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Dedicatória

			Dedico este livro ao meu avô Delfino Molina (in memoriam), o melhor corretor de imóveis que já conheci e que ensinou o grande segredo dessa profissão:

			“Corretor de imóveis não vive de comissão, mas sim de reputação.” 

			Também dedico aos meus clientes da Casa na Disney, Innovare Homes e Talent Realty, que são a verdadeira motivação de meu aprendizado contínuo. A essas pessoas queridas, reitero meus agradecimentos e meu compromisso de servi-los sempre com ética e lealdade. 

			



Prefácio

			Conheci o Ricardo Molina em 2010, ocasião que ele iniciava um novo desafio, abandonando uma carreira profissional bem sucedida no Brasil, para aventurar-se na América em um novo projeto. Engenheiro Eletrônico formado na conceituada Politécnica de São Paulo, com várias pós-graduações e mestrados, deixa a diretoria de uma importante entidade para realizar o sonho de morar e criar seus filhos nos Estados Unidos. 

			O país havia sofrido um grande baque econômico com a crise imobiliária, enquanto o Brasil vivia um bom momento de sua economia. Os baixos valores dos imóveis e o grande fluxo de turistas brasileiros ofereciam a perspectiva de bons negócios. Esse parecia o melhor momento para investir na Flórida. 

			Com sua grande visão de empreendedor, Ricardo aceitou o desafio de montar uma empresa de administração de imóveis para locação temporária. Fui um de seus primeiros clientes na Casa na Disney, onde iniciamos uma amizade, estreitada na recomendação e indicação de algumas oportunidades de aquisição de imóveis na Flórida.

			A idoneidade e capacidade de Ricardo, coisa escassa neste setor, fez com que o sonho se transformasse em realidade, transformando a pequena locadora em um complexo de empresas ligadas ao mercado turístico e imobiliário de Orlando.

			 Hoje, a TALENT Realty não é simplesmente uma grande imobiliária, mas o ponto de convergência dos principais investidores brasileiros na Flórida, aglutinando-os como uma grande família.

			Sinto-me honrado em escrever o Prefácio deste livro, cujo autor foi capaz não só de viver uma experiência rica, mas de saber compartilhá-la com maestria, superando a simplicidade da experiência individual. A análise refinada e verdadeira, com certeza, o ajudará compreender a realidade do mercado, com uma visão de quem soube interpretar, não só os investimentos em si, mas o perfil dos investidores, para tornar-se um analista respeitável e de intocável reputação.

			A leitura do texto inicial deste trabalho não me causou surpresas, pois tenho presenciado, nos últimos anos, quase que diariamente, esses indispensáveis e sábios conselhos dados por Molina aos mais variados tipos de investidores que se aventuram no efervescente mercado imobiliário da Flórida. Esta obra não tem a finalidade de dar respostas, mas, sim, de levantar questões bem colocadas, das quais é impossível ignorar para ter sucesso em seus investimentos.

			Roberto Faraco Braga

			Empresário, historiador e escritor 

			do livro “O Brasil através das Três Américas”.

			



Introdução

			Minha história com Casa na Disney

			Sempre viemos muito a Orlando, mas a viagem de 2009 foi responsável por uma grande mudança em minha vida. Entre um parque e outro, não deixava de reparar como o estouro da bolha imobiliária havia afetado a cidade da Disney World. Mais da metade do comércio fechado, casas abandonadas e construções paradas. Um cenário desolador para alguns, mas estimulante para mim. 

			De volta ao Brasil, relatei a situação aos meus sócios, que logo concordaram que poderíamos encontrar oportunidades neste momento de crise, afinal todos sabemos que as crises americanas são passageiras. Assim, mudei para Orlando com minha esposa Elaine e nossos três filhos. 

			Enquanto estudava o mercado americano, Elaine tocava o blog Casa na Disney – um projeto de dicas de viagem, em especial, sobre o aluguel de casas em Orlando, modalidade de hospedagem ainda desconhecida pelos brasileiros. Mas, só depois de três meses, a ficha caiu. 

			A grande oportunidade estava diante de nossos olhos: o blog! Ali estava o embrião de um grande negócio: Aluguel de casas de temporada! Em pouco tempo, transformamos o veículo no principal site de aluguel de casas em Orlando: www.casanadisney.com.br. Diga-se de passagem, talvez você seja uma das 100 mil pessoas que já se hospedaram em nossas casas e se interesse em saber os detalhes dessa empreitada. 

			No início, tínhamos um sério problema a resolver. Como usávamos casas de diversos Property Managers (Administradores de Imóveis), não conseguíamos garantir o mesmo padrão de qualidade. Isso nos incomodava muito, pois sempre buscamos a perfeição. Por isso, em 2012, fundamos a Innovare Homes: a maior administradora de imóveis de brasileiros em Orlando. Nossa estratégia foi acertada. Com total controle sobre a cadeia produtiva, nossa qualidade aumentou e nossas vendas triplicaram. 

			Tudo caminhava bem, 2012 foi um ano bom para os negócios. Até que, em 2013, uma tragédia se abateu sobre nossas vidas: um câncer agressivo tirou a vida de minha esposa Elaine, companheira de mais de 25 anos e parceira de trabalho. Sete meses de hospital, cinquenta dias de UTI, muito cansaço e tristeza no coração quase me fizeram desistir de tudo e voltar para o Brasil. 

			Então, para preencher um grande vazio no peito, passei a dedicar-me a uma nova paixão: minha imobiliária TALENT Realty. Era hora de usar todo meu conhecimento sobre o mercado imobiliário de Orlando para orientar adequadamente os investidores brasileiros e, de quebra, continuar a construir algo em nome de Elaine, quem torcia e trabalhava muito para que nossos negócios decolassem nos Estados Unidos.

			Naquele ano, o mercado estava muito aquecido, a mídia empurrava milhares de compradores para Orlando e eu via muita gente fazendo coisas erradas, principalmente, mentindo àqueles que sonhavam em um dia comprar uma casa nos Estados Unidos. Havia chegado o momento de reconstruir o cenário imobiliário da cidade e eu tinha tudo ao meu favor. 

			Reuni um time de craques: Pedro Castillo, Guilherme Mello, Eduardo Pavone, Luciele Silva, Rodrigo Jardim, Daniel Portes e Gustavo Bettin, com objetivo de criarmos a imobiliária mais respeitada de Orlando. E não é que conseguimos? Hoje, a TALENT Realty é uma empresa com linguagem inovadora, tecnologia de ponta e, acima de tudo, um código de conduta totalmente orientado ao cliente. 

			Nossa missão

			Ajudar nossos clientes a comprar e manter seus imóveis na Flórida. 

			Nossos valores

			•Agir com absoluta honestidade e um alto padrão ético e estético;

			•Investir continuamente em educação e treinamento para manter um elevado desempenho profissional;

			•Desenvolver relações de longo prazo, baseadas na confiança e transparência de nossas ações; 

			•Priorizar os negócios mais benéficos aos clientes e não às maiores comissões; 

			•Trazer para a cidade investidores e moradores que possam contribuir para seu desenvolvimento sustentável.

			Ricardo Molina

			Real Estate Broker

			TALENT Realty 

			Visite o site da Talent Realty:

			http://www.comprarcasaemorlando.com.br

			Visite o site da Casa na Disney:

			http://www.casanadisney.com.br

			Visite o site da Innovare Homes:

			http://www.innovarehomes.com
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			O que é uma Vacation Home

			Definição

			Uma Vacation Home, como o próprio nome em inglês sugere, é uma casa de férias; um imóvel totalmente mobiliado destinado ao aluguel de curto prazo (ou temporário) para turistas ou moradores temporários. Em Orlando, a maioria dos condados considera um aluguel de curto prazo os inferiores a 181 dias. A partir dai, os alugueis são considerados de longo prazo (ou definitivos).

			Faça um tour virtual em uma Vacation Home localizada em Orlando

			http://www.comprarcasaemorlando.com.br/qr-book-04

			A maioria das Vacation Homes espalhadas pelo mundo pertence a uma família que também utiliza o imóvel como casa de férias. Todavia, é cada vez mais frequente a presença de investidores especializados que compram múltiplas unidades e implantam um negócio lucrativo de aluguel de temporada, principalmente, em cidades turísticas como Orlando.  

			Objetivo do Investimento

			É preciso que o investidor tenha muito claro qual o objetivo principal de seu investimento, para evitar conflitos com hóspedes, administradores e familiares. A diferença parece sútil, mas, no dia a dia, mostra-se extremamente importante e ajuda a definir o retorno esperado para o investimento imobiliário. Basicamente, existem 2 tipos de Vacation Homes:

			Second Home

			Segunda Casa, ou Casa de Férias da Família. Neste caso, o principal objetivo do imóvel é o lazer da família. Os proprietários, parentes e amigos tem prioridade sobre os terceiros interessados em alugar. Os aluguéis de temporada são eventuais e a receita visa apenas ajudar o proprietário a pagar parte das despesas do imóvel (seguro, IPTU, hipoteca, etc.).

			Se o imóvel é de uso pessoal, o proprietário cria uma relação de afeto com sua casa de férias e, sem perceber, passa a tomar decisões não racionais, como por exemplo, a escolha da mobília com base nos seus gostos pessoais. E como sabemos: “Gosto não se discute!”. Aquilo que é bonito para um, pode ser horrível para o outro. E assim, uma decisão pessoal pode afetar drasticamente a aceitação da casa num mercado extremamente competitivo.

			E não pense que isso não é algo comum. Em 10 anos de experiência, vimos isso acontecer muitas vezes. Os hóspedes deixam de alugar uma casa pelo simples fato de não gostarem da cor da cortina, por causa de uma mesa de centro que pode machucar um dos filhos ou ainda por conta da cor de uma parede. Portanto, é uma prerrogativa do consumidor: ele tem o poder de decisão, num mercado com muitas ofertas. 

			Investment Home

			Casa de Investimento. É uma casa de férias comprada com objetivo principal de fazer dinheiro, ou seja, é um negócio. Tendo essa clareza desde o início, os proprietários minimizam suas preferências e crenças pessoais da decisão de compra e passam a ouvir mais os conselhos de especialistas. 

			Com frequência, “Sua casa preferida, não é o melhor investimento recomendado pelo corretor” – como agir nessa situação? Apesar da resposta parecer óbvia, muitos compradores se deixam levar pelas próprias convicções e acabam comprando uma Casa de Férias, achando que compraram uma Casa de Investimento – esse é o primeiro sinal de uma relação confusa por algum tempo. 

			Nota Importante

			Zoneamento e Permissão de Uso por Temporada: A maioria das cidades têm leis bem específicas sobre o uso de imóveis urbanos. Especialmente nas cidades dos Estados Unidos, é imprescindível checar se determinado imóvel é autorizado para Aluguel de Temporada.

			Investidores Internacionais, desacostumados com essa regulamentação, muitas vezes presumem que cabe exclusivamente ao dono do imóvel decidir sobre a melhor forma de uso e acabam tendo surpresas desagradáveis. 

			O Aluguel de Temporada é uma exceção e não regra, ou seja, podemos considerar que esta atividade é geralmente proibida. Para se fazer aluguel de temporada legalmente, tanto a cidade quanto a associação de moradores devem autorizar e definir as regras. 

			A maioria dos edifícios de luxo em Miami, por exemplo, restringem o aluguel de curto prazo, pois acreditam que os turistas perturbarão a tranquilidade dos moradores. As associações de moradores mais flexíveis permitem aluguel mínimo de 30 dias e até quatro hóspedes por ano – o que limita muito o uso desse imóvel para investimento.

			Recentemente, a mídia repercutiu as ações da cidade de Miami, que expulsou 31 turistas que alugaram casas sem o devido licenciamento. Além dos hóspedes expulsos, os proprietários receberam multas entre US$ 20 mil e US$ 80 mil e um dos portais de aluguel, incluindo o Airbnb, também foi severamente punido, pois os imóveis não tinham as devidas licenças de temporada. Casos parecidos também ocorreram em Paris, Nova Iorque, Berlim e Amsterdã.

			Acesse os QR Codes a seguir para conferir as matérias publicadas, respectivamente, na revista Info Money e no jornal Folha de São Paulo:

			Confira a matéria do site Info Money:

			http://www.comprarcasaemorlando.com.br/qr-book-05

			Confira a Matéria da Folha de São Paulo:

			http://www.comprarcasaemorlando.com.br/qr-book-06

			Não é uma boa ideia desafiar as leis nos países desenvolvidos. Quem aposta na falta de fiscalização, certamente, enfrentará problemas. Além da fiscalização municipal ser intensa, os vizinhos tem o hábito de denunciar. Nada pessoal, este é um hábito das sociedades onde o indivíduo assume um papel complementar e colaborativo com o Estado. Por isso, fica a recomendação: não desafie as regras. Isso pode lhe custar caro. 

			Tipos de Acomodação

			Existem diversos tipos de Vacation Homes no mercado, cada uma atende a um público específico. Os nomes podem variar bastante entre Europa, Estados Unidos e Canadá, que são os maiores mercados de Casas de Temporada.

			Apartments/Condominium/Flat (UK)
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			Foto: 55 West (www.55westaptsorlando.com)

			No Reino Unido esse tipo de hospedagem representam apartamentos com cozinha completa. Unidades inseridas em prédios verticais (dois ou mais andares) com áreas comuns compartilhadas.

			Townhouse/Townhome
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			Foto: Casa na Disney (www.casanadisney.com.br)

			As Townhouses ou Townhomes são casas geminadas, com uma ou mais paredes compartilhadas com os vizinhos, algo bem comum também no Brasil. 

			Recentemente, o mercado norte-americano lançou uma casa compacta, como as típicas Townhouses, porém isolada dos vizinhos. Este tipo de casa foi batizada pelos construtores de Detached Townhouse (Townhouse Isolada).

			Single-Family/Villa(UK)
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			Foto: Vip Homes (www.casasemorlandovip.com.br)

			Casas isoladas, normalmente, com piscina privativa e garagem fechada para dois carros são chamadas de Single-Family ou Villa nos Estados Unidos. Metade das casas tem a garagem convertida em salões de jogos com mesa de sinuca, pebolim, air-rockey e vídeo game. O salão de jogos aumenta a atratividade das casas para as famílias que buscam mais opções de lazer. 

			Recentemente, as construtoras lançaram versões de casas isoladas com lindas varandas. Esta casas em Orlando são conhecidas como Bungalows.

			Cottages/Cabin
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			Foto: American Mountain Rentals (www.americanmountainrentals.com)

			Cottages ou Cabins, como o próprio nome sugere são cabanas nas montanhas. Comumente montadas ou revestidas com madeira local, reforçam a arquitetura e o ambiente típico dessas cidades turísticas. As cabanas são geralmente decoradas com artesanato local e equipadas com lareiras a lenha, elétricas ou a gás – criando uma atmosfera de paz e romantismo.  

			Conheça o padrão de Vacation Homes em Orlando no site Casa na Disney

			http://www.comprarcasaemorlando.com.br/qr-book-08

			Tipo de Condomínio:

			Open Community
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			Foto: Talent, Sua Imobiliária na Flórida (www.comprarcasaemorlando.com.br/)

			Condomínio aberto, sem controle de acesso. 

			Gated Community
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			Foto: I Love So Fla (www.ilovesofla.com)

			Condomínio fechado, com controle de acesso por portão eletrônico.

			Conheça os principais Gated Communities próximos a Disney

			http://www.comprarcasaemorlando.com.br/qr-book-07

			Guarded Community
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			Foto: Apex Security Guards (www.apexsecurityinc.com)

			Condomínio fechado, com acesso controlado 24 horas por seguranças privados na guarita.

			Resort Style Community
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			Foto: Vip Homes (www.casasemorlandovip.com.br).

			Condomínios com Clubhouse (Sede Social) e completa estrutura de lazer, incluindo piscinas, spas aquecidos, toboáguas, quadras poliesportivas, academia de ginástica, cinema, business center, sala de jogos, loja de conveniência, salão de festas, etc.

			Senior Living
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Condomínios onde todos os moradores da casa devem ter idade superior a 55 anos. Este tipo de condomínio é destinado a casais maduros que buscam lazer e tranquilidade. São admitidos visitantes mais jovens por períodos curtos, sempre com observância das regras de silêncio e convivência. 

			Tipo de serviços oferecidos

			Self-Catering 

			Autosserviço. A grande maioria das casas de férias (Vacation Homes) é totalmente equipada para que os hóspedes sirvam a si mesmos, ou seja, não é oferecido nenhum serviço típico de hotelaria: serviço de limpeza, alimentação, recepção etc. 

			Full Service / Partial Service

			É crescente o número de empreendimentos que oferecem Casas de Temporada com serviços de hotelaria, principalmente, recepção, manutenção 24 horas, limpeza diária e serviço de concierge. 

			Quando os serviços são similares aos hotéis (lavanderia, café da  manhã, serviço de quarto, bar de piscina, etc.), enquadramos na modalidade de Full-Service. Este é o caso dos Flats no Brasil e os Condo-Hotéis nos Estados Unidos e Europa.

			Tipo de Titularidade

			Quase todo investidor imobiliário preocupa-se com que tipo de documento (título) lhe será entregue na compra do imóvel. A maioria presume que a escritura de compra e venda é o melhor documento de transferência. Apesar de isso ser verdade para muitas aquisições, nem sempre é válido para uma Vacation Home. Conheça a seguir os títulos mais usados no mundo.

			Comodato

			É um contrato de cessão de direitos de uso por longo prazo que garante ao investidor a posse do imóvel por tal período, normalmente por 25 anos. É como se fosse um aluguel com pagamento antecipado. Neste caso, o investidor não é dono do imóvel. Ele apenas tem o direito de usufruto e cessão para terceiros.

			Escritura de Compra e Venda

			Documento mais comum de cessão de direitos imobiliários, pela escritura se transfere a propriedade efetiva do bem, após registro no cartório competente. O investidor passa a ser dono e possuidor de todos os direitos sobre o imóvel. 

			No entanto, junto com os direitos amplos, vem também as obrigações. Para o direito universal, tais obrigações derivadas da propriedade são chamadas de propter rem (próprias da coisa ou próprias do bem) e são inexoráveis. Na prática, o proprietário não pode deixar de pagar despesas como IPTU, Taxa de Condomínio, Fundo de Reserva, sob pena de perda do bem. 

			Título de Clube

			Alguns empreendimentos configuram-se como Clubes Associativos, como é o caso dos primeiros Country Clubes implantados no Brasil. Neste modelo, você se associa ao clube por meio do pagamento de uma taxa inicial, chamada de “jóia”, e sucessivas mensalidades. Recebe os direitos de frequentar as dependências do clube e, em alguns casos, o direito de uso exclusivo de um lote – onde poderá construir uma casa.

			Cooperativa

			As cooperativas são uma forma de associativismo regulamentada e incentivada pelo governo em alguns casos específicos, principalmente, para projetos habitacionais de baixa renda. Como os clubes, usufruem de algumas isenções e vantagens fiscais. Na maioria dos casos, o cooperado não recebe a escritura do imóvel, mas tem um contrato de direitos de uso.

			Fundo de Investimento Imobiliário

			Apesar de, rigorosamente, não ser um título imobiliário e sim uma forma de investimento financeiro, é importante esclarecer alguns pontos desta modalidade que atrai cada vez mais investidores. Os Fundos de Investimento Imobiliário ganharam popularidade com a expansão hoteleira no Brasil. Dessa forma, pequenos investidores puderam adquirir cotas de fundos destinados a implantar um projeto específico, avaliado pelo pequeno investidor que será sócio do empreendimento. 



OEBPS/Fonts/MinionPro-Bold.otf



OEBPS/Images/FOTO_09_fmt.png





OEBPS/Fonts/MinionPro-Regular.otf


OEBPS/Fonts/HelveticaNeueLTStd-Roman.otf


OEBPS/Images/FOTO_08_fmt.png





OEBPS/Images/Untitled-1_fmt.png
INNOVARE






OEBPS/Fonts/MinionPro-BoldIt.otf


OEBPS/Fonts/MinionPro-It.otf


OEBPS/Fonts/MyriadPro-Light.otf


OEBPS/Images/Capa_Vacation-Home_fmt.png
COMO GANHAR DINHEIRO COM

VACATION
HOMES

GUIA PARA INVESTIDORES BRASILEIROS

Ricardo Molina
Especialista em Vacation Homes






OEBPS/Images/FOTO_02_fmt.png





OEBPS/Fonts/MinionPro-Cn.otf


OEBPS/Images/FOTO_01_fmt.png






OEBPS/Images/FOTO_04_fmt.png






OEBPS/Images/FOTO_03_fmt.png





OEBPS/Images/Untitled-2_fmt.png
canal® .o -





OEBPS/Images/FOTO_06_fmt.png






OEBPS/Images/FOTO_07_fmt.png





OEBPS/Images/Untitled-2_fmt1.png
canal® .o -





OEBPS/Images/FOTO_05_fmt.png





