


INTRODUCCION

Se presenta a continuacién un proyecto para la construccién de un edificio de SELF STORAGE
para su posterior explotacién y futura venta. Toda la informacién que contiene el presente
informe, ha sido el resumen del Estudio de factibilidad que se ha encargado a la consultora
COAST TO COAST STORAGE 1, cuyo Presidente tiene més de 30 afios de experiencia en el

mercado del self storage.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

® Terreno de 8400 m?2 en 3850 Goldenrod Road o
State Road 551, Orlando Florida.

e Construccién de Self Storag?e con 10.000 m?
totales y 7000 m? netos de alquiler, en 3 plantas.

® Se construirdn unidades climatizadas. También
una oficina de recepcién de 80 m?.

e Se trata de la construcciéon del edificio PREMIUM,
con los Gltimos estdndares en construccién y
equipamiento en este tipo de inmuebles.
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EL MERCADO DEL SELF STORAGE EN EE.UU.

La industria del self storage nace en Texas en 1954 y proporciona una solucién atractiva a la creciente
necesidad de espacio adicional temporal para el mercado residencial y para pequefias y medianas
empresas.

El uso del self storage en Orlando es contundente.
La demanda de espacio aumenta junto al crecimiento de la poblacién, especialmente en el sudeste.

Florida tiene una enorme afluencia de migrantes del noreste que se suma a la atraccién propia de Orlando.
La demanda es muy fuerte, como lo muestra la alta ocuE:ocién y la gran cantidad de alquileres.
El self storo?e ha demostrado ser una buena inversién, hay aproximadamente 41.000 edificios del Self

Storage en los Estados Unidos.

Una encuesta nacional reciente informé que el 10% de la poblacién utiliza actualmente alguno de estos
servicios, el 22% lo ha usado recientemente y otro 15% lo ha usado en el pasado.
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COMPETENCIA PARA GOLDENROD

557} . : & - ¥ g ; » -
COMPETIDORES PRIMARIOS i % | 8
R i | ANy
= W\ A
\ Curry Ford Rd .
w \
BRYN'MEA‘WR VENTURA : g ; \ f
)
Lake Margaret Dr % » " % S ‘i:s
3 = J % ‘3
g et Al ) I
@ 2/ ¥ )
y LAl
. K . - -.
| R A N 1" Cotpie s ] i
Barber Park 4 PERSHING s g a
o J m-m s —— s
lay Gatlin Ave 4 E —i, - _§ ._-F ; a
do 5 % ' g i
,? a ! Su.n Vista Ivay J?“ . %‘.; ‘ |
- 3 B . 3
} = .' -.\_H . =
] — e Vo Ly
Simmons Rd o ; %q;
f | ‘ >
- . % 'y\
= .
. z g
’ OFD. | 5 48N :
=
“ 2 . k /o r €
L] -
(8) ~—— Hoffner Ave =g n ‘Orlando N,/ !’_‘
| H Orange Cour
b f 1 & = Collector
. 0 =} i | - [ et
| o L
iy '. z @) 4 4 %,
/ _. a .\-.\_\.\ W w_
i @Texa§. Roadhouse I The Morgan

Cubesmart Self Storage: 3040 Goldenrod Rd. Orlando
Distancia 1 km (0.63 millas), 12.337 m? {132.798 square feef)
Ocupacién 0%

Life Storage: 4650 S Semoran Blvd, Orlando

Distancia 2.48 km (1.54 millas), 5.705 m? (61.404 square feef]
Ocupacién 95%

ORLANDO

H 2
3850 S Goldenrod Rd., g(s:t]ngé?éiggl%l:m [1.58 millas), 11.340 m? {122.069 square feet)
Orlando, FL 32822 P

Extra Space Storage: 5753 Hoffner Ave, Orlando




INFORME DEMOGRAFICO Y ANALISIS

F BALDWIMN F:ARK = SR, ll,,-'l’"
. . 7. .
Radio 1,6 km (1 milla) LR (551) I -
Desarrollo estdndar: poblacién 10.000 habitantes. = e r iy
Emplazamiento (2020): 13.626 habitantes. L s LR L

El terreno supera la métrica esperada. o g
El drea inmediata presenta una gran cantidad de desarrollos @h._.:-:i:@afafk;::?’“ :
residenciales, se proyecta un crecimiento del 2020 a 2025 1l 4

del 4,9%. :;% meiineed B h\

Desarrollo estédndar: ingreso medio U$S 55.000.
Emplazamiento (2020) U$S 49.555.

Esto se atenda con la falta de competencia y una alta
densidad de poblacién con mayores ingresos en un radio de

4 km.

Radio 4,8 km (3 millas)

Desarrollo estdndar: poblacién 50.000 habitantes.
Emplazamiento (2020): 117.965 habitantes.

Desarrollo estédndar: ingreso medio U$S 55.000.
Emplazamiento (2020): U$S 58.629.

La poblacién a 4,8 km sobrepasa las métricas notablemente.
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DENSIDAD DE TRANSITO
Desarrollo estdndar: 25.000 vehiculos por dia.
Goldenrod RD: 34.500 vehiculos por dia.
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INFORMACION SOBRE VIVIENDAS EN CONSTRUCCION
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SUNBRIDGE - LAKE NONA, FL- NEW CONSTRUCTION  STATE RD 528 LAKE NONA FL 32827 7,300 HOMES 1,000 CONSTRUCTION Q22018 2.93
SIERRA COVE/NEW CONSTRUCTION 3522 S GOLDENROD RD ORLANDO FL 32822 49 UNITS 8 CONSTRUCTION Q1Q22017 0.27
ECCO ON ORANGE NEW CONSTRUCTION ORANGE AND PINELOCH AVES ORLANDO FL 32806 300 UNITS 61 CONSTRUCTION Q3 Q42017 5.83
RIVER RUN AT VALENCIA 113 S ECONLOCKHATCHEE TRAIL ORLANDO FL 32825 180 UNITS 32 CONSTRUCTION Q12018 4.09
SUNBRIDGE - ORANGE COUNTY ORLANDO FL 32829 5,720 HOMES 5,200 PRE-BIDDING Q22019 2.57
SANDLAKE STATION 7803 S ORANGE AVE ORLANDO FL 32809 196 UNITS 50 CONSTRUCTION Q3 Q42018 5.35
MADISON PLAZA 6440 NARCOOSSEE RD ORLANDO FL 32822 88 UNITS 15 PLANNING AND APPROVAL Q1 Q22019 1.23
FAIRVIEW PLAZA BALSAM DR AND DOGWOOD DR AZALEA PARK FL 32807 86 UNITS 17 PLANNING AND APPROVAL Q2 Q3 2019 3.45
BALDWIN HOUSE 4787 NEW BRD ST ORLANDO FL 32814 122 UNITS 24 PLANNING AND APPROVAL Q1 Q22019 5.76
ADDISON AT GATEWAY SEMORAN BLVD AND SHADOWRIDGE DR ORLANDO FL 32812 323 UNITS 50 PLANNING AND APPROVAL Q2 Q32019 223
ALTA UNDERHILL LAKE UNDERHILL RD AND SOUTH CHICKASAW TRAIL ORLANDO FL 32822 364 UNITS 66 PLANNING AND APPROVAL Q2 Q32019 3.30
PINEWOOD RESERVE LEE VISTA BLVD AND CENTRAL FLORIDA GREENEWAY (SR 417)  ORLANDO FL 32822 120 HOMES 13 PRE-BIDDING Q42019 2.04
EAST PARK VILLAGE SR 417 SOUTH OF DOWDEN RD AND NORTH OF GREEN IVY ORLANDO FL 32832 264 UNITS 110 PLANNING AND APPROVAL Q42019 Q1 2020 4.66
6575 E COLONIAL - MIXED-USE 6575 E COLONIAL DR ORLANDO FL 32807 280 UNITS 56 PLANNING AND APPROVAL Q1 2020 5.25
URBON AT AUDUBON PARK 3660 MAGUIRE BLVD ORLANDO FL 32803 493 UNITS 94 PLANNING AND APPROVAL Q2 Q3 2020 5.59
7567 NARCOOSSEE ROAD 7567 NARCOOSSEE RD ORLANDO FL 32822 324 UNITS 46 PLANNING AND APPROVAL Q3 Q4 2020 2.59
NOVEL NONA NARCOOSSEE RD ORLANDO FL 32824 375 UNITS 75 PLANNING AND APPROVAL Q1 Q22021 2.36
ORLANDO FASHION SQUARE REDEVELOPMENT 3201 E COLONIALDR ORLANDO FL 32803 1,000 UNITS 1,000 PLANNING AND APPROVAL Q4, 2021, Q1, 2022 5.61
TWELVE OAKS 5000 BLOCK OF HOFFNER ORLANDO FL 32822 504 UNITS 50 PLANNING AND APPROVAL Q1, Q2, 2021 2.35
FLORA GARDENS 3522 S GOLDENROD RD ORLANDO FL 32822 72 HOMES 14 PRE-BIDDING Q1, 2020 0.29
POITRAS APARTMENTS VILLAGE CENTER NARCOOSSEE RD LAKE NONA FL 32824 306 UNITS 45 PLANNING AND APPROVAL FALL, 2020 2.73
OASIS AT LAKE CONWAY CRESCENT PARK ORLANDO FL 32812 216 UNITS 36 PLANNING AND APPROVAL Q3, Q4, 2020 3.61
LAKE COPELAND APARTMENTS 1221S ORANGE AVE ORLANDO FL 32806 118 UNITS 30 PLANNING AND APPROVAL Q2, 2021 5.99
THE BLAKE 6575 E COLONIAL DR ORLANDO FL 32807 280 UNITS 40 PLANNING AND APPROVAL Q4, 2020 5.23
6440 NARCOOSSEE ROAD 6440 NARCOOSSEE ROAD ORLANDO FL 32822 280 UNITS 36 PLANNING AND APPROVAL Q2, 2021 1.27
8751 VALENCIA COLLEGE LANE 8751 VALENCIA COLLEGE LANE ORLANDO FL 32825 200 UNITS 36 PLANNING AND APPROVAL Q1, 2021 4.45
OASIS AT LAKE CONWAY CONWAY RD ORLANDO FL 32812 216 UNITS 36 PRE-BIDDING Q3, Q4, 2020 2.82
OAKTON HOMES ON MYRTLE MYRTLE ST ORLANDO FL 32807 36 UNITS 15 PLANNING AND APPROVAL Q2, Q3, 2021 5.49
6540 LAKE UNDERHILL RD 6540 LAKE UNDERHILL RD ORLANDO FL 32807 568 HOMES 152 PLANNING AND APPROVAL Q4, 2021 3.26
TRIO AT JUBILEE PARK 6708 HAZELTINE NATIONAL DRIVE ORLANDO FL 32822 292 UNITS 58 PLANNING AND APPROVAL Q2, 2021 2.70
FIELDSTREAM VILLAGE 10601 LAKE UNDERHILL ROAD ORLANDO FL 32825 1,500 UNITS 235 PLANNING AND APPROVAL Q2, 2022 4.57
ALEXAN AT MILLS 50 COLONIALAND N FERN CREEK AVENUE ORLANDO FL 32803 246 UNITS 38 PLANNING AND APPROVAL Q2, 2021 6.05
ST. CHARLES CROSSINGS 5890 ST CHARLES PRADO ORLANDO FL 32822 100 UNITS 20 PLANNING AND APPROVAL Q3, Q4, 2022 1.28
HOURGLASS DISTRICT MIXED-USE S BUMBY AVE AND CURRY FORD RD ORLANDO FL 32806 250 UNITS 55 PLANNING AND APPROVAL Q2, Q3, 2021 4.56
YUCATAN PARK HOMES ACROSS FROM 6400 YUCATAN DR ORLANDO FL 32807.0 53 HOMES 12 PLANNING AND APPROVAL Q4, 2021 4.26
TWELVE OAKS 5000 HOFFNER AVE ORLANDO FL 32812.0 360 UNITS 70 PLANNING AND APPROVAL Q1, Q2, 2022 2.29

23,181

8,895

NG
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ANALISIS CONSTRUCCION SELF STORAGE 103,000 SQF

TERRENO $ 1.150.000
ESTUDIO MERCADO Y DD $ 22.000
GASTOS ESCRITURA TIERRA $ 34.500
COSTO TOTAL OBRA Y EQUIPAMIENTO (1) $ 7.950.000
COSTO TOTAL INVERSION $ 9.156.500

PRESTAMO OBRA 50% (1)

TOTAL PRESTAMO $ 3.975.000
INTERESES 1ER ANO $ 278.250
INTERESES 2DO ANO $ 238.500
TOTAL COSTO PRESTAMO $ 4.491.750
APORTES INVERSORES $ 5.698.250

) si bien este andlisis se realizé con aportes por el 20%,
el minimo requerido de participacién es del 10%

<>
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FORMA DE PAGO INVERSION - SOCIO 20% !’

1/8/2021 1/1/2022
CONCEPTO MES AGO 21, 6 CUOTAS DE: | MES DIC 21 | 18 CUOTAS DE:| 1/1/2024 | 1/1/2025 | TOTALES
COMPRA TERRENO $140.000 $140.000 $280.000
DESARROLLO OBRA Y EQUIPAMIENTO $10.000 $ 38.683 $48.683
INTERESES PRESTAMOS Y DEFICIT (2) $55.650 | $40.700 | $103.350

RENDIMIENTO ANO A ANO 1 2 3 4 5 6 7
INGRESOS SET 23 SET 24 SET 25 SET 26 SET 27 SET 28 SET 29
POR SQUARE FEET 76.500 76.500 76.500 76.500 76.500 76.500 76.500
OCUPACION % 24,23% 65,77% 90,00% 90,00% 90,00% 90,00% 90,00%
OCUPACION SQ FT 18.536 50.314 68.850 68.850 68.850 68.850 68.850
INGRESOS U$S
PROMEDIO POR SQ FT 1,5417 1,5879 1,6356 1,6846 1,7352 1,7872 1,8408
ALQUILERES COBRADOS $110.226 $675.074 | $1.246.466 | $1.374.943 | $1.416.191 | $1.458.677 | $ 1.502.437
OTROS INGRESOS $2.205 $13.501 $24.929 $27.499 $28.324 $29.174 $30.049
EGRESOS
REAL ESTATE IMPUESTOS $36.000 $ 79.893 $ 95.782 $ 97.219 $ 98.677 $100.158 | $101.660
SALARIOS $50.000 $100.667 $102.680 $104.734 $106.828 $108.965 | $111.144
BENEFICIOS EMPLEADOS $10.000 $ 20.133 $ 20.536 $ 20.947 $ 21.366 $ 21793 | $§ 22.229
SERVICIOS PUBLIDOS $15.000 $ 30.200 $ 30.804 $ 31.420 $ 32.048 $ 32689 | $§ 33.343
GASTOS DE ADMIN. Y PUBLICIDAD $25.500 $ 42.280 $ 43.126 $ 43.988 $ 44.868 $ 45765 | § 46.681
MANAGEMENT $12.000 $ 38.039 $ 69.927 $ 77134 $ 79.448 $ 81.832 | § 84.287
SEGUROS $ 7.500 $ 15.100 $ 15.402 $ 15710 $ 16.024 $ 16345 | § 16.672
MATENIMEINTO Y REPARACIONES $12.000 $ 24.160 $ 24.643 $ 25136 $ 25.639 $ 26152 | § 26.675
HONORARIOS PROFESIONALES $ 1.200 $ 2416 $ 2464 $ 2514 $ 2564 $ 2615 | § 2667

ORLANDO
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INGRESO NETO $ (56.769,27) | $ 335.687,76 | $ 866.031,15 | $ 983.639,77 | $1.017.053,46 | $ 1.051.536,81 | $ 1.087.128,52




ANALISIS DE LA INVERSION

RENTA SOBRE INVERSION

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7
INGRESOS NETO POR ANO $ (56.769) | $ 335.688 | $ 866.031 | $ 983.640 |$ 1.017.053 |$ 1.051.537 |$ 1.087.129
PAGO CUOTA ANUAL PRESTAMO BANCARIO (2) | ($267.000] | ($267.000) | ($267.000) | ($267.000) | ($267.000) | ($267.000) | ($267.000)
INGRESOS DESPUES DE PAGO PRESTAMO $ (323.769) | $ (68.304) | $ 599.031 | $ 716.640 | $ 750.053 | $ 784.537 | $ 820.129
APORTE CASH $ 5.698.250 |$ 5.698.250 |$ 5.698.250 |$ 5.698.250 |$ 5.698.250 |$ 5.698.250 |$ 5.698.250
CASH ON CASH 6% -1% 1% 13% 13% 14% 14%
VENTA INMUEBLE
FECHA RENTA ANUAL | CAP RATE OFRECIDO | PRECIO VENTA DEVOLUCION PRESTAMO GANANCIA VENTA %
ANO 3 $ 866.031,15 6,00% $ 14.433.852,51 $ 3.975.000 $ 4.760.602,51 84%
ANO 4 $ 983.639,77 6,00% $ 16.393.996,08 $ 3.897.000 $ 6.798.746,08 119%
ANO 5 $1.017.053,46 6,00% $ 16.950.891,03 $ 3.819.000 $ 7.433.641,03 130%
1 costo de obra y equipamiento ESTIMADO todo incluido segun listado
@ Hay 2 prestamos. El primero es por la obra, con un lender privado tasa estimada 7% y
luego, al terminar la obra se pasa a un prestamo bancario con tasa 4,5% (4,000,000)
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" BASADO EN EL ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE:

Coast-To-Coast Storage es una empresa de servicio completo para desarrolladores de Self Storage.

Nuestro director, RK Kliebenstein, ha estado en la industria desde 1986. Nos especializamos en propiedades de SELF
STORAGE (exclusivamente). Los aspectos més destacados personales son los siguientes:

RK KLIEBENSTEIN

Coast-To-Coast Storage
Coast-To-Coast Realty Advisors, LLC
Genius Golf, LLC

11814 SW Sailfish Isles Way

Port St. Lucie, FL 34987
rk@askrk.com 561 797-2721

2000 al PRESENTE - Presidente : Coast-To-Coast Storage

2019 al PRESENTE - Consultor de Aggregate Intelligence, Inc.

2021 al PRESENTE - Consultor en desarrollos Social Explorer

2005 al presente - Actual editor y presidente Coast-To-Coast Communications & Publications, LLC
2011 a 2019 Vicepresidente Adquisiciones METRO STORAGE

1996 / 1998 Director Adquisiciones Amsdell Company

1990 A 1996 DIRECTOR Self Storage Mortgage corp

AUTOR DE 3 LIBROS

3850 S Goldenrod Rd.,
Orlando, FL 32822




