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almacen

Plan del proyecto - Version 01 - 4 de octubre de 2026

Computo Nacional LLC | Compras por eBay y ventas en linea

Alcance de esta entrega

Estructura de trabajo en siete fases, una primera candidata registrada, control de costos y formularios oficiales
localizados. Es un expediente inicial: no contiene una seleccién de compra, permisos aprobados ni una
maqueta basada en medidas reales.

Decisiéon central

Buscar una vivienda que admita legalmente una actividad accesoria de oficina y almacenamiento, sin atencién
al publico. La operacién debe describirse tal como serd; el nombre de una estructura no determina su
autorizacion.

01 Busqueda y comparativas

02 Uso del inmueble y area operativa
03 Maquetas, superficies y construccion
04 Permisos y verificaciones

05 Presupuesto y costos

06 Formularios y expediente

07 Reportes y decisiones

Pendiente del propietario

Presupuesto, ciudades/radio, si vivird en el inmueble y capacidad operativa deseada. Lake Alfred es una
referencia provisional tomada del antecedente aportado.
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FASE 01
BlUsqueda y comparativas

Objetivo

Seleccionar una vivienda con terreno y espacio interior que permita la operacion propuesta, dentro del
presupuesto total. Buscar inicialmente alrededor de Lake Alfred como referencia provisional; falta definir
ciudades y radio aceptable.

Trabajo

Reunir de 5 a 10 anuncios vigentes, depurar a 3 finalistas y documentar precio, lote, area habitable legal,
huella construida, espacio cerrado existente, HOA/restricciones, inundacién, seguros, estado fisico y
jurisdiccién. Guardar enlace y fecha por inmueble.

Primera candidata

P001: 265 E Thelma St. Del texto aportado: lote de 13,830 ft2; &rea habitable de 1,053 o 1,353 ft2; parcela
26-27-32-501700-000140. Son antecedentes sin verificar. Precio y disponibilidad actuales pendientes. No se
ha seleccionado ni recomendado su compra.

Coémo decidir

Primero filtrar por presupuesto, posibilidad legal de uso, condicidn fisica y seguro. Luego comparar costo total,
area realmente aprovechable, acceso logistico y posibilidades de crecimiento. Un lote grande no compensa un
uso incompatible.

Entregabley cierre

Ficha de cada inmueble, comparativa Excel y reporte de 3 finalistas. Cerrar la fase con una candidata y
alternativas justificadas, sujetas a inspeccion y verificacion escrita del uso.
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FASE 02

Uso del inmueble y area operativa

Actividad confirmada

Compras de productos por eBay, almacenamiento pequefio, preparacion de pedidos y ventas en linea. Sin
atencidn al publico, showroom ni recogida de pedidos por clientes. Transportistas recibirian y retirarian
paquetes segun el volumen que se declare.

Datos por definir

Confirmar si el propietario vivira alli; nimero de trabajadores; productos nuevos/usados; volumen y valor del
inventario; paquetes diarios; horario; vehiculos; mesas de revision; equipos y potencia eléctrica. Si no sera
vivienda, debe evaluarse otra clasificaciéon de uso.

Distribuciéon funcional

Separar administracion, recepcion y registro, revision de equipos, inventario, empaque Yy circulacion. Definir
acceso seguro, climatizacion, control de humedad, alarma y manejo de baterias/equipos dafiados si los
hubiera.

Referencia local

El formulario de Lake Alfred solicita narrativa y croquis de la operacién, personal y areas de almacenamiento.
Publica un limite del 20% dentro de la estructura residencial y condiciones para uso de ADU. Solicitar su
aplicacion escrita al inmueble y actividad concretos [S2].

Entregabley cierre

Narrativa operativa y cuadro de necesidades de espacio. La ciudad debe confirmar la clasificacion del uso,
almacenamiento y construccion propuesta. Revisar con Florida DOR si corresponde el régimen de bienes
usados y sus exenciones [S4]. No asumir automaticamente un plazo de retencion.
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FASE 03

Maquetas, superficies y construccion

Base necesaria

Obtener survey actualizado con linderos, servidumbres y posicién de estructuras; planos o medicion de la
casa; fotografias y retiros confirmados. Verificar la discrepancia de area habitable. El &rea habitable no
sustituye la huella construida.

Tres entregables visuales

1. Plano del estado actual con terreno, construcciones y accesos. 2. Plano de areas libres y envolvente
edificable tras aplicar restricciones. 3. Maqueta conceptual 3D de la opcién autorizable, con oficina, almacén,
circulacién y vistas exteriores.

Mediciones

Mostrar ft2 y m2, usando 1 ft2 = 0.09290304 m2. Area libre sin edificios = lote menos huellas verificadas. El area
permeable requiere descontar también pavimentos. La superficie edificable surge de retiros, cobertura,
servidumbres y demas restricciones; no se obtiene por simple resta.

Alternativas de disefo

Aprovechar primero un espacio existente autorizado; comparar adecuacion interior con estructura accesoria
nueva. Una ADU y un almacén accesorio no son equivalentes: el municipio debe determinar la clasificacion
apropiada para el uso real.

Estado actual

Todavia no existe una maqueta del inmueble: falta elegirlo y medirlo. Los aproximadamente 500 ft2
mencionados en el antecedente son una idea de estudio, no un derecho de construccién ni una dimension
confirmada.
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FASE 04
Permisos y verificaciones

Antes de la compra

Confirmar jurisdiccién y parcela, zonificacion escrita, restricciones privadas, viabilidad del negocio y
construccion, historial de permisos y obras existentes. Revisar survey, inundacion, seguro y condicion de
techo, electricidad y climatizacion.

Antes de operar

Determinar aprobacion de home-based business si corresponde, BTR municipal y del condado, situaciéon
tributaria estatal y posible registro de secondhand dealer. Los registros empresariales no sustituyen la
autorizacion del uso del suelo [S1-S4].

Antes de construir

Definir con Planning y Building el expediente: plano de sitio, estructura, calculos y planos profesionales,
energia y especialidades eléctrica/mecanica/plomeria segun alcance. Evaluar drenaje, inundacién,
acometidas, incendio y acceso. No todos estos componentes requieren solicitudes separadas [S5].

Ejecucion y cierre

Contratista y documentacion aplicable, Notice of Commencement cuando corresponda, permisos emitidos,
inspecciones y certificado final que determine la ciudad. Registrar nimero de expediente, responsable, costo,
vigencia y evidencia.

Criterio de avance

La lista es preliminar para Lake Alfred. EI municipio, la parcela y el proyecto final determinan los permisos
completos. No se ha tramitado ninguna solicitud ni obtenido aprobacion.
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FASE 05
Presupuesto y costos

Estructura del presupuesto

Separar precio de compra, cierre, inspeccién/survey, reparacion de vivienda, disefio, permisos, obra,
acondicionamiento del negocio, inventario inicial y reserva. Llevar gastos mensuales aparte: deuda, impuesto
inmobiliario, seguros, servicios, software y logistica.

Excel preparado

La hoja Costos calcula cantidad por precio unitario y reserva sobre las partidas marcadas. Los importes sin
cotizacién permanecen vacios; un total incompleto se muestra como PENDIENTE. Introducir cero solo cuando
se confirme que un concepto no aplica.

Como obtener una aproximacion

Medir el alcance y solicitar al menos tres presupuestos comparables, identificando qué incluyen: cimentacion,
estructura, acabados, electricidad, HVAC, drenaje, conexiones, disefio e impuestos. Registrar fecha y
proveedor. La reserva inicial del 15% es un supuesto editable del plan, no una tarifa ni una recomendacion
financiera.

Evitar errores

No extrapolar el impuesto del vendedor al comprador. Cotizar seguro con el uso empresarial real. No sumar la
entrada hipotecaria al precio completo como si ambos fueran costo de compra. El presupuesto de inversion y el
efectivo necesario al cierre son célculos distintos.

Estado actual

No hay precios actuales, proyecto técnico ni cotizaciones suficientes para un rango monetario defendible. Esta
version organiza el presupuesto; el primer estimado se emitira con la preseleccion y el alcance de adecuacion.
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FASE 06

Formularios y expediente

Documentacion disponible

Se cred un indice con 12 registros de formularios y expedientes. Los PDF municipales descargados se
conservan en blanco en 06_Formularios/Oficiales. El Excel indica cuales estan descargados y cudles requieren
obtener la version aplicable.

Primer paquete

FO1 verificacion de zonificacion; FO2 home-based business; FO3 BTR municipal; FO4 consulta de concepto.
Adjuntar descripcion fiel del negocio, direccion/parcela verificada, croquis y autorizacién del propietario si
corresponde.

Construccion

FO5 Notice of Commencement; FO6 aprobacion de productos; FO7 autorizacion del propietario; FO8 solicitud en
Accela; F12 planos y documentacion técnica. La ciudad debe confirmar formularios adicionales tras clasificar la
obra.

Condado y estado

F09 BTR de Polk: seleccionar formulario segin fecha y categoria. F10 DR-1/registro tributario: revisar
inscripcion existente. F11 DR-1S: evaluar aplicabilidad antes de presentarlo. No se presume exencion por
vender en Internet [S3-S4].

Control del expediente

Estados: pendiente, preparando, presentado, observado, aprobado o no aplica. Guardar originales, version
completada, anexos y respuesta. Registrar por qué un tramite no aplica. Firmas, identificaciones y nimeros
fiscales se incorporaran Unicamente cuando se tramite.
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FASE 07
Reportes y decisiones

Carpeta de trabajo

00 plan; 01 busqueda; 02 uso; 03 maquetas; 04 permisos; 05 costos; 06 formularios; 07 reportes; 08 fuentes.
Los entregables actuales se enlazan desde INICIO.html para abrirlos facilmente.

Reportes previstos

RO1 comparativa de finalistas; R02 viabilidad operativa; R03 superficies y maquetas; R04 matriz de permisos;
RO5 costos y cotizaciones; R06 expediente de formularios; RO7 recomendacion de decisiéon. Esta primera
edicién reline el plan de cada seccién, no resultados ain no investigados.

Responsables

Propietario: prioridades, presupuesto y decision. Agente inmobiliario: anuncios/visitas. Surveyor:
levantamiento. Arquitecto/ingeniero y contratista: disefio y obra. Municipio: uso y permisos. CPA/asesor:
tributacién y estructura de compra.

Orden de avance

Definir requisitos; comparar inmuebles; verificar viabilidad; seleccionar sujeto a condiciones; medir y disefiar;
cotizar; tramitar y ejecutar. Revisar el riesgo de uso y el costo de adecuacién antes de comprometer la compra.

Préxima decision
Confirmar presupuesto maximo de compra y presupuesto adicional de obra, ciudades/radio de busqueda,

residencia prevista, area minima para oficina/almacén, personal y volumen de paquetes. Después iniciar la
busqueda comparativa de anuncios vigentes.
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Fuentes y estado de la evidencia

Consultadas el 4 de octubre de 2026. Verificar version y requisitos al presentar cada solicitud. Las normas y
formularios de Lake Alfred no se trasladan automaticamente a otra ciudad.

S1 - Lake Alfred: formularios y permisos

https://www.mylakealfred.com/162/Applications-Forms

S2 - Lake Alfred: Home-Based Business

https://www.mylakealfred.com/DocumentCenter/View/217

S3 - Lake Alfred BTRy Polk BTR

https://www.mylakealfred.com/167/Business-Tax-Receipts

S3b - Polk County Local Business Taxes

https://www.polktaxes.com/services/local-business-taxes/

S4 - Florida: Chapter 538, aplicabilidad y exenciones
https://leg.state.fl.us/Statutes/index.cfm?App_mode=Display_Statute&URL=0500-0599%2F0538%2F0538.html

S4b - Florida DOR: registro y formularios

https://floridarevenue.com/taxes/eservices/Pages/registration.aspx

S5 - Lake Alfred: guia del proceso de permisos
https://www.mylakealfred.com/DocumentCenter/View/1603/Permit-Booklet-PDF

Antecedente aportado

Texto sobre 265 E Thelma St conservado en 08 _Fuentes_y evidencias. Sus datos inmobiliarios y conclusiones
previas no se han tratado como hechos verificados. Falta consultar anuncio vigente, catastro, survey y
respuesta municipal.
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