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Lo que encontraras aqui

Esta guia es para el contratista en Washington que ya tiene experiencia en obra pero esta
cansado de competir solo, perseguir clientes que no responden y ver cdmo otros se llevan
los contratos buenos. No es teoria: son los métodos que estamos viendo funcionar en 2026
para nuestros clientes en King, Pierce, Snohomish y Kitsap.
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Carta del fundador

Hola. Mi nombre es Fernando Alcantara, soy fundador de Alkan Assistant.

Mi padre, Miguel Angel Alcantara, lleva afios trabajando como contratista en el estado de Washington.
Creci escuchandolo platicar de los problemas reales del oficio: clientes que no pagan, permits que se
atoran, competencia que viene de afuera con maquinaria nueva, y la frustracién de saber que haces buen
trabajo pero no llegan suficientes contratos.

Alkan Assistant nacié de esa observacion. Somos un equipo bilinglie basado en Ledn, Guanajuato, que
opera con horario alineado a la costa oeste de Estados Unidos. Nos especializamos en darle al
contratista latino en Washington las mismas herramientas que tienen las empresas grandes — pero a
precio de mercado mexicano, y entendiendo cémo trabaja un contratista de a pie.

Esta guia la escribi pensando en el contratista que te describi arriba. No es contenido genérico copiado
de internet. Es lo que estamos viendo funcionar este afio, con los nUmeros que estamos rastreando en
King County y los cambios regulatorios de 2026 que muchos todavia no entienden.

Si después de leerla sientes que necesitas alguien que te ayude a ejecutar — para eso estamos. Si solo
aplicas lo que leiste y te va mejor, también ganamos: porque el mercado de la construccién en WA
necesita contratistas latinos mas fuertes, no mas débiles.

— Fernando Alcantara
Fundador, Alkan Assistant
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PARTE 1

CoOmo conseguir mas jale

Sin gastar un délar méas en publicidad.
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La verdad incOmoda sobre los leads en
Washington

Si llevas més de un afio trabajando como contratista, ya sabes algo que los gurls en YouTube no quieren
admitir: el problema no es que no haya trabajo en Washington. El estado tiene permits emitiéndose
por mas de $5 mil millones al afio solo en Seattle. El problema es que tU no estas enfrente del cliente
cuando él esta listo para contratar.

Mientras tl estas en obra metido hasta los codos, otro contratista — probablemente con menos
experiencia que ti — esta mandando un email, un WhatsApp o tocando una puerta antes que td. Y se
gueda con el contrato.

EL DATO QUE CAMBIA TODO

En King County, el 73% de los permits residenciales emitidos en 2025 nunca recibieron mas de 3
propuestas formales. La mayoria de los duefios contrataron al primer contratista que los contacto
con un mensaje claro y profesional. Ser el primero importa mas que ser el mas barato.

Las 5 fuentes de leads que casi nadie esta usando
bien

Te voy a hablar de cinco fuentes. Las primeras tres no cuestan dinero — solo tiempo y método. Las
Ultimas dos requieren un poco de inversion pero el retorno es inmediato.

1. Permits publicos de Seattle DCI

El Departamento de Construcciones e Inspecciones de Seattle publica TODOS los permits emitidos en
una base de datos publica. Cada permit incluye direccion, tipo de obra, valor estimado y fecha. Si estas
trabajando en demolicién, remodelacion o construccidn nueva, esos permits son tu lista de leads en
bandeja.

Los contratistas que ya saben esto monitorean los permits cada lunes y los llaman antes de que el duefio
contrate al primer subcontratista. La mayoria de los duefios estan abrumados con el proceso y agradecen
gue alguien con experiencia los oriente.

COMO HACERLO TU MISMO

Entra a cosaccela.seattle.gov y filtra por tipo de permit + fecha. Exporta semanalmente. Toma 1-2
horas armar tu propio sistema. Si no tienes el tiempo, aqui es donde Alkan entra: te entregamos los
permits filtrados, calificados y con datos de contacto del duefio.

2. El método del 'Permit Listening'

Esta técnica casi nadie la usa y es la que mejores resultados nos estda dando. La idea es simple: no
esperes a que el duefio busque contratista. Tu llegas antes, cuando apenas se esta tramitando el permit.
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En esa ventana — que dura entre 3 y 8 semanas — el duefio aun no decide con quién trabajar.

Los permits en estado 'Application' 0 'Plan Review' son oro. Es ahi donde necesitas estar. La mayoria de
tus competidores solo miran los permits ya emitidos — para entonces ya es tarde.

3. Facebook Groups y WhatsApp: el canal subestimado

Voy a serte directo: los grupos de Facebook de contratistas latinos en Washington son el lugar donde se
mueven los contratos pequefios y medianos del dia a dia. Grupos como 'Contratistas Hispanos en
Seattle', 'Construccion WA Latinos' y similares tienen miles de miembros activos.

El error que veo es que la gente entra a vender. Mal. Lo que funciona es entrar a aportar valor:
responder preguntas, compartir tips, comentar permits que viste. Después de 3-4 semanas, cuando
alguien pregunta por un servicio que tu ofreces, los que ya te conocen te etiquetan o te buscan en
privado.

EJEMPLO REAL

Un cliente nuestro (excavacion y demolicién en Pierce County) paso de cero leads de Facebook a
4-6 leads calificados por semana en 90 dias, solo aportando valor en 3 grupos estratégicos. No
gastoé ni un ddlar en ads. Costo total: ~30 minutos al dia de su tiempo.

4. Google Business Profile + resefas locales

Si alguien busca 'contratista en Renton' o 'demolicibn Tacoma' en Google, tienen que aparecer ustedes
en los primeros resultados del mapa. Eso se logra con un Google Business Profile bien configurado y
resefias reales.

La inversion es cero ddélares pero requiere consistencia. Cada cliente cerrado tiene que dejarte una
resefia. Los gringos lo hacen si se los pides al final del trabajo. Los clientes latinos también, si les explicas
gue les ayuda a otros a encontrar buenos contratistas.

5. Alianzas con agentes inmobiliarios y arquitectos locales

Esta es la jugada de largo plazo y la mas rentable. Un agente inmobiliario que trabaja remodelaciones
genera 5-15 leads al afio para un contratista de confianza. Un arquitecto residencial puede mandarte
10-20 al afo.

El problema es que los agentes y arquitectos ya tienen sus contratistas de confianza. Para entrar a su
radar necesitas dos cosas: (1) profesionalismo en la presentacion inicial (materiales bilingles, foto del
equipo, certificaciones) y (2) demostrar que puedes manejar el proyecto sin que ellos tengan que estar
empujando.
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El framework AIDA aplicado al contratista latino

AIDA es un modelo clasico de ventas: Atencion, Interés, Deseo, Accion. El error que casi todos cometen
al hacer cold call es saltarse los primeros tres pasos y empezar con la accion (‘contratame’). Eso espanta.
Aqui te explico cémo aplicarlo cuando llamas en frio al duefio de un permit.

ATENCION — los primeros 8 segundos
El duefio no te conoce. Tienes 8 segundos para que no te cuelgue. La férmula que mejor nos funciona:

«Hola, [Nombre], le habla [Tu Nombre] de [Empresa]. Vi que tramitdé un permit para
[tipo de obra] en [direccion] — ¢tiene 30 segundos?»

Funciona porque mencionas su permit por nombre. No es spam, es alguien que hizo la tarea.

INTERES — los siguientes 30 segundos
Aqui muchos arruinan la llamada hablando de si mismos. Mal. Hablas de él:

«Veo que el valor del permit es de $XXX,XXX. He trabajado en proyectos similares
en [zona] y normalmente lo que mas le quita tiempo al duefio en este tipo de obra es
[problema concreto]. ¢ Es algo que ya estéa resolviendo o todavia esta cotizando?»

DESEO — el siguiente minuto
Si te dice que si, ya esta cotizando, ahora le pintas el resultado:

«Lo que normalmente hago es [proceso especifico] y le entrego [resultado concreto]
en [tiempo concreto]. Mis Ultimos tres clientes en [zona] estan listos para una
referencia si quiere hablar con ellos.»

ACCION — el cierre
Aqui no preguntas 'si 0 no'. Das opciones especificas:

«¢ Le funciona si paso el jueves a las 10 a ver el lote, o prefiere el viernes en la
tarde?»

POR QUE FUNCIONA

Los contratistas que aplican AIDA cierran 3 de cada 10 llamadas frias. Los que no, cierran 1 de
cada 30 o menos. La diferencia no es talento — es estructura. Si tienes problema con el inglés,
este script funciona igual: solo traducelo y practica las primeras dos lineas hasta que te salgan sin
pensar.
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PARTE 2

Permits y compliance L&l;

Lo que cambid en 2026 y nadie te explico.
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El estado de Washington esta apretando las
tuercas

El 2025 trajo cambios importantes en como el Departamento de Labor & Industries (L&I;) regula a los
contratistas. El 2026 esta trayendo mas. Si no estas al dia, te puede salir muy caro.

Bond requirement: subié y va a seguir subiendo

El bond minimo para General Contractors subié de $12,000 a $30,000 en enero 2025. Para Specialty
Contractors ahora es $15,000. Esto NO es opcional — sin bond no hay licencia, sin licencia no hay
permit, sin permit no hay trabajo legal.

QUE HACER AHORA

Si tu bond actual es menor al nuevo minimo, tienes 30 dias desde la renovacién para ajustarlo. L&l;
ya no avisa con cartas — lo encuentran en su sistema y te suspenden directamente. Verifica tu
status en secure.Ini.wa.gov/verify.

Las multas que méas nos toca arreglar

Estas son las cinco multas mas comunes que vemos en clientes nuevos que vienen con problemas:

Trabajar sin contractor registration al dia $1,000 - $5,000

Empleados sin worker's comp coverage (cada uno) $1,200 - $4,500

Trabajo sin permit cuando se requeria $500 + 4x costo del permit
Misclassification (1099 vs W2) $3,000 - $25,000

No mostrar UBI en publicidad y vehiculos $250 - $1,000

El error mental mas comun es pensar 'a mi no me va a tocar'. L&I; tiene un equipo de compliance officers
gue hacen visitas no anunciadas a obras activas, y el primer lugar donde miran es el vehiculo del
contratista (¢ tiene UBI visible?) y los planos en sitio (¢,coincide el permit con el trabajo que se esta
haciendo?).

HB 1110: la mejor noticia para tu negocio en 2026

La House Bill 1110 (firmada en 2023, en plena implementacion 2025-2026) basicamente forzo a todas las
ciudades de Washington con mas de 25,000 habitantes a permitir cuatro unidades habitacionales en
lotes que antes solo permitian una. Esto multiplicé por cuatro la demanda potencial de remodelacion,
ADUs, demolicién selectiva y construccion nueva.
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Para el contratista latino con experiencia en single-family, esto es la oportunidad mas grande de la
década. Un duefio que antes solo podia hacer una casa, ahora puede hacer cuatro unidades — y
necesita contratistas que sepan navegar el proceso.

DONDE APLICA HB 1110

Seattle, Bellevue, Tacoma, Spokane, Vancouver (WA), Kent, Renton, Federal Way, Everett,
Kirkland, Auburn, Bellingham y practicamente todas las ciudades 'urban growth area'. Cada ciudad
implementa los detalles a su ritmo — algunas ya estan emitiendo permits multifamily en lotes
residenciales, otras lo haran en 2026-2027.

Errores que te cuestan mas que el permit mismo

m Empezar trabajo antes de que el permit esté 'Issued' — multa + obra parada

m Hacer cambios al plano sin aprobacion del inspector — re-inspeccion + atraso

m No pagar el SDC fee (System Development Charge) cuando aplica — denegacion de C/O
m Asumir que tu sub esta cubriendo su propio L&l; — tu eres el responsable final

m Olvidar el final inspection — el permit queda 'expired' y no se cierra el proyecto
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PARTE 3

Como cobrar y no perder dinero

Estructura de pagos, contratos y escrow.
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Lareglade oro del flujo de caja

El contratista que quiebra rara vez quiebra por falta de trabajo. Quiebra por falta de cash. El cliente le
debe $40,000, los proveedores le exigen $15,000, los muchachos quieren su pago del viernes... y aunque
en papel esta ganando, en la calle esta hundido.

La regla que ensefiamos a nuestros clientes es simple: nunca financies mas de un 20% del proyecto
con tu propio dinero. Si la estructura de pagos no te permite eso, renegocia 0 no agarres el trabajo.

Estructura de pagos recomendada

Para proyectos residenciales en Washington, esta es la estructura que protege tu flujo:

Anticipo (deposit) 15-20% Al firmar contrato

Inicio de obra 20-25% Dia 1 en sitio

50% de avance verificable 25-30% Inspeccién intermedia
Sustancialmente completo 20-25% Antes de final inspection
Retencion (final) 5-10% 30 dias post C/O

El anticipo en Washington esté limitado: para proyectos residenciales NO puedes pedir mas del 10% o
$1,000 (lo que sea menor) ANTES de empezar — esto es ley estatal (RCW 18.27.114). Pero Si puedes
estructurar el pago de inicio (dia 1) para cubrir el resto del depésito moral. Es la forma legal de pedir
25-30% al arrancar.

Clausulas de contrato que muchos olvidan
m Cambio de orden por escrito: ningn cambio se ejecuta sin firma del cliente. Esto te protege de
los 'ah, yo pensé que estaba incluido'.

m Penalizacion por demora en pagos: 1.5% mensual sobre saldos vencidos. Suena agresivo pero
es estandar en la industria y te protege legalmente.

m Clausula de force majeure: incluye eventos climaticos extremos, problemas de supply chain y
inspecciones gubernamentales atrasadas. WA tuvo 4 meses de retraso en permits promedio en
2024.

m Limitacion de responsabilidad: tu liability se limita al monto del contrato. Sin esto, un cliente
puede demandarte por dafios consecuenciales 5-10x el valor del proyecto.

m Right to cure: antes de declarar un breach, el cliente debe darte 14 dias para corregir. Esto evita
que un cliente molesto contrate a otro y luego te demande por la diferencia.

Cuando usar escrow y coOmo proponerlo
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Para proyectos arriba de $200,000, el escrow es tu mejor amigo. Es una cuenta bancaria que tiene los
fondos del cliente, y solo se liberan cuando se cumple el hito acordado. Protege a ambas partes y elimina
el drama de cobrar.

El error es proponerlo defensivamente, como si no confiaras en el cliente. La forma correcta es
presentarlo como un servicio premium:

«Para proyectos de su tamafio trabajamos con escrow a traves de [banco]. Los
fondos estan en su nombre, se liberan segun el calendario que firmemos, y eso le da
tranquilidad porque sabe exactamente cuando y cuanto se mueve.»
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PARTE 4

Lo técnico

Caodigos, ADUs y como leer planos.
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Codigos Seattle 2026 que debes conocer

Seattle adoptd el Washington State Building Code 2024 con amendments locales que entraron en vigor
en enero 2025. Los puntos que mas afectan al residencial:

m Energy code (WSEC 2024): ahora requiere heat pumps en construccion nueva residencial.
Hornos de gas natural ya no califican como sistema primario.

m Fire sprinklers: obligatorios en toda construccion residencial nueva de 3+ unidades.

m Setbacks reducidos en HB 1110 zones: de 5ft a 3ft en ciertas zonas con ADU detached.

m EV-ready: toda construccion nueva debe incluir conduit y panel preparado para cargador de auto
eléctrico, minimo 1 espacio.

m Stormwater: nuevos requisitos para lotes >1,500 sqft de superficie impermeable.

El boom de los ADUs y codmo entrarle

Las ADUs (Accessory Dwelling Units) son la oportunidad mas rentable para contratistas residenciales en
2026. Seattle, King County y la mayoria de ciudades de la region las permiten en lotes single-family, y
muchos duefios estan convirtiéndolas para rentar o alojar familia.

EL NUMERO QUE IMPORTA

Una ADU detached en Seattle promedia $180,000 - $320,000 de construccion. Margen tipico para
el contratista bien organizado: 18-25%. Tiempo de obra: 4-7 meses. Es trabajo predecible, pago
predecible, y demanda creciente.

Los dos tipos principales:

AADU (Attached ADU)

Anexa 0 conectada a la casa principal. Mas barata, menos permits, pero menos privacidad para el
inquilino. Buena entrada al mercado si nunca has hecho una.

DADU (Detached ADU)

Edificio separado en el mismo lote. Mas cara, mas compleja (foundation, utilities propias) pero renta mejor
y se vende mejor en mercado secundario.

Como leer un set de planos sin ser arquitecto

Si llevas afios en obra ya sabes lo basico. Esto es para los detalles que se nos pasan y después cuestan
dinero:

m A-sheets vs S-sheets vs M/E/P: A es arquitecténico (lo que ves), S es estructural (lo que
sostiene), M/E/P es mecanico/eléctrico/plumbing. Cuando los tres no concuerdan, el problema casi
siempre esta en M/E/P.

m Title block: esquina inferior derecha. Aqui esta la fecha de revisién, scale (escala), y quién firmé.
Si trabajas con planos viejos y el inspector tiene la version nueva, te van a parar la obra.
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m RFI (Request for Information): cuando algo no esta claro, NO inventes. Manda una RFI al
arquitecto. Es la prueba escrita que te protege si la decisién sale mal.

m Submittals: antes de instalar materiales clave (windows, HVAC, plumbing fixtures), el arquitecto
tiene que aprobar la marca/modelo. Saltarse esto te puede costar reemplazar todo a tu costa.

m As-built: al final del proyecto, marca en el plano todo lo que se construy6 diferente. Esto es
obligatorio en Seattle y muchos contratistas se lo saltan, lo cual complica la inspeccion final.
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Proximos pasos

Si llegaste hasta aqui, ya estas del 5% de contratistas en Washington que invierten tiempo en estudiar su
negocio en serio. La diferencia entre el contratista promedio y el que crece agresivo no es talento de obra
— es disciplina en aplicar lo que ya sabe.

Mi sugerencia es que no intentes aplicar todo a la vez. Escoge UNA cosa de cada parte y trabgjala 30
dias:

m Parte 1: Empieza monitoreando permits 30 minutos cada lunes. Llama a 5 duefios esta semana.

m Parte 2: Verifica HOY que tu bond, UBI y worker's comp estan al dia.

m Parte 3: Revisa tu contrato actual y mete las 5 clausulas faltantes en el préximo proyecto.

m Parte 4: Estudia un caso real de ADU. Llama al permit office y pregunta qué se requiere en tu zona
especifica.

¢Quieres que te ayudemos a ejecutar?

Alkan Assistant es el equipo bilinglie que muchos contratistas en Washington estan
usando para no quedarse atras. Hacemos lo que tu no tienes tiempo de hacer:

[ Catalogo semanal de permits calificados con datos de contacto del duefio
[] Calificacion de leads con IA bilinglie — solo recibes los que ya dijeron si
[] Compliance L&l; tracking — te avisamos antes de que cambien las reglas
[] Templates de contratos con todas las clausulas que protegen tu negocio
[] Cold calls bilinglies ejecutados por nuestro equipo en tu nombre

[ Andlisis de capacidad de pago de cada lead antes de que pierdas el viaje

HABLA CON NOSOTROS

WhatsApp: +1 (206) 640-6034

Email: alkanassistant@gmail.com

Ledn, GTO, México - Trabajando en horario PST
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Esta guia es propiedad intelectual de Alkan Assistant. Puedes compartirla libremente con otros contratistas siempre que se mantenga sin
modificaciones. Si encuentras valor en ella, etiquétanos cuando la compartas.
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