@) OPISAS

WWW.0pisas.com

Perguntas Frequentes (FAQ)




@) OPISAS

WWW.0pisas.com

INDICE FAQ EUA

01 Informacoes Gerais

02 Aspectos Juridicos e Tributarios

03 Procedimentos para Aquisicao

04 Pos-Venda / Administracao de
Imoveis
05 Revenda



(@) OPISAS

01 Informacoes Gerais

Q Preciso adquirir cidadania para comprar um imovel nos EUA?

N&o é necessério adquirir cidadania norte-americana ou possuir um Green Card. Entretanto, vocé precisa possuir um
Numero de Identificacdo de Contribuinte Individual de Pessoa Fisica - ITIN ou um NUmero de Identificacao de
Empregador (EIN), caso adquirira uma empresa.

Esse cadastro é criado para fins fiscais, concedido a estrangeiros que precisam de um Numero de Identificacdo de
Contribuinte Norte-Americano (NT: cadastros equivalentes aos nossos CPF e CNPJ), mas que ndo estejam habilitados
a adquirir um numero de Seguro Social (NT: cadastro previdenciario).

Quais os custos relacionados a propriedade na aquisicao de um imével nos

Estados Unidos da América?

Um imével tem trés principais custos:

1. Imposto Predial (IPTU), que varia de 1% a 2% do valor cadastral do imovel, o que equivale a aproximadamente
35/40% a menos do que o valor atual de mercado. Os impostos sobre a propriedade séo totalmente utilizados
pelo estado e as despesas de infra-estrutura federal estdo disponiveis on-line. As demandas de impostos sobre a
propriedade variam de acordo com o estado, embora estes sejam emitidos anualmente ou bianualmente.

2. Taxas HOA (Taxa de Condominio), taxa da Homeowners Association (HOA), € uma taxa mensal que inclui o
seguro sobre a gestdo, manutencao das areas comuns, telhado e fachada. A contratacdo de uma apolice de
seguro é obrigatdria para propriedades individuais, ou seja, ndo localizadas dentro de um condominio.

3. A taxa de administracdo de propriedade é paga mensalmente a empresa de administracdo de propriedades que
administra o dia-a-dia de seu imovel. A taxa de administragdo é normalmente entre 8% a 12% do valor do
aluguel mensal cobrado. Este custo inclui servi¢os tais como a criagdo de contas de servigos publicos, pagamento
de aluguéis, cobranca de aluguéis, pagamentos ao proprietario e muito mais.
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0% Aspectos Juridicos e Tributarios

Q Preciso constituir uma sociedade limitada (LLC) para compra um imével nos

Estados Unidos?

Nao. Entretanto a OPISAS recomenda que vocé o faca e pode auxilia-lo durante todo o processo.

Os custos de aquisicao de um imovel nos EUA sao idénticos caso vocé compre na qualidade de pessoa fisica ou
juridica. Porém, considerando as particularidades tributarias norte-americanas, geralmente é mais vantajoso adquirir
um imoével como pessoa juridica (sociedade andnima, sociedade simples, sociedade limitada), uma vez que os custos
podem ser deduzidos (incluindo viagens para visitar o imével, despesas de subsisténcia, custos de manutencéo e
taxas de administracdo, dentre outros). Inclui-se, ainda, a depreciacdo da unidade, que é calculada em 27 anos (1/27)
do preco da aquisicdo do imovel.

Gostaria de constituir uma sociedade limitada (LLC). Quais os procedimentos

necessarios?

Podem ser constituidas através da internet.
A OPISAS podera‘assessora-lo na abertura de sua empresa e nas etapas necessarias até a obtencdo de um Nimero

de Identificagdo de Empregador (EIN), que é fundamental para que sua empresa adquira o status de estabelecimento
ativo.

Qual a melhor finalidade comercial para uma empresa constituida com o intuito

de adquirir iméveis nos EUA?

Nos Estados Unidos a finalidade comercial nao é rigidamente vinculativa. Pode dar margem ao estabelecimento de
mais de um tipo de negdcio. E, na verdade, bastante ampla e inclui qualquer atividade que possa ser realizada no
Estado em que a empresa for constituida, com excecao de certos ativos, como servi¢os bancarios ou administracao
de fundos, importacao, exportacao, etc.

Q Qual a despesa de renovacao para manter uma empresa aberta nos EUA?

A operacao é muito simples e o cliente pode fazé-lo on-line. Na Flérida, por exemplo, o custo anual de renovacdo de
uma empresa varia entre US $100 a US $200. Como alternativa, a equipe da OPISAS esta disponivel para renovar a
empresa anualmente.
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Q Qual a despesa com a contabilidade anual de uma empresa nos EUA?

A OPISAS tem parceria com uma empresa norte-americana de profissionais da area tributaria que vao orientar todas
as etapas para se fazer a fixam esses custos a partir de U$500.00 para uma sociedade limitada formada por uma Unica
pessoa, dependendo da quantidade e natureza das operagoes realizadas por essa pessoa juridica.

Q Qual a aliquota do Imposto sobre a Renda de uma empresa nos EUA?

Como os Estados Unidos sdo uma confederacdo, ha diversos niveis de tributagdo. Os impostos sobre a renda sdo
divididos em:

IMPOSTO FEDERAL, que é idéntico em todos os Estados, aplicando-se a pessoas fisicas e juridicas. As aliquotas
desse tributo variam de um minimo de 15% até um maximo de 38%.

IMPOSTO ESTADUAL, cujas aliquotas variam de acordo com o estado de referéncia, onde, empresas de acordo
com a quantidade de imdveis que possuam podem se adequar a aliquota minima, que gragas a deducdo de quase
todas as despesas da empresa encima do total tributavel.
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Procedimentos para Adquisicao

Q Como faco para reservar um imoével?

Formulario de Reserva

Para dar inicio ao processo de compra de um imével por meio da OPISAS, vocé deve primeiramente preencher o
Formulario de Reserva abaixo com todas as informacdes da pessoa que esta adquirindo o imovel, assinando ao
fim do referido formulario em sinal de concordancia com os termos e condicdes de reserva.

Juntamente com o Formulario de Reserva devidamente preenchido, o Cliente devera efetuar o pagamento da Taxa
de Reserva/Fechamento, no valor de $3.200* (taxa Unica). Esta taxa cobre despesas administrativas e impostos
associados a aquisicdo de um imovel Invest, abrangendo a preparagao e registo de diversos contratos, juntamente
com impostos relacionados de acordo com a legislacdo dos EUA.

Para quem optar pelo servico adicional de abertura de empresa nos EUA fornecido pela Opisas, sera cobrado um
valor adicional de US$ 1.400**. Este servigo inclui a criagdo de sua empresa dedicada nos EUA, em conformidade
com a Transparency Act, nomeacdo de um Agente Registrado, domicilio, servicos de correspondéncia, solicitagdo
de EIN (Numero de Identificacdo do Empregador) e assisténcia na abertura da conta bancaria da empresa.
*Observe que esse valor pode variar de acordo com a localizacéo.

**Para estruturas Corporativas, sera incorrido um adicional de US$ 400.

Contrato de Compra & Venda

A reserva sera confirmada com o depdsito referente ao CLOSING, cépia do passaporte do cliente e um contrato de
reserva assinado. Em seguida sera’disponibilizado ao Comprador o ‘Contrato de Compra & Venda' padronizado.
Neste documento constara todos os dados do comprador e do vendedor, contendo ainda caracteristicas
especificas do imovel, cronograma de pagamento, data de fechamento do negécio e outras informagdes
relevantes sobre o imével que esteja relacionada as condi¢des de venda.

ApOs as partes assinarem o Contrato de Compra e Venda, este sera enviado para a Title Company indicada, para
dar as providéncias na documentacao relacionada ao fechamento do negécio.

Documentos Finais
Quando o negocio for fechado, sera’disponibilizada ao comprador e ao vendedor uma declaracdo de conclusdo
do negdcio assinada pela Title Company/Representante, indicada pelo vendedor.

Uma declaracdo de conclusdo padrao, conhecida como Declaragdo do Departamento Norte- Americano de
Habitacdo e Desenvolvimento Urbano (HUD) ira listar todos os valores relacionados a compra do imovel, incluindo,
dentre outros, impostos, aluguel proporcional, despesas relacionadas ao fechamento do negécio, e despesas com
seguro residencial.

Despesas relacionadas ao fechamento do negécio
As despesas relacionadas com a aquisicdo e posterior emissdo de escritura do imével podem variar dependendo
dos honorarios de advogados ou Title Company que esteja facilitando o negdcio.

Escritura Translativa do Imével?

Apos finalizar a compra, o novo proprietario recebera pelos Correios a Escritura Translativa do Imovel Registrada,
contendo a Apdlice do Proprietario emitida pela Title Company. Esses documentos confirmam que o imével foi
legalmente transferido para seu novo dono.

E possivel visualizar a via eletrénica da Escritura Translativa do Imével no Arquivo Piblico do Condado em até 7
dias ap6s a Conclusdo do negécio. A pedido do Comprador, uma copia dessa escritura podera’ser enviada para o
seu e-mail.
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Q Quais sao os custos de fechamento associados ao comprar uma propriedade?

Os custos de fechamento nao estao inclusos no preco do imovel. Sdo despesas necessarias para finalizar uma
transacdo imobiliaria.

Os custos podem incluir as taxas de obtencdo de empréstimos, taxa de avaliagdo do imével, pesquisa da escritura do
imovel, seguro sobre a propriedade, imposto de transferéncia, taxa de averbacdo, custo com o registro da escritura,
bem como cobranca de relatérios de crédito.

Esses custos de fechamento referem-se a transferéncia da propriedade para o Comprador. Sdo calculados em dolar,
de 2% a 5% sobre o valor da propriedade e podera variar de acordo com o Estado Americano.

Segue abaixo uma lista com as possiveis taxas que podem ser incluidas no fechamento da compra:

» Avaliacao: paga a empresa de avaliacdo para confirmar o valor de mercado do imovel.

+ Taxa Juridica: paga ao advogado para realizar a revisdo dos documentos de fechamento em favor do comprador.
Essa taxa somente é exigida em alguns Estados.

+ Taxa de fechamento ou Taxa de Custédia: paga a companhia de titulos (Title Company), empresa de custédia
ou ao advogado pela conducdo e revisao do fechamento da compra. A companhia de titulos supervisiona o
fechamento como uma etapa da compra do imoével. Alguns Estados exigem que um advogado imobiliario esteja
presente no fechamento.

+ Taxa Postal: Destinada para arcar com o custo do envio dos documentos do financiamento imobiliario para que a
transacdo ocorra em tempo mais breve possivel.

+ Taxa de Transferéncia do Condominio: O vendedor é o responsavel por arcar com essa taxa, que possui as
seguintes finalidades: comprovar que todas as obrigacdes condominiais estdo sendo cumpridas em dia; inclui uma
copia das demonstracoes financeiras, das atas e das comunica¢des do condominio. O comprador deve revisar
esses documentos para determinar se o condominio possui reservas financeiras, agdes judiciais ou quaisquer
outros fatores que possam ser motivo de preocupagdo no momento da compra. Também serdo incluidos os
estatutos, regras e regulamentos do condominio.

+ Seguro sobre a Escritura de Propriedade do Imével: é uma apolice de seguro que protege o comprador no
caso de terceiro contestar a titularidade de seu imovel. Geralmente, este seguro é opcional.

* Impostos sobre o Imével: Normalmente, as instituicdes financeiras de financiamento imobilidrio exigem que o
comprador pague todos os impostos incidentes dos primeiros 60 (sessenta) dias da compra, na data de
fechamento (closing).

+ Taxas de Averbacao e de Registro: é uma taxa cobrada pelo cartério de registro, geralmente da cidade ou do
municipio, para realizar a averbagao do titulo de compra no registro publico de iméveis.

+ Taxa de Inspecao: Essa taxa € paga a uma empresa de inspecdo de imével para verificar as medidas e dimensdes
da propriedade. Essa taxa somente é exigida em alguns estados.

+ Taxa de Pesquisa da Escritura do Imével: essa taxa é paga a companhia de titulo (Title Company) para realizar
uma pesquisa completa nos registros do imovel. A companhia de titulo pesquisa a escritura do imével, garantindo
gue ninguém mais tenha direito a ele.

+ Imposto de Transferéncia: é o imposto pago quando a propriedade é transferida do vendedor para o
comprador.

A OPISAS simplificou tudo isso ao seu cliente, gracas as parcerias construidas ao longos desses anos de experiéncias.
Nosso cliente terad apenas que arcar com o valor total de US$ 3,200 ou US$ 4,000, se incluir a criacdo da LLC. Se o

imével for localizado em Maryland, o custo de fechamento ficara em US$ 4,200 ou US$5,000, se incluir a criacdo da
LLC. Esses valores cobrirdo todos os custos relacionados ao fechamento de um imével na modalidade OPISAS invest.
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Pos-Venda e Administracao de Imoveis

Q No que consiste o Seguro da Associacao de Proprietarios de Iméveis (HOA)

ou da Associacao de Proprietarios de Unidades em Condominio (COA)?

A Associacdo de proprietarios de imoveis, conhecida como HOA, é uma organizagdo que supervisiona habitacdes
comunitarias, condominios, ou outras figuras habitacionais em que os membros sdo responsaveis por criar, executar e
respeitar normas e regulamentos. As Associacoes de proprietarios de iméveis geralmente cobram taxas ou encargos
para cobrir manutengdo e despesas com areas comuns, COMO parques e piscinas.

Assim, o Seguro da Associacdo de Proprietarios de Imdveis é destinado para garantir a cobertura da associagdo de
seus membros e da estrutura exterior do imével, incluindo telhado e bens fisicos (quando for o caso) de
indenizagdes decorrentes de demandas patrimoniais e de responsabilidade civil.

Q Preciso adquirir Seguro Residencial?

A decisao final é sua. Entretanto, a maioria das empresas de gestdo de imdveis exigem seguro para assegurar a
protecdo de todos, inclusive da propria empresa. Embora seja altamente recomendavel que vocé adquira Seguro
Residencial para proteger seu investimento na eventualidade de desastres naturais, incéndios, raios, furacdes ou
quaisquer outras situagdes excepcionais, recomenda-se que vocé verifique com a sua seguradora O QUE seu plano de
seguro cobre.

Q Quais os riscos cobertos pelo Seguro Residencial?

Embora possa existir diferengas entre os planos de seguro, os principais riscos cobertos pelo seguro residencial sdo
0s seguintes:

Avarias ou danos ao imével, bem como a outras estruturas no terreno (vazamentos em virtude de rompimento de
canos, vazamentos de aparelhos de ar-condicionado, incéndios);

Avarias ou danos a bens pessoais e estruturas que estejam no imovel;

Lesdes ou danos a terceiros (geralmente hdspedes e pessoas que visitem o seu imovel).
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Q A taxa mensal da Associacao de Proprietarios de Imoveis (HOA) cobre

exatamente o qué?

Para condominios em geral, inclusive condominios de luxo, as despesas-padrdo de manutencédo incluem: manutencdo
de areas comuns e espacos verdes, seguro para as areas comuns, despesas de portaria, uso de quadra de ténis,
ginasio, sauna, churrasqueira, hidromassagem, pier, piscinas, etc.

Outras taxas e encargos por servicos cobertos pela taxa da HOA podem incluir servicos de seguranca comunitaria,
piscinas, area para churrasco e piquenique, passeios de barco, etc. A taxa mensal da HOA sera’determinada pelo local
em que estiver localizado o seu imovel.

Q Como um eventual inquilino fara para me pagar o aluguel do imével?

O(s) inquilino(s) paga(m) para a empresa que administra o seu imével. O administrador ira subtrair do aluguel e pagar
em seu nome despesas com servicos publicos, taxas condominiais e impostos que incidirem sobre o imovel ao final
de um exercicio fiscal.

A empresa administradora devera transferir o saldo dos fundos para uma conta indicada pelo proprietario (em pais
de sua preferéncia) a cada més, trimestre ou ano. Todos os rendimentos e despesas sdo discriminados no extrato
mensal de administracdo do seu imovel.

Q Posso alugar meu imével em Miami por temporadas mensais ou semanais?

Essa matéria é regulamentada pelo municipio e pela comunidade, como por exemplo ocorreu em 9 de junho de 2010,
quando o municipio de Miami Beach votou contra a possibilidade de loca¢des por curta temporada. A cidade de
Miami Beach esta dividida em varias areas, incluindo areas em que se permite exercicios, areas comerciais e areas
residenciais.

Ha trés tipos de areas residenciais em Miami:

RM- 1: Residencial Multifamiliar, baixa densidade. Enquadram-se geralmente neste tipo de area residencial todos os
apartamentos e casas localizados em ruas e avenidas que vao da Drexel Avenue até Bay Road (para o oeste em
direcdo a baia). Nao é possivel alugar apartamentos localizados na RM- 1 por prazo inferior a 6 meses.

RM- 2: Residencial Multifamiliar, média densidade. Enquadram-se geralmente neste tipo de area residencial todos os
apartamentos localizados na Washington e na Collins Avenue. Na RM-2, admite- se a locacdo de imovel residencial
por prazo inferior a 6 meses.

RM- 3: Residencial Multifamiliar, alta densidade. Enquadram-se geralmente neste tipo de area residencial todos os
apartamentos localizados na Ocean Drive. Na RM-3, admite-se a locacdo de imével residencial por prazo inferior a 6
meses.



(@) OPISAS

O que acontece se o inquilino parar de pagar o aluguel e eu quiser encontrar

um novo inquilino para o meu imovel?

Sera’expedida uma notificacdo de despejo pelo ndo pagamento do aluguel. O inquilino tem 3 dias para retifica-la ou
deixar o imovel.

Nos 3 dias seguintes, o proprietario entrard com uma agao judicial contra o inquilino. A empresa administradora do
imovel dara inicio a todos os procedimentos em nome do proprietario apos a publicacdo de avisos/notificacdes de
despejo.

ApOs ser citado, o inquilino tem 5 dias para apresentar sua defesa no tribunal e expor o caso, mesmo que seja
obrigado a depositar em juizo o montante devido a titulo de aluguel.

Caso nao seja possivel citar o inquilino, o tribunal ird autorizar a autoridade policial competente para que promova o
seu despejo. Caso seja citado, sera’fixada uma data para a realizagdo de audiéncia. Perdendo a acdo, apos a
realizacdo da audiéncia, o inquilino tera’que pagar o aluguel devido em dobro, arcando ainda com as custas judiciais
e os honorarios dos advogados do proprietario. Ndo comparecendo a audiéncia, o inquilino perde automaticamente
a acao.

Vencendo o proprietario a acao, o juiz podera’expedir um mandado para a autoridade policial competente,
habilitando o proprietario a retomar a posse do seu imével no prazo de 24 horas apds a expedicdo da notificacdo
escrita de despejo. A partir de entdo, o proprietario ou administrador do imoével podera mudar sua fechadura.
Transcorridas 48 horas do momento em que a autoridade policial tomou posse de quaisquer bens pessoais do
inquilino, estes poderao ser vendidos para fins de pagamento de aluguel e outras despesas.

Q E necessario mobiliar o meu imoével para dele dispor?

Ndo. Os imdveis sdo quase sempre alugados sem mobilia. Para um inquilino tipico, que aluga pelo prazo de um ano,
sai mais em conta alugar o imovel sem ela, pois é costume que os inquilinos ao se mudarem tragam seus proprios
moveis e pertences.

Porém a maioria dos imdveis ja vem com a cozinha e lavanderia montadas ( geladeira, fogdo, microondas, maquina
de lavar lougas, maquina de lavar e secar roupas.
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Revenda

O que ocorre caso eu decida vender meu imovel ou necessite liquidar o

investimento?

A OPISAS pode auxilia-lo nesta etapa, quando vocé decidir que é a hora certa de vender o seu imével, a OPISAS
contara com a sua equipe de vendas para trabalhar a revenda do seu imével buscando investidores prontos para
investir seus recursos no lucrativo mercado de aquisigdo de imdveis.
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