobrança dos pagamentos de empréstimos tornou-se mais uma dor de cabeça do que vale a pena para Jones.

· Uma grande quantia em dinheiro é atraente para Jones.

Um lucro possível de 30% nessa situação pode ser considerado como:

Valor da hipoteca $ 5,000



Seu preço de compra $ 3.000


Restante do prazo5 anos



Taxa de juros (original) 10%


Lucro mensal + $ 41.67



Retorno anual = $ 500 / $ 3.000 = 16,7%



Juros totais, você receberá US $ 2.500


Desconto de US $ 2.000




Lucro total $ 4.500




Retorno médio anual (US $ 4.500 / US $ 3.000) / 5 anos = 
30%!

Usando execuções duma hipoteca a sua vantagem
Outra maneira de ganhar dinheiro investindo em imóveis é através de execuções duma hipoteca. A execução duma hipoteca é o resultado de pagamentos vencidos em uma hipoteca. Se você perder o pagamento da hipoteca ao credor, o credor tomará as medidas necessárias para obter o dinheiro - vendendo a casa.

Eduque-se antes de tentar comprar uma propriedade de encerramento. Existem muitas aulas, seminários, livros e sites com informações valiosas. Pesquise as leis locais de locatários / proprietários quanto à inadimplência nos processos de pagamento e despejo. Descubra se existem controles de aluguel em sua área.

A lei de execução duma hipoteca é criada e gerenciada em nível estadual. É do seu interesse conhecer as leis do seu estado em relação a execuções duma hipoteca. Alguns estados têm ações de confiança, outros têm hipotecas.

Existem três fases de encerramento:

1. A fase pré-encerramento

2. O leilão de uma execução duma hipoteca

3. A fase pós-encerramento

Na fase pós-encerramento, o credor é pago - de uma maneira ou de outra. Lembre-se de que o principal interesse do credor é por dinheiro, não por propriedade.

Para ganhar dinheiro com execuções duma hipoteca, você precisa se envolver no processo antes que o público as aprenda. O público geralmente aprende sobre a propriedade de encerramento quando é anunciada no jornal. Para o proprietário, a falta de dois ou três meses de pagamentos iniciará o processo de execução duma hipoteca. Depois de mais 4-6 semanas, o caso é entregue ao advogado do credor, que enviará cartas adicionais e definirá a data da cura. A data de cura é a última data em que o proprietário pode liquidar o pagamento antes que a propriedade seja colocada à venda em um leilão de encerramento.

Você terá mais influência quanto mais cedo se envolver no processo. Alavancagem é a capacidade de pegar um pouco de dinheiro e usá-lo para fazer coisas em grande escala. Você tem a capacidade de criar uma situação em que todos saem ganhando para o proprietário, você e o credor. O proprietário do imóvel sairá de uma situação embaraçosa e ajudará a proteger seu crédito, você ganhará dinheiro e o credor será pago.

Primeiro, você precisará aprender sobre os diferentes instrumentos de segurança, determinar qual é usado na sua situação e, em seguida, determinar o método de execução duma hipoteca. Existem várias leis e processos de encerramento, dependendo do estado ou país em que a propriedade está localizada.

Os dois tipos de instrumentos de segurança usados ​​nos Estados Unidos são hipotecas e ações de confiança.
	Tipo de instrumento de segurança
	Método de execução duma hipoteca
	Termos e Condições
	Definição de Função

	Hipoteca
	Judicial, Não Judiciário, Poder de venda, Entrada e Posse
	A garantia da dívida é criada colocando uma garantia sobre a propriedade.


	Mutuário = Mortgagor

Credor = Hipoteca

	Ação de confiança
	Poder de venda (atos de confiança de Utah envolvem judicial)
	Agente fiduciário detém título para o beneficiário como garantia para reembolso.
	Mutuário = Trustor

Credor = Beneficiário

Intermediário = Agente Fiduciário


Um olhar mais atento às execuções duma hipoteca judicial
Foreclosures judiciais são tratados dentro do sistema judicial. Esse tipo de encerramento leva mais tempo para ser processado porque o tribunal deve concordar com a oferta final para evitar discrepâncias exorbitantes entre o valor da propriedade e a oferta.

O que acontece na execução judicial judicial? Primeiro, uma ação pendente, denominada lis pendens, é arquivada na secretaria local. Este é o aviso oficial de que a ação de encerramento foi iniciada contra a hipoteca. Após o arquivamento do lis pendens, nenhum outro ônus poderá ser adicionado. Antes de se envolver de alguma forma com a execução duma hipoteca, certifique-se de que todas as partes envolvidas - proprietários, locatários, arrendatários, credores etc. - tenham sido notificadas adequadamente. Se o processo de notificação não for tratado corretamente, as locações de inquilinos existentes ainda poderão ser juridicamente vinculativas após o processo de encerramento.

O segundo passo de uma execução duma hipoteca é a nomeação pelo tribunal de um árbitro. O árbitro publica o leilão de encerramento da propriedade no jornal local, geralmente na seção chamada "Avisos legais". O árbitro lida com o leilão. Ele anunciará os termos e condições da venda e abrirá a licitação a um "preço superior". O preço inicial é o valor da oferta inicial e é determinado pelo tribunal. Os fatores incluídos na determinação do preço superior incluem o saldo da hipoteca, impostos atrasados, juros, gravames, custas judiciais, custas judiciais e quaisquer julgamentos sobre a propriedade que estavam em vigor antes da entrada em vigor dos litígios.

O licitante vencedor receberá um Certificado de Venda após o leilão. Em algumas propriedades, ainda existe a chance de que elas negociem. Se a transação incluísse uma cláusula de Direito de Resgate Estatutário que permanecesse em vigor após o leilão, esse poderia ser o caso. Sem esta cláusula, a escritura de propriedade (às vezes chamada Escritura do Xerife) vai para o licitante vencedor.

Um olhar aprofundado sobre execuções não judiciais / poder de venda
As execuções não judiciais são as mesmas do método de encerramento de poder de venda. Essas execuções não envolvem o sistema judicial, e o administrador pode vender o título da propriedade fora dos tribunais, se os pagamentos não tiverem sido feitos sobre o empréstimo. Isso evitará um longo processo judicial prolongado. As execuções não judiciais são às vezes chamadas de “Venda de Trustee”.

Como funcionam as execuções não judiciais e por poder de venda? Primeiro, o administrador deposita um “aviso de inadimplência” e notifica oficialmente o fiador. A venda ocorre e é final. Nos estados fiduciários, não há direitos de julgamento de redenção ou deficiência.

Como proteção para si mesmo, peça ao seu advogado que inclua uma cláusula de contingência que lhe permita o direito de realizar inspeções após a venda. Certifique-se de permitir tempo suficiente para concluir as inspeções.

Uma referência recomendada para um guia estado a estado para os documentos de segurança e métodos de execução hipotecária é Your Fortune in Foreclosure: O melhor investimento imobiliário de hoje, com baixo risco e alto lucro, de Fredy Bush, Carl Hunter e Bruce Erb, páginas 199 a 204

O que é uma escritura em vez de exclusão?
Todos nós já ouvimos o ditado, "o madrugador pega o verme". Essa teoria também se aplica ao investir em imóveis. Como você obtém informações privilegiadas sobre investimentos imobiliários?

1. Procure listagens de imóveis em jornais que digam “À venda pelo proprietário” (também chamado de FSBO) ou algo como “Deve vender, todas as ofertas consideradas”.

2. Descubra as informações de contato do proprietário nas propriedades que parecem abandonadas e ligue para elas.

3. Pesquise casos judiciais que envolvam divórcios, mortes e falhas de negócios para determinar se há imóveis deixados em cima da mesa.

4. Entre em contato com empresas de recolocação e empresas de seguro de título para solicitar referências de imóveis.

5. Aja de acordo com as execuções hipotecárias listadas no jornal.

6. Assista aos registros ou notificações de inadimplência no tribunal do país ou no cartório. Você pode fazer isso sozinho, contratar um estudante universitário para fazer isso por você ou comprá-los em um serviço de lista. As duas primeiras maneiras geralmente oferecem os retornos mais altos, porque o serviço de lista possui uma grande lista de distribuição.

7. Serviços imobiliários na Internet. Tentarwww.therealestatelibrary.com como ponto de partida.

8. Se você deseja comprar sua residência principal, consulte HUD e VA. Seus sites têm links para vendedores vinculados pelo governo de casas recuperadas.

9. Descubra os clubes de investimento em sua área.

10. Abrir contas nos bancos da área. Rede com os banqueiros e credores, porque eles lidam com hipotecas, empréstimos e estão em contato com os proprietários em dificuldades financeiras.

11. Foco em agências imobiliárias. Quando os proprietários sabem que o encerramento é eminente, eles geralmente entram em contato com um agente para tentar vender o imóvel por conta própria. Informe os agentes da área que você é um investidor imobiliário.

12. Torne-se um agente imobiliário licenciado e crie um nicho nas propriedades de encerramento.

13. Entre em contato com escritórios de advocacia especializados em direito imobiliário, porque são eles que os proprietários angustiados entram em contato no início do processo de execução duma hipoteca. Embora os advogados não possam divulgar informações porque os clientes estão protegidos por um código de ética, o advogado pode guardar seus cartões de visita para referências.

14. Comercialize-se publicando um anúncio no jornal da área em que deseja comprar. Crie panfletos e publique-os em quadros públicos, janelas de automóveis e telas do bairro, procurando pessoas que pensam em vender sua casa.

15. Pergunte aos construtores e contratados se eles têm alguma pista sobre os possíveis vendedores.
Processo de encerramento e ferramentas de seleção de propriedades
Para facilitar o processo de decisão, use essas ferramentas como modelo para desenvolver seu próprio sistema. Os formulários subsequentes serão usados ​​para ajudar a resolver os muitos fatores que determinam a melhor oportunidade de investimento.
Passo 1:Encontre um imóvel que esteja dentro dos primeiros 3-4 meses do processo de encerramento. Vá olhar para a propriedade e fale com o proprietário. Descubra o valor de mercado pesquisando comparáveis ​​na vizinhança. Encontre a avaliação mais atualizada na secretaria. Mantenha uma pasta detalhada em cada uma de suas propriedades em potencial.
Passo 2:Use os formulários anexados no final deste capítulo para garantir que seus registros sejam consistentes. (consulte o Formulário A, Formulário B). Ligue para o administrador ou quem for responsável pela propriedade e visite a propriedade para examiná-la por dentro e por fora.
Etapa 3:Descubra o status financeiro da propriedade. Entre em contato com o credor para obter o valor do saldo do empréstimo. Além disso, pergunte sobre quaisquer cobranças adicionais e documentos legais que serão obrigados a assinar. Informe-se sobre quaisquer penhoras, hipotecas ou segundas hipotecas na propriedade.
Passo 4: Faça uma pesquisa abrangente sobre o título na propriedade, procurando qualquer penhor ou julgamento. Se houver uma dúvida de problemas com o título, não faça isso. Pode haver problemas com o processo de vendas que envolvam a transmissão do título que causariam atrasos e custariam dinheiro. Peça a um advogado que revise todos os documentos e obtenha o seguro de título como proteção.
Etapa 5:Peça ao seu advogado que escreva uma ação e peça ao proprietário que assine na presença do seu advogado. Faça notarização. O proprietário da propriedade deve assinar a escritura porque você não pode comprar uma propriedade sem a assinatura do proprietário. Certifique-se de ter um seguro de cobertura total em sua nova propriedade (incêndio, roubo, vandalismo etc.)
Etapa 6:Leve todos os papéis e um cheque administrativo para o administrador. Isso vai curar a situação. Por fim, registre a escritura na cidade ou escritórios da cidade apropriados.
Dicas para comprar imóveis de encerramento em leilão
Se você decidir comprar uma propriedade de encerramento indo a um leilão, considere estas dicas:

· Participe de alguns leilões para assistir apenas ao processo antes de planejar sua oferta.

· Faça sua lição de casa sobre o que você deve oferecer antes de ir ao leilão. O credor iniciará a licitação com o valor que inclui o saldo da hipoteca, impostos, penhoras, taxas etc. O seu lance precisa ser pelo menos esse valor, mas menor que o valor de mercado, para que você possa obter lucro.

· Conheça os direitos que você e os proprietários originais têm sob as leis do seu estado. 

· Descubra com antecedência se a licitação é feita por meio de ofertas escritas seladas ou se é verbal.

· Descubra quanto dinheiro é necessário antecipadamente e qual será o cronograma de pagamentos para o restante.

· Pergunte se é um título regular ou um título da Torrens. É necessária uma ação para vender um imóvel e, se for perdida, é fácil substituir uma ação regular, mas o título de Torrens não é.

· Sua estratégia de lances deve ser lance com base no saldo da hipoteca. Não caia na armadilha dos lances com base no valor de mercado, ou você poderá fazer lances excessivos.
O mundo das REOs
REOs, também conhecidas como propriedade de bens imobiliários, são imóveis que remontam ao credor ou ao governo após o leilão de encerramento. Há duas razões principais para que isso ocorra: ou o imóvel foi licitado pelo banco e o ganhou de volta, ou não foi vendido em leilão.

Para obter as informações privilegiadas sobre REOs disponíveis em seu mercado-alvo, você precisará interagir com banqueiros, credores e agentes imobiliários em sua área. Quando os REOs recaem nas mãos do credor, eles os vendem de várias maneiras. Às vezes, eles são vendidos diretamente pelo próprio credor, ou através de leiloeiros, corretores imobiliários, listas de discussão particulares ou na internet.

O quadro a seguir detalha os prós e contras de investir em REOs:

Prós
· Você pode obter uma melhor taxa de juros

· Pode ser oferecido a um preço com desconto

· Você é capaz de inspecionar o interior da propriedade

· Eles lidaram com qualquer processo de despejo necessário

· Você tem mais tempo para configurar o financiamento

· Eles podem ser mais flexíveis com termos e opções de financiamento
Contras
· O preço de venda estará mais próximo do valor de mercado do que se vendido em leilão

· Um corretor ou agente imobiliário pode impedir a negociação do acordo

· O credor pode não lhe dar financiamento

· Pode não haver flexibilidade com os termos do credor

· Pode haver muitos reparos necessários

Retorno do seu investimento
As figuras a seguir detalham o que você pode esperar de um retorno do seu investimento ao investir em imóveis.

Preço de compra = $ 200.000

Renda total do aluguel = US $ 2.000

Impostos e Seguros = $ 500

Sobras por mês = US $ 1.500 ou US $ 18.000 por ano

$ 18.000 / $ 200.000 = retorno de 9%
Formulário A: Planilha de lead de vendas
	Data e hora mostrada
	Mostrado por

	Nome do dono
	Endereço

	Cidade
	Estado
	Fecho eclair

	Telefone diurno
	Telefone Alternativo

	Agente fiduciário (Quem está lidando com a venda?)
	Telefone do administrador

	Motivo da venda

	Disponibilidade ou urgência de venda

	Vago?
 sim  Não
	Se sim, sabemos onde está o proprietário?
 sim  Não

Comente:

	Data proposta para a execução duma hipoteca


	Data de cura
	 Escritura ou  Título de Torrens

Localização:

	 Transferível ou  Hipoteca Assumable

	

Imagem financeira

	Valor de mercado estimado
	Saldo de Empréstimos
	Outros empréstimos ou ônus
	Total de Empréstimos

	Custos estimados de reparo
	Custo total de empréstimos + reparos
	Ganho líquido estimado


Formulário B: Lista de verificação da avaliação da propriedade
	Visão Geral da Propriedade

	Estilo
	Histórias ou Níveis

	Idade da estrutura
	Construtor

	Nº de quartos
	Nº de banheiros

	Área do lote
	Tamanho e forma do lote

	Layout do interior
	

	Estacionamento
	Visão

	Sobre a Área

	Tráfego
	Zoneamento

	Planície de inundação
	Perigos ambientais

	Distrito escolar
	Bombeiros e Polícia

	Instalações Médicas
	Vizinhança

	· Transporte público

· Remoção de resíduos

· Compras
	· Atividades recreativas

· Ofensores sexuais registrados que moram na área

· Estatísticas sobre crimes na região

	Detalhes do interior da casa (verifique os itens aplicáveis ​​e faça anotações sobre as condições)

	· Sótão

· Isolamento

· Nº de armários

· Sala de estar

· Quarto de família

· Instalações de lavanderia

· Revestimentos para pavimentos

· Tratamentos de janela

· Windows / Storm Windows

· Decapagem do tempo

· Doors / Storm Doors
	· Armários embutidos

· Condição da pintura

· Papel de parede

· # Lareiras 

· Porão terminado ou inacabado

· Forno e aquecedor de água

· Ar condicionado

· Fiação

· Encanamento

· Cabo

· Eletrodomésticos

	Sobre o exterior da propriedade Verifique as que se aplicam e forneça uma declaração de condição

	· Cobertura

· Fachada

· janelas

· Drenagem

· Pintura

· Tapume

· Garagem (anexa?)

· Armazenamento
	· Arbustos

· Árvores

· Gramado

· Sprinklers

· Piscina

· Pátio

· Entrada de automóveis

	Sobre a situação

	Pode ser alugado?
	Certificado de ocupação registrado na prefeitura?

	Pesquisa atualizada em arquivo?
	Suas observações estão de acordo com a CO & Survey?

	Violações do código de construção?

	Custos estimados para corrigir violações

	Status dos ocupantes atuais?
	Licenças de aluguel registradas?

	Utilitários não pagos?
	Algum trabalho ilegal?

	Algum serviço está incompleto? (esgoto, elétrico)


Capítulo 2

Outros métodos de investimento imobiliário: encargos fiscais e propriedades de aluguel
Noções básicas sobre investimento de penhor fiscal
O que é uma garantia fiscal? Os ônus fiscais ocorrem quando um proprietário não pagou impostos locais sobre um imóvel. O governo local emitirá uma garantia contra a propriedade que afirma que ela não pode ser vendida e a propriedade não pode ser transferida até que o valor devido seja pago integralmente.

Como você ganha dinheiro com a garantia de imposto de outra pessoa? É chamado de venda de garantia fiscal. Um leilão é realizado pela autoridade pública que vende a propriedade para liquidar a garantia fiscal. O licitante vencedor está adquirindo o direito de possuir a propriedade se o proprietário original não pagar a dívida fiscal ao licitante vencedor.

Existem 3 tipos de penhor que podem ser colocados na propriedade:
1. Níveis judiciais (também chamados de "julgamentos"): provêm de ações judiciais de um credor.

2. Gravames legais: Normalmente, gravames fiscais, provenientes do IRS, impostos estaduais e imposto predial.

3. Garantia consensual: pagamentos de hipoteca perdidos.
O que é o processo de garantia fiscal?
Primeiro, o proprietário da casa não paga seus impostos locais. Portanto, o governo local faz um penhor contra a propriedade, que proíbe a venda ou transferência da propriedade até que a dívida fiscal seja paga integralmente. Depois disso, o governo local oferece uma garantia fiscal em leilão para cobrir os impostos não pagos. Você participa do leilão e da oferta. Certifique-se de pesquisar antes da licitação; inspecione cuidadosamente a propriedade e faça uma busca por penhor e título. O lance mais baixo ou o juro fixo mais favorável vai para o lance mais alto. Em seguida, você terá que esperar e ver. Se os proprietários não pagarem a garantia, serão tomadas medidas. Em alguns estados, o proprietário do certificado de garantia fiscal precisa solicitar e obter a escritura da propriedade. Em outros, há um leilão para a propriedade. Você fez um lance por garantia não paga mais juros devidos a você como proprietário do certificado.
	Estados com certificados de garantia fiscal

	Alabama 12%
	Montana 10%

	Arizona 16%
	Nebraska 14%

	Colorado 9% acima da taxa Fed Res
	Nova Iorque 14%

	Connecticut 18%
	Nova Hampshire 18%

	Distrito de Columbia varia
	Nova Jersey 18%

	Flórida 18%
	Carolina do Norte 12%

	Illinois 18%
	Dakota do Norte 12%

	Indiana 10-25%
	Porto Rico varia

	Iowa 24%
	Rhode Island 12%

	Kentucky 12%
	Carolina do Sul 8%

	Louisiana a partir de 5%
	Dakota do Sul 12%

	Maryland 12-24%
	Tennessee 10%

	Massachusetts 18%
	Vermont 12%

	Michigan 15-50%
	Virgínia Ocidental 12%

	Mississippi 17%
	Wyoming 18%

	Missouri 10%
	


Para ilustrar dois investimentos bem-sucedidos em certificados de penhor, revise os seguintes cenários:

Exemplo 1:
Um investidor imobiliário comprou um certificado de garantia fiscal em uma propriedade comercial por US $ 12.000. Os proprietários eram desconhecidos e todos os avisos necessários foram enviados, mas não houve resgate. O detentor do certificado adquiriu o imóvel avaliado em mais de US $ 365.000. O retorno do investimento para esse investidor imobiliário foi superior a 30 vezes o seu investimento inicial!
Exemplo 2:
O Mississippi paga aos detentores de certificados de garantia 17% de participação. Após 20 anos, um certificado de US $ 2.000 teria aumentado para mais de US $ 30.000 com ganhos diferidos por impostos.
Fazendo renda residual através do aluguel 
As duas características atraentes do investimento em aluguel são: a capacidade de ganhar dinheiro com a receita do aluguel e a probabilidade de o valor da propriedade aumentar ao longo do tempo.

Primeiro, você precisará encontrar propriedades geradoras de renda. Gerador de renda significa que ele possui um fluxo de caixa positivo. Você não pode determinar se uma propriedade tem um fluxo de caixa positivo simplesmente perguntando ao vendedor, pois talvez você não entenda toda a verdade. A melhor maneira de obter essas informações é solicitando ao vendedor os últimos 5 anos em registros e despesas bancárias. Se eles não conseguirem reuni-los ou não estiverem dispostos a compartilhá-los com você, saia do negócio.

Se você obtiver os registros financeiros, some a receita por ano para obter a receita líquida. Some as despesas por ano para obter as despesas operacionais líquidas da propriedade. Subtraia as despesas da receita e você terá a receita operacional líquida da propriedade. Encontre as taxas de serviço da dívida e subtraí-as da receita operacional líquida para obter o fluxo de caixa da propriedade.

Aqui está um exemplo:
Susan encontra uma ótima propriedade em uma localização urbana privilegiada no distrito de Columbia. É um condomínio de 300 pés quadrados e vendido por US $ 100.000. Um roubo para os padrões da cidade!

Susan tinha um depósito de 20% e conseguiu uma hipoteca pelos US $ 79.200 restantes. Ela não obteve Seguro de Hipoteca Pessoal (PMI) porque teve mais de 20% de queda. O serviço da dívida lhe custa uma quantia anual de US $ 6.403. Durante o primeiro ano de seu aluguel, ela ganhou US $ 1.107 (um lucro de 4,5%). Durante o segundo ano, ela não teve que pagar os custos de fechamento, então faturou US $ 5.683 (um lucro de 22,9%). Com o passar do tempo, Susan aumentou o aluguel e ela obteve um lucro de 25,3% no terceiro ano, para um lucro de 30,6% no quinto ano. Sua média de cinco anos, antes dos impostos, foi de impressionantes 22,2%.
Se você multiplicar esse exemplo por, digamos, dez situações diferentes, teria um fluxo de caixa positivo superior a US $ 75.000 por ano. Se você preferir não cuidar das dez propriedades, pode contratar um homem de manutenção por US $ 30.000 e ainda assim receber US $ 45.000 sem dores de cabeça!

Encontrar as propriedades de aluguel antes que elas se tornem conhecimento público é importante para obter um bom negócio que fará com que você renda. Faça uma rede com CPAs da área, advogados, agentes imobiliários, empresas de financiamento, etc. para obter informações privilegiadas sobre propriedades que possam estar chegando ao mercado.

Seguro de propriedade alugada
É importante que você esteja devidamente seguro para obter uma cobertura completa do seu imóvel alugado. Como proprietário, você precisa garantir que sua apólice cubra mais do que apenas o edifício. Você precisará ter proteção contra:

· Danos causados ​​por inquilinos

· Danos acidentais

· Responsabilidade pessoal e patrimonial

· Perda de renda 

Além disso, se você reside na propriedade, deve considerar o seguro de invalidez.

Aproveitando os benefícios fiscais
Uma das principais razões pelas quais as pessoas investem em imóveis é a isenção de impostos que oferece. Os incentivos fiscais são mais substanciais para os investidores de renda média que são seus próprios gerentes de propriedades. O valor da isenção fiscal depende da sua renda anual e do tipo de emprego que você possui. Embora as quebras sejam mais significativas para a classe média, também existem abrigos fiscais para a renda produzida por investidores passivos e pessoas com renda alta.

Um exemplo do benefício tributário para investidores imobiliários é que os custos de manutenção e de marketing associados a um imóvel alugado podem ser deduzidos da receita de um imóvel, independentemente da faixa tributária em que o proprietário esteja. Outras despesas que podem ser deduzidas são juros hipoteca, seguro patrimonial, serviços públicos, manutenção e reparos gerais, taxas de administração, custos de marketing para alugar o imóvel e depreciação.

Depreciação é o fato de ativos tangíveis diminuirem em valor ao longo do tempo. Por exemplo, se você comprar um forno para uma casa de aluguel, presume-se que ele se desgastará nos próximos anos. O valor do forno pode ser reivindicado por um período de cinco anos como uma despesa dedutível nos seus impostos.

A depreciação é usada por algumas pessoas para proteger os rendimentos tributáveis, para que não sejam tributados. Aqui está o que eles fazem: O proprietário do aluguel alugado deprecia o valor da estrutura da casa alugada. A terra não se deprecia porque não se desgasta. Portanto, se o proprietário alegar que o valor do aluguel passará do preço de compra para US $ 0 em 27,5 anos, o valor anual será protegido como depreciação, que pode ser deduzida da renda da propriedade antes do pagamento de impostos.

Considere o seguinte exemplo de depreciação:
Você investe em uma casa de quatro famílias por US $ 500.000, financia US $ 400.000 e deposita US $ 100.000. A hipoteca de US $ 400.000 tem uma taxa de juros de 7%, que custa cerca de US $ 2.662 em juros por mês. Acrescente os custos adicionais de US $ 500 por mês e inclua taxas de gerenciamento, reparos, seguros e custos de publicidade. A renda mensal do aluguel é de US $ 1.000 por unidade, totalizando US $ 4.000 pela propriedade. O fluxo de caixa positivo (receita menos despesas) nessa situação é de US $ 838 por mês. Isso totaliza US $ 10.056 anualmente. Normalmente, isso seria renda tributável e a uma taxa de imposto de 30%, que custaria cerca de US $ 3.000.
A dica de economia de dinheiro aqui é que você pode depreciar o edifício ao longo do tempo, reduzindo assim a quantidade de renda tributável na qual você precisará pagar impostos. Primeiro subtraia o custo avaliado da terra - neste exemplo, são US $ 75.000. Isso significa que o custo da estrutura é de US $ 425.000. Divida isso em 27,5 anos e você terá uma despesa de depreciação anual de US $ 15.454. Isso elimina sua obrigação tributária nos US $ 10.056 em renda de aluguel.

A próxima pergunta lógica seria: "O que acontece com as despesas de depreciação restantes no total de US $ 5.398?" É aqui que é importante considerar sua ocupação e nível de renda. A maioria das pessoas que não são profissionais do setor imobiliário não pode reivindicar uma perda passiva em investimentos imobiliários de aluguel. Às vezes, perdas passivas por profissionais do setor imobiliário podem ser usadas para compensar o dinheiro ganho em outros imóveis para aluguel. Na maioria das vezes, eles não podem ser considerados para compensar seus salários de outras receitas ou investimentos.

A seguir, duas exceções a esta regra:

· Profissionais do setor imobiliário que passam mais de 750 horas envolvidas no setor imobiliário podem amortizar perdas passivas.

· Se você não é um profissional do setor imobiliário e sua renda anual (modificada, bruta ajustada) é inferior a US $ 100.000, pode usar até US $ 25.000 como amortização de qualquer outra renda (sem aluguel) por ano. Para fazer isso, você deve estar envolvido ativamente no negócio de aluguel, por exemplo, você decide os aluguéis, aceita solicitações de inquilino, etc.
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Reduzindo suas escolhas e mergulhando
Os benefícios do uso da Internet
Mais de três por cento de todos os compradores on-line compram imóveis na internet. É incrivelmente popular comprar imóveis on-line, graças à acessibilidade e facilidade com que as informações estão disponíveis via computador.

Os especialistas do setor estão prevendo que os atuais 3% dos compradores de imóveis na Internet aumentem drasticamente nos próximos 5 anos. Eles também esperam que o financiamento organizado online aumente substancialmente no futuro próximo.

Nesta era de informações abundantes, você pode fazer um tour em vídeo on-line, restringir sua pesquisa de propriedades por fatores importantes para você e encontrar um corretor especializado em seu nicho de mercado. Você pode até usar a internet para calcular pagamentos de hipotecas e fazer perguntas on-line ao corretor de hipotecas.
Encontrando seu investimento on-line
Existem milhares de sites que listam propriedades para venda. Assim como os classificados e a seção Imóveis dos jornais de todas as cidades, esses sites fornecem fotografias, descrições e informações sobre preços. Existem empresas que concentram todos os seus esforços de marketing on-line, bem como agências imobiliárias tradicionais que também mantêm sites para suas listagens de propriedades.

Aqui está uma lista de algumas das muitas empresas on-line que oferecem listagens de imóveis:

www.realtor.com
www.homestore.com
www.realestate.com
www.housebid.com

Use um mecanismo de busca para encontrar sites que oferecem execuções duma hipoteca, se você estiver interessado em investir nesse tipo de propriedade.

Depois de encontrar propriedades on-line que lhe parecem interessantes, você precisará visitar a propriedade pessoalmente. Sempre inspecione pessoalmente uma propriedade por dentro e por fora antes de decidir sobre um preço!

Obtendo seu financiamento da maneira inteligente
Ao inserir uma pesquisa para uma nova propriedade, é melhor ter seus cartões financeiros no lugar. Ao se pré-qualificar para um empréstimo, o credor está lhe dizendo o máximo de dinheiro que eles dariam se você prosseguisse com o processo de hipoteca. O processo de pré-qualificação ajudará a mantê-lo no caminho certo e a garantir que você esteja procurando casas dentro da sua faixa de preço. Use calculadoras de hipoteca on-line para ajudar a visualizar quais serão seus pagamentos mensais, além de muitos outros cálculos valiosos.

Use a internet para educar-se sobre as taxas de juros atuais e pesquisar os credores para encontrar um que tenha boa reputação e pacote de financiamento desejável. 

É importante procurar a melhor taxa de juros. A diferença de meio ponto na sua taxa de juros pode levá-lo à aprovação ou rejeição de um empréstimo. Os empréstimos são concedidos em parte com relação à sua renda, e um mísero meio ponto pode empurrá-lo para fora das margens aceitáveis ​​de qualificação.

Ao investigar vários pacotes de financiamento, pergunte sobre taxas e quaisquer outras cobranças que possam ser adicionadas no final. Espera-se que você precise pagar por uma avaliação, cópias de relatórios de crédito, certificados de inundação, pontos em sua hipoteca e outras taxas.

Se seu crédito for negado com base em seu histórico de crédito, você terá o direito de solicitar uma cópia do seu relatório de crédito às agências relatoras. Revise-o com atenção para garantir que não haja erros no seu relatório.

Escolhendo a casa certa para você
Você encontrou várias propriedades que gostaria de investigar mais. O próximo passo é pesquisar cuidadosamente cada um deles para obter uma imagem completa das propriedades. Muitas cidades têm listagens públicas on-line de propriedades, valores avaliados, preços de venda anteriores, etc. Com essas informações, você pode ver o que o atual proprietário pagou pela casa. Se você não conseguir encontrar essas informações, poderá ver por que propriedades comparáveis ​​foram vendidas na área. Muitos estados e municípios têm seus próprios sites. Um bom exemplo é o estado de Maryland. O site deles éwww.dat.state.md.us/sdatweb/charter.html.

Antes da Internet, para obter essas informações comparáveis, você precisaria procurar um corretor de imóveis ou vasculhar complicados registros em papel nos registros de sua cidade. Agora, armar-se com essas informações essenciais está a apenas alguns cliques do mouse.

Se você não tiver certeza sobre qual cidade deve morar, basta acessar a página on-line para saber quais são as taxas de imposto nas várias localidades da sua região. Verifique também se o seu estado ou cidade possui créditos fiscais, como compradores de imóveis novos, idosos ou veteranos.

Outra ótima ferramenta na internet é uma Calculadora de Custo de Vida. Isso é útil se você estiver pensando em se mudar para outro estado. Descobrir o que vai custar a você morar em Marietta, Georgia vs. Oakland, Califórnia, certamente é útil no processo de tomada de decisão. Tentarwww.homefair.com/calc/salcalc.html para iniciantes.

Se você tem filhos e está se mudando para um distrito escolar diferente, deve pesquisar as escolas da sua nova cidade antes de comprar um imóvel. Confira as diversas ferramentas on-line para avaliar as taxas de graduação de um distrito, notas no SAT, taxas de frequência de faculdade e muito mais.

Quase todos os aspectos da mudança podem ser tratados online. Você pode usar a Internet para configurar seus utilitários ou transferir os existentes.

Se você estiver mudando sua residência principal, precisará alterar seu endereço no serviço postal. Você costumava preencher um formulário e enviá-lo por correio. Agora você pode concluir esta tarefa em minutos online. Vamos parawww.usps.gov .

Encontrar o melhor advogado imobiliário ou agente de liquidação
Para uma transação imobiliária tranquila, é essencial ter um advogado imobiliário experiente ou um agente de liquidação que conheça os meandros do negócio. Procure um advogado com experiência específica no setor imobiliário. Encontre alguém que esteja confortável online e que possa se comunicar com você por e-mail e fax. A maior parte do processo de documentação e documentação pode ser tratada dessa maneira, minimizando o número de visitas presenciais que consomem tempo.

A função de um advogado imobiliário é relativamente pequena até o final da transação, a menos que haja um problema. Seu advogado DEVE entender completamente o processo local para transações imobiliárias, bem como as leis locais, estaduais e federais. É muito importante que eles estejam no topo das mais recentes mudanças na lei para poder representá-lo adequadamente.

O advogado imobiliário pode ajudá-lo a preencher a papelada do credor e antecipar problemas antes que eles ocorram para lidar com eles com eficiência. Isso inclui ônus, problemas de títulos, etc. Seu objetivo é criar uma transação livre de estresse. Para obter mais informações sobre o processo de fechamento / liquidação, acesse:www.stressfreesettlements.com.
Vendendo sua propriedade on-line
Existem duas maneiras de vender sua casa: listando-a em um corretor de imóveis ou vendendo você mesmo. Existem prós e contras em cada método. Ao usar um broker, sua casa será listada no banco de dados popular da indústria chamado MLS (Multiple Listing Service). Eles representarão seus interesses durante todo o processo e farão todo o trabalho necessário para mostrar e vender sua casa. Em troca de sua ajuda profissional, você pagará uma porcentagem do preço de venda da casa, que normalmente é de cerca de 6%. Escolha sabiamente ao contratar seu agente para garantir que você tenha a melhor pessoa para representá-lo. Descubra seus planos de marketing para sua casa e onde eles listam as propriedades online. Você obterá a exposição necessária para vender sua propriedade pelo máximo de dinheiro possível?

Ao vender a venda pelo proprietário (FSBO), você estará se representando e atuando como seu próprio agente. Você será quem organizará a publicidade, o marketing, a veiculação e as casas abertas. Estudos recentes mostraram que 13% de todas as casas vendidas são vendidas como FSBO. A média nacional por transação é de US $ 9.000 economizados nos custos de comissão. Com pesquisa cuidadosa, paciência e bom senso, você pode vender com sucesso sua própria casa por um grande lucro!

Ao vender o FSBO, você encontrará rapidamente a Internet como um recurso inestimável no seu processo de vendas. Existem muitos sites recomendados que você deve revisar antes de decidir vender sua propriedade por conta própria. Tentarwww.owners.comou www.4salebyowner.com. Compare os diferentes serviços FSBO online antes de se inscrever, pois eles podem ser caros. Verifique para ver o que os pacotes incluem e a duração de cada nível de assinatura.

Se você usa um agente ou não, use a Internet para determinar o melhor preço pedido para sua casa.

Conclusão
Investir no mercado imobiliário - seja comprando imóveis de execução hipotecária, certificados de penhor fiscal, imóveis para locação geradores de renda ou imóveis encontrados on-line - pode ser um empreendimento comercial lucrativo. 

Antes de começar a investir, organize sua casa financeira. Reduza suas despesas pessoais e diminua suas responsabilidades sempre que possível. Economize seu dinheiro em contas de depósito de alto rendimento até poder investir nos investimentos imobiliários. Você precisará de ativos para obter um credor para lhe dar um empréstimo.

Obtenha seu dinheiro para começar a trabalhar para você. Ao ter vários fabricantes de dinheiro residual diferentes, você pode sair do ciclo de renda linear e começar a receber dinheiro mensalmente, trabalhando apenas uma vez para configurá-lo. É o seu ingresso para a liberdade financeira!
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