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RELATORIO PARA INVESTIDORES

Estratégia de Aquisicao de Ativos Imobiliarios via Leildes Publicos na Flérida
Foco: Orange County (Orlando) e Miami-Dade County

1. SUMARIO EXECUTIVO

Este relatério apresenta a estratégia do Fundo Imobilidrio X8 para aquisicao
seletiva de ativos residenciais por meio de leildes publicos de inadimpléncia fiscal
(tax deed auctions) no estado da Flérida, com foco nos condados de Orange
County (Orlando) e Miami-Dade.

A estratégia tem como objetivo a geracéo de retornos ajustados ao risco por meio
da aquisicao de imodveis com desconto relevante em relacao ao valor de
mercado, seguida de monetizacao eficiente por meio de revenda direta (as-is) ou
apods intervencoes leves e pontuais, quando aplicavel.

A tese de investimento esta estruturada sobre trés pilares fundamentais:

e Aquisicio abaixo do valor intrinseco, com margem de seguranga estrutural;

e Atuacdo em mercados altamente liquidos, resilientes e em expanséao
econdmica;

e Processo rigoroso, disciplinado e conservador de analise, governanga e
execucao.

O fundo prioriza preservagcao de capital, previsibilidade e ciclos curtos de
investimento, oferecendo aos investidores exposicdo qualificada ao mercado
imobiliario dos Estados Unidos com mitigacdo de riscos operacionais e
macroecondmicos.

2. ANALISE DE MERCADO

2.1.Estados Unidos e Flérida - Fundamentacao Macroecondomica

A Flérida consolida-se como um dos mercados imobiliarios mais atrativos dos
Estados Unidos, sustentada por:

e Crescimento populacional continuo acima da média nacional,;

o Forte geragcao de empregos e diversificagdo econdmica;

e Elevadaliquidez imobiliaria em regides metropolitanas estratégicas;

e Ambiente regulatério favoravel a investidores nacionais e internacionais.
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Indicadores Economicos - Flérida

e PIB estadual projetado para ultrapassar US$ 2,1 trilhdes até 2028;
e Crescimento econdmico médio estimado em ~2,4% ao ano;
e Crescimento da renda pessoal projetado em ~3% ao ano.

Relevancia para o investidor: crescimento consistente de PIB, renda e emprego
cria um ambiente estruturalmente favoravel a8 demanda por ativos residenciais,
sustentando precos e liquidez ao longo do ciclo.

2.2.Mercados-Alvo Prioritarios

O Fundo X8 atua em dois mercados complementares, com perfis distintos e
sinérgicos:
e Orange County (Orlando): crescimento acelerado, forte migragao

doméstica, base econdmica diversificada e alta absorcéo residencial.

e Miami-Dade County: mercado global, elevada liquidez, demanda
internacional e capacidade histdrica de absorver ativos mesmo em cenarios
macroecondmicos mais volateis.

Essa combinacao permite diversificacdao operacional e geografica, mantendo
foco em liquidez e velocidade de monetizagéo.

3. ORANGE COUNTY (ORLANDO)

3.1.Visao Geral

O Condado de Orange engloba cidades como Orlando, Winter Park, Winter Garden,
Windermere, Maitland e Lake Buena Vista, formando uma das regides
metropolitanas de maior crescimento dos Estados Unidos.
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3.2. Crescimento Populacional e Demografia

e Populacao estimada (2025): ~2,98 milhdes.
o Crescimento populacional em 2024: +2,7%, com ~76.000 novos residentes.
e Desde 2020: +267.000 novos moradores.

e Fluxo médio: ~1.500 novos residentes por semana.

Projecoes indicam continuidade do crescimento ao
longo da préxima década, sustentando demanda
estrutural por habitacéao.

Impacto imobiliario: crescimento populacional
consistente cria demanda continua tanto para
compra quanto para locacao, fortalecendo pregos e
liquidez.

3.3. Emprego e Atividade Economica

e Empregos adicionados em 2024: +37.500 (+2,5% YoY).

e Empregos adicionados até jan/2025: +28.600 (+2,1%).

e Principais setores: turismo, salde, servicos profissionais, tecnologia e atividades
financeiras.

A expansao do emprego ocorre em ritmo superior 8 média nacional, refletindo
dinamismo econdmico real e sustentado.

3.4. Produto Interno Bruto (PIB)

e PIBregional estimado (2024): ~US$ 217 bilhoes.
e Crescimento econdmico anual estimado: ~4,2%, acima da média nacional.

O crescimento do PIB reflete ndo apenas expansao demografica, mas aumento
consistente da produtividade e da atividade econémica regional.
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3.5. Mercado Imobiliario - Oferta, Demanda e
Perspectivas

e ~9.200 unidades em construgao.

e ~18.000 em licenciamento.

e ~40.000 aprovadas.

e Necessidade estimada de ~50.000 novas
casas na préxima década

Canteiro de obras em Orlando, FL

Projecoes 2026-2030:

e Valorizacdo média anual: 3%-6%.
e Crescimento de aluguéis: 2%-3%.

3.6. Infraestrutura e Investimentos

e Expansao multibilionaria do Orlando International Airport (MCO).
e Mega-projetos no turismo, incluindo o Epic Universe (US$ 7 bilhdes).

Esses investimentos reforcam a base econdbmica e ampliam a atratividade
residencial.

Epic Universe: novo parque do complexo Universal Studios

3.7. Key Takeaways — Orange County

e Um dos maiores crescimentos populacionais dos EUA
e PIBregional robusto e em rapida expansao.

e Forte geracdo de empregos.

e Mercado imobiliario liquido e previsivel.

https://x8capitalpartners.com




X8 Capital Partners

4. MIAMI-DADE COUNTY

4.1.Visao Geral

Miami-Dade é o maior e mais relevante condado econémico da Flérida, abrangendo
mais de 30 cidades, incluindo Miami, Miami Beach, Coral Gables, Doral, Aventura e
Hialeah.

4.2. Produto Interno Bruto (PIB)

e PIBestimado (2023): ~US$ 239,65 bilhdes.
e Crescimento 2019-2023: ~36%.
e Participacao no PIB da Flérida: ~15%.

O tamanho da economia local é comparavel ao de paises desenvolvidos,
reforgando sua relevancia estratégica.

4.3. Crescimento Populacional e Perfil
Demografico

e Populagédo estimada (2024): ~2,84
milhdes.

e (Crescimento anual: ~2,3%.

e Forte migracao internacional liquida
(lideranga nacional).

Perfil altamente diversificado, com demanda

doméstica e global por imoveis.
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4.4. Mercado de Trabalho

e Crescimento do emprego em 2024: +1,1%.
e Crescimento noinicio de 2025: +1,5% YoY.

Setores-chave: turismo, saude, construcao e servicos.

4.5. Mercado Imobiliario

e Preco médio residencial (2025): ~US$ 670.000.
Valorizagcdo 2015-2025: ~167%.

e Demandainternacional relevante, especialmente em novos projetos.

Apesar de desafios de acessibilidade, o mercado mantém resiliéncia e liquidez

elevadas.

4.6. Perspectivas 2026-2030

e Crescimento moderado de precos: ~3%-4% ao ano.
e Inventario préximo ao equilibrio (~6 meses).

e Forte desempenho nos segmentos unifamiliar e luxo.

4.7.Key Takeaways — Miami-Dade

e Maior economia local da Florida.

e Forte crescimento populacional e migragao internacional.
e Mercado imobiliario global e altamente liquido.

e Histérico consistente de valorizagao.

https://x8capitalpartners.com
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5. FUNDO IMOBILIARIO X8
Estratégia de Aquisicao

Participacao seletiva em leildes publicos (tax deed sales) de imdveis residenciais
unifamiliares, localizados em regides consolidadas e com demanda comprovada.

Processo de Analise e Governancga

Cada ativo passa por avaliagio técnica, financeira e juridica rigorosa, incluindo:

e Estudo de mercado (comps e ARV).

e Simulagao conservadora de custos e prazos.
e Analise de riscos operacionais e juridicos.

e Estratégia de saida definida previamente.

Estratégias de Saida

e Venda As-lIs: ciclo curto, alta liquidez.
e Reforma leve: quando aplicavel, com controle rigoroso de custo e prazo.

6. RETORNO ESPERADO E PERFIL DE RISCO

e Retornos-alvo estimados (ndo garantidos):
o Operacoes conservadoras: 12%-18%.
o Operagdes oportunisticas: 18%-30%.
e Horizonte médio por operagcao: 4-8 meses.

O risco é mitigado por compra com desconto, liquidez dos mercados-alvo e
disciplina de execucéo.

7. CONCLUSAO

A combinacdo entre processo estruturado, mercados resilientes e disciplina
financeira posiciona o Fundo X8 de forma diferenciada no mercado imobiliario da
Florida.

e Orlando oferece crescimento acelerado e previsibilidade.
e Miami-Dade oferece liquidez global e resiliéncia estrutural.

Juntos, formam uma base sélida para geracao de valor consistente e protecao de
capital ao longo do ciclo.

e Investir bem nao é apenas comprar barato.
e Eter método, controle e clareza na saida.

https://x8capitalpartners.com




i X8 Capital Partners

Aviso Importante (Disclaimer)

Este material tem carater exclusivamente informativo e ndo constitui oferta publica
de valores mobiliarios ou recomendacéao de investimento. Retornos projetados sao

estimativas e nao garantias. Investimentos imobiliarios envolvem riscos, incluindo
perda de capital.

https://x8capitalpartners.com
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ALGUMAS OPORTUNIDADES NO CONDADO DE ORANGE COUNTY (ORLANDO, FL)
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PROPRIEDADE 01 - 7623 Dione Ct, Orlando, FL 32822

" |y TThie Auction Type: TAXDEED
02/05/2026 10:00 AM ET e 2023-14141
Certificate #:
Opening Bid: $20,828.22
i Parcel TD: 352230047801290
e PN Property Address: 7623 DIONE CT
[ 2 ORLANDO, FL- 32822
Feo. ik Assessed Value: $323,240.00
- —
P
Valor de mercado da propriedade 344.200
: Abertura leildo 20.828
& Street View s g o : > T
et s B A L Valor captura - investidor 192.752
& zestimate®
$344,200 4 2 1486 Venda Fundo 275.360 20%
7623 Dione Ct, Orlando, FL 32822 beds baths sqft 7 :
i Custo Propriedade -192.752
Aquisicdo leildo -137.680 50%
VoREratis Bhibe Reforma (flip) -55.072 20%
These are recently sold homes with similar features to this home, such as bedrooms, N
bathrooms, location, and square footage. I".-'Iargem 32.008
Custo venda -19.275
Comissdo -13.768 5%
Outras taxas -5.507 2%
Lucro 63.333
$360,000 $345,000 $395,000 Taxa gestdo do fundo -31.666 50%
3bd 2ba 14ksqgft 3bd  2ba 15ksqft 3bd  2ba 1.4ksqft B =
7664 Boreas Dr, Orlando, FL... 2207 Viento St, Orlando, FL... 1225 Nolton Way, Orlando, FL... Lucro investidor 31.666
i o . ROI investidor 16%
Prazo de retorno 6 meses

A propriedade 7623 Dione Ct, Orlando, FL 32822, é uma casa residencial de 4 quartos e ~1,486 sq
ft, com idade de construgdo de 1977, localizada em um bairro residencial estabelecido (codigo
postal 32822). Com base em estimativas publicas de mercado, o valor de mercado atual estda em
torno de $330,000-$380,000, alinhado com vendas comparaveis na area.

Comooimdvel esta sendo prospectado para leildo de Tax Deed, existe potencial de aquisi¢cao abaixo
do valor de mercado convencional, o que pode oferecer uma oportunidade de investimento.

Contexto de propriedades similares na area (32822)

Varias residéncias proximas na mesma rua ou regiao mostraram estimativas recentes de valor no
mesmo patamar, por exemplo:

e 7600 Boreas Dr-$317,500 vendido recentemente
e 7664 Boreas Dr - $360,000 vendido recentemente
e 7717 Boreas Dr - $380,000 vendido recentemente

https://x8capitalpartners.com
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Propriedade 02 - 7713 Colebrook Dr, Orlando, FL 32818

Auction Type TAXDEED
02/05/2026 10:00 AM ET e+ 0
$20,301.21
112228806601030
7713 COLEBROOK DR
ORLANDO, FL- 32818
$254,604.00

Valor de mercado da propriedade 316.667
Abertura leildo 20.391
Valor captura - investidor 161.500
3313,300 3 2 16M R wail offerins Venda Fundo 269.167 15%
7713 Colebrook Dr, Orlando, FL 32818 beds baths  sgft T I mmm— Custo Propriedade -161.500
Aguisicdo leilgo -134.583 50%
" Reforma (flip) -26.917 10%
m j| | RS Margem 107.667
; o E Find out how much your home could Custo venda -18.842
< : - b dnimattied (8] | sell for in as little as 3 minutes with s
$260,000 $325,000 $365,000 $ a no-obligation cash offer. Comissao -13.458 5%
S ‘::.f.igm';li;? B 32530:?5 ol N HW - | e EJ:;ZS taxas -SE-; 38;5 2%
Taxa gestdo do fundo -44.413 50%
Lucro investidor 44.413
ROI investidor 28%
Prazo de retorno B meses
DIAGNOSTICO

A propriedade em 7713 Colebrook Dr, Orlando, FL 32818 representa um imovel residencial
bem-posicionado no mercado local, com estimativa de valor em torno de US$310,900 e
um intervalo de prego compativel com casas similares na regiao.

Localizada em um bairro consolidado de Orlando, a casa de 3 quartos e 2 banheiros
oferece potencial tanto para venda direta quanto para locagcdo, com demanda estavel no
mercado residencial.

As estimativas de mercado e compardveis proximos sugerem que o imoével esta
adequadamente alinhado com os valores de mercado atuais para propriedades de
tamanho e configuracdo semelhantes no zip code 32818.
Comparaveis proximos (off market ou estimados)
¢ 7719 Colebrook Dr: estimado ~ US$376,200 (4 beds / 3 baths ~2,149 sq ft).
e Qutras residéncias na rua:
o ~US$304,600 (3 beds / 2 baths ~1.6k sq ft).

o ~US$340,200 (3 beds / 2 baths ~1.7k sq ft).
o ~US$332,700 (4 beds / 2 baths ~1.5k sq ft)

https://x8capitalpartners.com




Propriedade 03 - 218 MATILDA CT, ORLANDO

Sold

02/12/2026 10:00 AM ET

$425,000

2 zestimate®
$475,000 a 2 1876
218 Matilda Ct, Orlando, FL 32806 beds baths sqft
Valor de mercado da propriedade 431.667
Get a cash offerin 3 —_
i wrdivites Abertura leildo 31.788
Firid out how hugh your hoiie could Valor captura - investidor 220.150
P e E sell for in as fittle as 3 minutes with
$405,000 $ a no-obligation cash offer.
avo | 2be | 1sKsqft ava | 2ba | 17sah avo | 2ba | 1sksaf a
4684 Posada Dr, Orlando, FL. 718 32nd St, Orlando, FL 32805 4217 len C1, Orlando, FL 32806 3 :z’;g"or“;:;' ahn Venda Fundo 366.917
i i oming st Custo Propriedade -220.150
Auction Type: TAXDEED Aquisicdo leilo -183.458
Case #: 2023-10541 4 a "
Certificate #: Reforma [flip) -36.692
Opening Bid: $31,788.09 Margem 146.767
B 1
Parcel ID: 112329449800300 A nE _25.684
Property Address: 218 MATILDA CT
ORLANDO, FL- 32806 Comissdo -18.346
Assessed Value: $365,236.00 Outras taxas 7338
Lucro 121.083
Taxa gestdo do fundo -60.541
Lucro investidor 60.541
ROl investidor 28%
Prazo de retorno b meses

DIAGNOSTICO

A propriedade em 218 Matilda Ct, Orlando, FL 32806 esta atualmente avaliada em
aproximadamente $433,020 a $544,000, com valor estimado em torno de $497,255.
Localizada em um bairro residencial estabelecido, essa casa de 4 quartos e ~1,876 sq ft
mantém um preco competitivo em comparagcao com vendas recentes de casas similares
na area.

Os dados de mercado mostram que imoéveis familiares nessa regiao continuam a negociar
em faixas fortes, demonstrando que o mercado local permanece ativo e que esta
propriedade estd bem-posicionada para atrair compradores ou investidores interessados
em valor de longo prazo e potencial de aluguel.

Exemplos de valores de imdveis vendidos recentemente na area 32806:
e Propriedades de ~1,887 sq ft venderam por cerca de $524,900.

¢ Imoveis semelhantes de ~1,653 sq ft fecharam em torno de $405,000.
e Outrasvendasincluem casas entre ~$339,000 e ~$750,000, dependendo de
area interna e amenidades.

Esses nlimeros mostram que o posicionamento estimado de $433 k-$544 k para 218
Matilda Ct esta devidamente dentro do intervalo de mercado para casas de tamanho e
caracteristicas comparaveis nessa parte de Orlando.

https://x8capitalpartners.com
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ALGUMAS OPORTUNIDADES NO CONDADO DE MIAMI DADE COUNTY (MIAMI, FL)
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PROPRIEDADE 01 - 485 Brickel Avenue, Miami - FL

ATV - e AT
of w i a%w;i ,;":r:: $670,000 L MIAMI rencrons
4L 1bd, 1 ba ;
/ \'\ | 842 5qit
= ) For sale - Unit 3707
$670,000 WD MIAMI rearons
1bd, 1 ba 5
898 sqft
For sale - Unit 1701
$677,000 W MIAMI renrors
1bd, 1ba

>
876 saft

‘ For sale - Unit 3711

485 Brickell Ave

Miami, FL 33131

Valor de mercado da propriedade 640.000
Abertura leildo 42.692
ns Rurtion Type: Hoinadl Valor captura - investidor 299.200
02/12/2026 02:00 PM ET Lo 20238111500
Certificate #: 4306
Opening Bid: $42,691.88 Venda Fundo 544,000 15%
Parcel K; 814138 199 3770 Custo Propriedade -299.200
Property Address: 485 BRICKELL AVE T o
MIAMI, FL- 33131-0000 Aquisicdo leildo 50%
Assessed Value: $504,315.00 Reforma (flip) 59

Margem
Custovenda

Comissdo 5%

Cutras taxas -10.880 2%
Lucro 206.720

Taxa gestdo do fundo -103.360 50%
Lucro investidor 103.360

ROI investidor 35%

Prazo de retorno 6 meses

As propriedades na Brickell Avenue sdo consideradas economicamente atraentes para investidores
e moradores devido ao seu status como o principal centro financeiro e cultural de Miami, garantindo
alta valorizacdo e demanda. Conhecida como a "Wall Street do Sul", a area oferece condominios de
luxo com vistas para a baia, alta liquidez e forte apelo internacional.

Pontos Fortes do Investimento em Brickell:

Alta Valorizacdo e Demanda: Por ser um polo comercial e residencial, a demanda por aluguéis e
compras € alta, tornando o investimento em imdveis, como os encontrados em icones como o Icon
Brickell Tower | ou Jade Brickell, atraente para retorno financeiro.

Localizacao Premium: Situa-se no coracao de Miami, préximo ao Brickell City Centre, a restaurantes
gourmet, lojas de luxo e ao transporte publico (Metromover).

Estilo de Vida Urbano: Aregiao é vibrante, atraindo profissionais de todo o mundo, com segurancae
conveniéncia, o que mantém o valor dos imdveis, conforme mencionado em conteudos sobre o
mercado imobiliario.

Mercado em Crescimento: Novos empreendimentos residenciais de alto padrao, como o Una
Residences, continuam surgindo, impulsionando a valorizacdo na regiao.

A area é ideal para quem busca imdveis de alto padrao (luxo) com potencial de valorizagcdo em
moedas fortes, segundo especialistas imobiliarios.

https://x8capitalpartners.com
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PROPRIEDADE 02 - 16400 Collins Avenue, Apt 644 (Oceania IV, Sunny Isles Beach)

Source: Unit 151

16400 Collins Ave

North Miami Beach, FL 33160

02/12/23026 02:00 PM ET

Valor de mercado da propriedade

Abertura leildo

Valor captura - investidor

Venda Fundo
Custo Propriedade
Aguisicdo leildo
Reforma (flip)
Margem

Custo venda
Comiss&o

Outras taxas

Lucro

Taxa gestdo do fundo
Lucro investidor
RO investidor

Prazo de retorno

2 Zillow

Auction Type:

Case #

Certificate #:
Opening Bid:
Parcel 1ID:
Property Address:

SUNNY ISLES BEACH, FL- 33160-0000

Assessed Value:

39.757
537.625.000

977.500.000
-537.625.000
-488.750.000

-48.875.000

435.875.000

-68.425.000

-48.875.000

-19.550.000

371.450.000
-185.725.000

185.725.000

35%
6 meses

DIAGNOSTICO

1.150.000.000

15%

30%

5%

5%

2%

50%

(T share oo Mor

_. BB seeall 24 photos
=Sy e mx

Veterans: Buyingin FL? Check VA Loan

K (@4, -4 Willam A Zaecuste Pa
e(/ * Brokerod by Keyes - Miami Boach

LY b’
£} Fly around @ Virtual tour Jj

@ Condo for sale

$1,150,000

3bed 2bath 1760 sqft

TAXDEED
2025A00867
23623
$39,757.34
21-2214-028-0830
16400 COLLINS AVE
$1,099,000
2bd, 2 ba
| 1,760 sgft
. Forsale-Unit 744

$741,800.00

$1,150,000

# 3bd 3ba
2,340 sgft

For sale - Unit 646

$1,150,000
3bd, 2ba

s 1,760 sqft

For sale - Unit 644
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O imével em 16400 Collins Avenue, Apt 644 (Oceania IV, Sunny Isles Beach - FL) representa um ativo

imobiliario bem-posicionado no segmento de luxo, com um valor de mercado competitivo e

demanda consistente. Localizado em uma comunidade de alto padrao com acesso ao intracoastal

e amenidades completas, esse apartamento de 3 dormitdrios esta alinhado com os valores atuais

do mercado, reforgando sua atratividade para compradores interessados em estilo de vida premium

e investimentos sdlidos em propriedades costeiras.

https://x8capitalpartners.com
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Dados da propriedade

e Endereco: 16400 Collins Avenue, Apt 644, Sunny Isles Beach, FL 33160.

e Condominio: Oceania IV (parte do complexo Oceania Island - comunidade
privada de alto padrao).

e Quartos/Banheiros: 3 beds /2 baths.

e Area util: ~1,760 sq ft.

e Ano de construgio: 1995.

o Posigcao: Canalfront/ vista para agua e acesso ao intracoastal.

e Estado da unidade: Reformada, pronta para morar.

e Vagas de garagem: 2 + mini-storage.

e Condominio/H.O.A.: ~$1,704 mensal.

Preco de listagem atual: US$1,150,000 ~ US$653/ft* (dados MLS e listagens
recentes)

Como o Oceania IV se posiciona ho mercado

Oceania IV é parte do desenvolvimento Oceania Island, um conjunto de
condominios de luxo a beira-mar e no intracoastal em Sunny Isles Beach, com
amenidades completas e clube de praia, marina, piscina, quadras esportivas e
servigos de alto padrao.

Esse conjunto de torres e residéncias é considerado um dos segmentos premium
do mercado local, frequentemente alcancando precos mais altos por pé quadrado
do que unidades comparaveis em areas menos centrais.

Comparativos de mercado recente (Oceania V)
Exemplos de unidades atualmente ou recentemente listadas/vendidas:

e Unidades similares no Oceania IV variam de ~US$825,000 até ~$1,350,000
em listagens atuais, dependendo do tamanho, andar e vistas.

e Condosde 2 dormitérios no mesmo edificio foram recentemente listados ao
redor de ~US$899,000 / ~$510/ft*.

e QOceania V (edificio irmao no mesmo desenvolvimento) tem unidades
fechando em faixas superiores (~US$1,490,000 a ~US$1,799,000 e até
guase US$2M em algumas unidades maiores), evidenciando que o mercado
de luxo no local ainda tem demanda robusta.

https://x8capitalpartners.com
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Média de preco dos fechamentos recentes em Oceania IV: aproximado a
US$1.32M vendidos/vendidos listados (com variagbes conforme tamanho e
caracteristicas) conforme dados consolidados de listagens e vendas.

Avaliacao do mercado imobiliario local
Mercado é aquecido?

e A propriedade estd em um segmento de luxo de alto apelo: Sunny Isles
Beach tem sido historicamente um dos mercados mais valorizados do sul
da Flérida, com forte demanda por condominios oceanfront e intracoastal.

e Complexo Oceania é valorizado: propriedades com vista de agua e acesso a
amenidades completas tendem a manter demanda mesmo em ciclos mais
lentos.

e Listagens recentes mostram interesse continuo: o fato de unidades
similares estarem ativas e com listagens competitivas demonstra que o
mercado continua dindmico.

No geral, esse tipo de unidade em Oceania IV ainda €& considerado bem-
posicionado economicamente, com pregcos por pé quadrado acima de muitos
outros segmentos residenciais da regiao.

Conclusao - Posicionamento do seu imadvel

e Valorizacao e atratividade: A propriedade em 16400 Collins Ave Apt 644 esta
em um condominio valorizado dentro do mercado de luxo de Sunny Isles
Beach.

e Preco competitivo: O preco por pé quadrado (~US$653/ft°) esta dentro da
faixa de mercado para unidades com caracteristicas similares, o que reforca

que sua listagem esta alineada com o mercado atual.

e Mercado soélido: A presenca constante de listagens e unidades vendidas no
Oceania Island indica uma demanda consistente por esse tipo de imovel.

https://x8capitalpartners.com




A
7N

X8 Capital Partners

PROPRIEDADE 03 - 18101 COLLINS AVE SUNNY ISLES BEACH (Trump Condo)

$3,149,000 $2,995,000

88 see.all 62 phots B 3bd | 4ba | 2.4ksqft 3bd | 4ba | 2.1ksqft
ST A

18101 Collins Ave APT 3409, Sun... 18101 Collins Ave APT 1609, Sun...
Price cut: $350.1K (11/14) @ For Sale @ For Sale
52,999,900 SAPR e
18101 Collins Ave #5401, Sunny Isles Beach, FL33160  beds baths sqft
tar Auction Type: TAXDEED
Valor de mercado da propriedade 2.999.900 02/12/2026 02:00 PM ET S ¥ AEZANDBEY
- Certificate #: 23455
Abertura leilao 337.727 Opening Bid: $337,726.32
Valor captura - investidor 839.972 parchlan; 31-2211-073-1600
Property Address: 18101 COLLINS AVE
SUNNY ISLES BEACH, FL- 33160-0000
venda Fundo 2.099.930 3I0% Assessed Value: $603,811.00
Custo Propriedade -839.972
Aquisicdo leildo -8394972 40% . N . . ..
. i iy Situada a beira-mar, esta propriedade se destaca como a joia
Margem 1.259.958 do leildo de fevereiro de 2026.
Custo venda -146.995
Comissdo -104.997 5% Com valor de mercado estimado em aproximadamente US$
ki s koo 2% 3 milhodes, trata-se de uma oportunidade que exige um aporte
Lucro 1.112.963 d il T el T
S e R 556 481 S0% e capital signiticativo para sua aquisi¢cao.
Lucro investidor 556.481 N tant l d liquid liad text
ROl investidor 66% O éentanto, sua elevada lquiaez, atlada ao contexto
Prazo de retorno 3 meses privilegiado em que esta inserida, confere um forte potencial

de valorizagao e geragcao de ganhos expressivos para os
investidores.

https://x8capitalpartners.com
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DIAGNOSTICO

Propriedades localizada no Trump Palace Condo (em Sunny Isles Beach, Miami-
Dade). A propriedades nesta localizacdo historicamente sdo consideradas
economicamente fortes e comvalorizagcdo relevante comparadas ao mercado geral
de condominios, mas com condig¢des e contextos importantes a considerar:

Valores e vendas recentes mostram forca de mercado

e Vendas fechadas recentemente indicam pregos por ~US$920-1 000+ por
pé®, que é significativamente acima da média de Sunny Isles (~US$702/ft%) e
de Miami-Dade (~US$668/ft>), indicando que o Trump Palace tende a ficar
acima do mercado geral em prego por area.

e Oinventario a venda é relativamente baixo (~5%), com vendas acontecendo
razoavelmente rapido (em média ~82 dias), o que demonstra solida
demanda por unidades em comparagdo com mercados mais lentos.

Localizagao premium

O Trump Palace esta localizado em Sunny Isles Beach, uma &area residencial
costeira de alto padrdo com vista para o oceano, servigos e amenidades de luxo.
Isso historicamente contribui para pregos mais altos e movimentos resilientes de
valor em relacao a condominios urbanos menos procurados.

Histérico de valorizagao

Embora nao exista um indice publico especifico de pre¢os de vendas fechadas por
condado dedicado exclusivamente ao Trump Palace, ha dados de vendas efetivas
dos ultimos seis meses disponiveis em fontes publicas. Esses dados, quando
analisados em conjunto com o mercado de condominios de luxo em Sunny Isles
Beach, indicam que o segmento mantém precos médios elevados e apresenta
desempenho competitivo em comparagcdo com outros empreendimentos de alto
padrao da regiao.

Condicoes de mercado mais amplas
E importante observar que:

e O mercado de condominios em muitos lugares dos EUA tem experimentado
desafios recentes, com pregos ajustando e maior estoque em algumas
areas — motivado por fatores como aumento de taxas de juros, custos

https://x8capitalpartners.com
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operacionais, seguros e mudancas de preferéncia dos compradores. Isso
pode influenciar também unidades Trump-branded no futuro.

e Apesardisso, no segmento luxo frente ao mercado geral, propriedades como
as do Trump Palace em Sunny Isles tendem a se manter mais resilientes do
que unidades de baixo/médio padrao.

Histdrico de Vendas e Precos — Trump Palace Condo
Dados de vendas recentes (2024-2025)

As vendas fechadas no Trump Palace no ultimo ano mostram pregos por pé
quadrado (indicadores de valor de mercado), incluindo transacdes de 2024 e 2025.

“

1605 41,240,000 $920/ft2
2025 909 $2,450,000 $1,006/ft
2025 908 $1,225,000 4960/t
2025 5106 $860,000 $748/ft>
2024 605 41,379,000 41,023/ft
2024 1202 $1,500,000 $1,080/ft
2024 5104 $1,600,000 41,187/ft
2024 606 $740,000 $634/ft>
2024 3802 $2,250,000 41,179/ft

Nos dultimos ~18 meses, uma série de unidades foram vendidas entre
aproximadamente $634/ft> e mais de $1,180/ft>, com vérias transagdes acima de
~$900/ft%, 0 que é forte para a regido de condominios de luxo em Sunny Isles Beach

Conclusoes sobre o desempenho econémico

e Valorizacdo histérica consistente: Trump Palace mostra tendéncia de
valorizacao no longo prazo, com pregos por pé quadrado maior em partes
recentes de vendas comparado as décadas anteriores.

e Precos por ft® geralmente altos: unidades fechando perto ou acima de
~$900-$1,000+ por ft®> em 2024-2025 demonstram forte demanda relativa
no segmento de luxo.

e Valores recentes robustos: imodveis maiores e com melhores vistas
fecharam em faixas de preco muito altas, refletindo posi¢cado premium do
prédio—apesar das oscilagbes do mercado de condo na regido mais ampla.
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