LELION

PROPERTIES

GUIA COMPLETA PARA COMPRADORES INTERNACIONALES

Como invertir en propiedades en
Florida siendo extranjero

Proceso de compra, tipos de propiedad, zonas de inversién, estructuras legales,
impuestos y errores que todo inversionista latinoamericano debe revisar antes de
comprar.
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Una gu{a para comprar con Criterio, no por impulso

Florida puede ser una puerta de entrada al mercado inmobiliario de Estados Unidos para compradores
latinoamericanos. Pero una buena compra no depende solo de encontrar una propiedad atfractiva: depende de

entender objetivo, nimeros, estructura, reglas, equipo local y riesgos.

Esta gufa esté disefiada para ayudarte a ordenar la conversacién antes de avanzar con una propiedad, proyecto o zona especifica. No

reemplaza la asesorfa legal, fiscal o financiera, pero si te ayuda a saber qué preguntas hacer y qué revisar antes de comprometer capital.
/ . .
La meta no es Comprar rapldo. La meta es Comprar con Clarldad.

Qué vas a revisar

, . . . . 7. tos real
1. Por qué Florida atrae capital latinoamericano Costos reales

L . . Estructura legal
. Definir objetivo y estrategia 8. Estructura lega

Tipos de propiedad 9. Impuestos para extranjeros

: : y 10. Renta corta vs renta anual
. Zonas y perfiles de inversién

. Proceso de compra 11 Due diligence

12. Errores comunes
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. Financiamiento vs compra cash
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/ . . . . . .
Por que Flomda atrac a imversionistas 1at1noamer1canos

Para muchos inversionistas latinoamericanos, Florida representa una combinacién dificil de encontrar: mercado en

ddlares, conectividad internacional, comunidad latina, turismo, demanda de renta y posibilidad de diversificar

patrimonio fuera del pafs de origen.

Délar y diversificacién
Un inmueble en Florida puede ayudar a diversificar parte del

patrimonio en una economia y moneda distintas.

Demanda internacional
Miami y ofras zonas de Florida reciben compradores, turistas,

estudiantes, profesionales y empresas.

Uso personal + inversidn
Muchas compras combinan disfrute familiar con potencial de

renta o valorizacién.

Acceso remoto
Un comprador extranjero puede comprar sin vivir en EE. UU.,

si frabaja con el equipo correcto.

Importante: que Florida sea atractiva no significa que cualquier propiedad sea buena inversién. El resultado depende de zona, reglas,

costos, administracién y estructura.

Preguntas iniciales

e (Quieres renta mensual, valorizacién, segunda vivienda o proteccién patrimonial?

e ¢Buscas Miami especificamente o estés abierto a ofras zonas de Florida?

e (Comprarias cash o necesitas financiamiento?

e ¢Quién administrarfa la propiedad si no vives en Estados Unidos?

Angela Lelion Real Estate Agent

w



Paso 1 deﬁne qllé qUiGI'GS quc haga 13 pfOpiGd&d por t1

Antes de revisar edificios, renders o precios, define el objetivo. El mismo apartamento puede ser excelente para un

comprador y mala decisién para ofro si sus objetivos son distintos.

Objetivo Qué priorizar Riesgo a evitar

Renta anual Demanda estable, gastos controlados, facilidad de administracién. Comprar donde la renta no cubre costos reales.

Renta corta Reglas de edificio/ciudad, operacién, ocupacién, limpieza, Asumir ingresos brutos sin calcular fees y vacancia.
temporada.

Segunda vivienda Ubicacién, acceso, estilo de vida, mantenimiento y uso familiar. Pagar gastos altos por una propiedad que se usa

poco.
Patrimonio en Preservacién, liquidez, zona sélida, estructura legal/fiscal. Ignorar impuestos, sucesién y costos de salida.
délares

Regla de decisién

No empieces preguntando “équé propiedad me recomiendas?”. Empieza con: “este es mi objetivo, este es mi presupuesto y este es

mi horizonte”. La recomendacién correcta sale de ahf.
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Tipos de propiedad que puedes encontrar en Florida

Cada tipo de propiedad tiene ventajas, restricciones y costos distintos. La mejor opcién depende de tu estrategia, no

solo del precio.

Condo / apartamento Townhouse

Comun en Miami. Puede ser préctico para renta o segunda Més espacio y sensacién residencial. Puede funcionar para
vivienda, pero el HOA y las reglas de renta son criticos. familias o renta anual, segin zona y comunidad.
Single-family home Pre-construccién

Casa independiente. Mas control, pero también méas Entrada por pagos durante construccién. Requiere revisar
responsabilidad de mantenimiento, seguro y administracién. desarrollador, tiempos, contrato, asignacién y costos futuros.

Lo que debes comparar

e Reglas de rentfa: diaria, mensual, anual, restricciones por HOA.

e Costos mensuales: HOA, seguro, impuestos, servicios, administracién.
¢ Liquidez: facilidad de vender en el futuro.

e Perfil de inquilino o usuario final.

¢ Necesidad de remodelacién o amoblamiento.

Angela Lelion Real Estate Agent

@]



/.0nas y perfﬂes de inversion: Miami no es un solo
mercado

Una de las decisiones mas importantes es la zona. No todas las éreas sirven para el mismo tipo de comprador ni para

el mismo modelo de renta.

Zona Perfil general Puede encajar con

Brickell Urbano, financiero, profesional, lifestyle vertical. Renta anual, segunda vivienda urbana, demanda
ejecutiva.

Edgewater Crecimiento, waterfront, cercania a Design Valorizacién, proyectos nuevos, inversién a

District/Wynwood,/Downtown. mediano plazo.

Aventura Comunidad latina, familiar, estable, norte de Miami. Familias, segunda vivienda, renta més tradicional.

Doral Comunidad latina, colegios, comercio, vida suburbana. Familias, compradores relocacién, renta
residencial.

Miami Beach Lifestyle y turismo, pero con reglas muy especificas. Uso personal, renta con anélisis regulatorio
estricto.

Orlando / Tampa / ofras Mercados con dindmicas distintas a Miami. Renta familiar, turismo o crecimiento, segdn

zonas ciudad.

Nota: “zona rentable” no significa lo mismo para fodos. Rentabilidad puede ser flujo, valorizacién, ocupacién, seguridad patrimonial o
liquidez.
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Proceso d€ compra paso a paso

Comprar desde ofro pafs es posible, pero requiere orden. Este es el mapa general de una compra inmobiliaria en
Florida.

1. Diagnéstico inicial: objetivo, presupuesto, pafs, forma de pago y horizonte.

2. Precalificacién o prueba de fondos: si financias, se revisa capacidad; si compras cash, se prepara documentacién.
3. Seleccién de zonas: se filira segin estrategia, no solo por precio.

4. Anélisis de propiedades: precio, gastos, reglas, renta potencial, riesgos y comparables.

5. Oferta: se presenta una propuesta formal con precio, depdsito, contingencias y tiempos.

6. Contrato y depésito: al aceptar la oferta, se abre el proceso formal.

7. Inspeccién y due diligence: revisién fisica, documental, reglas del edificio y condiciones.

8. Cierre: firmas, transferencia de fondos, titulo y registro.

9. Post-cierre: seguros, HOA, administracién, rentfa, contabilidad y mantenimiento.

Rol de una agente local

Una buena agente no solo abre puertas. Ayuda a filirar oportunidades, entender reglas, coordinar equipo local y evitar decisiones
impulsivas.
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Comprar financiado o comprar cash

Los extranjeros pueden comprar propiedades en Florida. También pueden acceder a financiamiento en ciertos casos,

aunque las condiciones suelen ser diferentes a las de residentes o ciudadanos.

Compra cash Compra financiada
Puede simplificar el proceso, mejorar capacidad de Puede permitir conservar liquidez, pero exige documentacion,
negociacién y evitar aprobacién bancaria. Requiere prueba de pago inicial mayor, tasas/costos y precalificacién con lender.

fondos y planificacién de transferencia.

Documentos que pueden pedirte

Pasaporte e informacién personal.

Prueba de fondos o estados bancarios.

Cartas bancarias o referencias, segin caso.
Documentacién de ingresos si solicitas financiamiento.

Informacién de la entidad compradora si usas LLC u ofra estructura.

Recomendacién: antes de enamorarte de una propiedad, confirma cuénto puedes comprar realmente y con qué estructura. Eso evita perder

tiempo y oportunidades.
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El precio de compra no es el costo total

Una inversién debe analizarse por costo total de entrada, costo mensual y costo de salida. Muchos errores ocurren

porque el comprador solo mira el precio publicado.

Categoria Qué incluye Por qué importa

Costos de cierre Titulo, registro, lender fees si aplica, escrow, seguros, ajustes. Afectan cuanto dinero necesitas para cerrar.
Costos mensuales HOA, impuestos, seguro, servicios, administracién, mantenimiento. Definen si el flujo neto funciona.

Costos de renta Vacancia, limpieza, plataformas, reparaciones, management. Reducen el ingreso bruto.

Costos de salida Comisién, impuestos, FIRPTA si aplica, closing costs de venta. Impactan la rentabilidad final.

La pregunta correcta no es “;cuanto cuesta?”. La pregunta es “;cuanto cuesta tenerla
z, a, )

operarla y venderla?”.
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Estructura legalz no compres sin preguntar cOmo te
conviene comprar

La estructura de compra puede afectar impuestos, responsabilidad, sucesién, privacidad, financiamiento y

administracién. No existe una respuesta universal.

An

Alternativa Posibles ventajas Preguntas clave

Persona natural Simplicidad inicial, proceso directo. ¢Qué implica para sucesién, impuestos y
responsabilidad?

LLC Separacién operativa, posible proteccién de responsabilidad, ¢Cémo se tributa? ¢Quiénes son miembros? ¢Sirve
organizacién patrimonial. para financiamiento?

Trust / planificacién Puede ayudar en sucesién y planificacién, segin caso. ¢Qué recomienda un attorney para tu pafs, familia y

patrimonial patrimonio?

Importante: esta guia no da asesoria legal. Antes de comprar, un comprador extranjero deberia conversar con un attorney y/o CPA
familiarizado con real estate en Florida y no residentes.

quipo recomendado
Agente inmobiliaria licenciada.
Title company / closing agent.
CPA con experiencia en no residentes.
Attorney si necesitas esfructura, sucesion o revisién confractual especifica.

Property manager si vas a rentar.
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Impuestos para 6th3ﬂj€1"052 temas quc debes revisar

Los impuestos pueden cambiar significativamente el resultado de una inversién. No necesitas ser experto, pero sf

debes saber qué temas llevar a un CPA antes de comprar.

Property tax
Impuesto anual de propiedad. Varfa por condado, valor y

ajustes. Debe incluirse en el anélisis.

FIRPTA
Al vender, compradores extranjeros pueden estar sujefos a
retenciones bajo reglas especificas. Se planifica antes de

vender.

Preguntas para tu CPA /attorney

¢Me conviene comprar a nombre personal o con entidad?
¢Qué obligaciones fiscales tendré si genero renta?

¢Qué pasa si vendo en el futuro?

¢Cémo se coordina esto con mi residencia fiscal en mi pafs?

¢Qué documentacion debo guardar desde el primer dia?

Angela Lelion Real Estate Agent

Rental income tax
Si rentas, el ingreso puede generar obligaciones fiscales en
EE. UU. Hay gastos deducibles que deben manejarse bien.

Estate tax / sucesion
La planificacién patrimonial puede ser importante para no

residentes con activos en EE. UU.



Renta corta, renta anual y administracion desde otro pa{s

El modelo de renta define operacién, ingresos, desgaste, regulacién y equipo necesario.

Modelo Ventajas Riesgos/revisién

Renta Més estabilidad, menos rotacién, operacién més simple. Ingreso potencial menor que renta corta, seleccién de inquilino,

anual mantenimiento.

Renta corta ~ Mayor ingreso bruto potencial, flexibilidad de uso Reglas, licencias, HOA, temporada, limpieza, plataformas, alta operacién.
personal.

Uso mixto Combina disfrute personal y renta. Debe coordinar calendario, reglas y rentabilidad real.

Antes de comprar para rentar

e Revisa reglas del HOA y ciudad por escrito.

e Estima ingresos netos, no solo renta bruta.

¢ Incluye vacancia, limpieza, repairs, management fees y reservas.

¢ Define quién responde emergencias si estés fuera del pafs.
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Due dﬂigence: qué revisar antes de firmar o avanzar

La due diligence es la diferencia entre comprar con emocién y comprar con criterio. Cada propiedad necesita revisién

especifica.
Documentos del edificio Condicién fisica
HOA, presupuesto, reservas, restricciones, assessments, reglas Inspeccién, sistemas, reparaciones, edad de aire
de renta. acondicionado, roof si aplica.
Ndmeros Salida
Costos mensuales, renta netfa, vacancia, seguros, impuestos, Liquidez, comparables, demanda de reventa y perfil de
fees. comprador futuro.

Checklist rapido antes de avanzar

Objetivo de compra definido.
Presupuesto fotal confirmado.
Reglas de renta revisadas.
Costos mensuales estimados.
Equipo local identificado.
Estructura legal/fiscal consultada.

Plan de administracién claro.
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Errores frecuentes de inversionistas latinoamericanos

Muchos errores no ocurren por falta de dinero, sino por falta de informacién o por comparar Florida con el mercado

inmobiliario del pais de origen.

1. Comprar por render o emocién: una propiedad bonita no siempre es una buena inversién.
. Ignorar HOA, seguros e impuestos: los gastos pueden cambiar completamente el flujo.
. No revisar reglas de renta: algunos edificios limitan o prohiben ciertos modelos.

. No planificar estructura legal/fiscal: comprar primero y preguntar después puede salir caro.

2
3
4
5. Asumir que todo se administra solo: una propiedad en ofro pafs necesita operacién local.
6. No comparar escenarios: cash vs financiacién, renta anual vs corta, Miami vs ofras zonas.
7

. No tener equipo local: necesitas agente, title, CPA /attorney y manager segin el caso.

La idea central

Una inversién sélida no se improvisa. Se estructura. Mientras més claro sea el objetivo, més facil sera filirar oportunidades y evitar

riesgos innecesarios.
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;Quieres revisar tu caso con una experta local?

Cada comprador tiene una historia distinta: pafs, presupuesto, objetivo, familia, estructura, forma de pago y horizonte
de inversién. Por eso, el siguiente paso no deberia ser recibir una lista genérica de propiedades, sino entender tu
perfil.

Habla con Angela por WhatsApp
C

Si quieres revisar zonas, proyectos o propiedades en Florida, continta la conversacién por WhatsApp y cuéntanos

si estds buscando renta, segunda vivienda o proteccién patrimonial.

Hablar por WhatsApp

WhatsApp: +1786 474 5111

Sobre Angela Lelion

Angela Lelion es agente inmobiliaria licenciada en Florida, con més de 15 afios de experiencia acompafiando inversionistas latinoamericanos

en el mercado de bienes raices de Miami y Florida.

Para avanzar, ten claro: Angela puede ayudarte a revisar:
objetivo, presupuesto aproximado, pafs de residencia y si zonas, proyectos, reglas de renta, costos y préximos pasos
piensas comprar cash o con financiacién. segln tu perfil.

Esta gufa tiene fines informativos y educativos. No constituye asesorfa legal, fiscal, financiera, migratoria ni de inversién. Antes de comprar, consulta con
profesionales calificados segln tu caso particular.


https://wa.me/17864745111?text=Hola%20%C3%81ngela%2C%20le%C3%AD%20la%20gu%C3%ADa%20completa%20de%20Florida%20y%20quiero%20revisar%20mi%20caso%20para%20invertir.

