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BEM-VINDA, FAMÍLIA

Antes de procurar uma casa, escolha uma vida

Se você está pensando em se mudar para Orlando, provavelmente já passou horas no Zillow olhando

fotos de casas lindas. Cozinha aberta, piscina, quintal verde. É fácil se apaixonar.

Mas aqui vai uma verdade que aprendi ajudando dezenas de famílias brasileiras: a casa é só uma parte

da decisão. Para uma família com filhos, o bairro define muito mais do dia a dia do que a metragem. É

o bairro que determina a escola pública dos seus filhos, quem serão os amigos deles, quanto tempo

vocês vão passar no carro, onde vão fazer mercado, se as crianças vão ter onde andar de bicicleta e se

vocês vão se sentir parte de uma comunidade ou apenas morando em um endereço.

"O maior erro que muitas famílias cometem é procurar casa antes de
decidir o estilo de vida que querem viver."

Este guia existe para inverter essa ordem. Primeiro a vida, depois a casa. Nas próximas páginas, você

vai conhecer as regiões que as famílias brasileiras mais consideram, entender como funcionam as

escolas americanas, descobrir o que os sites de imóveis não mostram e sair com um checklist prático

para tomar uma decisão com segurança.

Uma observação importante: os preços e dados deste guia são faixas gerais, baseadas em fontes de

mercado de 2026 (Redfin, Zillow e dados locais). O mercado muda, e cada rua é diferente. Use os

números como referência inicial, nunca como decisão final. No fim do guia você encontra as fontes para

verificar tudo por conta própria.

Como usar este guia

Leia a Seção 1 com a família e respondam juntos às perguntas. Depois leia os bairros que mais combinam
com as suas respostas. Use a tabela comparativa para afunilar e o checklist final antes de qualquer visita ou
oferta.
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SEÇÃO 1

Antes de procurar casa, responda estas perguntas

Sente com a família e respondam com honestidade. As respostas vão eliminar metade dos bairros da

sua lista e isso é ótimo. Quem procura em todo lugar não encontra em lugar nenhum.

•  Escola: seus filhos vão para escola pública ou particular? Se for pública, a zona escolar do

endereço passa a ser o fator número um.

•  Trabalho: alguém da família precisa estar perto de um local de trabalho fixo? Onde fica? Home

office muda tudo.

•  Comunidade: vocês querem um bairro com piscina, clubhouse, eventos e vida social ativa, ou

preferem privacidade e tranquilidade?

•  Idade do bairro: preferem comunidade nova, com casas modernas e obras ao redor, ou bairro

estabelecido, com árvores grandes e vizinhança consolidada?

•  Âncoras: querem estar perto de quê? Disney, aeroporto, Lake Nona, Downtown Orlando ou

Winter Garden? Não dá para estar perto de tudo.

•  Carro: quanto tempo por dia a família aceita passar no trânsito, somando escola, trabalho e

atividades?

•  Momento: vocês vão comprar agora ou alugar primeiro para conhecer a região?

•  Orçamento real: além do preço da casa, vocês já consideraram HOA, seguro, imposto e

manutenção no cálculo mensal?

Dica da Misha

Se o casal discordar em alguma resposta, melhor descobrir agora do que depois da mudança. Eu sempre
faço essas perguntas na primeira conversa com uma família, porque a resposta certa não é a minha. É a de
vocês.



GUIA PARA SE MUDAR PARA ORLANDO EM 2026 @acorretoragringa

Misha Saenz  •  Corretora em Orlando  •  WhatsApp +1 (689) 276-9565 04

SEÇÃO 2

Os bairros que as famílias brasileiras olham primeiro

Estas são as dez regiões que mais aparecem nas conversas com famílias brasileiras. Não existe

ranking aqui: cada uma serve a um perfil diferente. Leia com as respostas da Seção 1 em mente. Os

tempos de deslocamento são estimativas fora do horário de pico; no rush, podem aumentar bastante.

Como ler as faixas de preço e aluguel

Para referência: a mediana de venda na região metropolitana de Orlando estava em torno de US$ 380 mil
no início de 2026 (Zillow), e o aluguel médio de uma casa girava em torno de US$ 2.500/mês, com
apartamentos na faixa de US$ 1.750 (Zumper, jun/2026). Bairros acima dessas faixas são premium; abaixo,
mais acessíveis. Townhomes e condos custam bem menos que casas individuais na mesma região, tanto
na compra quanto no aluguel. As faixas de aluguel deste guia são para locação anual (não confundir com
aluguel de temporada, que tem outra dinâmica e outros custos).
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BAIRRO 01

Lake Nona
A cidade planejada do futuro, no sudeste de Orlando

Perfil geral. Comunidade master-planned ancorada pela Medical City, um polo de saúde e tecnologia

com hospitais, centros de pesquisa e a faculdade de medicina da UCF. É uma das regiões que mais

cresce na Flórida, com bairros novos, ciclovias, parques e uma estética moderna que lembra mais a

Califórnia do que a Flórida tradicional. Laureate Park é o coração residencial, com o Boxi Park e um

town center caminhável.

Para quem faz sentido. Famílias que trabalham na área da saúde ou tecnologia, que valorizam

construção nova, planejamento urbano e proximidade do aeroporto. Também atrai muitos brasileiros

que viajam com frequência ao Brasil.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Aeroporto a cerca de 15 minutos
• Escolas bem avaliadas na região
• Medical City: empregos e valorização
• Comunidade nova, moderna e ativa

• Preço acima da média de Orlando
• HOA e CDD podem pesar no orçamento
• Longe da Disney e de Winter Garden
• Região ainda em obras em vários pontos

Estilo de vida. Vida ao ar livre, eventos comunitários, restaurantes novos e uma vibe jovem e

internacional. Muitas famílias brasileiras já moram na região, então é fácil encontrar comunidade.

Escolas. A região conta com escolas públicas bem avaliadas, como Lake Nona High School e Laureate

Park Elementary, além de opções charter e particulares. Como sempre, a escola exata depende do

endereço: confirme no site da Orange County Public Schools antes de fechar qualquer contrato.

Tipo de imóvel comum. Casas individuais novas e seminovas, townhomes modernos e alguns

condomínios. Lotes tendem a ser menores que em bairros mais antigos.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)*

AEROPORTO
(MCO) DOWNTOWN DISNEY

US$ 400-800 mil+
US$
2.800-4.000/mês ~15 min ~25-30 min ~35-40 min

Observação para brasileiros

Lake Nona costuma encantar brasileiros logo de cara, e com razão. Só lembre de somar HOA, CDD e
seguro no cálculo mensal: o custo total pode surpreender quem olha só o preço da casa. E dentro de Lake
Nona existem faixas muito diferentes, de townhomes na casa dos US$ 300-400 mil a casas de luxo bem
acima de US$ 1 milhão.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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BAIRRO 02

Winter Garden / Hamlin
Charme de cidade pequena com infraestrutura nova

Perfil geral. Winter Garden combina um centrinho histórico encantador (Plant Street, com mercado

coberto, restaurantes e a ciclovia West Orange Trail) com a região novíssima de Hamlin, cheia de

comunidades planejadas, cinema, supermercados e comércio novo. É um dos endereços favoritos de

famílias em Orlando.

Para quem faz sentido. Famílias que querem equilíbrio: escolas fortes, comunidade de verdade,

comércio perto e acesso rápido à Disney e ao centro pela rodovia SR-429.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Downtown histórico caminhável e charmoso
• Escolas públicas muito bem avaliadas
• Histórico forte de valorização
• Comércio e serviços novos em Hamlin

• Preço mediano acima da média da região
• Trânsito crescendo junto com a região
• Seguro e custos sobem como em toda a Flórida
• Alta demanda: boas casas saem rápido

Estilo de vida. Feiras de rua, farmers market aos sábados, festivais, ciclismo na West Orange Trail e

tardes no centrinho. É o tipo de lugar onde as famílias realmente se encontram.

Escolas. As escolas públicas da região, parte da Orange County Public Schools, estão entre as mais

procuradas do condado, especialmente nas zonas que atendem Hamlin e Horizon West. A zona exata

depende do endereço; confirme sempre na ferramenta oficial da OCPS.

Tipo de imóvel comum. Casas individuais de todos os portes, townhomes novos em Hamlin e casas

históricas perto do centro.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)* DISNEY DOWNTOWN AEROPORTO

US$ 450-850 mil+
US$
2.600-3.800/mês ~20 min ~25-30 min ~35 min

Observação para brasileiros

A mediana de Winter Garden ficou em torno de US$ 570-630 mil no início de 2026, acima da média de
Orlando. Para brasileiros, o ponto alto é o estilo de vida de cidade do interior com estrutura americana
completa. Se o orçamento apertar, os townhomes de Hamlin são uma porta de entrada interessante.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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BAIRRO 03

Horizon West
A região nova que virou queridinha das famílias

Perfil geral. Tecnicamente parte de Winter Garden e Windermere, Horizon West é um conjunto de vilas

planejadas (Hamlin, Independence, Summerport, Waterleigh, Ovation e outras) criado com um conceito

de urbanismo em vilas, cada uma com escola, parques e comércio próprios. É uma das áreas de

crescimento mais rápido dos Estados Unidos.

Para quem faz sentido. Famílias com filhos pequenos que querem casa nova, vizinhança jovem,

playgrounds por todo lado e proximidade da Disney sem morar em área turística.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Construção nova em praticamente tudo
• Muitas famílias jovens: fácil fazer amizade
• Escolas novas e bem avaliadas
• Perto da Disney pelo lado residencial

• Obras constantes: a região ainda está nascendo
• Trânsito local cresceu muito
• Lotes pequenos na maioria das comunidades
• HOA em quase todas as comunidades

Estilo de vida. Piscinas comunitárias cheias no verão, food trucks, eventos de vizinhança e crianças de

bicicleta. A cena que muita família brasileira sonha existe de verdade aqui.

Escolas. Escolas públicas novas da OCPS, muitas construídas nos últimos anos justamente para

acompanhar o crescimento. Avaliações em geral são boas, mas as zonas mudam com frequência por

causa das escolas novas. Confirmar pelo endereço aqui é ainda mais importante.

Tipo de imóvel comum. Casas individuais novas, townhomes (a partir da faixa de US$ 380-450 mil) e

algumas opções de condo.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)* DISNEY DOWNTOWN AEROPORTO

US$ 400-700 mil+
US$
2.500-3.500/mês ~15-20 min ~30 min ~35-40 min

Observação para brasileiros

Com mediana em torno de US$ 600-625 mil no início de 2026, Horizon West não é a opção mais barata,
mas é onde muitos brasileiros encontram o pacote completo: casa nova, escola boa e comunidade ativa.
Atenção ao detalhe: dependendo da vila, o endereço pode ser Winter Garden ou Windermere, com zonas
escolares diferentes.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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BAIRRO 04

Windermere
Tradição, lagos e o endereço mais prestigiado da região

Perfil geral. Cidadezinha histórica cercada pela cadeia de lagos Butler, conhecida pelas mansões à

beira do lago, comunidades de golfe como Keene's Pointe e Isleworth, e ruas arborizadas sem o ritmo

frenético das áreas novas. Nas bordas, encosta em Horizon West, onde há opções mais acessíveis com

endereço Windermere.

Para quem faz sentido. Famílias com orçamento maior que buscam privacidade, lotes grandes,

prestígio e estabilidade. Também quem sonha com vida de lago: barco, pôr do sol e tranquilidade.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Endereço de alto prestígio e procura
• Lotes maiores e muito verde
• Lagos e natureza no dia a dia
• Mercado de luxo consolidado

• Um dos preços mais altos da região metropolitana
• Menos comércio dentro da cidade
• Casas antigas podem pedir reforma
• Mediana puxada por imóveis de luxo

Estilo de vida. Mais reservado e silencioso. Eventos charmosos no centrinho histórico, mas a vida

social acontece dentro das comunidades e clubes.

Escolas. Atendida por escolas bem avaliadas da OCPS, além de forte presença de escolas particulares

na região. Como as zonas se misturam com Horizon West, dois endereços vizinhos podem ter escolas

diferentes.

Tipo de imóvel comum. Casas de alto padrão, mansões à beira do lago e, nas bordas, casas

familiares e townhomes mais acessíveis.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)* DISNEY DOWNTOWN AEROPORTO

US$ 600 mil-1,5
mi+

US$
3.000-5.000/mês ~15-20 min ~25-30 min ~30-35 min

Observação para brasileiros

A mediana de Windermere apareceu entre US$ 680 mil e US$ 925 mil em levantamentos de 2026,
dependendo da fonte e do recorte, porque o luxo puxa os números para cima. Para brasileiros, vale saber:
existe 'Windermere endereço' a preços mais razoáveis nas bordas com Horizon West. Uma boa corretora
sabe exatamente onde.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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BAIRRO 05

Avalon Park
Vida de bairro com alma de cidade do interior

Perfil geral. Comunidade planejada no leste de Orlando construída no conceito de New Urbanism:

casas com varanda de frente para a calçada, garagens nos fundos, town center caminhável e um

calendário social intenso, com parada de Founders Day e eventos mensais. É um dos bairros com vida

comunitária mais ativa de Orlando.

Para quem faz sentido. Famílias que priorizam comunidade, escolas sólidas e preço mais acessível, e

que não dependem da região da Disney no dia a dia. Ótimo para quem estuda ou trabalha perto da

UCF.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Preço mais acessível que o oeste de Orlando
• Comunidade extremamente ativa e unida
• Escolas bem avaliadas, incluindo Timber Creek
High
• Town center próprio com comércio e restaurantes

• Longe da Disney e de Winter Garden
• HOA em camadas (master + fase)
• Lotes pequenos nas seções originais
• Trânsito na Alafaya nos horários de pico

Estilo de vida. Varandas, vizinhos que se conhecem pelo nome, eventos no calendário o ano inteiro e

um dos grupos de Facebook de bairro mais movimentados da cidade.

Escolas. A região é atendida por escolas com boas avaliações, como Avalon Elementary, Avalon

Middle e Timber Creek High School (Blue Ribbon), dependendo do endereço. Parte do bairro é zoneada

para East River High. Verifique na ferramenta da OCPS.

Tipo de imóvel comum. Casas estilo vila com varanda, de 3 a 5 quartos, e townhomes. Seções

originais mais maduras; West e East Village mais novas.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)* UCF DOWNTOWN AEROPORTO

US$ 350-680 mil
US$
2.200-3.000/mês ~15 min ~30 min ~25-30 min

Observação para brasileiros

Avalon Park prova que dá para ter o estilo de vida de comunidade americana clássica gastando menos. Se
a sua vida não gira em torno da Disney, vale muito a visita. Mediana em torno de US$ 450 mil no início de
2026, bem abaixo do corredor oeste.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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BAIRRO 06

Celebration
A cidade que a Disney desenhou

Perfil geral. Fundada pela Disney nos anos 1990, Celebration é uma cidade planejada com arquitetura

impecável, centro caminhável à beira do lago, calçadas largas e eventos famosos, como a neve artificial

no Natal. Hoje é independente da Disney, mas mantém o padrão estético rigoroso e o clima de

cartão-postal.

Para quem faz sentido. Famílias que se apaixonaram pela estética americana clássica, querem viver

pertíssimo da Disney e aceitam pagar o prêmio por isso. Também atrai quem trabalha nos parques e

resorts.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Visual único, cuidado e caminhável
• Disney a cerca de 10 minutos
• Comunidade com eventos tradicionais
• Town center com restaurantes e lojas

• Preço por metro quadrado alto
• Taxas de HOA/CDD e regras estéticas rígidas
• Casas mais antigas pedem manutenção
• Mercado pode ser mais lento na revenda

Estilo de vida. Manhãs no farmers market, fim de tarde no lago, bicicleta pelas trilhas e festivais

sazonais. Viver em Celebration é viver dentro de um cenário, com tudo de bom e de exigente que isso

traz.

Escolas. Celebration fica no condado de Osceola e é atendida pela Celebration School (K-8) e

Celebration High School, além de opções particulares. As avaliações costumam ser boas para o

condado, mas analise com calma e confirme a zona no site do School District of Osceola County.

Tipo de imóvel comum. Casas estilo americano clássico com varanda, townhomes e condos no

centro.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)* DISNEY AEROPORTO DOWNTOWN

US$ 450 mil-1 mi+
US$
2.500-4.000/mês ~10 min ~25-30 min ~30-35 min

Observação para brasileiros

Mediana em torno de US$ 625-695 mil em 2026. Para brasileiros, Celebration é paixão à primeira vista,
mas leia as regras da associação antes: cor da casa, cerca, paisagismo, tudo é regulado. Quem ama o
resultado aceita as regras; quem quer liberdade total pode se frustrar.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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BAIRRO 07

Dr. Phillips
Localização imbatível e gastronomia premiada

Perfil geral. Bairro consolidado no sudoeste de Orlando, famoso pela Restaurant Row (a rua dos

restaurantes), pela proximidade dos parques e por comunidades estabelecidas em volta da cadeia de

lagos Butler, incluindo a clássica Bay Hill, do torneio de golfe de Arnold Palmer.

Para quem faz sentido. Famílias que querem localização central entre Disney, Universal e o centro,

com escolas tradicionais e um bairro maduro, sem cara de canteiro de obras.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Localização central: tudo fica perto
• Restaurant Row e comércio completo
• Bairro maduro, arborizado e consolidado
• Escolas tradicionais e procuradas

• Pouca construção nova disponível
• Casas mais antigas podem pedir atualização
• Trânsito turístico na Sand Lake Road
• Preço alto pelo metro quadrado em áreas nobres

Estilo de vida. Jantares na Restaurant Row, golfe, lagos e uma rotina prática: mercado, médico,

academia e escola, tudo em poucos minutos.

Escolas. Atendido por escolas tradicionais e bem avaliadas da OCPS, como Dr. Phillips High School,

com programas magnet conhecidos. A reputação é antiga e sólida, mas confirme a zona exata pelo

endereço.

Tipo de imóvel comum. Casas estabelecidas dos anos 1980-2000, comunidades fechadas e

condomínios de luxo nos lagos.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)* DISNEY UNIVERSAL DOWNTOWN

US$ 450-900 mil+
US$
2.500-3.800/mês ~15 min ~10 min ~20 min

Observação para brasileiros

Para brasileiros que querem 'estar perto de tudo', Dr. Phillips talvez seja a resposta mais honesta do mapa.
O valor típico de imóvel ficou em torno de US$ 510 mil em 2026 (Zillow), com Bay Hill puxando para cima.
Como o estoque é de revenda, inspeção caprichada faz toda a diferença.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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BAIRRO 08

Clermont
Colinas, lagos e mais casa pelo seu dinheiro

Perfil geral. Cidade no condado de Lake, a oeste de Orlando, famosa pelas colinas (raridade na

Flórida), pela cadeia de lagos e por ser polo de treinamento de atletas. Cresceu muito na última década

e virou rota de famílias em busca de espaço e preço melhor.

Para quem faz sentido. Famílias que aceitam dirigir um pouco mais em troca de lote maior, natureza e

orçamento mais folgado. Também quem trabalha remoto e quer qualidade de vida.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Preço sensivelmente menor que o corredor oeste
• Lotes maiores e paisagem de colinas e lagos
• Vida ao ar livre: trilhas, ciclismo, esportes
aquáticos
• Construção nova abundante

• Commute mais longo para Orlando
• Infraestrutura correndo atrás do crescimento
• Condado de Lake: escolas variam bastante por
zona
• Dependência total do carro

Estilo de vida. Esporte ao ar livre é o tema: a South Lake Trail, os lagos e o lifestyle ativo definem a

cidade. Comunidades novas têm piscinas e clubhouses caprichados.

Escolas. As escolas são do Lake County Schools, com avaliações que variam bastante conforme a

zona. Algumas comunidades novas são bem servidas; outras, nem tanto. Aqui, pesquisar escola antes

da casa é absolutamente essencial.

Tipo de imóvel comum. Casas individuais novas em comunidades planejadas e casas com lotes

grandes em áreas estabelecidas.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)* DISNEY

WINTER
GARDEN DOWNTOWN

US$ 350-600 mil
US$
2.100-2.900/mês ~30 min ~15-20 min ~35-45 min

Observação para brasileiros

Com mediana em torno de US$ 430-450 mil em 2026, Clermont entrega mais casa por dólar do que quase
todo o corredor oeste. O custo real é o tempo de carro. Faça o teste do trajeto no horário de pico antes de
decidir; para algumas famílias compensa muito, para outras não.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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BAIRRO 09

Davenport / ChampionsGate
O território das casas de férias e do investimento

Perfil geral. Região no condado de Polk, ao sul da Disney, dominada por resorts residenciais e

comunidades de aluguel por temporada, além de bairros residenciais novos a preços dos mais

acessíveis da região. É o epicentro do mercado de vacation homes de Orlando.

Para quem faz sentido. Dois perfis: investidores brasileiros buscando renda com aluguel de

temporada, e famílias buscando casa nova com o menor preço de entrada possível perto da Disney.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Preços de entrada entre os menores da região
• Construção nova em grande volume
• Forte mercado de aluguel por temporada
• Disney relativamente perto

• Distância de tudo que não é parque
• Mistura de turistas e moradores nas comunidades
• Escolas do condado de Polk: avalie com cuidado
• Excesso de oferta pode segurar a valorização

Estilo de vida. Nas comunidades resort, clima de férias o ano todo, com piscinas, waterparks e

rotatividade de vizinhos. Nos bairros residenciais, vida suburbana tranquila, porém distante de centros

urbanos.

Escolas. A região é atendida principalmente pelo Polk County Public Schools, com algumas áreas no

limite com Osceola. As avaliações variam muito. Famílias com filhos devem investigar a escola zoneada

com lupa antes de fechar negócio.

Tipo de imóvel comum. Casas de temporada mobiliadas em resorts, townhomes e casas residenciais

novas de builders nacionais.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)* DISNEY AEROPORTO DOWNTOWN

US$ 300-500 mil
US$
1.900-2.600/mês ~15-20 min ~35-40 min ~45 min

Observação para brasileiros

Atenção, essa é importante: casa de temporada e casa de moradia são produtos diferentes. Comunidades
de short-term rental têm custos, regras e dinâmica próprios, e nem toda casa pode ser alugada por
temporada. A mediana de Davenport ficou em torno de US$ 320-365 mil em 2026. Se o objetivo é investir,
faça as contas com taxas de administração, ocupação realista e HOA antes de assinar.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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BAIRRO 10

Kissimmee / Hunters Creek / Sul de Orlando
A porta de entrada de muitas famílias brasileiras

Perfil geral. O corredor sul reúne Kissimmee (condado de Osceola), com forte presença latina e

brasileira, e Hunters Creek (Orange), comunidade planejada consolidada e premiada como um dos

melhores lugares para se viver nos EUA. A região mistura preço acessível, comércio brasileiro e

localização prática.

Para quem faz sentido. Famílias chegando do Brasil que querem rede de apoio, comércio em

português, igrejas brasileiras e preço de entrada mais baixo, sem abrir mão de acesso rápido a parques

e aeroporto.

✓ Pontos fortes ! Pontos de atenção

• Preços entre os mais acessíveis da área urbana
• Forte comunidade brasileira e latina
• Comércio, serviços e igrejas em português
• Hunters Creek: planejado, maduro e arborizado

• Qualidade muito variável entre sub-regiões
• Trânsito pesado na US-192 e na John Young
• Escolas variam fortemente por zona
• Áreas turísticas misturadas com residenciais

Estilo de vida. Em Hunters Creek, parques, quadras e vida suburbana clássica. Em Kissimmee,

praticidade e a sensação de ouvir português no mercado, o que para muitas famílias recém-chegadas

vale ouro.

Escolas. Osceola County Schools atende Kissimmee; Hunters Creek pertence à OCPS. As variações

de avaliação entre escolas vizinhas são grandes nesse corredor, então a regra de ouro vale em dobro:

primeiro a zona escolar, depois a casa.

Tipo de imóvel comum. Casas estabelecidas, townhomes, condos e construção nova ao sul. Hunters

Creek tem estoque mais maduro.

COMPRA (FAIXA)*
ALUGUEL (CASA
3-4Q)* DISNEY AEROPORTO DOWNTOWN

US$ 300-550 mil
US$
1.900-2.700/mês ~20-25 min ~20-25 min ~30 min

Observação para brasileiros

Mediana de Kissimmee em torno de US$ 340-370 mil em 2026. Muitos brasileiros começam a vida em
Orlando por aqui, alugando, e depois compram em outra região quando a rotina se estabiliza. Não é
vergonha nenhuma: é estratégia. Hunters Creek, em particular, segue sendo um dos segredos mais bem
guardados para famílias.

*Faixas aproximadas com base em dados de mercado de 2026. Aluguel: locação anual de casa de 3-4 quartos, não mobiliada.
Tudo varia por rua, tamanho e condição do imóvel. Sempre confirme valores atuais.
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SEÇÃO 3

Comparativo rápido dos bairros

Use esta tabela para afunilar a lista. Preços de compra e aluguéis (locação anual de casa) são faixas

gerais de 2026, sempre sujeitas a variação por rua e tipo de imóvel. As distâncias detalhadas estão na

página de cada bairro.

Região Melhor para Estilo de
vida

Ponto forte Ponto de
atenção

Compra /
Aluguel*

Perfil de
família

Lake Nona Saúde, tech,
viagens
frequentes

Moderno e
planejado

Aeroporto +
Medical City

Custo total
(HOA/CDD)

US$ 400-800 mil+
/ US$ 2,8-4
mil/mês

Jovem e
internacional

Winter Garden
/ Hamlin

Equilíbrio escola
+ comunidade

Cidade
pequena
charmosa

Escolas e
centrinho

Preço acima
da média

US$ 450-850 mil+
/ US$ 2,6-3,8
mil/mês

Famílias
com filhos
em idade
escolar

Horizon West Casa nova perto
da Disney

Suburbano
novo e
jovem

Tudo novo,
muitas famílias

Obras e
trânsito

US$ 400-700 mil+
/ US$ 2,5-3,5
mil/mês

Filhos
pequenos

Windermere Privacidade e
alto padrão

Tranquilo e
prestigiado

Lagos e lotes
grandes

Preço elevado US$ 600 mil-1,5
mi+ / US$ 3-5
mil/mês

Orçamento
alto

Avalon Park Comunidade
ativa, preço
menor

Bairro de
varandas

Vida
comunitária
intensa

Longe da
Disney

US$ 350-680 mil /
US$ 2,2-3 mil/mês

Quem vive o
leste de
Orlando

Celebration Viver o 'sonho
americano'
clássico

Cartão
postal

Estética e
Disney perto

Taxas e
regras

US$ 450 mil-1 mi+
/ US$ 2,5-4
mil/mês

Apaixonados
pelo estilo

Dr. Phillips Localização
central

Maduro e
gourmet

Perto de tudo Estoque
antigo

US$ 450-900 mil+
/ US$ 2,5-3,8
mil/mês

Rotina
prática

Clermont Espaço e
orçamento

Ativo, ao ar
livre

Mais casa por
dólar

Commute
maior

US$ 350-600 mil /
US$ 2,1-2,9
mil/mês

Home office
/ vida ativa

Davenport /
Champions
Gate

Investimento e
preço de entrada

Resort /
suburbano
novo

Menor preço
perto da
Disney

Distância e
escolas

US$ 300-500 mil /
US$ 1,9-2,6
mil/mês

Investidores
e 1ª compra

Kissimmee /
Hunters Creek

Chegada e rede
de apoio

Prático e
multicultural

Comunidade
brasileira

Varia muito
por zona

US$ 300-550 mil /
US$ 1,9-2,7
mil/mês

Recém-cheg
ados
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Lembrete honesto

Não existe bairro perfeito, existe bairro certo para a sua família, no seu momento. A região 'melhor' para os
seus vizinhos brasileiros pode ser a pior para a sua rotina. Decida pela sua vida, não pela dos outros.
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SEÇÃO 4

Escolas em Orlando: o que brasileiros precisam entender

No Brasil, a família escolhe a escola e depois resolve o resto. Nos Estados Unidos, na escola pública, é

o contrário: o endereço escolhe a escola. Entender isso antes de procurar casa evita o

arrependimento mais comum que eu vejo entre famílias recém-chegadas.

O que são school zones
Cada condado divide o território em zonas escolares. Todo endereço residencial é zoneado para uma

escola elementary (fundamental I), uma middle (fundamental II) e uma high school (ensino médio)

específicas. Comprou ou alugou naquele endereço? Aquelas são as escolas públicas dos seus filhos,

salvo programas especiais. Por isso, uma casa linda na rua errada pode significar uma escola fraca, e

duas ruas da mesma cidade podem ter escolas completamente diferentes.

Os quatro tipos de escola
•  Pública tradicional: gratuita, definida pela zona do endereço. É a opção da maioria.

•  Charter: pública e gratuita, mas com gestão independente e matrícula por inscrição (às vezes

sorteio), sem depender da zona.

•  Magnet: escola pública com programa especializado (artes, ciências, idiomas) que aceita alunos

de fora da zona por processo seletivo.

•  Particular: paga, independente de zona. Mensalidades variam muito; algumas famílias usam

bolsas estaduais como o Florida Empowerment Scholarship, cujas regras devem ser confirmadas.

Como avaliar as notas das escolas
Sites como GreatSchools e Niche dão notas, e o estado da Flórida publica os school grades oficiais (A a

F). Use tudo como ponto de partida, não como veredito. Uma nota resume testes padronizados e

demografia; não mostra acolhimento a alunos estrangeiros, suporte de ESOL para quem ainda não fala

inglês, nem o clima real da escola. Visite, converse com pais e pergunte sobre o programa de inglês

como segunda língua, isso muda a adaptação dos seus filhos.

Como confirmar a escola pelo endereço
•  Condado de Orange (Orlando, Winter Garden, Windermere, Avalon Park, Dr. Phillips,
Hunters Creek): use a ferramenta de endereço da Orange County Public Schools (ocps.net).

•  Condado de Osceola (Kissimmee, Celebration): School District of Osceola County

(osceolaschools.net).

•  Condado de Lake (Clermont): Lake County Schools (lake.k12.fl.us).

•  Condado de Polk (Davenport, ChampionsGate): Polk County Public Schools

(polkschoolsfl.com).
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Aviso importante

As zonas escolares podem mudar, especialmente em regiões de crescimento rápido como Horizon West e
Lake Nona. Sempre confirme diretamente nos sites oficiais do condado antes de tomar uma decisão, de
preferência na semana em que for assinar o contrato.
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SEÇÃO 5

O que o Zillow não mostra

Os sites de busca são ótimos para ver fotos e preços. Mas a decisão de onde a sua família vai viver

depende de coisas que nenhum site mostra bem:

•  Trânsito real nos horários de pico. O mapa diz 20 minutos; às 7h45 de uma terça-feira, podem

ser 50. Só o teste presencial revela.

•  A rotina da escola. Fila de carros na entrada e na saída (a famosa car line), horários, transporte

escolar e logística de atividades.

•  Barulho, obras e crescimento. Aquele campo verde atrás da casa pode virar um condomínio de

400 unidades no ano que vem. O plano diretor do condado conta o futuro da região.

•  Se a comunidade tem vida social de verdade. Piscina cheia ou clubhouse fantasma? Eventos

que acontecem ou só constam no site?

•  As regras da HOA. Cor da casa, tipo de cerca, aluguel permitido ou não, multas. A leitura dos

documentos da associação evita surpresas caras.

•  Distâncias reais do dia a dia. Supermercado, pediatra, dentista, treino de futebol, igreja. A vida

acontece nesses trajetos, não no trajeto até a Disney.

•  Se o bairro combina com a SUA rotina. Um bairro perfeito para uma família de home office pode

ser inviável para quem cruza a cidade todo dia.

•  A sensação da comunidade em dias diferentes. Bairros perto de área turística mudam

completamente entre terça-feira e sábado.

Dica da Misha

É exatamente nessa camada invisível que uma corretora local ganha o jogo para você. Eu dirijo por essas
ruas toda semana, sei onde a piscina enche e onde o trânsito trava. Pergunte, sempre.
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SEÇÃO 6

Checklist para escolher o bairro certo

Imprima esta página ou salve no celular. Antes de fazer qualquer oferta, marque cada item:

■  Visitei o bairro em horários diferentes: manhã de semana, fim de tarde e fim de semana

■  Testei o trajeto real até a escola e o trabalho nos horários de pico

■  Confirmei a escola zoneada pelo endereço exato no site oficial do condado

■  Li as regras da HOA e sei o valor das taxas (HOA e, se houver, CDD)

■  Verifiquei a distância de supermercado, médicos e atividades das crianças

■  Pesquisei o crescimento previsto da região (novas construções, estradas, comércio)

■  Comparei estilo de vida entre os bairros finalistas, não só o preço

■  Calculei o custo mensal completo: financiamento, imposto, seguro, HOA e manutenção

■  Conversei com moradores ou grupos da comunidade (Facebook é ótimo para isso)

■  Falei com uma corretora local antes de fazer a oferta

Regra dos três horários

Nunca decida por um bairro que você só viu uma vez, em um único horário. Domingo às 10h da manhã,
todo bairro parece um paraíso. O teste de verdade é terça-feira às 17h30.
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SEÇÃO 7

Comprar agora ou alugar primeiro?

Essa é uma das primeiras perguntas que recebo de famílias vindas do Brasil, e a resposta honesta é:

depende do seu momento. As duas estratégias funcionam; o erro é escolher sem pensar.

Comprar direto Alugar primeiro

• Para de pagar aluguel e começa a construir
patrimônio desde o primeiro mês
• Garante a zona escolar desejada de imediato
• Protege contra subida de preços e juros futuros
• Estabilidade emocional: a família 'chega
chegando'

• Tempo para conhecer bairros, trânsito e rotina de
verdade antes de um compromisso grande
• Tempo para construir histórico de crédito
americano, o que pode melhorar as condições do
financiamento
• Flexibilidade se o trabalho ou a escola mudarem
no primeiro ano
• Evita comprar no bairro errado por pressa, o erro
mais caro de todos

Na prática, vejo dois caminhos comuns entre famílias brasileiras. Quem já conhece bem Orlando, tem a

documentação organizada e clareza sobre escola e trabalho costuma comprar direto, e faz bem. Quem

está chegando agora, ainda entendendo vistos, emprego, crédito e rotina, muitas vezes ganha muito

alugando por seis a doze meses no próprio bairro onde pensa em comprar. O aluguel vira um test drive

da vida real.

Vale saber: estrangeiros podem comprar imóvel nos EUA, inclusive sem green card, e existem linhas de

financiamento para estrangeiros (geralmente com entrada maior). Cada situação de visto, renda e

crédito é diferente, então trate as condições com um lender especializado antes de definir orçamento.

Dica da Misha

Se for alugar primeiro, alugue dentro da zona escolar onde pretende comprar. Seus filhos já começam na
escola definitiva e a mudança futura não muda a vida deles, só o endereço.
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SEÇÃO 8

Os 10 erros mais comuns de brasileiros ao se mudar

01   Escolher a casa antes do bairro

A casa pode ser reformada; o bairro, não. Inverter essa ordem é a origem de quase todos os outros

erros.

02   Escolher só pela proximidade da Disney

Vocês vão ao parque algumas vezes por ano, mas vão à escola e ao mercado todos os dias. Monte a

vida em torno da rotina, não da magia.

03   Não verificar a escola pelo endereço

Confiar no 'a região tem escolas boas' é arriscado. A zona é definida rua a rua, e duas casas vizinhas

podem ter escolas diferentes.

04   Subestimar o trânsito

Orlando cresceu mais rápido que as estradas. Um trajeto de 25 minutos no mapa pode ser uma hora no

rush. Teste antes.

05   Não entender a HOA

Associações têm taxas mensais e regras detalhadas, da cor da casa à possibilidade de alugar. Ler os

documentos antes de comprar é obrigação.

06   Comparar Orlando com cidades brasileiras do jeito errado

Aqui quase não existe 'padaria na esquina': as distâncias são maiores, tudo depende de carro e bairro

residencial é só residencial. É outro modelo de cidade.

07   Olhar só o preço e esquecer a rotina

A casa mais barata 40 minutos mais longe pode custar caro em gasolina, tempo e qualidade de vida.

Faça a conta completa.

08   Achar que todo bairro novo é melhor

Construção nova encanta, mas bairros novos têm obras, árvores pequenas, comércio incompleto e

zonas escolares que ainda mudam. Bairros maduros têm suas vantagens.

09   Ignorar seguro, impostos e manutenção

Na Flórida, o seguro residencial subiu muito nos últimos anos e o imposto sobre o imóvel (property tax)

é cobrado anualmente. Some tudo no custo mensal real.
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10   Visitar casas sem estratégia

Sair vendo dez casas aleatórias cansa, confunde e leva a decisões por impulso. Defina critérios, afunile

bairros e visite com propósito.

O antídoto para os dez erros é o mesmo

Repare que nenhum desses erros acontece por falta de inteligência. Eles acontecem por falta de
informação local e por decisões tomadas com pressa ou emoção. A boa notícia: todos os dez são evitáveis
com o método deste guia. Primeiro o estilo de vida, depois o bairro, depois a escola confirmada pelo
endereço, e só então a casa. Nessa ordem, a mudança deixa de ser um salto no escuro e vira um plano.
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SEÇÃO 9

Como eu ajudo famílias brasileiras

Eu sou a Misha, americana, morei no Brasil, casei com um brasileiro e falo
português fluente. Hoje eu ajudo famílias brasileiras a encontrarem não só

uma casa, mas o lugar certo para recomeçar em Orlando.

Por ter vivido a cultura brasileira por dentro, eu entendo as duas pontas dessa mudança: sei como uma

família brasileira pensa, o que ela valoriza e o que a assusta, e sei como o sistema americano funciona

de verdade, porque cresci nele. O meu trabalho vai muito além de abrir portas de casas bonitas. Ele

inclui ajudar a sua família a entender:

•  Bairros: qual região combina com a rotina, o orçamento e o momento de vida de vocês

•  Escolas: como funcionam as zonas, como confirmar pelo endereço e o que olhar além da nota

•  Estilo de vida: o que cada comunidade oferece de verdade, não só no material de marketing

•  Processo de compra ou aluguel: passo a passo, prazos, custos e o que esperar em cada etapa

•  Documentação: o que é preciso para alugar, comprar e financiar como estrangeiro ou

recém-chegado

•  Diferenças culturais: da HOA ao car line da escola, tudo que ninguém explica para quem chega

•  Custos reais: imposto, seguro, HOA, manutenção e o orçamento mensal completo

•  Comunidades: onde estão os brasileiros, as igrejas, o comércio e a rede de apoio

•  Rotina real em Orlando: trânsito, mercado, médico, esporte das crianças e o dia a dia que decide

tudo

Uma rede de conexões que facilita a chegada
Por trabalhar todos os dias com famílias brasileiras chegando a Orlando, eu fui construindo ao longo

dos anos uma rede de profissionais de confiança que costumam fazer falta justamente nessa fase.

Quando a sua família precisar, eu posso indicar e conectar vocês com as pessoas certas: seguro

saúde, seguro residencial e de carro, financiamento imobiliário para estrangeiros, aluguel e compra de

carro, escolas, médicos, contadores, empresas de mudança e outros contatos úteis para quem está

começando a vida aqui. Cada profissional cuida da sua especialidade, claro, mas vocês não precisam

sair garimpando tudo do zero, sozinhos, em um país novo. Esse atalho economiza semanas de

pesquisa e muita dor de cabeça.

Eu sei o que é recomeçar, porque eu já recomecei
Eu também sou mãe de quatro filhos e já vivi na pele uma mudança internacional e a adaptação a uma

cultura diferente. Então, quando uma família me diz que está preocupada com a escola, a rotina, o
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carro, o seguro, o mercado, as atividades das crianças, a documentação, o endereço, os médicos e a

rede de apoio, eu não respondo com teoria. Eu sei exatamente em que ordem essas peças se

encaixam, o que pode esperar e o que não pode, porque já montei esse quebra-cabeça com a minha

própria família. É essa vivência que eu coloco a serviço da sua.

E uma promessa: eu não vou te dizer que existe bairro perfeito, nem prometer valorização garantida.

Vou te mostrar as opções com honestidade, com dados e com a experiência de quem acompanha esse

mercado todos os dias, para que a decisão final seja de vocês, e seja uma decisão tranquila.

Em resumo

Casas bonitas, qualquer site mostra. O que eu entrego é o caminho: o bairro certo para a sua rotina, a
escola confirmada pelo endereço, as contas feitas sem surpresa e as pessoas certas ao lado de vocês em
cada etapa, do seguro ao caminhão de mudança. Vocês não precisam descobrir Orlando sozinhos.
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PARA VERIFICAR

Fontes recomendadas

Mercado imobiliário muda todo mês. Use estas fontes para confirmar dados atuais antes de qualquer

decisão:

•  Escolas (oficiais): Orange County Public Schools (ocps.net), School District of Osceola County

(osceolaschools.net), Lake County Schools (lake.k12.fl.us), Polk County Public Schools

(polkschoolsfl.com)

•  Notas de escolas (complementares): GreatSchools.org e Niche.com, além dos school grades

oficiais do estado da Flórida (fldoe.org)

•  Preços e mercado: Realtor.com, Zillow.com e Redfin.com (medianas por cidade e bairro,

atualizadas mensalmente)

•  Condados e cidades: orangecountyfl.net, osceola.org, lakecountyfl.gov, polk-county.net,

cityofwintergarden.com, town.windermere.fl.us, celebration.fl.us

•  Comunidades: sites oficiais das master-planned communities (Lake Nona, Horizon West, Avalon

Park, Celebration) e documentos das HOAs

•  Distâncias e trajetos: Google Maps, sempre testando nos horários reais de pico da sua rotina

•  Crescimento e infraestrutura: Orlando Economic Partnership (orlando.org) e planos diretores dos

condados

Nota de transparência

Os valores citados neste guia são faixas gerais com base em dados públicos de mercado do primeiro
semestre de 2026 (Redfin, Zillow e fontes locais) e podem mudar. Nenhuma informação aqui constitui
garantia de valorização, recomendação de investimento ou aconselhamento jurídico, fiscal ou imigratório.
Consulte sempre profissionais licenciados de cada área.
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