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1. Resumo Execulivo

Esta anélise compara duas estratégias de investimento em imével de locagéo por temporada na regido
de Clermont, FL (comunidade Windsor Cay): (A) aquisi¢do de uma propriedade ja construida e em
operacao, com histérico real de receita; e (B) compra de uma unidade na planta junto & construtora,
com decoracéo via pacote premium, entregue mobiliada e pronta para operar.

Os dados de receita utilizados nesta analise séo reais, extraidos dos relatérios financeiros mensais
(Janeiro a Margo de 2026) de duas propriedades de 8 quartos atualmente em operagdo na mesma
comunidade.

2. Historico Real de Receita — Casas Prontas (8 Quartos)

Propriedade 1 — 15969 Cape Coral Lp

“ RECEITA BRUTA REPASSE AO PROP.* LIQUIDO FINAL**

Janeiro/26 $5.647,46 $5.462,46 $4.662,46
Fevereiro/26 $6.882,51 $6.296,62 $5.496,62
Margo/26 $9.348,11 $9.1631 $8.363,1

Propriedade 2 — 15961 Cape Coral Lp

“ RECEITA BRUTA REPASSE AO PROP.* LIQUIDO FINAL**

Janeiro/26 $6.132,13 $5.550,93 $4.750,93
Fevereiro/26 $8.366,85 $7.686,85 $6.886,85
Margo/26 $11.002,21 $10.767,21 $9.967,21

* Repasse ao proprietario ja considera taxa de administragédo de 15% (gest&o).
** | iquido final = Repasse menos $800/més estimados de &gua e luz (ndo incluidos na gestéo).



3. Sazonalidade do Mercado — Perfil dos Meses

Os 3 meses de histérico real (Janeiro a Margo/2026) j4 mostram uma tendéncia clara de crescimento,
consistente com o padrao sazonal do mercado de aluguel por temporada em Orlando: alta no inverno
(dezembro a abril), alta no verao (junho a agosto), e meses mais fracos nas temporadas intermediarias
(maio e setembro a novembro).

Janeiro Fraco Pés-feriados, retorno as aulas
Fevereiro Médio-Forte Pico de ocupagao histérica em Orlando
Marcgo Forte Spring Break (inicio)
Abril Forte Spring Break (continuag&o), alta de inverno
Maio Fraco Menor demanda do ano (shoulder season)
Junho Forte Inicio das férias escolares de verao
Julho Forte Ei;z”de verdo, alta temporada de férias no
Agosto Médio Fim das férias de veréo, volta as aulas
Setembro Fraco Shoulder season, baixa demanda
Outubro Médio E:g;)i\\//vael)en, eventos sazonais (Food & Wine
Novembro Médio Thanksgiving, inicio da alta de inverno
Dezembro Forte Natal e Ano Novo em Orlando — pico de

receita do ano

Meses em creme sé&o estimativas baseadas em dados de mercado (relatérios do setor de aluguel por temporada em
Orlando) e no comportamento jé observado nos meses reais. Os valores reais de Janeiro a Margo sé&o os Uinicos
confirmados pelos extratos financeiros das propriedades.



4. Cenario Proposto — Planta + Decoracao (7 Quartos)

Proposta: aquisicado de unidade na planta (modelo Seashore, 7 quartos / 5.5 banheiros) diretamente
com a construtora Pulte Homes, na mesma comunidade Windsor Cay, com pacote de decoragao
premium — entregue totalmente mobiliada e decorada, pronta para operagao imediata como aluguel
de temporada.

4.1 Investimento Total

Valor do Imével (Lote, modelo Seashore 7/5.5) $865.780,00
Entrada (25%) $216.445,00
Valor Financiado (75%) $649.335,00
Pacote de Decoragéo Premium (pagamento a vista) $250.000,00
Custo de Fechamento (5% do valor do imbvel) $43.289,00
Incentivo da Construtora (closing costs) -$30.000,00
Custo de Fechamento Liquido $15.000,00

CAIXA TOTAL NECESSARIO (Entrada + Decoracao + $481.445,00
Fechamento)

A construtora oferece incentivo de $30.000,00 para custos de fechamento (com lender preferencial). O custo de
fechamento total estimado em 5% do valor do imével é de $43.289,00; apés o incentivo, o custo liquido ao comprador
fica em aproximadamente $15.000,00.

4.2 Custos Mensais Fixos

ITEM VALOR MENSAL

Mortgage (PITI — Principal, Juros, Seguro, Imposto) $6.000,00

Agua e Luz (estimado) $800,00

TOTAL DE SAIDA FIXA MENSAL $6.800,00



4.3 Projecao de Resultado Mensal — Ano Completo

Aplicando o perfil de sazonalidade da Segao 3 (3 meses fracos, 4 médios e 5 fortes) sobre a saida fixa
mensal de $6.800, a projecéo para os 12 meses fica:

“ RECEITA ESTIMADA SALDO MENSAL PERFIL

Janeiro $5.506,69 -$1.293,31 Fraco
Fevereiro $6.991,74 +$191,74 Médio-Forte
Margo $9.965,16 +$3.165,16 Forte
Abril $9.965,16 +$3.165,16 Forte
Maio $5.506,69 -$1.293,31 Fraco
Junho $9.965,16 +$3.165,16 Forte
Julho $9.965,16 +$3.165,16 Forte
Agosto $6.991,74 +$191,74 Médio
Setembro $5.506,69 -$1.293,31 Fraco
Outubro $6.991,74 +$191,74 Médio
Novembro $6.991,74 +$191,74 Médio
Dezembro $9.965,16 +$3.165,16 Forte

Apenas 3 dos 12 meses do ano (Janeiro, Maio e Setembro — todos shoulder season) projetam saldo
negativo, de aproximadamente -$1.293/més cada. Nos outros 9 meses, o saldo é positivo, com
destaque para os 5 meses fortes (Margo, Abril, Junho, Julho e Dezembro), que geram mais de
$3.100/més cada. No acumulado dos 12 meses, o saldo é positivo em aproximadamente $12.700,00.



5. Valorizacao do Imovel e Retorno em 2 Anos

Além do faturamento mensal ja apresentado, o imével também ganha valor de mercado com o tempo.
Para um cenério de revenda em 2 anos, trés taxas de valorizacdo foram consideradas: uma
conservadora alinhada @ média do metro de Orlando, uma moderada, e uma otimista baseada no
histérico recente especifico de Clermont.

CENARIO TAXA ANUAL VALOR EM 2 ANOS VALORIZAGAO

Conservador (metro Orlando) 3% a.a. $918.506,00 +$52.726,00
Moderado 4% a.a. $936.427,65 +$70.647,65

Otimista (Clermont, histérico

9% a.a. $1.028.633,22 +$162.853,22
recente)

A taxa conservadora reflete a projegdo de crescimento de 2% a 5% ao ano para o metro de Orlando em 2026. A taxa
otimista reflete a valorizagcdo média de 9% a 11% ao ano observada especificamente em Clermont nos Gltimos anos,
impulsionada por nova infraestrutura e acesso a lagos.

5.1 Retorno Total Estimado se Vender em 2 Anos

Somando a valorizagdo do imével, a amortizagéo do principal do financiamento (~$15.000,00 em 2
anos) e o saldo de caixa acumulado da operagao (~$12.700,00/ano), o retorno total estimado sobre o
capital investido ($481.445,00) seria:

CAPITAL

CENARIO RETORNO TOTAL INVESTIDO ROI EM 2 ANOS
Conservador $93.153,29 $481.445,00 19,3%
Moderado $111.074,94 $481.445,00 23,1%

Este célculo néo inclui custos de venda (comisséo de corretagem, impostos sobre ganho de capital, e eventuais custos
de transferéncia), que tipicamente somam 6% a 8% do valor de venda e devem ser deduzidos do retorno final. Os
valores sgo estimativas baseadas em dados de mercado e podem variar conforme condi¢gées econdémicas, taxa de
juros vigente e desempenho real do imével.



6. Por Que Comprar na Planta + Decorar

® Imobvel novo, zero desgaste

Garantia de construtora e menor risco de manutengdo nos primeiros anos de operacao.

@ Liberdade total de decoragao

Ele e a familia escolhem o estilo, cores e acabamentos — diferente de comprar uma casa
pronta com decoragdo de terceiros.

® Potencial de valorizagao

Imbveis na planta tendem a se valorizar entre a assinatura e a entrega, especialmente em
comunidades em expansdo como Windsor Cay.

® Mesmo potencial de receita

Historico real mostra que casas grandes (7-8 quartos) decoradas profissionalmente na
regido atingem faixas de receita muito semelhantes.

® Incentivo da construtora

A Pulte Homes esta oferecendo $30.000,00 para custos de fechamento (com lender
preferencial), reduzindo o custo liquido para aproximadamente $15.000,00.



7. Pontos de Atencao

® Caixa antecipado necessario

O pacote de decoragéo de $250.000 deve ser pago a vista, somado a um custo de
fechamento liquido de aproximadamente $15.000,00 — totalizando $481.445,00 de caixa
necessério (entrada + decoragao + fechamento).

@ Prazo de entrega da construtora

A entrega da unidade pode levar alguns meses conforme cronograma da construtora,
gerando um periodo sem receita antes do imével entrar em operagéo.

® Sazonalidade vs. custo fixo

O mortgage estimado de $6.000/més (PITI) é fixo o ano todo, mas a receita varia por
sazonalidade — nos 3 meses mais fracos (Janeiro, Maio e Setembro), o saldo mensal é
negativo em cerca de $1.293,00, exigindo reserva de caixa.

@ Estimativas baseadas em comparaveis

Os nGmeros desta anélise sdo estimativas baseadas em histérico de propriedades
comparéveis; performance real pode variar conforme gestéo, sazonalidade e condi¢cdes de
mercado.

8. Conclusao




Minha avaliacao geral

Considerando o histérico real de receita das propriedades comparaveis na mesma
comunidade e a sazonalidade documentada do mercado de Orlando, o investimento na
planta com decoracéo premium apresenta viabilidade financeira positiva ao longo do ano,
com saldo acumulado estimado em aproximadamente $12.700,00 em 12 meses, mesmo
considerando 3 meses de baixa temporada com saldo negativo. Recomenda-se manter
uma reserva de caixa equivalente a 2-3 meses de saida fixa ($13.600,00 a $20.400,00)
para cobrir os periodos mais fracos (Janeiro, Maio e Setembro), além da vantagem
adicional de ser um imével novo, customizéavel e com potencial de valorizagdo entre a
compra e a entrega.



