INVESTIMENTOS .
IMOBILIARIOS NA FLORIDA

15 motivos porque gostamos do estado
como destino de nossos investimentos.
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Em termos econémicos, a Florida teve o quarto maior crescimento do PIB e foi lider entre as
grandes economias estaduais entre 2010 e 2023.

Entre 2010 e 2023 a Fldrida foi o estado que mais cresceu economicamente entre as grandes economias, acumulando um crescimento nominal do PIB de quase 110%.
Esse é um crescimento muito superior a média do pais, de 82%.

Em 2023, o PIB da Fldrida atingiu 1,6 trilhdao de ddlares, o quarto maior entre os estados americanos. Superam a Flérida apenas os estados da Califérnia, Texas e Nova York.
Para efeito de comparacao, o PIB do Brasil foi de aproximadamente 2,2 trilhdes de dolares no mesmo periodo.

Crescimento do PIB entre 2010 e 2023
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Fonte: US Bureau of Economic Analysis 3
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O turismo na Fldrida tem crescido ao longo do tempo e o estado ja se estabeleceu como um grande
destino doméstico e internacional. Além dos conhecidos parques tematicos, a beleza natural do estado,
em especial as belas praias de agua cristaling, atrai turistas o ano todo, especialmente no inverno,
quando moradores de estados mais ao norte visitam a Florida em busca de um clima mais ameno.

Com a pandemia, em 2020, o numero de turistas caiu drasticamente, cerca de 40% frente ao ano
anterior. No entanto, ja em 2023, o estado recebeu mais de 140 milhdes de turistas, um crescimento de
7,3% em relacao ao observado em 2019. O estado é o recordista no pais quanto ao numero total de
visitantes, e o segundo colocado quando se considera apenas o numero de visitantes estrangeiros,
perdendo somente para o estado de Nova York.

Nesse contexto, os americanos sao a maioria dos visitantes, representando quase 92% dos turistas. Os
canadenses também se destacam, representando quase 6% dos turistas. Todos os outros paises
representam apenas cerca de 2% dos visitantes, o que indica como o segmento € bem menos
dependente do fluxo de turistas estrangeiros do que se costuma imaginar.

Visitantes na Florida (milhoes) Visitantes na Florida em 2023 (milhoes; percentual)
3.2;2,3%

1374 1406 83:59%
131/ 1218

O turismo, um dos grandes motores 79,4
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Entre os estados com mais de 10 milhoes de habitantes, s6 o Texas teve um crescimento
populacional superior ao da Florida.

Entre 2010 e 2023, a populacado da Florida cresceu cerca de 20%, sendo este o quarto maior incremento populacional entre os cinquenta estados americanos. Entre os dez
estados com populacao superior a 10 milhdes de habitantes, o crescimento da Flérida s6 foi menor do que o do Texas, cuja populagao cresceu 20,8% no periodo.

Em 2023, a populacdo da Flérida somava 22,6 milhdes de habitantes, sendo a terceira maior do pais, atras apenas das populagdes da Califérnia e do Texas, com 39 milhdes
e 30,5 milhdes, respectivamente.

Crescimento Populacional entre 2010 e 2023
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Fonte: US Census Bureau
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O estado também teve excelente desempenho quanto ao crescimento do mercado de trabalho,
com um aumento de 36% no volume de empregos.

Além do crescimento econdmico e do crescimento populacional, a Fldérida foi o estado recordista na geragao de empregos entre as maiores economias estaduais.
O estado tem conseguido atrair empresas, que geram bons empregos e atraem mais populagao, em um ciclo virtuoso que se retroalimenta.

Crescimento de Empregos entre 2010 e 2023
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O grande mercado consumidor e o ambiente pré-negocios tém atraido empresas de todos os
portes para a Flérida e impulsionado o mercado de trabalho qualificado no estado.

A Florida consistentemente se classifica entre os melhores estados para
se fazer negdcios, gragas a impostos reduzidos, politicas estaduais pro-
negocios, ambiente regulatorio simplificado e custo competitivo para se
operar no estado.

Lideres governamentais e de desenvolvimento econdmico trabalham
juntos para garantir que o clima empresarial do estado permaneca
favoravel para empresas de todos os tamanhos.

As agéncias reguladoras do estado e os governos locais proporcionam
processos de licenciamento mais rapidos, menos onerosos e mais

previsiveis para projetos que impactem significativamente o
desenvolvimento economico.

Além disso, a Florida tem um custo mais acessivel para a aquisicao de
terrenos e para a contratacdo de mao de obra qualificada em
comparagao com outras grandes economias estaduais.

Um simbolo dessa face pré-negocios do estado é o Orange County
Convention Center, em Orlando, que ja € o segundo maior centro de
convengoes do pais.

Fonte: Select Floridae OCCC N
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Além do ambiente de negécios, de forma geral, a Florida é considerado um estado com taxacao
favoravel a pessoas e empresas.

Em termos de taxacao, a Florida foi considerado o quarto melhor estado a partir de uma visao geral que considera cinco tipos de impostos: imposto corporativo, imposto
de renda da pessoa fisica, imposto sobre vendas, imposto sobre imdveis e imposto para seguridade social. Entre as grandes economias estaduais, esse é o melhor
resultado e € o que explica, em parte, a atragdo cada vez maior de empresas e pessoas para a Florida, especialmente aquelas vindas de estados com alta carga tributaria,
como Califérnia (#48 de 50) e Nova York (#49 de 50), historicamente sedes de grandes empresas.

s . Ranking Imp. Imp.sobre Imp.sobre Imp.sobre 1,2 para

2024 State Business Tax Climate Index Geral Corporativo PessoaFisica Vendas Propriedade Seg:):!g?de
Wyoming 1 1 1 7 34 23
South Dakota 2 1 1 27 38 35
Alaska 3 26 1 5 27 48
Florida 4 1 1 19 13 4
Montana 5 23 28 3 19 22
New Hampshire 6 44 10 1 43 48
Nevada 7 25 5 45 4 45
[l 10 Best Business Tax Climates Utah 8 14 1 21 8 17
Samangssniesmmia [l 10 Worst Business Tax Climates North Carolina 9 5 15 28 12 6
t;sTAg.Féu&;;+DN @TaxFoundation Indiana 10 12 16 18 3 25

Fonte: Tax Foundation 13
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O estado também tem atraido muitas companhias pela boa infraestrutura de transportes e pelo
baixo custo da energia.

A infraestrutura de transporte da Flérida é formada por diversos sistemas multimodais, compostos por aeroportos internacionais, portos de aguas profundas, rodovias de
alta qualidade e ferrovias de carga e de passageiros, permitindo uma boa conexao interna e com o resto do mundo, essenciais para o fomento ao comércio e ao turismo de

lazer e de negdcios.

Além da boa infraestrutura, a Florida oferece baixo custo de energia em comparacdao com outros estados, o que € um importante fator de atragdo para industrias
intensivas em consumo energético.

Infraestrutura de Transportes Comparacao de Custo Mensal para Instala¢oes Industriais Grandes
(50.000 kW, 89% de fator de carga, tarifa padrao) - FPL - Florida Power and Light
v ~ 4,
L S— 20 Texas $1.882.422
b 5‘_!“““"'"“ _ Entergy Louisiana, LLC $2.022.314
™ 3 FPL
e & 9@} Duke energy Carolinas - NC $2.192.775
EESEHC S 2 FPL NWFL $2.331.093
£ Base de lancamento espacial e — =
v o \ Duke Energy Carolinas - SC $2.429.594
Portos de Aguas Profundas O ST PETERSBURG
S % " MississippiPower Co $2.566.579
&3 Aeroportos Comerciais B L) X Old Dominion Power Co - VA $2.634.259
- Rodovias Interestaduais N (! New York $2.881.165
== Ferrovias o4 1~ .’
Miami & GeorgiaPower $2.889.561

¢ Capital do estado

(O Maiores cidades da Flérida (por populagao) Média Nacional $3.321.888

Duke Energy-FL $3.750.674

Fonte: Select Florida 15
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O estado também tem se destacado em megaprojetos, com a expectativa de se consolidar
como um destino de turismo e de negdcios no pais.

Diversos projetos estruturantes tém se desenvolvido no estado, de maneira a posicionar a Florida como um destino de turismo e de negdcios. A Brightline, que liga Miami a
Orlando em trens de alta velocidade, € um exemplo desses projetos unicos no pais. Como nova grande atracao turistica, tem-se a construgao do mega parque tematico
Epic Universe, a maior inauguracdao de parques tematicos desde 1999. Outro exemplo € a expansao de aeroportos, como o Aeroporto Internacional de Orlando,
preparando a cidade para um fluxo ainda maior de passageiros.

Brightline

Maior inauguracao de parque
passageiros da Brightline. tematico desde 1999. dos EUA.

Trem de alta velocidade para

8° aeroporto mais movimentado

Atualmente operando entre Miami,
Fort Lauderdale, West Palm Beach,
Orlando, com uma extensao até
Tampa em construcao.

Fonte: MCO, Brightline, Universal Studios.

Sete vezes o tamanho do Magic
Kingdom.

Impacto econdémico estimado em 11
bilhdes anuais.

Criacdo estimada de 14 mil postos
de trabalho.

Expansao do Terminal C em 2022.

Conexao com o trem de alta
velocidade da Brightline.

50,2 milhdes de viajantes em 2022,
24% a mais do que em 2021.
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A Flérida foi recordista entre todos os estados como destino de migracao. Recentemente, cinco
das dez cidades mais procuradas para migra¢cao estao no estado.

De 2010 a 2019, a Fldrida recebeu 2,4 milhdes de migrantes liquidos. Texas, o segundo colocado, recebeu 1,9 milhdao de migrantes. Em pesquisa recente feita pela RedFin,
das dez metropoles mais procuradas pelos americanos para se mudarem, cinco ficam na Flérida: Tampa, Orlando, Sarasota, Cape Coral e Miami. A maioria esta buscando
sair de locais com alto custo de vida como Los Angeles, Sdo Francisco, Nova York, Chicago e Seattle.

Migracao Liquida 2010 - 2019 10 Metropoles para as quais os compradores estao se mudando
-677Mil a -614 Mil -190Mil a 89 Mil @ romila 334 mil 412Mil a 613 Mil @ 1oMilhges a 2,4 Milhses Entradas Entradas L.
Rank Destinos Liquidas Liquidas g':in:'f::'s
Q2,/2023 Q2/2022 9
1 Las Vegas, NV 5.700 6.700 Los Angeles, CA
2 Phoenix, AZ 5.300 7.400 Seatle, WA
3 Tampa, FL 5.000 8.300 New York, NY
%,
4 Orlando, FL 4.900 1.200 New York, NY
5 Sacramento, CA 4.800 8.900 San Francisco, CA
6 North Port-Saratosa, FL 4.700 5.900 New York, NY
Flérida de : 7 Cape Coral, FL 4100 6.200 Chicago, IL
2010 a 2019 1
! 8 Dallas, TX 4100 6.200 Los Angeles, CA
2,4M ! g
"""""" 9 Miami, FL 3.700 10.500 New York, NY
10 Houston, TX 3.600 4.500 New York, NY

Fonte: US Census Bureau ; Redfin.com 19
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No mercado imobiliario, essa migracao tem contribuido para um aumento de preco dos imoéveis
na Flérida. Mesmo assim, comparativamente, o estado ainda tem um custo de moradia bem
mais acessivel.

Mesmo com forte valorizagdo, os imoveis na Florida ainda continuam relativamente acessiveis, especialmente quando se compara com estados como Califérnia e Nova
York. Ndo a toa, esses sao alguns dos estados que mais tém gerado migracao para a Florida, com as pessoas indo buscar um custo de vida mais baixo.

No mercado imobiliario, isso representa uma grande oportunidade, ja que essa € uma fonte de demanda mais estrutural, que deve permanecer independentemente do
cenario econémico futuro, por varios anos ainda.

- United States - TX = FL = NY o CA

2016-02

Estados Unidos: $201,162 /\ US: +79%
TX: $175,690

FL: $192,369
NY: $286,748 N\ TX +75%
CA: $440,353

/\ FL:+108%
2024-05

’ $314K
//_/ Estados Unidos: $360,681
- TX: $306,756 /\ NY:+64%

O FL:$399,944
2016-11 2017-09 2018-07 2019-05 2020-03 2021-071 2021-11 2022-09 2023-07 2024-05 NY: $470,663
CA: $786,938 /\ CA: +79%

Fonte: Zillow Home Price Index 21
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Com bom ambiente de negdcios, clima ameno e vantagens tributarias, a Florida vem atraindo
nao so a classe média americana, mas também miliondrios e centi-milionarios de todo o pais.

Duas das cinco cidades com o maior aumento no numero de milionarios ficam na Florida: West
Palm Beach e Miami. Esse publico tem crescido no estado a reboque da realocagao de empresas
e conglomerados para o estado e também por causa de outros beneficios, como o clima quente,
a boa qualidade de vida e beneficios tributarios, como a isen¢cao do imposto de renda estadual.

Além dos moradores fixos, o estado também se destaca na atracao de centi-milionarios em férias.
Dos treze destinos de férias mais procurados por esse publico, quatro ficam no estado: Miami,
West Palm Beach, Boca Raton e Naples.

CIDADES DE MAIOR MILIONARIOS CENTI BILIONARIOS TAXA DE CBESCIMENTO
CRESCIMENTO (USD 1M+) MILIONARIOS (USD 1BN+) DE MILIONARIOS
(USD 100M+) (2012 A 2022)
1. Austin e 30500 G 56 G © G 102%
* 2. West Palm Beach @ 9.400 S 64 GEE» 6 G 90%
3. Scottsdale aa® 13900 a» 60 -G S5 G 33%
* 4. Miami aEE» 38000 coEEEE» 160 GEEEEEEE» 12 aE» 75%

5. Greenwich & - 2%

Darien

a» 11.900 G 12

Fonte: USA Wealth Report 2023

CIDADES DE MAIOR
CRESCIMENTO

CENTI MILIONARIOS
(USD 100M+)

1. Miami

2. The Hamptons

3. West Palm Beach
4. Napa

5. Aspen

6. Santa Barbara & Montecito
7.San Diego

8. Jackson Hole

9. Carmel-by-The-Sea
10. Boca Raton

11. Vail

12. Naples

13. Park City
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Com a atracdao de negdcios e de
milionarios, alguns dos redutos
dessa elite economica tém vivido um
boom imobiliario.

Destacam-se West Palm Beach,
Naples, Boca Raton e Miami.

A Flérida tem se destacado na atracdao de um publico com grande
patriménio, vindos em especial de cidades com impostos mais
altos e menor facilidade em se fazer negécios.

Esse & um publico que € menos suscetivel a flutuagdes no ciclo
econdmico e que costuma adquirir imoveis a vista, nas chamadas
“all-cash transactions”, ndo dependendo, portanto, das taxas de
juros ao financiamento imobiliario para a aquisicdo de
propriedades.

Assim, enquanto 2023 foi um ano recorde das chamadas “all-cash
transactions” no pais (cerca de 35%), nos redutos dos milionarios
esse percentual varia entre 60% e 90%.

Fonte: Washington Post
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FORCA DO MERCADO DE ALUGUEL

Com a subida forte no preco das residéncias e nos juros hipotecarios, hunca foi tao grande a
diferenca entre a parcela do financiamento e valor do aluguel. Esse gap deve continuar
favorecendo a expansao do mercado de locagao no pais e no estado.

Nunca foi tdo grande a diferenca entre a parcela do financiamento e o custo com locacao (Affordability Gap) nos Estados Unidos. Na Florida, a situagao nao é diferente e
mercados como Miami, Fort Lauderdale e West Palm Beach tem um gap bastante elevado. Outros mercados do estado, como Orlando e Jacksonville, também tem gap

alto entre aquisicao e locacao.

Aluguel Médio em Multifamily vs. Prestacao Média de
Financiamento de Imével Préprio

“Affordability Gap” nos Estados Unidos

Monthly Payment ($)

3,500
. Seattle-Tacoma
3,000
Minneapolis-St. Paul
.Ponl:md
2,500
Milwaukee
2,000
Salt Lake City
‘ Denver 1,500
Sacramento 'cho . Kansas Gty (@) Ymtedt '
San Francisca \ Dakland : St. Louls '
.. Lat Vagas Louisvile Norfolk - Virginia Beach 1000
San Jose
. Raloign
Los Angeles  Riverside-S.8. Nashime 500
Phoeni:
2023 '. o Dalkss~Fort Worth skt
e . County Tue: Aflants
Affordability Gap ¥ 0
¢ = N D © & P QO b @ o0 QRO PP D ®
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Between $1,500 and $2,500 Tampa-S.P.
By Wost Paim Beach Multifamily Rent -=New Mortgage Payment

Between $2,500 and $5,000
More than $5,000

Fonte: Marcus and Millichap, CBRE

Fort Lauderdale

. Miami-Dade

Prestacao média 38% mais alta do que o aluguel.

Diferenca deve ser persistentes dadas as expectativas de precos
de imoveis, taxas de juros e crescimento de aluguéis
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A alta das taxas de juros, a partir de 2022, ja impacta a oferta futura de novas residéncias na

Florida, com queda de 18% na concessao de permissoes para construcao de novas residéncias
no estado.

Uma reducao nas permissdes para construir residéncias no estado é um indicativo de que a oferta futura tende a cair. Com menor oferta, a tendéncia é que o mercado
imobiliario siga pressionado, ja que a demanda tende a continuar subindo, seja pelo crescimento populacional organico, seja pela migragao de pessoas para o estado.

Permissoes para Construcao de Novas Unidades Residenciais na Flérida (por trimestre)

90.000
80.000
70.000 55.789

60.000 ‘8,2%
50.000

45.648
40.000
30.000
20.000
10.000
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Fonte: US Census Bureau 29
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Por todos os seus atributos, a Florida
é frequentemente bem posicionada Florida Rankings —
em rankings estaduais abrangentes,
. o RANKING GERAL CATEGORIAS RANK
tendo ficado em 9° lugar em 2024, a
me!hor posicao entre’ os dez estados Crimi idade s
mais populosos do pais.
Economia #1
#10 de 50 em 2023 -
Educacao #1
Como uma federagdo de estados, nos Estados Unidos é comum a » .
competicdo entre estados pela atracdo de pessoas e negdcios. Estabilidade Fiscal #20
Assim é comum a elaborag¢ado de rankings comparativos que levam
em conta diversos aspectos estruturais abrangentes. Saude #26
Entre os dez estados com maior populagdo, a Flérida é o melhor #9
colocado, ocupando a 92 posicdo, em 2024, subindo uma posicdo Infraestrutura #20
em relagao ao ranking de 2023.
. o s ] ) Meio Ambiente #13
S3ao destaques a primeira posicdo no ranking de Economia e no
ranking de Educaco. Ranking Geral i
Oportunidade #45

Fonte: US News - Best States 31
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