


Oportunidades 
en un Mercado 

Cambiante 





QUÉ ES TERRABELLA REALTY? 

Terrabella Realty es una empresa boutique con 
más de diez años en el mercado de bienes raíces 
de Miami y aproximadamente $750 millones de 
dólares en ventas cerradas. 
 
Tenemos la experiencia y la tecnología para 
asistirlo en todas su necesidades inmobiliarias. 
 
Contamos con 45 asociados profesionales con 
experiencia en diversas areas del mercado local 
en el idioma que usted necesite y alianzas 
estratégicas con compañías internacionales en 
varios países. 
 
Visite Nuestro Sitio Web: 
WWW.TERRABELLAREALTY.COM 



ω Licensed Florida Real Estate Broker   
(14 years of Experience) 
 
ω Broker Licenciado en Real Estate desde 1997 
 
ω Experto conocimiento del mercado del Sur  
de la Florida 
 
ω Autor del Libro "La Dieta del Real Estateò 
 
ω Fundador de Terrabella Realty en North Miami 
Beach (Con mas de 45 profesionales associados y 
mas de 750,000,000 en ventas cerradas) 

ACERCA DE GUSTAVO BLACHMAN 



ω Realtor®, con experiencia en Real Estate desde el 2,002 

ω Experiencia de una decada en el Mercado mayorista de hipotecas      

 como Principal Broker 

ω Autor de sistema informatico para analisis de valuacion realista de 

 propiedades. 

ω Autor de sistema informatico para deteccion temprana de 

 oportunidades de inversion inmobiliaria. 

ω Evaluacion de BPOs (Brokerôs Price Opinion) para entidades 

 bancarias.  

ω Miembro de: Asociacion Nacional de Realtors, Asociacion de Realtors  

de la Florida, Asociacion de Realtors de Miami 

ω Ingeniero Quimico (UBA) con formacion en Ingenieria de Sistemas 

ω Graduado en Estrategias de Negociacion de Kellogg School of 

 Business (NW University) 

ACERCA DE ALEJANDRO RIEGER 



ω Broker inmobiliario desde  2001. 

Broker asociada a Terrabella Realty representando inversores en la 

compra de inmuebles comerciales y residenciales. 

Miembro de la Asociacion Nacional de brokers inmobliarios , 

Asociacion de Brokers de la Florida y asociacion de Brokers de Miami. 

Broker Asociada (2001-2008) representando a desarrolladores y 

constructores en la venta y marketing de proyectos inmobiliarios 

Administracion de propiedades residenciales y comerciales en la 

Florida para 

clientes en el exterior.  

Asistencia en terminaciones, reformas y decoracion de interiores en 

propiedades residenciales y comerciales. 

Arquitecta y Urbanista  - Universidad de Belgrano, Buenos Aires - 

ACERCA MIRTA SUTTIN 
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MODULO 
 

INFORMATIVO 



Es dificil comprar una propiedad en 
Miami? 

 

Que debo saber para evitar  
sorpresas ? 

? 



Comprar en Miami es tan facil 

(o dificil) como comprar en 

Buenos Aires, Santiago, 
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Adquiera el conocimiento de 
las particularidades de este  

mercado  a través de 
Expertos Locales. 

IMPORTANTE 



Es sabido por todos que en una inversion: 

 

A mayor rendimiento, 

mayor es el riesgoΧ 

IMPORTANTE 



Pero para inversiones inmobiliarias 
en este mercado: 

A mayor conocimiento, 

menor es el riesgoΧ 

IMPORTANTE 



OBJETIVOS DE UN INVERSOR 

ω REVENTA 
Compra y venta rapida con cierta utilidad. 
Rotacion del capital 2 veces anualmente. 
 
ω APRECIACION 
Compra y alquiler de la propiedad. Renta anual 
mas potencial de apreciacion. 
  
ω USO PERSONAL 
Compra para uso privado. Criterios de preferencia 
personal preceden a criterios de inversion. 



FACTORES PARA UNA  
INVERSION EXITOSA 

ÅClaridad en el objetivo 
 
ÅAsesoramiento Legal / Impositivo 

 
ÅInformacion real de Mercado Inmobiliario 

 
ÅAnalisis objetivo  y evaluacion de las 

alternativas 
 
ÅEstrategia de Salida 



PROPIEDADES DISPONIBLES  

A. Venta Normal 

B. Foreclosure 

C. REO 

D. Short Sale 



A. VENTA NORMAL 

ÅVenta de Desarrollador (Developer) 

ÅVenta entre particulares 

PROPIEDADES DISPONIBLES  



B. FORECLOSURE 

ωRemate Judicial (online) 

ωRequiere Deposito Previo 

ωNo hay Estudio de Titulo Previo 

ωPuede haber embargos, deudas, violaciones al 
codigo. 

ωSe compite con el Banco que inicio el juicio. 

PROPIEDADES DISPONIBLES  



C. REO Default 

Lis Pendens 

Sentencia Judicial y Aviso de Ejecucion Hipotecaria 

Remate Judicial (On-Line) 

REO 

PROPIEDADES DISPONIBLES  



D. SHORT SALE 

ωSe inicia como una venta entre particulares. 

ωSujeto a la aprobacion de la Entidad Financiera 

acreedora de la Hipoteca, la que debera aprobar 

la venta por un monto inferior a la deuda y que 

puede cambiar alguna condicion de venta 

ωPuede tardar varios meses 

PROPIEDADES DISPONIBLES  



IMPORTANTE  

Porque es necesario 

el asesoramiento 

de un Abogado  

y de un Contador? 



CONSIDERACIONES IMPOSITIVAS  

ωImpuesto a la Herencia 
 

ωRetencion en la Venta (FIRPTA) 
 

ωImpuesto a las Ganancias vs. ñCapital Gains Taxò 
 

ωImpuesto a los Dividendos 



ESTRUCTURA LEGAL/IMPOSITIVA  

INMUEBLE 

 

 

 

 

 

PERSONA 

FISICA 

INMUEBLE 

 

 

LLC (SRL) 

 

 

PERSONA 

FISICA 

INMUEBLE 

 

CORP. LOCAL 

 

CORP. OFFSHORE 

 

NOMINADAS  
o al PORTADOR 



Oferta            Contrato         Deposito en Escrow 

         Estudio de Titulo        Seguro de Titulo 

        Cierre          Posesion 

Simultaneamente el Comprador podra realizar una 
Inspeccion de la Propiedad (opcional) 

EL PROCESO DE COMPRA 



CUANTO CUESTA TENER  
UNA PROPIEDAD 

ÅExpensas / Mantenimiento 

ÅImpuesto a la Propiedad 

ÅSeguro de Mantenimiento 

ÅSeguro de Contenido & ñLiabilityò 

ÅExpensas Extraordinarias 



En una Compra/ Venta, por lo general: 

La Comision Inmobiliaria la abona el Vendedor. 

 

En un Alquiler: 

El inquilino paga solo el alquiler, mientras que el 

Propietario paga los Impuestos, Expensas, Comision.  

El propietario es responsable del mantenimiento. 
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FINANCIACION 

Diversas entidades bancarias estan dispuestas 
a financiar la compra de inmuebles. 

. 

Se requiere presentar formularios justificando 
ingresos, reservas y ocupacion (entre otros). 
. 

Lleva en general de 45 a 60 dias de procesamiento. 
. 

Algunos vendedores prefieren ofertas de contado, 
para no esperar el tiempo de otorgamiento de la 
hipoteca. 



CUAL ES EL VALOR DE  
UNA PROPIEDAD? 



En muchos casos dificil de determinar. 
 

Dispersión de valores 
 

Diferentes modalidades de venta. 

 

Base a considerar: 

Precios efectivamente pagados 

CUAL ES EL VALOR DE  
UNA PROPIEDAD? 
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En 6 meses se vendieron 24 unidades 
 

de 1 dormitorio y 1005 sq.ft. (93 m2) 
 

entre $85,000 y $167,000 
 

En diferentes pisos, orientaciones,  

vistas, estado ƎŜƴŜǊŀƭΣ άǳǇƎǊŀŘŜǎέΣ etc Χ 

EJEMPLO: CASO REAL  



Herramienta propietaria de 

TERRABELLA REALTY 
 

Analiza a través de su base de datos miles de 
condominios en areas determinadas  

del SE de la Florida. 
 

Produce un Resumen de Evaluacion y expone a 
su vez toda la informacion άabiertaέΦ 

SISTEMA DE VALUACIÓN 



SISTEMA DE VALUACIÓN 



SISTEMA DE VALUACIÓN 



SISTEMA DE VALUACIÓN 



SISTEMA DE VALUACIÓN 



ÅLas mejores y mas atractivas oportunidades se 
venden en menos de 7 dias (muchas veces en 
horas ΧΦύ 

ÅLa deteccion temprana es factor fundamental 
para ciertos inversores. 

ÅHay mas de 4500 condominios en el Este de los 
condados de Miami-Dade y Broward con 
multiples unidades cada uno. 

DETECCIÓN DE 
OPORTUNIDADES 



Desarrollamos un sistema de monitoreo que 

άbarreέ todas las propiedades puestas en el 

mercado, o cuyas condiciones han cambiado, 

detectando las mejores oportunidades. 

 

El proceso toma solo 10 minutos. 

DETECCIÓN DE 
OPORTUNIDADES 



DETECCIÓN DE 
OPORTUNIDADES 



DETECCIÓN DE 
OPORTUNIDADES 


