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Raio-X Mercado Imobiliario na Florida

Oportunidades e Estratégias para Investidores

Nos ultimos anos, a Flérida emergiu como um dos destinos mais
atrativos para investidores imobiliarios globais, impulsionada por
uma combinag¢ao unica de fatores estruturais e conjunturais.
Desde 2020, mais de 1 milhdo de pessoas migraram para o estado,
atraidas por incentivos fiscais, qualidade de vida e um cenario
macroecondmico favoravel ao real estate.

Cidades como Miami, agora uma poténcia financeira, e regides
como Brickell —apelidada de "Wall Street do Sul" — tém redefinido o
mercado com alta demanda por residéncias de luxo e
empreendimentos branded.

Neste e-book, apresentamos insights e as dinamicas por tras desse
boom, os perfis de compradores, as estratégias de investimento
mais eficazes e as regides-chave.

De incentivos fiscais a ascensao de propriedades assinadas por
marcas de luxo, € hora de identificar oportunidades soélidas, evitar
armadilhas para estruturar investimentos que combinem protecao
patrimonial e geracao de renda dolarizada.

Seja vocé um investidor focado em renda passiva, um comprador
em busca de uma segunda residéncia ou um imigrante em
transicao para os EUA, este guia oferece insights praticos e taticos
para navegar nesse mercado vibrante e promissor.
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Fatores Estruturais do Boom Imobiliario

A pandemia COVID representa um fator disruptivo para a
Florida. Enquanto muitas regides no mundo se viram em uma
situacao de calamidade, a Flérida emergiu com politicas mais
flexiveis e mais pro-mercado;

e Estima-se que mais de 1 milhdao de pessoas migraram
para a Flérida desde o ano de 2020. A pandemia acelerou
a mobilidade doméstica nos EUA, favorecendo estados
com menor carga tributaria, melhor ambiente de negdcios,
seguranca, qualidade de vida e clima mais ameno como a
Florida;

e Forte migracao de norte-americanos de alto poder
aquisitivo, especialmente de Nova York, Califérnia e lllinois.

Principais Motivacoes

o Incentivos fiscais estaduais (auséncia de income tax na
Florida);

o Qualidade de vida, seguranca, clima e acesso a escolas e
servicos de exceléncia;

o Cenario macro favoravel ao real estate como protecao
contra inflagao.
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Miami
De Destino Turistico a Capital Financeira

e Empresas financeiras e de tecnologia tém realocado
escritérios centrais para Miami, atraidas por clima proé-
mercado, ambiente de negdcios mais efervescente e custo
operacional reduzido;

» O Brickell redne as principais instituicoes financeiras
internacionais do mundo;

e Investimento publico também esta caminhando
paralelamente, contribuindo com infraestrutura para a
chegada de investimentos privados. Investimento
municipal em infraestrutura e mobilidade na ordem de
US$ 1,2 bilhdo aplicados nas regides de Brickell e
Downtown.
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Miami
Contexto Macro tende a beneficiar Imoéveis

» Estagflacao global e juros elevados criam janelas de
entrada com valuation atrativo;

e Ativos reais, como imoveis, devem se beneficiar ainda mais
Nna proxima onda inflacionaria;

e O pulo do gato: propriedades bem escolhidas funcionarao
como protecao patrimonial + geracao de renda dolarizada.
Imoveis em areas de alta demanda (centros urbanos,

regides com infraestrutura) tendem a ser mais resilientes a
estagnacao.
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Estratégia recomendada

e Definir qual o objetivo principal: renda em ddlares, uso

proprio ou os dois, para cada perfil ha uma regidao mais
favoravel,

Pesquisar as regides mais alinhadas ao perfil e estilo de
vida e definir budget;

Contar com assessoria de corretores experientes,
comprometidos em encontrar um imovel alinhado ao seu
estilo de vida, que auxiliem em todo o processo de

aquisicao.
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Brickell: A Wall Street do Sul

e Brickell possui uma das maiores concentragdes de
instituicoes financeiras internacionais nos EUA -
o que é um sinal extremamente relevante ;

e Aregiao oferece uma combinacao unica de infraestrutura
corporativa + lifestyle urbano. Nao apenas uma regiao de
Nnegocios, mMas uma area residencial bem estruturada e até
mesmo um centro turistico.

e Altissima demanda por residéncias de luxo, branded
residences e imoveis com design integrado ao wellness

e conveniéncia.
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Branded Real Estate -
Empreendimentos de Ultra-Luxo

O que sao Branded Buildings?

« Empreendimentos residenciais assinados por marcas de
luxo (ex: Mercedes, Cipriani, Baccarat, Aston Martin,

Mandarim, entre outros).

e Integram design, servicos personalizados e marcas como

elemento de valor.

Quais os Diferenciais

» Propriedades branded valorizam, em média, 25% a 30%
acima de imoveis comparaveis por agregarem o alto
padrao das marcas em seu valor;

e Proporcionam reconhecimento global, liquidez,
rentabilidade e diferenciacao no portfdlio.
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PLACES MIAMI

Brickell, Miami

Mercedes-Benz Places
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Perfil do Comprador e Estratégias

Principais perfis de compradores

1. Investidor com foco em geracao de renda

Busca imodveis com potencial de aluguel (curto ou longo
prazo);

Prioriza liquidez, cap rate atrativo e baixo risco operacional.
2. Comprador de segunda residéncia
o Foco em localizagao estratégica, custos de

mManutencao, infraestrutura e possibilidade de uso
parcial.

3. Imigrante em transicao para os EUA

o Combina objetivo patrimonial com uso residencial
efetivo;

o Prioriza liquidez, cap rate atrativo e baixo risco
operacional.

11
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Tipos de aquisicao

Novas construcg¢oes (Pre-Construction Deals)

» Entrada fracionada ao longo da construcao (ex: 10% na
assinatura, 10% na fundacao, 5% na estrutura);

e Permite planejamento financeiro escalonado, diluindo o
risco e protegendo contra inflacao de precos;

e Em alguns projetos, existe a oferta de leaseback.

O que é Leaseback?

e Modelo onde o incorporador aluga de volta o imovel
adquirido, pagando uma renda garantida por tempo
determinado ao proprietario;

e Rendimento anual entre 6% e 10%, com contrato fixo e
sem preocupacao operacional para o investidor;

e |deal para investidores passivos que desejam renda
previsivel e isencao de gestao ativa.

12
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Revenda (Resale)

Imovel pronto, ja disponivel no Mercado;
Mais flexivel em localizacao e tipologia;

Financiamento mais comum para estrangeiros: 30%
entrada, 70% financiado via mortgage broker;

As condicdes de financiamento de acordo com alguns

fatores;

O processo pode ser facilitado com profissionais
especializados em compradores internacionais.
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Regioes-Chave e Insights Taticos

Brickell

Apods Nova York, Brickell € a maior concentracao de
instituicoes financeiras nos EUA.

Vida urbana intensa - Conecta-se facilmente a Downtown,
Coconut Grove, Coral Gables e Design District, formando o
principal eixo de negdcios e entretenimento de Miami.

A regidao possui alto indice de valorizacao imobiliaria nos
ultimos anos, com alguns lancamentos ultrapassando
US$ 2.000 por pé quadrado.

Imoveis com alta liquidez e grande potencial de
valorizacao, especialmente em empreendimentos
novos e bem localizados.

14
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Coconut Grove

e Bairro estrategicamente bem posicionado e tem
atraido um publico de alta renda;

¢ Novos empreendimentos prometem estar alinhados a
um lifestyle.

Boca Raton & Delray Beach

» Casas espacgosas em condominios fechados, entorno
escolar excelente.

e Facil acesso por trem (Brightline) e excelente
infraestrutura comunitaria.

Fort Lauderdale
 Mercado de locacao sazonal em expansao.

» Demanda da geracao prateada (aposentados com alto
poder de consumo).

e Cuidado com escolas e zonas de inundacao (flooding
zones).

15
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Orlando

Regidao em continuo desenvolvimento. Atrai muitos
brasileiros, que tem o desejo de ter uma casa em
condominio fechado. Fundamental buscar informacdes
sobre zoning (regulamentacao municipal que define onde
é permitido residéncias, comércios, hotéis ou aluguel de
curta duracao);

Algumas regides possuem restricoes especificas para
Airbnb e curta temporada, exigindo licencas especiais ou
proibindo completamente locacdes por menos de 30 dias;

Essas restricdes podem impactar a liquidez do imodvel e
limitar a rentabilidade esperada;

Avaliar reputacao do construtor e flexibilidade na gestao é
fundamental;

Avaliar reputacao do construtor e flexibilidade na gestao.

16
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Airbnb e Curta Temporada

Forte demanda por unidades com aluguel diario
permitido;

Projetos como Habitat (diario) e The Standard (mensal),
no Brickell, comentados na live, permitem curta temporada.

Estratégia Recomendada

Solicitar performance reports de unidades semelhantes

e Trata-se de um relatdério com dados reais de aluguel de
Imoveis comparaveis (mesmo prédio ou perfil), guando se
tratar de um imovel que esta em revenda.

> » Informacodes que sao importantes:
o - . 0 '.:':'
g o Receita anual bruta e liquida U e
i o Taxa de ocupacao 2N 4
o Preco médio por diaria (ADR) E
o Calendario de reservas anteriores e reviews _—.
——

e Importante para verificar se o retorno financeiro é
compativel com a expectativa antes da compra.

17
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Servicos de Property Management

» Imobiliarias e alguns empreendimentos oferecem o
servico de Property Management para gerenciar locacoes
- Util para o proprietario que busca essa comodidade e
nao tem disponibilidade para fazer a gestao a distancia;

e Servicos incluem:
o Gestdo de reservas e check-ins/check-outs
o Limpeza, manutencao e atendimento ao hdspede
o Precificacao dinamica e otimiza¢cao de ocupacao

e Taxa média: 20% a 30% da receita bruta mensal.

o Garante operacao profissional e reduz riscos e desgaste
operacional ao investidor.

18
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Momento Tatico de Entrada

A Convex enxerga um Buyer's Market (Mercado do Comprador)

em formacgao na Flérida, ou seja, um cenario favoravel aos

compradores, que tém mais poder de negociacao.

As principais caracteristicas de um Buyer’'s Market:

Maior oferta de iméveis: Ha maior estoque de casas e/ou
apartamentos disponiveis;

Precos tendem a cair ou se estabilizar;

Negociacao favoravel: Compradores podem negociar
descontos, melhores condicdes de financiamento ou outros
beneficios, como reformas ou inclusao de moveis;

Tempo de venda maior: Devido as condi¢cdes de mercado,
com desaceleracao econdmica, os imoveis ficam mais
tempo no mercado, abrindo maior possibilidade de
negociacao;

Cut Prices: é possivel observar uma continuo aumento de
unidades com reducao nos precos, algo que nao era visto
ha muitos anos na regiao.

19
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Coconut Grove

$245,000 000
1bd | 1 ba | 507 sqft - Condo for sale
3240 Mary St UNIT $302, Miami, FL 33133

FLORIDA PROFESSIONAL PROP.

Price cut: $46,000 (5/7) )

215 days o Zillow EINHNIT\(

= AT BRICKELL

TSN 19TH STREET
Brickell
$99,000 000
Studio | -- ba | 65 sqft - Condo for sale
1541 Brickell Ave #C349, Miami, FL 33129
REAL ESTATE SALES FORCE
Price cut: $105K (4/29) .
118 days on Zillow - bl‘

Boca Raton

(L™ 5\ | BEACHES ' -
$245,000 ooo
2 bds | 2 ba | 1,548 sqft - Condo for sale

7370 Orangewood Lane #305, Boca Raton, FL...

KELLER WILLIAMS REALTY BOCA RATOM
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O que voceé precisa saber

Nao necessariamente vocé vera queda de precos em todas
regides. Imoveis bem precificados tendem a manter pelo
menos o valor nominal;

Regides que experienciaram mais exageros na predicacao
tendem a sofrer os maiores ajustes;

Imoveis do segmento premium resistem mais a sofrer
cortes - mas nao estao imunes;

Taxa de juros em patamar relativamente alto para padrdes
americano afasta compradores locais endividados;

Nestes momentos de correcao, quem tem liquidez
disponivel vai capturar as melhores oportunidades;

Maior poder de negociacao, especialmente em unidades
prontas ou estoques de incorporadoras.

Questdes regulatorias a nivel estadual e federal tendem a
beneficiar imoveis na regiao da Florida - EX: projeto para
eliminar Imposto sobre Propriedade;

Uma conjuncao de fatores beneficia o investidor brasileiro
capitalizado para entrar no mercado imobiliario
americano.
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Invista com seguranca e estratégia na Flérida

A Convex em parceria com escritério local em Miami esta
disponibilizando servico de suporte especializado para
clientes brasileiros.

Vocé contara com estrutura total para investir da forma
correta com amparo de corretores experientes, contadores
especializados na legislagao e especialistas em
financiamento (mortgage broker).

Para saber mais sobre o servico que a Convex em parceria
com a Finanz Butik proporciona para os investidores
brasileiros que desejam comprar um imaovel na Florida,
entre em

contato e receba atendimento:

contato@convexresearch.com.br

©

Entre em contato através do
Whatsapp, clicando aqui

22
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Acompanhe as Redes Sociais da Convex
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