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Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES

Av. Republica do Chile, 100
CEP: 200031-917
Rio de Janeiro/RJ

20 de dezembro de 2023.
Prezados,

Nos termos do Contrato de Prestacdo de Servicos OCS N2 275/2022 (SRM N°

4400005208) celebrado entre 0 BNDES e o Consoércio Conexao Rio, liderado pela
URBAN SYSTEMS BRASIL ESTUDOS DE MERCADO LTDA, em 07 de novembro de
2022, apresentamos o Anexo A do Relatério do Masterplan — Produto P6, referente ao
Projeto de desenvolvimento de uma visao de futuro para a regido central da Cidade do

Rio de Janeiro com foco nos ativos imobiliarios publicos — Masterplan Rio.

Permanecemos a disposicdo para eventuais esclarecimentos.

URBAN SYSTEMS BRASIL ESTUDOS DE MERCADO LTDA

Assinado de forma digital por PAULO HIROSHI

TAKITO:12696045895
DN: ¢=BR, 0=ICP-Brasil, ou=videoconferencia,

:‘ & 0ou=33683111000107, ou=Secretaria da Receita
Federal do Brasil - RFB, ou=ARSERPRO, ou=RFB e-

CPF A3, cn=PAULO HIROSHI TAKITO:12696045895
Dados: 2023.12.22 09:06:32 -03'00'

Paulo Hiroshi Takito
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ANEXO A

ANCORAS DE TERRITORIOS

REGIAO — INCA

- IMOVEL - HENRIQUE VALADARES AO LADO DO INCA
REGIAO - PRACA MAUA

- IMOVEL - AVENIDA RODRIGUES ALVES, 1

REGIAO - MOINHO FLUMINENSE

- IMOVEL - SACADURA CABRAL, 290

- IMOVEL - AVENIDA VENEZUELA, 232

- IMOVEL - AVENIDA VENEZUELA, 194

- IMOVEL - AVENIDA RODRIGUES ALVES, 303

REGIAO — NOVA SEDE DA POLICIA FEDERAL

- IMOVEL - ALMIRANTE MARIATH

REGIAO - LEOPOLDINA

- IMOVEL - TERRENO DA ESTACAO LEOPOLDINA

REGIAO- SAMBODROMO

- IMOVEL - PRESIDENTE VARGAS, 2610

- IMOVEL - PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO AO COMANDO E CONTROLE
- IMOVEL - PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO AO SAMBODROMO
- IMOVEL - PROFESSOR CLEMENTINO FRAGA, 49

DEZEMBRO 2023
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ANEXO Al

REGIAO - INCA

A1.1 - IMOVEL - HENRIQUE VALADARES AO LADO DO INCA
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ANEXO Al1.1

IMOVEL — HENRIQUE VALADARES AO LADO DO
INCA
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Henrique Valadares, n? 107.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada num periodo
posterior ao inicio da colonizacdo da Cidade, pertencendo a drea de influéncia da Praca da
Cruz Vermelha, ao lado do INCA. O Bairro é servido por servicos publicos e comunitarios
essenciais como transporte coletivo, escolas, comércio de pequeno, médio e grande porte,
posto de saude, coleta de lixo e completa infraestrutura urbana. O imdvel é um terreno e
situa-se em  meia quadra, com acesso pela Rua Henrique Valadares, Washington Luiz e Rua
conselheiro Josino.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
O imdvel é de propriedade da Sociedade Anonima Casa de Saude e Maternidade Dr.
Pedro Ernesto e, aparentemente, é ocupado pelo Ministério da Salude, tendo como matricula
n2 27.641 22 Oficio do RGI, com area estimada do terreno de 14.850 m? em formato irregular
com topografia plana no nivel do logradouro. Durante a vistoria identificamos que o imovel
estava ocupado por um estacionamento privado, sem condi¢des de identificar o vinculo desta
empresa com o proprietario do imovel.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Por ser um terreno, suas divisas sdao totalmente gradeadas com apenas um lado
encostado ao prédio do INCA. O imdvel tem potencial para empreendimento de grande porte

para fins diversos. Possui varias arvores relevantes dentro do terreno.

b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacdo do imoével foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior (a) e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o
diagndstico do mercado.
= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL
O imével na Rua Henrique Valadares, ao lado do INCA, estd localizado numa area
residencial com uma densidade populacional variando de 50 a 200 habitantes por hectare e
uma renda média mensal entre 5 e 8 mil reais. Sua posicao privilegiada no centro do Rio de

Janeiro oferece proximidade a importantes instituicdes e servicos médicos, como o INCA.
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Além disso, a regido esta passando por um desenvolvimento significativo, com a
previsdo de empreendimentos empresariais de alto padrdo e a construcdo de 803 novas

unidades residenciais.

Figura 1: Densidade demografica no entorno do imovel Henrique Valadares ao Lado do Inca
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 2: Renda média domiciliar no entorno do imével Henrique Valadares ao Lado do Inca
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Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 3: Resumo das caracteristicas do entorno do imével Henrique Valadares ao Lado do

Inca

“\@m ® B/ME R
= COMERCIO

INDUSTRIA

SERVICOS

B CONSTRUCAO CIVIL

CENTRO

Populagdo (2023) 27.151
Domicilios (2023) 14.108
¢ Renda Média Familiar (RS/més) - (2023) R$7.012
T Empregos totais (2021) 598.141
Empregos/pop 22,03
[l Empresarial  Arealocavel (m?) V“""(‘:,)'“e"" p“(?:‘s’/':‘:,;""
Corporate 3.233.416 29% R$ 24,14
HENRIQUE' A 320387 57% n§4o,34
AA 286.067 36% R$ 55,21
VALADARES AO é AAA 185.364 26% RS 80,15
{LADO DO INCA 8 152.260 34% R$ 29,32
o o BB 353.258 28% RS 24,64
C 1.927.080 24% RS 18,93
Office 1.675.587 11% R$ 25,51
B 127.055 20% RS 41,96
@ c 1.548.532 11% RS 24,62
Total Geral 4.909.004 21% R$24,75
o o}
Legenda Empresarial previsto Area locével (m?
Dghmlledossainos +— Linha do trem Escol Escrité P do Sol Corporate 44.196
Trnsparte scolas scritdrios  Pontos turisticos  Uso do Solo ) Ty 20,000
O EstagdesdoVLT (5 prvags B AMA O Cultural Cobertura arbérea e arbustiva
O BRT +— Linha do VLT 5 " AA ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa AAA 20.59
== Linha BRT 4 Acroportos 9 ‘l’:b:"‘:" A © Natural Areas de comércio e servikos B 3.600
O Estagdes doMetd g aculdaces g gg 0 Praia Areas de educagio e saide Total Geral 44,196
+— Linha do Metrd dade de Sai Q privada g g @ Outros ws Areas de exploragdo mineral .
© Estagdes do Bonde PeUnidade de.53 e Q Pablica ® C s Areas de lazer Langamentos NeTotal de Pr:lr:t:va Médiade
kg i -
— Linha do Bonde o Hospitais B Hoteis o :::::ed:zvrl::ﬂc Residenciais Unidades Medin o) Valor (R$/m?)
© Estagoesdetrem  ® BensTombados = Areas institucionais e de infraestrutura pablica Cores Do Rio 121 44 R$8.949
Areas ndo edificadas Skylux 322 44 RS 14.744
Areas residenciais Vargas 1140 360 41 RS 8.760
Favela Total Geral 803 43 R$11.054

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

= VOCAGAO DO IMOVEL

Com base nas particularidades dos imodveis e sua localizacdo, evidencia-se uma

oportunidade para o desenvolvimento hospitalar com atividades complementares de

escritorios e areas comerciais.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e

destacando o recorte territorial que o imével representa no tecido urbano da regido da Praca

da Cruz Vermelha, sugere-se a seguinte ocupacgao:

e Uso Institucional — Complexo hospitalar publico de nivel quaterndrio de complexidade

- Especializado, dispondo de Centro de Diagndstico e Tratamento e Unidades de

Internagao com cerca de 300 leitos no total.

e Sugere-se, ainda, que o ambiente hospitalar seja integrado as necessidades de salde

do bairro, no estilo UPA, trazendo para o empreendimento pequenas areas para

atendimento da comunidade local.
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d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com o DATASUS (2023), o municipio do Rio de Janeiro conta com 170 hospitais, que
somam 21.485 leitos totais (16.319 de internacdo e 5.166 complementares). Quanto ao
numero de leitos, a recomendacdo da Organizacdo Mundial da Saude (OMS) é que haja de 3
a5 leitos a cada 1000 habitantes. Portanto, o Rio de Janeiro esta fora do padrao recomendado,
com 2,39 leitos a cada 1000 habitantes.

Entretanto, a regido central da cidade dispée de 29 hospitais que contam com 2,6 mil leitos
hospitalares. Com base na populacio estimada da Area de Planejamento 1 para o ano de 2023,
gue totaliza 333.364 pessoas, verifica-se que regido central apresenta uma proporc¢ado de 7,79
leitos de internacdo para cada 1.000 habitantes, indice superior ao recomendado pela OMS.
Embora os numeros indiquem uma oferta satisfatéria de leitos na regido, considerando a
oferta total da cidade, verifica-se que a regido estd atendendo também as demandas da
populacdo de outras areas de planejamento e, inclusive de outros municipios da Regido
Metropolitana.

Com relacdo ao imodvel em especifico, deve-se considerar os planos de mais de uma década
de expansado do INCA para a instalacdo na regido da Praca da Cruz Vermelha do novo hospital
e campus para desenvolvimento de pesquisa e inovac3do®. Considerando o tempo de corrido,
entretanto, em agosto de 2023 foi publicado o Edital> de concorréncia para escolha da
proposta mais vantajosa para a contratacdao de empresa especializada para revisdao e
atualizagdo dos projetos bdsico e executivo de arquitetura e engenharia da obra de construcao
do Campus Integrado do Instituto Nacional de Cancer - INCA e elaboragdo do respectivo
orcamento. Até novembro/2023 ndo é conhecido o desfecho do certame.

Por fim, deve-se anotar que tal empreendimento teve anuncio feito pelo governo federal
dando conta de que foi incluido na lista de projetos estratégicos do Novo Plano de Aceleragao
de Crescimento (PAC).

Ainda, conforme analisamos na etapa de “Diagndstico” (Produto 2 — parte 1), o nUmero de
beneficiarios de planos de saude, o municipio do Rio de Janeiro apresentou queda de 0,6% ao

ano entre 2011 e 2022 o que indica maior pressdao de demanda sobre a salde publica.

! Revista Rede Cancer n° 20, dezembro/2012. https://www.inca.gov.br/publicacoes/revistas/rede-
cancer-no-20.
2 Edital n° 317/2023 Processo n° 25410.016047/2022-16 - Concorréncia Publica Tipo Técnica e Preco,
com data prevista para abertura dos envelopes em 21/09/2023.
Al.1-5
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Por essa razdo, considerando as caracteristicas do imdvel, observa-se que ele possui um
potencial de desenvolvimento de 88.037 m? de area de vendas e 110 mil m? construidos.
Realizando uma distribuicdo dessa drea de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de varejo: 8.804 m?;

e Area de vendas de escritérios/consultérios: 17.607 mZ;

e Area de venda de hospital: 61.626 m2.
Caso o empreendimento fosse destinado ao setor privado, o caso de uma concessao, por
exemplo, com base na andlise dessa distribuicdo e na projecdo da demanda imobiliaria
apresentada na secdo 5.2 do relatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando
em consideracdo uma taxa de captacao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio
do desenvolvimento em 2026, prevé-se que o empreendimento leve 12 anos para se
consolidar no mercado, alcancando sua ocupacdo total em 2038. Esse periodo de
desenvolvimento prolongado é resultado da natureza da tipologia do hospital, enquanto os
demais tipos de uso poderiam ser absorvidos em apenas 1 ou 2 anos de desenvolvimento.
Como a proposta do estudo define o equipamento como um Hospital Publico, onde a
demanda reprimida é relevante, entendemos que os espacos onde se utilizardo as atividades
de varejo e escritdrios/consultorios devem ser locadas para entes privados em beneficio do

empreendimento.

Tabela 1: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

. ; ) 30% Captura dademanda
Tipologia Area(m?)
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
Varejo 4.648 4.648
Escritérios 9.295[ 9.295
Hospital 32.534) 5015 10062 15140 20248 25387 30556 32534
. % Captura da demanda
Tipologia Area(m?) </
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
Varejo 4648 18% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Escritorios 8.295| 14% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Hospital 32534 30% 30% 30% 30% 30% 30% 188% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizagdo dos projetos, contando apenas o numero de anos necessarios para

absorver a drea vocacionada.
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e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condic¢des legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicdveis ao imével e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobilidrio;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Construcdo — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervencdo para colocar os imdveis em condi¢cGes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os pardmetros para
definir os custos totais das construcdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de

unidades imobiliarias.

Quadro 1: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICAGAO HENRIQUE VALADARES AO LADO DO INCA
AREA DO TERRENO (m?) 14.850,00
ATE PROJETADA (m?)
AREA DE VENDA (m?) 88.037,00
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO (m?)| Residencial
Institucional 110.000,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 2: Quadro de areas

IDENTIFICAGAO HENRIQUE VALADARES AO LADO DO INCA
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS | AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO
PAVIMENTO TIPO
COBERTURA
NUMERO DE PAVIMENTOS VARIAS EDIFICAGOES
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 110.046,00 88.037,10 110.000,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Al1-7
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Quadro 3: Custo de construcéo

IDENTIFICAGAO HENRIQUE VALADARES AO LADO DO INCA
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 R$ 3.071,02

CUSTO COM BDI RS 8.122,22

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 110.000,00 m?

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO R$ 938.116.262,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 36 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 4: Valor de Locacéo

IDENTIFICACﬁO HENRIQUE VALADARES AO LADO DO INCA
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(R$/més) PRIVATIVA (m?) (R$/maés)
VAREJO RS 65,32 8.803,70 RS 575.076,00
HOSPITAL/ADM RS 65,32 79.233,00 RS 5.175.688,00
VALOR MENSAL TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$) RS 5.750.764,00
VALOR ANUAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 69.009.168,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

OBS.: Contrato de Locagdo especial para periodo de 20 anos com direito a renovacgdo por igual

periodo.

O empreendimento tem potencial de apresentar receita de locacdo da ordem de RS 69
milhdes para um prazo no contrato de locagdao de 20 anos, com possibilidade de renovagao.
Os custos para o empreendimento foram estimados em RS 938,1 milhdes com obras em 36
meses, sendo estimado a taxa de retorno equivalente a Selic de longo prazo, equivalente a
4,8%a.a.

Considerando a importancia estratégica do Instituto Nacional do Cancer (INCA), unidade de
referéncia localizada no territério em andlise, o estudo propde que o presente imdvel seja
conjugado e integrado as instalagdes ja existentes do INCA, objetivando potencializar seu
atendimento como instituicao publica. O projeto propde que seja analisada a hipdtese de PPP
com atividades meio (servicos denominados “batas cinzas”) para aumentar seu grau de

eficiéncia nos servigos da atividade-fim.

Al1-8
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f)  IMPACTOS NA VIZINHANGA

Trata-se de empreendimento de unidade hospitalar de nivel quaternario de complexidade,
com Centro de Diagndstico e Tratamento e Unidade de Internagdao, em ambiente Publico
Privado, combinado com habitacdo para sénior, consultérios particulares, servicos no térreo
e creche.

Trata-se de unidade hospitalar de apoio ao Instituto Nacional de Cancer (INCA). O INCA é uma
referéncia nacional no campo da oncologia e desempenha um papel crucial no combate ao
cancer no Pais. O lote apresenta 14.850 m? com potencial construtivo de 74.250 m?2.

E importante destacar que este empreendimento apresenta projeto chamado de “Inca do
futuro”3, em desenvolvimento pelo governo federal e pretende criar uma entidade a servigco
da pesquisa para o controle de cancer. O projeto pretende ainda concentrar num mesmo
endereco todas as unidades de salde e pesquisa do instituto que hoje estdo espalhadas por
prédios em Vila Isabel, no Santo Cristo e no Centro.

Esta localizado na rua Henrique Valadares 107, no entorno da Praca da Cruz Vermelha, no
cruzamento das seguintes ruas e avenidas: Avenida Henrique Valadares; Avenida Mem de S3;
e Rua Carlos Sampaio. Trata-se de uma regido predominantemente residencial, com uma
marcante presenca de equipamentos de saude e hotéis. Essa drea possui um grande potencial
para fortalecer ainda mais esses usos e desenvolver comércios que atendam as necessidades
dos residentes. Na parcela do territério mais proxima da Avenida Presidente Vargas é
perceptivel uma concentracdo de diversos usos nao residenciais, com destaque para o
Hospital Souza Aguiar, e uma significativa presenca de instituicdes educacionais, como a
Universidade Federal do Rio de Janeiro e o Centro Universitario do Rio de Janeiro.

Do ponto de vista ambiental, o imével esta situado na bacia hidrografica do canal do Mangue
na vertente norte do Macico da Tijuca, no primeiro contraforte, numa altitude de 30 metros
acima do nivel do mar. E importante que este desenvolvimento imobilidrio preveja um
reservatério de retencdo de dguas pluviais para reduzir o possivel impacto de uma grande area

impermeabilizada em lote de 14.850 m?2.

3 Projeto detalhado na Etapa Diagndsticos - Produto P2 Item 6.1.2.5
Al1.1-9
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Figura 4: Localizacdo do empreendimento considerando os aspectos ambientais
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio

Do ponto de vista urbanistico, o empreendimento tera o acesso de pedestres viabilizado pela

rua Washington Luis que sera transformada numa rambla: Rambla INCA.

Este empreendimento constitui um polo gerador de viagens por se tratar de edificagcdo com

mais de 10.000 m?2. Serd necessaria a elaboracdo de um Estudo de Impacto de Vizinhanga para

identificar os impactos e suas medidas mitigadoras.

Alguns dos possiveis impactos incluem:

Trafego e Estacionamento: A presenca de uma instituicdao de grande porte como o
INCA pode resultar em um aumento do trafego de veiculos na area, bem como desafios
de estacionamento para os moradores locais, ja que se trata de um polo gerador de
trafego;

Ruido: Pode haver um aumento nos niveis de ruido que afeta a vizinhanga;
Desenvolvimento Econ6mico: Por outro lado, o INCA também pode ser um polo
gerador de empregos e oportunidades econdmicas na drea, o que pode ter impactos
positivos na vizinhanga; e

Seguranca e Vigilancia: A presenca de uma instituicdo de salude importante como o
INCA pode resultar em medidas de segurancga adicionais, como presenca de seguranca
ou policiamento refor¢gado, o que pode ter efeitos na sensagdo de seguranga da

comunidade.
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g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Considerando que proprietario aparente do imdvel é o Ministério da Saude (Unido), e diante
da vocacdo apresentada, a estruturacdo do projeto pode se dar meio das seguintes
modalidades: (i) Regularizacdo do imdvel sob propriedade da Unido, reforma e criacdo de
unidade hospitalar; (ii) estabelecimento de Parceria Publico-Privada (item 5.5.3.2.4 do
Relatério), que podera ser firmada, na modalidade de concessao administrativa, para

administracdo da unidade hospitalar, ou para prestacao de servicos especificos.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido ja é reconhecida como um polo de saude do municipio, atendendo a populagdo com
completa rede. Contudo, ha certo ceticismo por parte dos investidores quanto ao
aproveitamento do referido imdvel, visto que ha mais de 10 anos o terreno encontra-se vago
e, por questdes de descontinuidade dos planos das novas obras, ndo houve seguimento das
intervencoes planejadas.

E possivel observar que as experiéncias mais recentes em termos de parcerias publico-
privadas (PPP) na area de saude, destacadamente a recente licitacdo para o Hospital Souza

Aguiar?, sejam estimulantes para se buscar investimentos junto ao setor privado.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha necessidade de regularizagdo da matricula imobilidria, vez que atualmente consta o
proprietario como sendo a Sociedade Anbnima Casa de Saude e Maternidade Dr. Pedro
Ernesto.

Foi verificada a existéncia de hipoteca ao portador, datada de 1924, averbada na matricula do
imovel.

A titulo de contribuicdo, objetivando ajuste na legislacdo urbana, em razdo do seu uso,
atividade institucional para uso hospitalar, sugere-se negociacdo com o poder publico
municipal para alcangar maior aproveitamento edilicio, utilizando os fundos do terreno,

testada para a rua Washington Luis como local de maior ocupacao edilicia.

* Consorcio Smart Hospital vence leildo da PPP para administrar o Complexo Hospitalar Souza Aguiar.
Disponivel em https://gl.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2023/08/02/consorcio-smart-hospital-
vence-leilao-para-parceria-publico-privada-do-complexo-hospitalar-souza-aguiar.ghtml, acesso em
11/11/2023.
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j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Ajustes juridicos para a viabilizacdo parcerias com a iniciativa privada, e modelagem

econdmico-financeira adequada.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo no Anexo “InDesign”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso institucional proposto, de um complexo hospital de nivel quaternario, especializado e
ao mesmo tempo agregando funcdes no estilo UPA para atender ao bairro, tem todas as
caracteristicas de um empreendimento que tende a gerar externalidades positivas ndo so para
a sub-regido vizinha, mas para toda a Regido Metropolitana do Rio.

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanca causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m?),
esses poderdo ser mitigados por meio de obras qualificadoras realizadas no entorno do

imével, em conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanga que precisa ser feito.
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ANEXO A2

REGIAO — PRACA MAUA

A2.1 - IMOVEL - AVENIDA RODRIGUES ALVES, 1
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ANEXO A2.1

IMOVEL — AVENIDA RODRIGUES ALVES, 1
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Rodrigues Alves, n2 1.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada quando do inicio
da colonizacdo da Cidade, pertencendo ao Centro Histérico do Rio que sofre influéncia da drea
portuaria da Praca Maud. O Bairro é servido por todos os servicos comunitdrios e publicos
essenciais para um grande centro urbano.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
Oimdvel é ocupado pela sede da Superintendéncia da Policia Federal do Rio de Janeiro.
= DO IMOVEL
O imodvel situa-se em meia quadra, entre a Rua Rodrigues Alves, por onde se tem
acesso, pela Av. Venezuela no lado oposto, pela Rua Edgard Gordilho de um lado e o Museu
MAR pelo outro, com edificacdo circundando o terreno e um patio interno. O imdvel tem as
dimensdes de 140,00m de frente e fundos e laterais 116,50m, em formato retangular com
area total do terreno de 16.300m?, em topografia plana, no nivel do logradouro.
N3o se teve acesso ao interior do imdvel, mas em vistoria externa foi identificado que
o prédio é composto por 3 pavimentos ao redor da totalidade do terreno. Sua area construida
total é de 24.000 m?, composta por: térreo e 2 (dois) pavimentos, sendo de padrdo construtivo
normal e aparentemente em estado de conservagao regular. O imével é tombado pelo
Instituto Estadual do Patriménio Cultural — INEPAC, por sua importancia cultural para a cidade,
tendo sido a antiga sede da “Imprensa Nacional”.
= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria convencional. As paredes externas
e internas sao de alvenaria convencional. Nas dependéncias internas (saldes de atendimento,
salas de apoio, escritérios, depdsitos e circulages) sao utilizados revestimentos de ceramica
comercial nos pisos e pintura nas paredes e tetos. Nao aparenta apresentar nenhum vicio de
construcdo, e tem aparentemente estabilidade e solidez em sua estrutura, possuindo assim
condi¢cdes de sofrer intervencdes de obras para renovar sua condicdo de habitabilidade

funcional.
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b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacao do imdvel foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o
diagnéstico do mercado.

= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imével Rodrigues Alves, n2 1, estd situado em uma regido de densidade populacional
elevada, com uma média de 50 a 200 habitantes por hectare e uma renda familiar média
mensal entre 5 e 8 mil reais, superior a média do bairro da Satde, que é de R$2.808,00. Além
disso, a propriedade esta inserida em uma area predominantemente turistica, em frente ao
Museu do Amanha.

O bairro atualmente apresenta uma proporcdo maior de empregos em relacdo a sua
populacdo, com uma taxa de apenas 2,8 empregos por habitante. No entanto, é importante
destacar que nas proximidades do imodvel estdo previstos novos empreendimentos
empresariais, totalizando uma d&rea bruta locavel de 8,4 mil metros quadrados a ser

incorporada no futuro.

Figura 5: Densidade demografica no entorno do imoével Avenida Rodrigues Alves 1
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 6: Renda média domiciliar no entorno do imoével Avenida Rodrigues Alves 1

4 Renda Média Domiciliar (R$)
1 Até R$1000

De R$1000 a R$2000
De R$2000 a R$3000
De R$3000 a R$5000
De R$5000 a R$8000
De R$8000 a R$10000
Acima de R$10000

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 7: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Avenida Rodrigues Alves 1

B COMERCIO
®CONSTRUCAO CIVIL

® INDUSTRIA
SERVICOS
Populagdo (2023) 3.627
Domicilios (2023) 1.359
Renda Média Familiar (R$/més) - (2023) RS 2.808
Empregos totais (2021) 10.169
Empregos/pop 2,80
£ : s Prego
. Arealocdvel Vacéincia 5
Empresarial (m?) média (m?) médio
{R$/m?)
Corporate 76.397 22% R$ 6,67
A 18.313 0% R$ 0,00
B 10.648 50% R$ 0,00
= 8B 5.000 0% R$ 0,00
// \\; C 42.436 20% R$ 6,67
5 P % Office 32.797 33% R$15,11
Legenda C 32.797 33% R$ 15,11
an';ip"::“-'e“’ Bairros ’c_) Linha do trem Escolas Escritérios  Pontos turisticos  Uso do Solo Total Geral  109.194 26% R$8,27
Estagdes do VLT O Privada W AAA 0 Cultural Cobertura arborea e arbustiva 1 2
© BRT +— Linha do VLT O ribica " M ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa Empresarial Previsto Arealocével {m’)
= :nnhaPRT A Acroportos Facidiades A O Natural ‘, J élcasdccomércnonscr_vncos Corporate 8.400
stagoes do Metro A " BB O Praia 0 Areas de educagdo e saide
+— Linha do Metrd e  Qpiada g g @ Outros wu Areas de exploragdo mineral 8 8.400
O Estagdes do Bonde :_U’mdade desakde Q piblica B C - :s::g:";‘;’" e Total Geral 8.400
P Hospitais i A rans|
+— Linha do Bonde s B Hoteis o Aicas ALLLE
O Estagdesdetrem  ® BensTombados mm Areas institucionais e de infraestrutura pablica
Areas ndo edificadas
Areas residenciais
© Favela
Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e sua estratégica localizacdo nas areas mais
valorizadas do bairro da Saude, evidencia-se uma oportunidade para a concepcdao de um
empreendimento de escritorios com varejo no térreo. Essa atividade comercial no térreo,
pode explorar atividades relacionadas a mercado e gastronomia, aproveitando das

caracteristicas arquitetonicas da edificagao.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdo de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e destacando o
recorte territorial que o imdvel representa no tecido urbano que esta inserido como destaque a regido
da Praga Maud e o Boulevard Olimpico, sugerimos a ocupagao para o uso comercial aberto para as
guatro diregdes, com destaque para o segmento de economia criativa em especial para a drea de moda
convencional e alternativa com foco em sustentabilidade, artes e design, audiovisual, gastronomia,
oficinas e galerias, mercado de produtos organicos e sofisticados, performances, desfiles e musicas de

varios estilos com vasta programacgao para se manter ativo para o publico doméstico e internacional.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imovel, possui um potencial de desenvolvimento de
16.800 m? de area de vendas, dos 24 mil m? de area construida. Realizando uma distribuicdo
dessa area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Areade vendas de varejo: 5.600 m%;

e Area de vendas de escritérios: 11.200 m2.
Com base na analise dessa distribui¢cdo e na projecdo da demanda imobilidria apresentada na
secdo 5.2 do relatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideragao
uma taxa de captacao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento leve 2 anos para se consolidar no mercado,
alcangcando sua ocupacdo total em 2026. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado

da natureza da tipologia do varejo e escritérios.
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Tabela 2: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 11.200 7.851 11.200 - - -
Escritorios 5.600 5.600 - - - -

. . . % Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 11.200 30% 13% 0% 0% 0%
Escritorios 5.600 9% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 (ou dois anos a
contar do momento atual) como o primeiro ano de desenvolvimento para cada
empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio conforme a priorizacdo dos projetos,

contando apenas o nimero de anos necessarios para absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imédvel e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Constru¢ao — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervengao para colocar os imdveis em condi¢cdes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os parametros para
definir os custos totais das construcdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a aliena¢gdao ou no

processo de renda.
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Quadro 5: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento do imével

IDENTIFICACF\O AVENIDA RODRIGUES ALVES,1

AREA DO TERRENO (m?) 16.300,00

ATE PROJETADA (m?)

AREA DE VENDA (m?) 16.800,00
Comercial 24.000,00

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO . .

N Residencial
(m?)

Institucional

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 6: Quadro de areas
IDENTIFICACAO AVENIDA RODRIGUES ALVES,1
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS AREA EQUIV. TOTAL DE
(m?) (m?) CONSTRUCAOQ (m?)
ACESSO
PAVIMENTO TIPO
COBERTURA
NUMERO DE PAVIMENTOS 3
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 16.800,00 24.000,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 7: Custo de construcao

IDENTIFICACAO

AVENIDA RODRIGUES ALVES,1

CUSTO (R$/m?)

CUB/M?2 SINDUSCON - JUN23 RS 2.768,45
CUSTO COM BDI RS 3.943,60
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 24.000,00 m?

CUSTO TOTAL DE CONSTRUCAO

RS 99.378.690,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA

48 MESES

U Urban Systems

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 8: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO | AVENIDA RODRIGUES ALVES,1

TIPOLOGIA VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(R$) PRIVATIVA (m?) (R$)
VAREJO R$ 9.160,26 11.200,00 RS 102.594.912,00
SALAS RS 9.160,26 5.600,00 RS 51.297.456,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS) RS 153.892.781,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A andlise econdmico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:

e O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 153,8 milhdes de
VGV, para o uso comercial. Os ativos foram estimados no valor total de RS 28,1
milhdes, representando cerca de 18% do VGV do empreendimento. O custo estimado
para o empreendimento ndo pode ultrapassar os RS 99,3 milhdes, sendo hoje o grande
desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de 48 meses, poder atingir

taxa de retorno superior a 18%a.a.

= ANALISE DA RENDA DO NEGOCIO PROPOSTO PELA OTICA DO PROPRIETARIO
DO IMOVEL / CONCEITO DO ALUGUEL PERCENTUAL
Premissa de Faturamento - A fim de apoiar na definicdo dos valores praticados na
locagdo de espagos comerciais em equipamentos de varejo com lojas e servigos no mesmo
local, em uma abordagem expedita, recorremos ao relatdrio anual da ABRASCE (Associagao
Brasileira de Shopping Centres), que faz o acompanhamento histérico dessas atividades. Dele
é possivel extrair que, sob a d6tica do proprietario e considerando a média abril/2023, para a

finalidade pretendida para o imdvel, o faturamento seria o correspondente a RS 1.295/m?2.
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Tabela 3: Valores de aluguel praticados no varejo de shoppings - Brasil

VAR.REAL®*
2
VENDA MEDIA POR M ABR/22(JAN/23 |FEV/23 |[MAR/23(ABR/23 |5 0 - oo

Lojas @ncoras (Acima de 1.000 m?)

Semi @ncoras (500 a 999 m?)

Mega lojas (250 a 499 m?)

Lojas satélites (Até 250 m?, exceto
quiosques)

Entretenimento geral
Conveniéncia e servigos
Alimentag&o

Quiosques

RS 833

R$ 1.030

R$ 1.236

RS 2.210

RS 211

RS 1116

RS 2.678

R$ 1.809

R$ 765

R$ 1.316

R$1.332

R$ 2.203

RS 269

R$1.248

R$ 2.797

R$1.945

RS 637

R$ 1.008

RS 1169

RS 1.883

R$ 198

RS 994

RS 2.646

RS 1443

R$ 725

RS 1105

R$ 1223

RS 2.203

R$ 164

R$ 1253

RS 2.548

RS 1455

RS 847

RS 1104

R$1.358

RS 2185

RS 274

RS 1.231

R$ 2703

RS 1.814

l

7%

9,9%

-0,7%

29,6%

10,3%

10%

_--

Fonte: ABRASCE (2023)

Assim, foi montado um fluxo de caixa dinamico onde se definiu o potencial de receita que o

ativo pode produzir na modalidade de aluguel percentual. Foram utilizados os custos de

construcdo, reforma ou retrofit e os quadros de dareas levantados anteriormente. Como

premissas foi arbitrado o aluguel percentual de 7%, outras receitas como eventos fechados,

feiras etc. 3% configuram a receita provavel que sera atingida no 72 ano (fase de maturagao

do empreendimento). Foram sensibilizados custos (1%), manutencdo e depreciacdo (3%) e

para despesas, administragdo e impostos (15%). Desta forma, a andlise financeira foi realizada

para definir o potencial de receita, custos, prazo e T.I.R.
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Quadro 9: Fluxo de caixa dinamico

RODRIGUES ALVES 1

Fluzo de Caiza [R$) % Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano T Ano 8 Ano 3 Ano 10 Ano 11 Ano 12
Haburidade h i g ai 10 i 0 iz i 0
Receita anual 16.969.680 19.797.960 22.626.240 25454520 28282800 28.282.800 28282800 28.282.800 28.282.800 28.282.800
Faturamenta bruto do inquiling [Abrasee) 163 B3R 200 147.579,600 226.262.400 254 545.200 282.228.000 282.828.000 282823000 282.828.000 282828000 282.828.000
Bluguel percentual 70 NETETTE 13888572 10828268 17818164 19.747.960 19,797,960 14.7497 960 19.747.960 19,7497 960 14.747.960
(Outros [ewentos) a0 B.050.404 5935388 BLTETETE TRIE.I6E 2484840 2484840 2454840 484840 2484.540 2484840
Saidas -31.396.196 -37.336.196 -6.486.192 -7.193.262 -7.900.332 -8.607.402 -3.314.472 -9314.472 -93M4472 -3314.472 -9314.472 -3.314.472
Outras custas 1 -1656.568 -LATATHE Pl -2E45.452 2528280 -EE2a2E0 -LB2E.280 -2 828,280 -LB2.280 -2 B2E.280
Manutengdo ! depreciagia . k7 -2M4TTE LE4ATTE -EM4ATTE LE43TT2 MR L4372 LTI 2243772 L43TTE -EM4ATTE
Diezpesas | Administragia f Impastas 1% -2 546,452 -LARIESE -3393.936 HRITE 4242420 4242420 4242 420 -4.242.420 4242420 4242420
Irvestimentos AT 396.196 I 9E196
Geracao de caiza no periodo -37.396.196 -37.396.196 10483488 12604698 14.725.908 16847118 18.963.328 18.968.328 18.968.328 18.968.328 18.968.328 18.963.328
Saldo de caiza acumulado -37.396.196 74792391 -64.308.903 -51.704.205  -36.978.296 -20.131.178 -1.162 350 17805478 36.773.807 55.742.135 74710463 93.678.791
Perpetuidade 123,069,377
Cz para YPL -37.396.196  -37.396.196 10483488 12604698 14.725.908 16.847.118 18.963.328 18.968.328 18.968.328 18.968.328 18.968.328  142.027.705
Tt desconto (2.3 1G4% RECEITA MEDIA ANUAL 25.454.520
¥PL @Ano 0 [R$) 22 890363 CUSTOS MEDIOS -16.086.64
TIR [a.a.] 20.5% Qutros custos -2 h45.452
PAY BACK [ano] 7 Manuteng o f depreciagio 2243772

Despesas { Administragio f Impostos Rk AT

Investimentos TATREN

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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A andlise econémico-financeira do empreendimento pela ética da RENDA apontou

para os seguintes resultados:
* Oempreendimento tem potencial de apresentar receita média anual para o imdvel de
RS 25,4 milhdes a titulo de aluguel percentual, com custos médios anuais de RS 16
milhdes, em um fluxo de caixa de 12 anos (2 anos de obras e 10 anos de receita),
atingiu um Pay Back de 7 anos para uma taxa interna de retorno de 20% a.a., onde o

imével foi estimado em um valor de RS 22,8 milhdes.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Trata-se de empreendimento comercial aberto ao publico, formado por lojas e oficinas de
segmentos da economia criativa, com destaque para moda, musica, video, design, artes,
teatro e galerias. No espaco interno, apresentacdes de grupos musicais reinem varios setores
sociais em manifestac¢Oes artisticas. Pracas de alimentagcdo convivem com mercados e venda
de produtos sofisticados em ambiente repleto de mesas ao ar livre. Apresenta drea de terreno
de 16.334 m? com drea construida de 30.676 m2 Este empreendimento deverd estar
associado aquele planejado para o Touring do Brasil®, onde serd implementado um Mercado

Gastronomico.

5 Projeto detalhado na Etapa Diagndsticos - Produto P2 Item 6.1.1.10.
A2.1-11
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Figura 8: Estratégias de infraestrutura verde e azul na esfera da calgada e espago publico

¢ UrBAN VEGETATED WATERBODIES

¢ UrBAN PARKS AND VEGETATED WATERBODIES ENHANCE URBAN
2 BEAUTY, CONTROL EROSION AND REGULATE WATER FLOW AND

$ SEDIMENTATION.

URBAN TREES seeeesrres

TRee BOXES CONTROL
STORMWATER RUNCFF. THEY ARE
CONNECTED TO RAIN GARDENS
AND HELP TO FILTER AND LESSEN
RUNOFF

RAIN GARDENS TREAT STORMWATER RUNOFF.
IMPURITIES ARE REMOVED THROUGH FILTRATION,
SEDIMENTATION AND BIOLOGICAL ABSORBTION. THEY
REDUCE FLOW SPEED AND ENCOURAGE INFILTRATION
WHILE BEAUTIFYING LANDSCAPES

INFILTRATION INFILTRATION

Fonte: Ramboll.

Do ponto de vista ambiental, o imoével esta situado na Bacia Hidrografica do Centro, Baia de
Guanabara. Esta bacia hidrografica é constituida por diversas sub-bacias cujos talvegues
desaguam diretamente na Baia de Guanabara, em duas regiGes principais: a Marina da Gldria
e a regido portudria. Segundo o Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015),
a maior parte das ruas do Centro é drenada por galerias de aguas pluviais muito antigas que,
com o passar do tempo, tornaram-se insuficientes em face do aumento do escoamento, além
de estarem frequentemente assoreadas por lixo e poluicdo difusa que recebem. Por outro
lado, é fundamental equacionar os impactos relativos ao aumento da temperatura, como
apontado no trabalho “Climate Risk Assessment for Rio de Janeiro” (Ramboll/C40: 2020).
Neste sentido, recomenda-se que o empreendimento utilize estratégias de resfriamento
urbano (urban cooling) com investimentos em requalificacdo das areas externas como
calcadas e patios, garantindo a presenca de arborizagdo urbana e infraestrutura verde e azul,
conforme mostra a figura 8.

Do ponto de vista urbanistico, merece destaque o Corredor de Mobilidade Ativa Norte,
estruturado numa sequéncia de vias paralelas a orla. Uma destas vias é a Sacadura Cabral a

leste e a outra é a rua Santo Cristo a oeste. Este corredor faz parte de um sistema de cinco
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corredores de mobilidade ativa que conectam os extremos norte/sul e leste/oeste, conforme

mostra a figura a seguir.

Figura 9: Corredor de Mobilidade Ativa Norte

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Considerando o tamanho do possivel empreendimento, com mais de 10.000 m?, trata-se de
um polo gerador de viagens que devera ter um Estudo de Impacto de Vizinhanga para avaliar

os impactos e possiveis medidas mitigadoras.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que o proprietdrio aparente do imével é a Superintendéncia da Policia Federal
no Rio de Janeiro (Unido), e diante da vocacgdo apresentada, o projeto pode ser estruturado
por meio das seguintes modalidades: (i) Venda para posterior desenvolvimento, com a
possibilidade de contrapartida de cunho social, ambiental ou institucional, inclusive
disponibilizacdo ou estruturacdo de nova sede para a reparticao (item 5.5.3.1.1 do Relatdrio);
(i) Permuta por bens ou por equipamentos de infraestrutura, em especial para o
estabelecimento de nova sede (item 5.5.3.1.3 do Relatério); (iii) Concessdao de uso para
desenvolvimento e exploragdao, com a possibilidade de contrapartida de cunho social ou
ambiental (item 5.5.3.2.1 do Relatério), sendo necessario avaliar, sob o ponto de vista

financeiro, a viabilidade do empreendimento caso ndo haja alienagdo a particular, bem como
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verificar, considerando a localizacdo e a sinergia do projeto executivo a ser desenvolvido para
o imével com iniciativas ambientais e sociais, os encargos adequados; (iv) Integralizacdo do
imével em Fll para desenvolvimento e geracdo de renda (item 5.5.3.1.4 do Relatdrio), sendo
necessario avaliar, a depender da pertinéncia de integralizacdo de outros imdveis publicos, a
conveniéncia da criagcdo de um Fll proprio ou em conjunto com outros iméveis publicos com

0S quais possua sinergia.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido é bastante valorizada por seu apelo cultural e turistico em crescente atratividade em

funcao dos diversos projetos da regido do porto.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Por ter tamanho relevante, a ocupacdo plena do espaco por atividades culturais e
comerciais poderd demandar periodo de negociacdo entre o administrador e possiveis
interessados. E preciso orquestrar a instalacdo dos empreendimentos a fim de garantir
atracdo do publico.

N3o houve disponibilizacdo da matricula do imdvel, de forma que pode haver informagses

nao consideradas neste relatorio.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Considerando que se trata de um imdvel atualmente utilizado pela Policia Federal, qualquer
destinag¢do dependera da realocagao das atividades da Policia Federal, o que pode demandar
tempo. Sendo assim, a readequacdo do imével deve ser pensada a médio prazo.

Com relagdo aos produtos imobilidrios propostos e a sua absorcdo, espera-se, a partir da
liberacdo do edificio, que esta ocorra rapidamente em fungdo da demanda de mercado e pela
valoriza¢do cultural da regiao.

Em razdao do tamanho relevante, a ocupagao plena do espac¢o por atividades culturais e
comerciais poderda demandar periodo de negociacdo entre o administrador e possiveis
interessados. E preciso orquestrar a instalacio dos empreendimentos a fim de garantir

atracdo do publico.
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k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,

PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo no Anexo “In design”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O imével tem uma relacdo direta de visibilidade e possibilidades de interacdo urbana com a
Praca Maud e com o Museu do Amanh3, além de estar muito préximo do empreendimento
gastrondmico a ser instalado no Touring. Tendo em vista os usos previstos, se for bem dosado
o mix e escalonado no tempo correto, podera haver uma sinergia muito grande, dinamizando
a regido da Praca Maud e do Boulevard Olimpico.

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanga causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m?),
esses poderdo ser mitigados por meio de obras qualificadoras realizadas no entorno do
imovel, em conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanga que precisa ser feito.
Deve-se levar em conta, para além da necessidade de obras mitigadoras, que pode ser
interessante a utilizacdo dos mecanismos de incentivo da AEIU do Porto e do Reviver, que
podem ser associados a contrapartidas do empreendimento em investimentos que
beneficiem o entorno da edificagdo com obras no espago publico especificadas pelo
Masterplan. Essa possibilidade pode ser estudada entre as modalidades de estruturagao por

ocasido dos projetos executivos.
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ANEXO A3

REGIAO — MOINHO FLUMINENSE

A3.1 - IMOVEL - SACADURA CABRAL, 290

A3.2 - IMOVEL - AVENIDA VENEZUELA, 232

A3.3 - IMOVEL - AVENIDA VENEZUELA, 194

A3.4 - IMOVEL - AVENIDA RODRIGUES ALVES, 303
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ANEXO A3.1

IMOVEL — SACADURA CABRAL, 290
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Rua Sacadura Cabral, n2 290.
= DAREGIAO
Localizado no bairro da Saude, Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada no
desenvolvimento da drea portudria da cidade. O Bairro em processo de renovacdo urbana é
servido por servicos publicos e comunitdrios essenciais como transporte coletivo, escolas,
comércio de pequeno e médio porte, posto de saude, coleta de lixo e completa infraestrutura
urbana.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
O imdvel, de acordo com as matriculas n? 79.787, n? 82.034, n282.035 do 22 RGI, é de
propriedade de Copacabana Empreendimentos Imobilidrios (79.787), Arpoador
Empreendimentos Imobilidrios (82.035) e llha Grande Empreendimentos Imobilidrios
(82.034), as quais, aparentemente, sdo sociedades sob a gestdo da Autonomy Investimentos,
gue ocupa os imoveis, conforme verificado durante avistoria . Sua atividade atual é patio
da empresa Moinho Fluminense S/A.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
O imével é tombado pelo Instituto Rio Patrimonio da Humanidade —IRPH, , sendo a
propriedade parcialmente construida e se situa em terreno plano, de formato irregular e se
desenvolve entre a Rua Sacadura Cabral, Rua Anténio Laje e a Avenida Rodrigues Alves. De
acordo com levantamento realizado junto a documentacao disponivel, matriculas do imdvel,
planta cadastral e Google Earth, o terreno tem aprox. 28.941,00 m?, com uma area construida
de aprox. 58.036,00 m? . N3o se teve acesso a area interna da edificagdo, mas foi possivel

observar que hd  elementos arbdreos dentro do terreno.

b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacdo do imoével foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior (a) e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o

diagnéstico do mercado.
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= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imoével Sacadura Cabral esta situado em uma regido de densidade populacional
moderada, com uma média de 20 a 50 habitantes por hectare e uma renda familiar média
mensal entre 3 e 5 mil reais, superior a média do bairro da Gamboa, que é de R$2.349,00.
Além disso, a propriedade esta inserida em uma area predominantemente comercial, com
proximidade as principais dncoras e pontos turisticos do bairro da Gamboa.

O bairro atualmente apresenta uma proporcao menor de empregos em relacdo a sua
populacdo, comparado aos demais bairros analisados no centro do Rio de Janeiro, com uma
taxa de apenas 0,13 empregos por habitante. No entanto, é importante destacar que nas
proximidades do imdvel estdo previstos novos empreendimentos empresariais, totalizando

uma area bruta locavel de 155 mil metros quadrados a ser incorporada no futuro.

Figura 10: Densidade demografica no entorno do imovel Sacadura Cabral
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 11: Renda média domiciliar no entorno do imovel Sacadura Cabral
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 12: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Sacadura Cabral
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL

Com base nas particularidades dos imdveis e sua estratégica localizacdo nas areas mais
valorizadas do bairro da Gamboa, evidencia-se uma oportunidade para a concep¢dao de um
empreendimento multifuncional. Este projeto englobaria espacos de varejo, escritdrios e
residéncias voltadas para um publico de maior renda, que adquire imdveis por meio do
sistema financeiro da habitacdo ou por meio de financiamento imobilidrio sujeito a riscos de

mercado.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imoével representa no tecido urbano que estd inserido
como destaque a Praga da Harmonia, sugerimos a seguinte ocupagao:

e Uso misto com esportes radicais e com identidade do carioca, area de trabalho para
industria criativa, e profissionais liberais (espacos para trabalho compartilhado
supermercado, lojas e oficinas), escritérios com salas e pavimentos corridos.
Entretenimento (bares, gastronomia, centro de compras, cinemas e mercados); uso
residencial (varios segmentos — moradia com espacos de servicos compartilhados
comunidade urbana, comunidade universitaria, comunidade de economia criativa,
funciondrios publicos e HIS); uso educacional (creche, jardim de infancia, escola

técnica de inovagao e tecnologia e universidade).

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas, o imével possui um potencial de desenvolvimento de
101.304 m? de area de vendas, dos 144 mil m? de drea construida. Realizando uma distribuicdo
dessa area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial: 8.260 mZ%;

e Area de vendas de varejo: 13.948 m?;

e Areade vendas de escritérios: 79.097 m2.
Com base na analise dessa distribuicdo e na projecao da demanda imobiliaria apresentada na
secdo 5.2 dorelatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideragao
uma taxa de captagao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento

em 2026, prevé-se que o empreendimento leve de 4 a 5 anos para se consolidar no mercado,
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alcancando sua ocupacdo total em 2030. Esse periodo de desenvolvimento prolongado é
resultado da natureza da tipologia dos escritdrios, enquanto os demais tipos de uso poderiam

ser absorvidos em apenas 1 ou 2 anos de desenvolvimento.

Tabela 4: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

. . . 30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)
2026 2027 2028 2029 2030

Residencial 8.260 8.260 - - - -
Varejo 13.948 7.851 13.948 - - -
Escritorios 79.097 19.376 38.727 58.041 77.311 79.097

. . . ) % Captura da demanda
Tipologia Area (M) o6 2027 2028 2029 2030
Residencial 8.260 5% 0% 0% 0% 0%
Varejo 13.948 30% 23% 0% 0% 0%
Escritorios 79.097 30% 30% 30% 30% 3%

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizagao dos projetos, contando apenas o nimero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da analise de volumetria do imével, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condig¢des legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicidveis ao imdvel e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobilidrio;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Construg¢dao — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervencdo para colocar os imdveis em condi¢cdes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os parametros para
definir os custos totais das construcdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de

unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua drea privativa resultou no valor pelo qual

A3.1-6

B ='. "//”\\\ ) .
4 Urban Systems ﬁgg&g AT o AMBALL Wil @,})MMNHU Masterplan Rio 2023



®: BNDES

o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a alienacdao ou no

processo de renda.

Quadro 10: Resultado das condicdes legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICAGAO - EXISTENTE SACADURA_CABRAL_290
AREA DO TERRENO (m?)
ATE PROJETADA (m?) 104.720,00
AREA DE VENDA (m?) 101.304,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO |<omercial 144.720,00

2 Residencial

(m?) —
Institucional

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 11: Quadro de areas

IDENTlFICACjD SACADURA CABRAL, 290
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO
PAVIMENTO TIPO
COBERTURA
NUMERO DE PAVIMENTOS VARIAS EDIFICACOES
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 101.304,00 144.000,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 13: Volumetria de desenvolvimento do empreendimento - Moinho Fluminense
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Fonte: Autonomy Investimentos.
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Quadro 12: Custo de construcéo

IDENTIFICACAO SACADURA CABRAL, 290

CUSTO (R$/m?)

CUB/MZ SINDUSCON - JUN23 RS 3.842,22
CUSTO COM BDI RS 5.473,17
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 144.720,00 m?
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO R$ 831.680.344,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 72 MESES

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 13: Valor Geral de Vendas (VGV)

IDENTIFICACAO | SACADURA CABRAL, 290
TIPOLOGIA | VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(RS) PRIVATIVA (m?) (R$)

RESIDENCIA-S1V1 RS 8.761,46 826,00 RS 7.009.169,00

RESIDENCIA-S2V1 RS 8.187,67 4.956,00 R$ 40.283.314,00

RESIDENCIA-S3V1 RS 7.517,96 2.478,00 RS 18.043.092,00

VAREJO RS 8.761,46 13.947,00 RS 122.200.482,00

ESCRIT./INSTIT. RS 10.000,00 79.096,00 RS 790.965.000,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 978.501.057,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A analise econémico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:

e O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 978,5 milhdes de
VGV. Os ativos foram estimados no valor total de RS 85,5 milhdes, representando
cerca de 9% do VGV do empreendimento. O custo estimado para o empreendimento
ndo pode ultrapassar os RS 831,6 milhdes, sendo hoje o grande desafio de viabilidade
do projeto para, dentro de um prazo de 72 meses, poder atingir taxa de retorno
superior a 18%a.a.

Importante ressaltar que os valores praticados para o VGV nesta localidade, neste momento,
estdorepresados em patamares que nao permitem grandes sofisticacdes no empreendimento
sendo sugerido a divisdao em duas fases para que a 12 etapa inicie o aquecimento imobilidrio
na regido e os valores de mercado comecem a subir e assim a 22 etapa possa capturar esta

valorizacao.
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f)  IMPACTOS NA VIZINHANGA

Este imovel compde um empreendimento complexo com quatro imdveis, combinando varios
usos:
* Comercial - Arte e cultura com apresentagées e performances;
» Uso misto com esportes radicais, drea de trabalho para industria criativa,
entretenimento, residéncia, escola para ensino infantil, basico e fundamental; e
» Residencial - habitacdo com perfil de renda de funciondrio publico.
Especificamente, apresenta area de terreno de 28.941 m? e area construida de 58.036 m?,

abrigando o uso misto com esportes radicais.

Figura 14: Empreendimento Moinho Fluminense
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Fonte: Consorcio Conexdo Rio.

Do ponto de vista ambiental, o imével estd situado na Bacia Hidrografica do Centro, Baia de
Guanabara. Esta bacia hidrografica é constituida por diversas sub-bacias cujos talvegues
desdguam diretamente na Baia de Guanabara, em duas regides principais: a Marina da Gléria
e a regido portudria. Segundo o Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015),
a maior parte das ruas do Centro é drenada por galerias de aguas pluviais muito antigas que,

com o passar do tempo, tornaram-se insuficientes em face do aumento do escoamento, além
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de estarem frequentemente assoreadas por lixo e poluicdo difusa que recebem. Neste
contexto, seria importante equacionar algum tipo de reservagdo para retardamento das aguas
pluviais.

Outra questdo importante é enfrentar os impactos relativos ao aumento da temperatura,
como apontado no trabalho “Climate Risk Assessment for Rio de Janeiro” (Ramboll/C40:
2021). Neste contexto, é fundamental que o empreendimento utilize estratégias de
resfriamento urbano (urban cooling), tais como plantio de arvores na calgada, uso de fachadas

e tetos verdes.

Figura 15: Estratégias de Urban Cooling
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Fonte: Ramboll.
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Figura 16: Estratégias de infraestrutura verde e azul na esfera do edificio
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Como a estrutura urbana da area do projeto é determinada pelo complexo vidrio
implementado no contexto do projeto do Porto Maravilha, com a implantagdao do VLT,
substituicdo do Elevado Perimetral por um sistema composto pela Via Expressa e Binario do
Porto e implantagdo de 17 km de ciclovias, é fundamental que o sistema de mobilidade ativa
permita deslocamento tranquilos e agradaveis tanto dos pedestres como dos ciclistas. Este
sistema de mobilidade ativa deve ser sombreado e iluminado para poder viabilizar a proposta.
Neste sentido, é fundamental que seja feito investimento em requalificacdo das dareas

externas como calgadas e recuos,

Fonte: Ramboll
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Figura 17: Estratégias de infraestrutura verde e azul na esfera da calcada e espaco publico
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Fonte: Ramboll.

No contexto urbano do entorno, merece destaque o Corredor de Mobilidade Ativa Norte,
estruturado numa sequéncia de vias paralelas a orla. Uma destas vias é a Sacadura Cabral a
leste e a outra é a rua Santo Cristo a oeste. Este corredor faz parte de um sistema de cinco
corredores de mobilidade ativa que conectam os extremos norte/sul e leste/oeste ,

conforme mostram as figuras a seguir.
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Figura 18: Corredor de Mobilidade Ativa Norte e sistema

Fonte: Ramboll.

Considerando o tamanho do possivel empreendimento, com mais de 10.000 m?, trata-se de
um polo gerador de viagens que devera ter um Estudo de Impacto de Vizinhanca para avaliar

os impactos e possiveis medidas mitigadoras.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Por ser o proprietario do imdvel uma pessoa juridica de direito privado, é possivel empregar

gualquer instrumento de direito privado existente.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A Autonomy Investimentos acredita conseguir no Porto Maravilha excelente desempenho de
vendas, ainda que sejam necessdrios esforcos adicionais, em comunicacdo e divulgacao,
guando comparados as regides mais tradicionais para langamentos imobiliarios nas zona sul
e oeste, para acessar o publico comprador adequado.

Contudo, conforme exposto pelos responsaveis por esse desenvolvimento imobilidrio em
encontro ocorrido em fevereiro de 2023 no BNDES, o atual momento do Rio de Janeiro, no
geral, e em relagdo a regido do Porto, em especifico, inspiram cautela para o langamento dos
primeiros empreendimentos no local, pois este foi estruturado para conter produtos do

segmento corporativo alto padrdo. Por essa razdo, o empreendimento se encontra em
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revisdo, buscando converté-lo em produtos predominantemente residenciais, com padrdes

diversificados, antecipando etapas que possam representar maior liquidez.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Trata-se de imével atualmente de titularidade de ente privado, de forma que a idealizacdo e
a implementagdao de qualquer projeto dependem da iniciativa e financiamento do ente

privado.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Considerando a necessidade de adequacdo as prioridades do grupo privado proprietario, ndo
é possivel estabelecer, neste estudo, o momento mais adequado para os primeiros
lancamentos. Contudo é possivel afirmar que a manutencdo destes imdveis desocupados,
sem constru¢des ou sem uso impacta negativamente o desenvolvimento dessa regido da
cidade, em funcdo de seu porte e caracteristica central na Operacdo Urbana Consorciada da

Regido do Porto.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentagdo realizada no modelo

ilustrativo com aplicagdo do programa no Anexo “In design”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso misto proposto pelo projeto, com esportes radicais e com identidade do carioca, area
de trabalho para industria criativa e profissionais liberais, entretenimento, uso residencial e
uso educacional, tem o potencial muito positivo de dinamizacdo de toda a sub-regido
circundante, contribuindo para a requalificacdo do espaco urbano como uma extensao
necessaria do movimento de revitalizacdo urbana do Porto Maravilha.

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanga causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m?),
esses poderdo ser mitigados por meio de obras qualificadoras realizadas no entorno do

imovel, em conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanga que precisa ser feito.

A3.1-14

U Urban Systems ‘F] Qngng AT o AMBALL WL (‘) MARINGD  Masterplan Rio 2023



®: BNDES

Deve-se levar em conta, para além da necessidade de obras mitigadoras a utilizacdo dos
mecanismos de incentivo da AEIU do Porto , que podem ser associados a contrapartidas do
empreendimento em investimentos que beneficiem o entorno da edificacdo com obras no
espaco publico especificadas pelo Masterplan — vide Anexo “M”. Essa possibilidade pode ser

estudada entre as modalidades de estruturacdo por ocasido dos projetos executivos.
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ANEXO A3.2

IMOVEL — AVENIDA VENEZUELA, 232
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Av. Venezuela, 232 a 264 - Quadra 20.
= DAREGIAO
Localizado no bairro da Gamboa, Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada no inicio
da colonizacdo da Cidade, pertencendo a area Portudria com influéncia da Praca Maua. O
Bairro é servido por servigcos publicos e comunitdrios essenciais como transporte coletivo,
escolas, comércio de pequeno, médio e grande porte, posto de salde, coleta de lixo e
completa infraestrutura urbana.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
O imdvel é de propriedade da empresa internacional Tishman Speyer, por meio de sua
controlada TS-22 Participacdes, tendo como matricula n2 48.736, 22 Oficio do RGI, medindo
100m x 53,50m em formato retangular, com area do terreno de 5.350 m?2, em topografia plana
no nivel do logradouro. Durante a vistoria identificou-se que o imdvel se encontrava vazio e
fechado.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
O imédvel é um terreno situado ao nivel do logradouro e ocupa meia quadra com 3
(trés) frentes, sendo uma pela Av. Venezuela, outra pela Rua Souza e Silva e uma terceira por
uma via de servico. Tem formato retangular, topografia plana, medindo 100,00m de extensao
pela Av. Venezuela, igual medida de fundos, e 53,50m nas laterais, com um total de 5.350 m?.
Por se tratar de um terreno, as principais condigdes de aproveitamento estdao
contempladas na ficha de legislagdo urbana e edilicia especifica desse imdvel. O imével é
compativel com um empreendimento de grande porte para fins diversos e ndo possui

elementos arbdreos dentro do terreno.

b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacgdo do imoével foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior (a) e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o

diagnéstico do mercado.
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= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imével da Venezuela, n? 232, esta situado em uma regido de densidade populacional
moderada, com uma média de 20 a 50 habitantes por hectare e uma renda familiar média
mensal entre 3 e 5 mil reais, superior a média do bairro da Gamboa, que é de R$2.349,00.
Além disso, a propriedade esta inserida em uma area predominantemente comercial, com
proximidade as principais dncoras e pontos turisticos do bairro da Gamboa.

O bairro atualmente apresenta uma proporcao menor de empregos em relacdo a sua
populacdo, comparado aos demais bairros analisados no centro do Rio de Janeiro, com uma
taxa de apenas 0,13 empregos por habitante. No entanto, é importante destacar que nas
proximidades do imdvel estdo previstos novos empreendimentos empresariais, totalizando

uma area bruta locavel de 155 mil metros quadrados a ser incorporada no futuro.

Figura 19: Densidade demografica no entorno do imovel Avenida Venezuela 232

0;4“‘ >

~ & -
A

L \
Densidade Demografica (hab/ha)
<1

== 2002500
== 500 a 1000
== Acima de 1000

g‘]_ Q@  Imével analisado

Ry e\

%
?4: == 502200

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 20: Renda média domiciliar no entorno do imovel Avenida Venezuela 232

O

4 Renda Média Domiciliar (R$)
Até R51000
De R$1000 a R52000
De R$2000 a R$3000
De R$3000 a R$5000
De R$5000 a R$8000
De R$8000 a R$10000
Acima de R$10000

Imével analisado
N

D,
YA IRTANSN a7

_ Fénte/18GEal \i\\\\;\7 S

Fonte: elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023

Figura 21: Resumo das caracteristicas do entorno do imével Avenida Venezuela 232
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Fonte: elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e sua estratégica localizacdo nas areas mais
valorizadas do bairro da Gamboa, evidencia-se uma oportunidade para a concep¢dao de um
empreendimento residencial voltado para um publico de maior renda, que adquire imdveis
por meio do sistema financeiro da habitacdo ou por meio de financiamento imobilidrio sujeito

a riscos de mercado.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdo de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e destacando o
recorte territorial que o imdvel representa no tecido urbano que esta inserido como destaque o
empreendimento “Moinho Fluminense” e drea portuaria, sugerimos a ocupagao para o uso residencial

do ativo em analise.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de 7.865
m? de area de vendas, dos 11,2 mil m? de area construida. Realizando uma distribuicdo dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:
e Areade vendas de residencial: 7.865 m2.

Com base na andlise dessa distribuicdo e na projecdo da demanda imobiliaria apresentada na
se¢do 5.2 do relatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideragao
uma taxa de captagao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento leve de 1 ano para se consolidar no mercado,
alcangando sua ocupacgado total em 2026. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado

da natureza da tipologia residencial.

Tabela 5: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

. P 2 30% Captura da demanda
Tipologia Area(m) w6 207 208 2029 2030
Residencial 7.865|  7.865 - - - -
Tipologia Area (m?) % Captura da demanda
2026 2027 2028 2029 2030
|Residencial 7.865| 5% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizacdo dos projetos, contando apenas o nimero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicadveis ao imédvel e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Construcdo — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervencdo para colocar os imoéveis em condigGes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os pardmetros para
definir os custos totais das construcées, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a alienagdo ou no

processo de renda.

Quadro 14: Resultado das condic8es legais e do melhor aproveitamento do imével

IDENTIFICAGAO AVENIDA VENEZUELA, 232
AREA DO TERRENO (m?) 5.350,00
ATE PROJETADA (m?) 11.235,00
AREA DE VENDA (m?) 11.235,00
B Comercial
AREA EQUIVALED.{I'rrnEz)DE CONSTRUCAO Residencial 11.796,75
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 15: Quadro de areas

IDENTIFICACAO AVENIDA VENEZUELA, 232

AREA DE VENDAS
(m?)

ATE COMPUTAVEL

(m?) (m?)

AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGAO

ACESSO

1.965,13

PAVIMENTO TIPO

1.965,13

COBERTURA

1.965,13

NUMERO DE PAVIMENTOS 6

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 11.235,00

11.235,00

11.796,75

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 16: Custos de construcéo

IDENTIFICACAO AVENIDA VENEZUELA, 232

CUSTO (R$/m?)
RS 2.428,20
RS$ 3.250,19
11.796,75 m?
RS 1.917.086,00
R$ 40.258.764,88

CUB/M?* SINDUSCON - JUN23

CUSTO COM BDI

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO
PROJETOS

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 17: Valor Geral de Vendas (VGV)

IDENTIFICACAO AVENIDA VENEZUELA, 232

AREA
PRIVATIVA (m?)

VALOR UNITARIO
(R$)

TIPOLOGIA VALOR POR SEGMENTO

(R$)

RESIDENCIAL-S1V0

RS 8.035,57

4.494,00 RS 35.999.338,00

RESIDENCIAL-52V0

RS 7.503,31

2.247,00 RS 16.670.668,00

RESIDENCIAL-S2VO0*

RS 7.503,31

4.494,00 RS 33.341.337,00

VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$)

RS 86.011.343,00

HCIF

CONSULTORI

U Urban Systems

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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A andlise econdmico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:

e O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de R$86 milhdes de VGV,
para o uso residencial. Os ativos foram estimados no valor total de R$19,3 milhdes,
representando cerca de 22,4% do VGV do empreendimento. O custo estimado para o
empreendimento n3o pode ultrapassar os R$40,2 milhdes, sendo hoje o grande
desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de 30 meses, poder atingir

taxa de retorno superior a 18%a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, o imdvel estd situado na Bacia Hidrografica do
Centro, Baia de Guanabara. Esta bacia hidrografica é constituida por diversas sub-bacias cujos
talvegues desdguam diretamente na Baia de Guanabara, em duas regides principais: a Marina
da Gldria e aregido portuaria. Segundo o Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro
(2015), a maior parte das ruas do Centro é drenada por galerias de aguas pluviais muito antigas
gue, com o passar do tempo, tornaram-se insuficientes em face do aumento do escoamento,
além de estarem frequentemente assoreadas por lixo e poluicdo difusa que recebem. Neste
contexto, seria importante equacionar algum tipo de reservagao para retardamento das aguas
pluviais.
Outra questdo importante é que o empreendimento utilize estratégias de resfriamento
urbano (urban cooling), tais como plantio de arvores na cal¢ada, uso de fachadas e tetos

verdes.
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Figura 22: Estratégias de Urban Cooling
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Fonte: Ramboll.

Como a estrutura urbana da area do projeto é determinada pelo complexo viario
implementado no contexto do projeto do Porto Maravilha, com a implantagdo do VLT,
substituicdo do Elevado Perimetral por um sistema composto pela Via Expressa e Binario do
Porto e implantacdo de 17 km de ciclovias, é fundamental que o sistema de mobilidade ativa
permita deslocamento tranquilos e agradaveis tanto dos pedestres como dos ciclistas. Este
sistema de mobilidade ativa deve ser sombreado e iluminado para poder viabilizar a proposta.
No contexto urbano do entorno, merece destaque o Corredor de Mobilidade Ativa Norte,
estruturado numa sequéncia de vias paralelas a orla. Uma destas vias é a Sacadura Cabral a
leste e a outra é a rua Santo Cristo a oeste. Este corredor faz parte de um sistema de cinco
corredores de mobilidade ativa que conectam os extremos norte/sul e leste/oeste, conforme

mostram as figuras a seguir.
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Figura 23: Corredor de mobilidade ativa norte e sistema

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio (2023)

Considerando o tamanho do possivel empreendimento, com mais de 10.000 m?, trata-se de
um polo gerador de viagens que deverda ter um Estudo de Impacto de Vizinhanca para avaliar

os impactos e possiveis medidas mitigadoras.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Por ser o proprietario do imodvel uma pessoa juridica de direito privado, é possivel empregar

gualquer instrumento de direito privado existente.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

O imével é de propriedade do grupo Tishman Speyer, o qual ja é investidor reconhecido na
regido do Porto do Rio de Janeiro, tendo sido responsdvel por alavancar a Operagdao Urbana
por meio de empreendimentos corporativos de alto padrao.

De acordo com informagdes do proéprio grupo, em 2023, o grupo decidiu entrar no segmento
residencial langando no local o projeto Lumina, concebido originalmente em 2015, mas que
foi adiado pela crise que atingiu o Estado nesse periodo. A pretensao, agora, é que o imdvel
seja incorporado e lancado como um residencial de alto padrdao em curto prazo, com

possibilidade para 2024.
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i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Trata-se de imével atualmente de titularidade de ente privado, de forma que a idealizacdo e
a implementagao de qualquer projeto dependem da iniciativa e financiamento do ente

privado.

j) DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

A empresa proprietdria pretende incorporar o imdvel para uso residencial de alto padrdo em

curto prazo.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo no Anexo “In design”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O imodvel estd inserido no tecido urbano em que aparece como destaque o empreendimento
“Moinho Fluminense” e os novos usos da area portudria. A ocupagdo por uso residencial
sugerida pelo Consdércio gera externalidades positivas para os usos esperados no
empreendimento do Moinho e se beneficia dele.

Por outro lado, pode ser interessante a utilizagdo dos mecanismos de incentivo da AEIU do
Porto , que podem ser associados a contrapartidas do empreendimento em investimentos
gue beneficiem o entorno da edificagdo com obras no espago publico especificadas pelo
Masterplan — vide a¢des nesta macrozona, Anexo “M”. Essa possibilidade pode ser estudada

entre as modalidades de estruturagao por ocasido dos projetos executivos.
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Figura 24: Proposta de interven¢des no espago publico (Anexo M)

CARACTERIZAGAO DESTA MACROZONA
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio (2023)
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ANEXO A3.3

IMOVEL — AVENIDA VENEZUELA, 194
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Av. Venezuela, 194 a 224 - Quadra 19.
= DAREGIAO
Localizado no bairro da Gamboa, Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada no inicio
da colonizacdo da Cidade, pertencendo a area Portudria com influéncia da Praca Maua. O
Bairro é servido por servicos publicos e comunitdrios essenciais como transporte coletivo,
escolas, comércio de pequeno, médio e grande porte, posto de saude, coleta de lixo e
completa infraestrutura urbana.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
O imoével é de propriedade empresa internacional Tishman Speyer, por meio de sua
controlada da TS-22 Participagdes, tendo como matricula n2 48.735, 22 Oficio do RGI, medindo
100m x 53,50m em formato retangular, com area do terreno de 5.350 m?2, em topografia plana
no nivel do logradouro. Durante a vistoria identificou-se que o imdvel se encontrava vazio e
fechado.

= CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Por ser um terreno, suas caracteristicas principais sdo informadas pela legislacdo
urbana e edilicia destacada na ficha de legislagdo propria. Imodvel compativel com
possibilidade de um empreendimento de grande porte para fins diversos. Ndo possui arvores

dentro do terreno.

b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacgao do imoével foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior (a) e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o
diagndstico do mercado.
= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imével da Venezuela, n? 194, esta situado em uma regiao de densidade populacional
moderada, com uma média de 20 a 50 habitantes por hectare e uma renda familiar média
mensal entre 3 e 5 mil reais, superior a média do bairro da Gamboa, que é de R$2.349,00.
Além disso, a propriedade esta inserida em uma area predominantemente comercial, com
proximidade as principais ancoras e pontos turisticos do bairro da Gamboa.

O bairro atualmente apresenta uma proporcao menor de empregos em relagado a sua

populagdo, comparado aos demais bairros analisados no centro do Rio de Janeiro, com uma
A3.3-2
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taxa de apenas 0,13 empregos por habitante. No entanto, é importante destacar que nas
proximidades do imdvel estdo previstos novos empreendimentos empresariais, totalizando

uma area bruta locavel de 155 mil metros quadrados a ser incorporada no futuro.

Figura 25: Densidade demografica no entorno do imovel Avenida Venezuela, 194
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 26: Renda média domiciliar no entorno do imoével Avenida Venezuela, 194
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 27: Resumo das caracteristicas do entorno do imoével Avenida Venezuela, 194
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

= VOCAGAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e sua estratégica localizagao nas areas mais
valorizadas do bairro da Gamboa, evidencia-se uma oportunidade para a concepg¢ao de um
empreendimento residencial voltado para um publico de maior renda, que adquire imdveis
por meio do sistema financeiro da habitacdao ou por meio de financiamento imobilidrio sujeito

a riscos de mercado.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imével representa no tecido urbano que esta inserido
como destaque o empreendimento “Moinho Fluminense” e drea portuaria, sugerimos a

ocupacao para o uso residencial do ativo em andlise.
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d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imével, possui um potencial de desenvolvimento de 7.865
m? de drea de vendas, dos 11,2 mil m? de drea construida. Realizando uma distribuicdo dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:
e Areade vendas de residencial: 7.865 m2.

Com base na andlise dessa distribuicdo e na projecdo da demanda imobilidria apresentada na
secdo 5.2 dorelatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideracao
uma taxa de captacdo de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento leve 1 ano para se consolidar no mercado,
alcancando sua ocupacdo total em 2026. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado

da natureza da tipologia residencial.

Tabela 6: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

. . ) 30% Captura da demanda
Tipologia Arealm’) .06 2027 2008 2000 2030
Residencial 7.865|  7.865 - - - -
Tipologia frea (m?) % Captura da demanda
2026 2027 2028 2029 2030
|Residencial 7.865 5% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizagao dos projetos, contando apenas o numero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da analise de volumetria do imével, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condicdes legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imével e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das &reas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Construcdo — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervencdo para colocar os iméveis em condi¢des de habitabilidade
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prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os parametros para
definir os custos totais das construgdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitdrios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua drea privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a alienacdo ou no

processo de renda.

Quadro 18: Resultado das condicdes legais e alternativas de aproveitamento do imével

IDENTIFICACAO AVENIDA VENEZUELA, 194

AREA DO TERRENO (m?) 5.350,00

ATE PROJETADA (m?) 11.235,00

AREA DE VENDA (m?) 11.235,00
Comercial

AREA EQUIVALEI\:;EZ )DE CONSTRUCAO Residencial 11.235,00
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 19: Quadro de areas

|DENT|F|CACKO AVENIDA VENEZUELA, 194
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) {m?)

ACESS0 1.872,50 1.966,13
PAVIMENTO TIPO 1.872,50 1.966,13
COBERTURA 1.872,50 1.966,13
NUMERO DE PAVIMENTOS 6

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 11.235,00 11.235,00 11.796,75

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 20: Custo de construcéo

IDENTIFICAGAO AVENIDA VENEZUELA, 194

CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 2.428,20
CUSTO COM BDI RS 3.250,19
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 11.796,75 m?
PROJETOS RS 1.917.086,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO RS 40.258.764,88
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 21: Valor Geral de Vendas (VGV)

IDENTIFICACAO | AVENIDA VENEZUELA, 194
TIPOLOGIA | VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(R$) PRIVATIVA (m?) (R$)
RESIDENCIAL-S1VO0 RS 8.035,57 4.494,00 RS 35.999.338,00
RESIDENCIAL-52V0 RS$ 7.503,31 2.247,00 RS 16.670.668,00
RESIDENCIAL-52V0 RS 7.503,31 4.494,00 RS 33.341.337,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS$) RS 86.011.343,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A andlise econdmico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:

e O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de R$86 milhdes de VGV,
para o uso residencial. Os ativos foram estimados no valor total de R$19,3 milhdes,
representando cerca de 22,4% do VGV do empreendimento. O custo estimado para o
empreendimento n3o pode ultrapassar os de R$40,2 milhdes, sendo hoje o grande
desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de 30 meses, poder atingir

taxa de retorno superior a 18%a.a.
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f)  IMPACTOS NA VIZINHANGA

Este imovel compde um empreendimento complexo com quatro imdveis, combinando varios
usos:

= Comercial - Arte e cultura com apresentagdes e performances;

» Uso misto com esportes radicais, drea de trabalho para industria criativa,

entretenimento, residéncia, escola e jardim de infancia; e

» Residencial - habitacdo com perfil de renda de funciondrio publico.
Especificamente este imdvel sera destinado ao uso residencial como unidades habitacionais
com perfil de renda adequado ao funcionalismo publico. Apresenta 5.350 m? de terreno e
11.235 m? construidos.
Do ponto de vista ambiental, o imdvel esta situado na Bacia Hidrografica do Centro, Baia de
Guanabara. Esta bacia hidrografica é constituida por diversas sub-bacias cujos talvegues
desaguam diretamente na Baia de Guanabara, em duas regides principais: a Marina da Gldria
e a regido portuaria. Segundo o Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015),
a maior parte das ruas do Centro é drenada por galerias de aguas pluviais muito antigas que,
com o passar do tempo, tornaram-se insuficientes em face do aumento do escoamento, além
de estarem frequentemente assoreadas por lixo e poluicdo difusa que recebem. Neste
contexto, seria importante equacionar algum tipo de reservagao para retardamento das aguas
pluviais.
Outra questdo importante é que o empreendimento utilize estratégias de resfriamento
urbano (urban cooling), tais como plantio de arvores na cal¢ada, uso de fachadas e tetos

verdes.
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Figura 28: Estratégias de Urban Cooling

.

&
Fonte: Ramboll

Como a estrutura urbana da area do projeto é determinada pelo complexo vidrio
implementado no contexto do projeto do Porto Maravilha, com a implantagdo do VLT,
substituicdo do Elevado Perimetral por um sistema composto pela Via Expressa e Binario do
Porto e implantacdao de 17km de ciclovias, é fundamental que o sistema de mobilidade ativa
permita deslocamento tranquilos e agradaveis tanto dos pedestres como dos ciclistas. Este
sistema de mobilidade ativa deve ser sombreado e iluminado para poder viabilizar a proposta.
Considerando o tamanho do possivel empreendimento, com mais de 10.000 m?, trata-se de
um polo gerador de viagens que devera ter um Estudo de Impacto de Vizinhanga para avaliar

os impactos e possiveis medidas mitigadoras.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Por ser o proprietario do imdvel uma pessoa juridica de direito privado, é possivel empregar

gualquer instrumento de direito privado existente.
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h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

O imoével é de propriedade da empresa Tishman Speyer, a qual ja é investidora reconhecida
na regido do Porto do Rio de Janeiro, tendo sido responsdvel por alavancar a Operacao Urbana
por meio de empreendimentos corporativos de alto padrao.

De acordo com informacdes da prdpria empresa, em 2023, o grupo decidiu entrar no
segmento residencial langando no local o projeto Lumina, concebido originalmente em 2015,
mas que foi adiado pela crise que atingiu o Estado nesse periodo. A pretensdo, agora, é que o
imovel seja incorporado e langado como um residencial de alto padrdo em curto prazo, com

possibilidade para 2024.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Trata-se de imdvel atualmente de titularidade de ente privado, de forma que a idealizagdo e
a implementacdo de qualquer projeto dependem da iniciativa e financiamento do ente
privado. E possivel buscar a desapropriacdo do imével, caso seja estrategicamente relevante

para o projeto, observada a legislacdo vigente e impactos no mercado imobiliario.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

A empresa proprietaria pretende incorporar o imével para uso residencial de alto padrdo em

curto prazo.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo no Anexo “In design”.
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)  EXTERNALIDADES ESPERADAS

O imodvel esta inserido no tecido urbano em que aparece como destaque o empreendimento
“Moinho Fluminense” e os novos usos da area portuaria. A ocupacdo por uso residencial
sugerida pelo Consdércio gera externalidades positivas para os usos esperados no
empreendimento do Moinho e se beneficia do seu sucesso.

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanga causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m?),
esses poderdo ser mitigados por meio de obras qualificadoras realizadas no entorno do
imovel, em conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanga que precisa ser feito.

Por outro lado, pode ser interessante a utilizacdo dos mecanismos de incentivo da AEIU do
Porto e do Reviver, que podem ser associados a contrapartidas do empreendimento em
investimentos que beneficiem o entorno da edificacdo com obras no espaco publico
especificadas pelo Masterplan. Essa possibilidade pode ser estudada entre as modalidades de

estruturacdo por ocasido dos projetos executivos.
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ANEXO A3.4

IMOVEL — AVENIDA RODRIGUES ALVES, 303
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Av. Rodrigues Alves, 303— Lotes 1, 2 e 3 do PA 36621.
= DAREGIAO

Localizado no bairro da Saude do Rio de Janeiro, na regido ocupada quando do inicio
do desenvolvimento da area portuaria, pertencendo ao Centro Histérico do Rio que sofre
influéncia da area portudria da Praca Maua. O Bairro é servido por todos os servicos
comunitdrios e publicos essenciais para um grande centro urbano.

= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO

De acordo com as matriculas n? 32.234, n2 32.235 e n? 32.236, do 22 Oficio do RGlI, o
imovel é de propriedade de Sdo Paulo Guanabara Empreendimentos Ltda., porém, todos os
contatos foram realizados com representantes do Estado do Rio de Janeiro que,
aparentemente, é o proprietario dos imoveis.

= DO IMOVEL

O imovel é formado por 3 lotes, tombado pelo municipio e ocupa uma quadra, com
acesso pela Avenida Rodrigues Alves e pela Rua Silvino Montenegro. O terreno é plano,
situado no nivel do logradouro e de formato retangular, medindo aprox. 50,00m x 100,00m,
perfazendo uma area de terreno de 5.000 m?2.

Durante a vistoria identificou-se que o imodvel esta desocupado e parcialmente
demolido, com partes sem cobertura. Sua drea construida é composta por: térreo e 2 (dois)
pavimentos, sendo de padrao construtivo normal e aparentemente necessitando de obras de
recuperacgao geral. O imovel tem parte do terreno vazio com estrutura metalica com aspectos
de abandonada e sem acesso.

= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria. As paredes externas sdo de

alvenaria convencional. Nao houve vistoria interna, mas se pode presumir, pelo aspecto

externo, que o imével necessita de reparos importantes para permitir sua habitabilidade.
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b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacdo do imével foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no
item anterior e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o
diagnéstico do mercado.

= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imodvel da Avenida Rodrigues Alves, n? 303, estd situado em uma regido de
densidade populacional moderada, com uma média de 20 a 50 habitantes por hectare e uma
renda familiar média mensal entre 3 e 5 mil reais, superior a média do bairro da Gamboa, que
¢é de R$2.349,00. Além disso, a propriedade estd inserida em uma drea predominantemente
comercial, com proximidade as principais dncoras e pontos turisticos do bairro da Gamboa.

O bairro atualmente apresenta uma propor¢cao menor de empregos em relacdo a sua
populacdo, comparado aos demais bairros analisados no centro do Rio de Janeiro, com uma
taxa de apenas 0,13 empregos por habitante. No entanto, é importante destacar que nas
proximidades do imdvel estdo previstos novos empreendimentos empresariais, totalizando

uma area bruta locavel de 155 mil metros quadrados a ser incorporada no futuro.

Figura 29: Densidade demografica no entorno do imovel Avenida Rodrigues Alves, 303
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 30: Renda média domiciliar no entorno do imével Avenida Rodrigues Alves, 303
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 31: Resumo das caracteristicas do entorno do imdével Avenida Rodrigues Alves, 303

@ RODRIGUES ALVES
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4
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= Arcasindustriais Total Geral 155.339
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Fonte: Elaboracdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e sua estratégica localizacdo nas dreas mais
valorizadas do bairro da Gamboa, evidencia-se uma oportunidade para a concep¢dao de um

empreendimento de escritérios com varejo no térreo.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdo de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imdével representa no tecido urbano que estd inserido
como destaque o empreendimento “Moinho Fluminense” e area portudria, sugerimos a
ocupagdo para o uso comercial, com destaque para o segmento de economia criativa em
especial para a drea de artes cénicas, dancas folcléricas e artes corporais, além de oficinas no

modelo de trabalho compartilhado.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de 5.357
m? de area de vendas, de 7,7 mil m? construidos. Realizando uma distribuicdo dessa area de
acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de varejo: 4.346 m?;

e Areade vendas de escritérios: 1.021 m?.
Com base na analise dessa distribui¢cdo e na projecdo da demanda imobilidria apresentada na
se¢do 5.2 dorelatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideragao
uma taxa de captagao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento leve 1 ano para se consolidar no mercado,
alcangcando sua ocupacgdo total em 2026. Esse periodo de desenvolvimento é resultado da

natureza da tipologia do varejo e escritérios.
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Tabela 7: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

. ) . 2 30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 4.346 4.346 = = = =
Escritorios 1.021 1.021 - - - -

. % Captura da demanda

Tipologia Area (m?) P

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 4.346 17% 0% 0% 0% 0%
Escritorios 1.021 2% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizacdo dos projetos, contando apenas o numero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da analise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imovel e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Constru¢dao — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervengao para colocar os imdveis em condigdes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os parametros para
definir os custos totais das construcdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a aliena¢ao ou no

processo de renda.
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Quadro 22: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento do imdvel

IDENTIFICACI—\O AVENIDA RODRIGUES ALVES, 303
AREA DO TERRENO (m?) 5.000,00
ATE PROJETADA (m?)
AREA DE VENDA (m?) 5.367,40
Comercial 7.667,71
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO . .
(m?) Residencial
Institucional 121.539,00

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 23: Quadro de areas

IDENTIFICACAO AVENIDA RODRIGUES ALVES, 303
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS AREA EQUIV. TOTAL DE
(m?) (m?) CONSTRUCAO (m?)

ACESSO 2.450,00 3.500,00
PAVIMENTO TIPO 1.458,70 2.083,85
COBERTURA 1.458,70 2.083,85
NUMERO DE PAVIMENTOS 3

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 5.367,40 7.667,71

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 24: Custos de construcao

IDENTIFICACAO AVENIDA RODRIGUES ALVES, 303
CUSTO (R$/m?)

CUB/MZ SINDUSCON - JUN23 RS 2.544,35
CUSTO COM BDI RS 3.624,37
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 7.667,71 m?
PROJETOS RS 1.389.532,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO RS 29.180.172,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 48 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 25: Valor Geral de Vendas (VGV)

IDENTIFICACAO | AVENIDA RODRIGUES ALVES, 303

TIPOLOGIA VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(R$) PRIVATIVA (m?) (RS)
VAREJO RS 6.803,21 4.346,31 RS 29.568.849,00
SALAS RS 6.803,21 1.021,00 RS 6.946.683,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 36.515.532,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 36,5 milhdes de VGV, para
o uso comercial. Os ativos foram estimados no valor total de RS 3,4 mil, representando cerca
de 9% do VGV do empreendimento. O custo estimado para o empreendimento ndo pode
ultrapassar os RS 29,1 milhdes, sendo hoje o grande desafio de viabilidade do projeto para,

dentro de um prazo de 48 meses, poder atingir taxa de retorno superior a 18%a.a.

= ANALISE DA RENDA DO NEGOCIO PROPOSTO PELA OTICA DO PROPRIETARIO
DO IMOVEL / CONCEITO DO ALUGUEL PERCENTUAL
Premissa de Faturamento - A fim de apoiar na definicdo dos valores praticados na
locagdo de espacos comerciais em equipamentos de varejo com lojas e servicos no mesmo
local, em uma abordagem expedita, recorreu-se ao relatério anual da ABRASCE (Associacado
Brasileira de Shopping Centres), que faz o acompanhamento histérico dessas atividades. Dele
é possivel extrair que, sob a d6tica do proprietario e considerando a média abril/2023, para a

finalidade pretendida para o imdvel, o faturamento seria o correspondente a RS 1.295/m?.
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Tabela 8: Valores de aluguel praticados no varejo de shoppings - Brasil

2 VAR.REAL*
VENDA MEDIA POR M ABR/22|JAN/23 |FEV/23 MAR/23|ABR/23 2022X2023

Lojas @ncoras (Acima de 1.000 m?) RS 833
Semi ancoras (500 a 999 m?) RS 1.030
Mega lojas (250 a 499 m?) R$ 1.236
ql[?igi; ioetsé)lites (Até 250 m?, exceto RS 2210
Entretenimento geral RS 211
Conveniéncia e servigos RS 1116
Alimentagao R$ 2.678
Quiosques R$ 1.809

RS 765

R$ 1.316

R$1.332

RS 2203

RS 269

R$1.248

RS 2.797

R$1.945

RS 637

R$ 1.008

RS 1169

RS 1.883

RS 198

RS 994

RS 2.646

RS 1.443

RS 725

RS 1105

RS 1223

RS 2203

RS 164

R$ 1.253

RS 2.548

RS 1.455

RS 847

RS 1104

R$ 1.358

RS 2185

RS 274

RS 1.231

RS 2.703

RS 1.814

7%

9,9%

-0,7%

29,6%

10,3%

10%

Fonte: ABRASCE (2023)

Assim, foi montado um fluxo de caixa dinamico onde se definiu o potencial de receita que o

ativo pode produzir na modalidade de aluguel percentual. Foram utilizados os custos de

construcdo, reforma ou retrofit e os quadros de dareas levantados anteriormente. Como

premissas foi arbitrado o aluguel percentual de 7%, outras receitas como eventos fechados,

feiras etc. 3,5% configuram a receita provavel que serd atingida no 72 ano (fase de maturagao

do empreendimento). Foram sensibilizados custos (1%), manutencdo e depreciacdo (3%) e

para despesas, administracao e impostos (15%). Desta forma a andlise financeira foi realizada

para definir o potencial de receita, custos, prazoe T.IL.R.
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Quadro 26: Fluxo de Caixa Dinamico

RODRIGUES_ALVES 303

Fluxo de Caixza [R$) # Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano ¥ Ano 8 Ano 3 Ano 10 Ano 11 Ano 12
Maturidade B 70 80 a0z iz 1002 iz iz 100 1002
Receita anual 5.692.688 6641469 7.530.251 8.533.032 3487813 9487813 9487813 3487813 34387813 9487813
Faturamenta bruto do inquiling [Abrazee) b4 21E.07T E3.252.080 TE.288.103 B1.324.008 30360128 40360128 A0.360.128 A0360.128 40360128 B0.360.128
Aluguel percentual T 3.756.125 4427 B4E 060167 GBS ESE 326,209 E.325.209 325,209 326209 E.325.209 325,209
Cutros [ewentos] 3.5 1897562 P ke 25a0.084 2346344 LIEZ.E04 B2 R4 IEZEDS TIEZ.ED4 B2 B4 BIEZEDY
Saidas -1.947.633 -1.947.633 -2.112.322 -2.345.593 -2.578.277 -2810.954 -3.043.631 -3.043.631 -3.043.631 -3.043.631 -3.043.631 -3.043.631
Cutros cuztos 1 -G 161 32521 Rkt -afa24 -403.601 -A03 601 -A03EM 403601 -3 601 -A03E0
Manutengia f depreciagio , 4 - 71685 - 71685 -T16.BEE -T1E.85E -T16.858 - 716858 - 71685 -T16.858 -T16. 858 -T1E.AEE
Dezpesas { Administrag o f Impostos 165 -BERA03 -396.220 1138538 -1.280.855 1423172 L4237 l423Te 142372 1423072 -l4zire
Inwestimentos 1847 633 147 B3R
Geracao de caiza no periodo -11.947 633 -11.947 633 3.579.766 4295870 5.011.974 5.728.078 6444182 6444182 G444 182 G 444182 6444182 6444182
Saldo de caiza acumulado -11.947 633 -23.895.265 -20.315.499 -16.019.629 -1.007 655  -5.279.577 1.164.606 7608788 14052970 20497152 26.941335%  31.385.517
Perpetuidade 1807430
Cz para YPL -11.947 633 -11.947 633 3.579.766 4295870 5.011.974 5.728.078 6444182 6444182 G444 182 G 444182 6444182 48251612
Te desconto [4.4.) 18,43 RECEITA MEDIA ANUAL 8539032
¥FPL @Ano 0 [R$] 9.219.597 CUSTOS MEDIOS -4.802.226
TIR [a.a.] 12.8% Chutrios custos -Ala.z24
PAY BACK [ano) [ Manutengia f depreciagio -TIE.353

Despezas { Administragio f Impostos -1.280. 855

Irwestimentos REER

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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A andlise econémico-financeira do empreendimento pela ética da RENDA apontou

para os seguintes resultados:
= O empreendimento tem potencial de apresentar receita anual para o imdvel de RS 8,5
milh&es a titulo de aluguel percentual, com custos médios anuais de RS 4,8 milhdes,
em um fluxo de caixa de 12 anos (2 anos de obras e 10 anos de receita), atingiu um
Pay Back de 6 anos para uma taxa interna de retorno de 12,8% a.a., onde o imodvel foi

estimado em um valor de RS 9,2 milhdes.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Este imével compde um empreendimento complexo com quatro imdveis, combinando varios
usos:

* Comercial - Arte e cultura com apresentagdes e performances;

» Uso misto com esportes radicais, drea de trabalho para industria criativa,

entretenimento, residéncia, escola e jardim de infancia; e

» Residencial - habitacdo com perfil de renda de funcionario publico.
Este imOvel apresenta area de terreno de 4.939 m? e area construida de 10.392 m?2.
Do ponto de vista ambiental, € fundamental equacionar os impactos relativos ao aumento da
temperatura, como apontado no trabalho “Climate Risk Assessment for Rio de Janeiro”
(Ramboll/C40: 2021). Neste sentido, recomenda-se que o empreendimento utilize estratégias
de resfriamento urbano (urban cooling) com investimentos em requalificagdo das areas
externas como cal¢adas e patios, garantindo a presenca de arborizagdo urbana e

infraestrutura verde e azul, conforme mostra a figura abaixo.
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Figura 32: Estratégias de infraestrutura verde e azul na esfera da calcada e espaco publico

Urban Vegetated Waterbodies

Urban Parks and Vegetated Water-
bodies enhance urban beauty, control
erosion and regulate water flow and
sedimentation.
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Fonte: Ramboll.

O empreendimento estd situado na Bacia Hidrografica do Centro. Esta bacia hidrografica é
constituida por diversas sub-bacias cujos talvegues desaguam diretamente na Baia de
Guanabara, em duas regides principais: a Marina da Gldria e a regido portuaria. Segundo o
Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015), a maior parte das ruas do Centro
apresenta galerias de aguas pluviais muito antigas que, com o passar do tempo, tornaram-se
insuficientes em face do aumento do escoamento, além de estarem frequentemente
assoreadas por lixo e poluicdo difusa que recebem. Neste contexto, seria importante

equacionar algum tipo de reservacao para retardamento das dguas pluviais.
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Figura 33: Estratégias de reservacao de aguas pluviais
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Fonte: Ramboll.

Como a estrutura urbana da area do projeto é determinada pelo complexo viario
implementado no contexto do projeto do Porto Maravilha, com a implantagao do VLT,
substituicdo do Elevado Perimetral por um sistema composto pela Via Expressa e Binario do
Porto e implantacdo de 17 km de ciclovias, é fundamental que o sistema de mobilidade ativa
permita deslocamento tranquilos e agradaveis tanto dos pedestres como dos ciclistas. Este
sistema de mobilidade ativa deve ser sombreado e iluminado para poder viabilizar a proposta.
Considerando o tamanho do possivel empreendimento, com mais de 10.000 m?, trata-se de
um polo gerador de viagens que devera ter um Estudo de Impacto de Vizinhanga para avaliar

os impactos e possiveis medidas mitigadoras.
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g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Considerando que o proprietdrio aparente do imdével é o Estado do Rio de Janeiro, e diante da
vocacao apresentada, é possivel a estruturacdo do projeto por meio das seguintes
modalidades: (i) Venda para posterior desenvolvimento, com a possibilidade de contrapartida
de cunho social ou ambiental (item 5.5.3.1.1 do Relatério), sendo possivel a utilizacdo da
modalidade de permuta financeira ou fisica, por meio da qual parte ou a integralidade do
preco de aquisicao seria revertida em unidades do futuro empreendimento — embora vincule
o novo proprietdrio a implementacado da estrutura proposta, é preciso aferir se o ente publico
se interessara no recebimento da receita em momento futuro e/ou avaliar a conveniéncia da
agregacdo das futuras unidades ao patrimbnio publico; (ii) Concessdo de uso para
desenvolvimento e exploracdo, com a possibilidade de contrapartida de cunho social ou
ambiental (item 5.5.3.2.1 do Relatério); (iii) Integralizacdo do imével em FIl para
desenvolvimento e geracdo derenda (item 5.5.3.1.4). sendo necessario avaliar a atratividade
do imdvel sob o prisma financeiro e, a depender da pertinéncia de integralizacdo de outros
imoveis publicos, a conveniéncia da criacdo de um FIl préprio ou em conjunto com outros

imoveis publicos com os quais possua sinergia.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido do Porto encontra-se atualmente com boas perspectivas de investimento,
considerando especialmente o segmento residencial, que, por muitos anos, nao teve espago
no mercado, muito concentrado em langamentos nao residenciais. Algumas empresas
atuantes nesse segmento ja se encontram posicionadas na regido realizando
empreendimentos com esse tipo de uso, para publico de baixa e média renda (a partir de RS
4.000,00).

Apesar do sucesso nas vendas anunciado pelas empresas atualmente investidoras na regiao,
é possivel observar, a partir da opinido de outros grupos investidores, que o local ainda inspira
cuidados em fungdo da baixa ocupacdo residencial — fortemente apoiada em escritérios -,
grande predominancia de imdveis vazios ou abandonados, auséncia de “vida de bairro”, que
possa oferecer comércio de conveniéncia e equipamentos de apoio cotidiano para moradores

e trabalhadores.
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i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Tendo em vista que o proprietario do imével, aparentemente, é o Estado do Rio de Janeiro,
para que seja implementada a solucdo proposta, dentre outras, de integralizacdo do imdvel
em fundo de investimento imobilidrio para desenvolvimento e geragdo de renda. E
recomendavel, para fins de seguranca juridica, que seja editada lei estadual prevendo a
realizacdo deste tipo de investimento por parte do Estado do Rio de Janeiro, tal como existe
no caso da Unido e do Municipio do Rio Janeiro.

Nas matriculas dos imdveis disponibilizadas para anadlise, o proprietario consta como sendo a
empresa S30 Paulo Guanabara de Empreendimentos S.A. E necessaria a regularizacdo da

matricula por parte do Estado do Rio de Janeiro.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Do ponto de vista legal, o imdvel encontra-se pronto para inicio de desenvolvimento sem a
necessidade de adequagdes nos parametros de uso e ocupac¢ao do solo, com grande potencial
de absorc¢do imobiliaria.

O desenvolvimento do empreendimento na area do “Moinho Fluminense” pode ter
capacidade de alavancar o projeto de requalificacdo do ativo publico, em funcdo de sua escala

e complementariedade de usos com o empreendimento do Moinho.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo com aplicacdo do programa “In design”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O imdvel esta inserido no tecido urbano em que aparece como destaque o empreendimento
“Moinho Fluminense” e os novos usos da area portudria. A ocupagao por uso comercial
sugerida pelo Consércio gera externalidades positivas para os usos esperados no
empreendimento do Moinho e se beneficia do seu sucesso.

Por outro lado, pode ser interessante a utilizagdo dos mecanismos de incentivo da AEIU do

Porto e do Reviver, que podem ser associados a contrapartidas do empreendimento em
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investimentos que beneficiem o entorno da edificacdo com obras no espaco publico
especificadas pelo Masterplan. Essa possibilidade pode ser estudada entre as modalidades de

estruturacdo por ocasido dos projetos executivos.
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ANEXO A4

REGIAO — NOVA SEDE DA POLICIA FEDERAL

A4.1 - IMOVEL - ALMIRANTE MARIATH
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ANEXO A4.1

IMOVEL — ALMIRANTE MARIATH
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Rua Almirante Mariath, n2 4.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Caju, na area de influéncia da regido portudria do Rio de
Janeiro, ocupado no inicio da colonizacdo da Cidade. O Bairro é servido por servigos publicos
e comunitdrios essenciais como transporte coletivo, escolas, comércio de pequeno e médio
porte, hospitais, coleta de lixo e relativa infraestrutura urbana.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO

O imdvel é, aparentemente, de propriedade da Companhia Docas do Rio de Janeiro,
sem comprovagdo devido a falta de documentagdo. Durante a vistoria foi observado que o
imovel se encontrava ocupado por uma empresa de transporte de carga.

= CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imdvel é um terreno e situa-se em meia quadra com 3 (trés) frentes, uma para a Rua
Almirante Mariath, por onde se tem acesso, outra pela Av. Rio de Janeiro e outra pela Av.
Brasil, com divisas totalmente muradas. O terreno tem as seguintes dimensdes identificadas
de forma virtual: frente 250,00m, fundos 180,00m e laterais com 100,00m, em formato
irregular, com area de 22.100 m?, em topografia plana e no nivel do logradouro.

E utilizado como patio de manobra de caminh8es pesados para transporte de carga

com fins comerciais. Existem alguns elementos arbdreos isolados, dentro do terreno.

b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacgao do imoével foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o
diagndstico do mercado.
= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imdvel Almirante Mariath esta situado em uma regido de baixa densidade
populacional, com uma densidade de 1 a 20 habitantes por hectare e uma renda familiar
média mensal entre 3 e 5 mil reais, superior a média do bairro do Caju, que é de R$2.498,00.
A propriedade encontra-se na divisa entre o bairro do Caju e o bairro de S3o Cristévao,
localizada préxima a regiao de expansao do Porto Maravilha.

O bairro atualmente apresenta uma baixa proporc¢do de empregos em relagado a sua

populagdo, comparando com a relagcdo encontrada nos demais bairros, com uma taxa de
A41-2
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apenas 0,23 empregos por habitante. No entanto, é importante destacar que nas
proximidades do imdvel estdo previstos novos empreendimentos empresariais, totalizando

uma area bruta locavel de 35 mil metros quadrados a ser incorporada no futuro.

Figura 34: Densidade demografica no entorno do imével Almirante Mariath

Densidade Demografica (hab/ha) [ L_
<1

1a20

20a50

50 a 200

200 a 500

500 a 1000
Acima de 1000
Imével analisado

A Fonte: IpGE 2040
L)

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 35: Renda média domiciliar no entorno do imovel Almirante Mariath

Renda Média Domiciliar (R$)
Até R$1000
De R$1000 a R$2000
De R$2000 a R$3000
“+  DeR$3000 a R$5000
== De R$S5000 a RS8000
== De R$8000 a R$10000
== Acima de R$10000

9 Imével analisado

Fonte! IBGR 2010
(uco!

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 36: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Almirante Mariath

® COMERCIO

® CONSTRUCAO CIVIL

INDUSTRIA

SERVICOS
Populagdo (2023) 24.276
Domicilios (2023) 8.820
Renda Média Familiar (R$/ més) - (2023) RS 2.498
Empregos totais (2021) 5.645
Empregos/pop 0,23
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

= VOCAGAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e sua localizagdo em uma area de expansao
futura da regido do Porto Maravilha, evidencia-se uma oportunidade para a utilizacdo da

edificacdo para usos institucionais, podendo apresentar ofertas de varejo no térreo.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo as necessidades do territério e a perspectiva de remanejamento de alguns usos no
estudo proposto, sugerimos que o imével abrigue, com edificacao de tecnologia de ponta, o
uso institucional, para a seguranca publica, em especial as instala¢des da Superintendéncia

do Rio de Janeiro da Policia Federal, mantendo suas atividades préximas da regidao portuaria,

com acesso préximo as principais vias da cidade.
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d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de
61.740 m? de &rea para ocupacdo, dos 88,2 mil m? de area construida. Realizando uma
distribuicdo dessa drea de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de varejo: 4.900 m?;

e Area institucional: 56.840 m2.
Com base na andlise dessa distribuicdo e na projecdo da demanda imobilidria apresentada na
secdo 5.2 dorelatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideracao
uma taxa de captacdo de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento, na compartimentacdo reservada para 0s usos
comerciais, leve 1 ano para se consolidar no mercado, alcancando sua ocupacdo total em
2026. Esse periodo de desenvolvimento é resultado da natureza da tipologia indicada para
varejo, sendo que os usos institucionais dependem da tomada de decisdo e mobilizacdo do

ente estatal indicado para o local, a Superintendéncia da Policia Federal.

Tabela 9: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

5 . p 2 30% Captura da demanda

Tipologia Area(m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 4,900 4.900 - - - -
Institucional 56.840 56.840
Tipologia frea (m?) % Captura da demanda

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 4.900 19% 0% 0% 0% 0%
Institucional 56.840 - - - - -

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizagao dos projetos, contando apenas o nimero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.
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e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condic¢des legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — consiste em elencar todos os pardametros urbanisticos aplicdveis ao imédvel e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Construcdo — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervencdo para colocar os imoéveis em condicGes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os pardmetros para
definir os custos totais das construcdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a aliena¢cdo ou no

processo de renda.

Quadro 27: Resultado das condi¢c8es legais e do melhor aproveitamento do imdvel

IDENTIFICACAO ALMIRANTE MARIATH_DOCAS
AREA DO TERRENO (m?) 22.100,00
ATE PROJETADA (m?) 88.200,00
AREA DE VENDA (m?) 61.740,00
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO (m?)| Residencial
Institucional 88.200,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 28: Quadro de areas

IDENTIFICAGAO ALMIRANTE MARIATH
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS AREA EQUIV. TOTAL DE
{(m?) (m?) CONSTRUCAOQ (m?)

ACESSO 4.900,00 4.900,00
PAVIMENTO TIPO 4.900,00 4.900,00
COBERTURA 4.900,00 4.900,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 18

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 88.200,00 61.740,00 88.200,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 29: Custo de construcéo

IDENTIFICAGAO ALMIRANTE MARIATH

CUSTO (R$/m?)

CUB/MZ2 SINDUSCON - JUN23 RS 3.071,02
CUSTO COM BDI RS 4.512,34
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 121.539,60 m?
PROJETOS RS 27.421.423,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO R$ 575.849.875,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 36 MESES

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 30: Valor de locacéo

IDENTIFICACAO | ALMIRANTE MARIATH
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(R$/més) PRIVATIVA (m?) (R$/més)
VAREJO R$ 65,32 4.900,00 RS 320.078,00
ESCRIT./INSTITUC. RS 65,32 56.840,00 RS 3.712.906,00
VALOR MENSAL TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 4.032.984,00
VALOR ANUAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 48.395.808,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

OBS.: Contrato de Locagao especial para periodo de 20 anos com direito a renovagdo por igual

periodo.

A analise econémico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:
e O empreendimento tem potencial de apresentar uma receita de loca¢dao da ordem de
RS 48,3 milhdes para um contrato de 20 anos, com possibilidade de renovac¢&o. O custo
do empreendimento foi estimado em RS 575,8 milhdes, com um prazo de obra de 36

meses, atingindo uma rentabilidade equivalente a Selic de longo prazo de 4,8%a.a.

Ad41-7

U Urban Systems qugm WSEDZ“ENDE RAMBOLL WL IU MM}HNHU Masterplan Rio 2023



®: BNDES
f)  IMPACTOS NA VIZINHANGA

Trata-se de empreendimento com 22.123 m? de terreno, podendo atingir 88.492 m? para
abrigar uma nova sede da Policia Federal. Estd localizado no bairro de Sdo Cristévao.

Do ponto de vista ambiental, este empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Canal do Cunha quase no divisor de dguas com a bacia hidrografica do Canal do Mangue. Esta
bacia drena para o Canal do Cunha que desagua na Baia de Guanabara, proximo ao porto.
Quando se consideram as informacdes do relatdrio Climate Change Impact Assessment for Rio
de Janeiro (C40:2020), verifica-se que esta area estd localizada num setor da cidade com

graves ameacas climaticas de inundacdo e aumento da temperatura.

Figura 37: Ameacas climaticas de aumento da temperatura e inundacoes

Fonte: Ramboll (C40:2020)

Neste sentido, recomenda-se que sejam evitados estacionamentos subterraneos e que a cota
de implantacdo do empreendimento seja elevada no minimo 1,50 metros. Também é
importante que o empreendimento seja pensado com um reservatério de retardamento de

aguas pluviais que as retera até 1 hora apds o fim da chuva.
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Figura 38: Estratégias de reservacao de aguas pluviais (2)
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Fonte: Ramboll.

CATCHMENT AND
CONVEYANCE

Considerando a ameaga de aumento da temperatura, é fundamental que o empreendimento

utilize estratégias de resfriamento urbano (urban cooling), tais como plantio de arvores na

calgada, uso de fachadas e teto verdes.

Q) urbansystems

CONSULTORI,

ADVOGADOS
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Figura 39: Estratégias de infraestrutura verde e azul na esfera da calgcada e espago publico

Urban Vegetated Waterbodies
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Fonte: Ramboll.

Considerando o tamanho do possivel empreendimento e a localizagdo préxima ao Porto do
Rio, este empreendimento devera ter um Estudo de Impacto de Vizinhanga para avaliar os
impactos em termos de geracdo de viagens e indicacdo de possiveis medidas mitigadoras a

serem implementadas no seu entorno.
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g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Considerando que o proprietdrio do imdvel, aparentemente, é a Companhia Docas do Rio de
Janeiro (empresa estatal controlada pela Unido), e diante da vocacdo apresentada, a
estruturacdo do projeto pode se dar por meio das seguintes modalidades: (i) Venda para
posterior desenvolvimento (item 5.5.3.1.1 do Relatério), sendo possivel que o ente publico
comprador que opte por explorar o potencial institucional do imdvel, alugue o espaco
destinado a varejo a particulares interessados; (ii) Permuta por bens (item 5.5.3.1.3 do
Relatdrio) sendo possivel que o ente publico que receba o imdvel opte por explorar o potencial
institucional do imdvel e alugue o espaco destinado a varejo a particulares interessados; (iii)
Doacdo para entes da administracdo publica (item 5.5.3.1.2 do Relatério); e (iv) Reducdo de
capital com a consequente entrega do imdvel a Unido para posterior destino a Policia Federal
(sujeito a andlise da situacdo patrimonial econémico-financeira da companhia). Ha
possibilidade de dispensa de licitacdo no caso de transferéncia para érgaos e entidades da
administracdo publica (como, por exemplo, a Policia Federal para estabelecimento de sua

nova sede).

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

N3o foi apresentada nenhuma consideracdo especifica acerca deste imdvel, sobretudo em
funcdo de estar vocacionado para ocupagdo principal voltada para uso institucional.
Atualmente o local é reconhecido como regido de retroporto, tendo apenas o INTO, no

entorno préximo, como uso distinto daqueles de apoio as atividades logisticas.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Caso seja acolhida a proposta de realocacdo da sede da Policia Federal para este terreno, é
preciso considerar que o tempo para implantagdo deste projeto impactara a readequacgao do
Imovel da Rua Rodrigues Alves, 1, atual sede da Policia Federal.

O imével é objeto de uma penhora em beneficio do Municipio do Rio de Janeiro.
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j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

A definicdo de haver ocupacao por ente estatal (Policia Federal) neste local suscitard uma série
de decisGes de longo prazo, a fim de que sejam elaborados e aprovados os respectivos
projetos, e realizadas suas construcdes, com complexidade de se acoplar uso comercial em
conjunto com usos institucionais do setor de seguranca publica.

Serdo necessarias decisdes politicas estratégicas envolvendo diversos responsdveis pela

manutengdo e operagao do ente estatal, implicando em incerteza na definigdo dos prazos.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo no Anexo “In design”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

A proposta de reutilizacdo do terreno para fins institucionais tem impacto positivo esperado
para a regido de implantacdo, podendo gerar demandas por servicos complementares (entre
eles os habitacionais), mas a sua viabilizacdo teria um impacto ainda maior na regido da Praca
Maua, por permitir que se reutilize a edificacdo hoje usada pela Policia Federal para fins de
comércio e servigos associados ao turismo (interno e externo).

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanga causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m?),
esses poderdo ser mitigados por meio de obras qualificadoras realizadas no entorno do
imével, em conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanga que precisa ser feito. Essas
contrapartidas precisariam ser assumidas pelo conjunto total dos interessados no

empreendimento (usos institucionais e comerciais).

A4.1-12

-+ N\ )
4 Urban Systems ﬁgg&g AT o AMBALL Wil ,@,})MMNHU Masterplan Rio 2023



®: BNDES

A5.1 -

ANEXO A5

REGIAO — LEOPOLDINA

IMOVEL - TERRENO DA ESTACAO LEOPOLDINA

UUrbanSystems Q\ISOULTrO-RIA VIElRﬁVISEDZ“ENDE RAMBGLL WL IU K\ M;\RINHH Masterplan Rio 2023

AS -



®: BNDES

ANEXO A5.1

IMOVEL - TERRENO DA ESTACAO LEOPOLDINA
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Av. Francisco Bicalho, n2 1015.
= DAREGIAO

Localizado no bairro da Praca da Bandeira, proximo a S3do Cristévao, na regido da
Avenida Francisco Bicalho e o canal do Mangue, foi ocupado num periodo posterior do inicio
da colonizacdo da Cidade, numa area de grande confluéncia do deslocamento de entrada e
saida de pessoas na cidade. O Bairro é servido por servicos publicos e comunitarios essenciais
como transporte coletivo, escolas, comercio de pequeno, médio e grande porte, posto de
saude, coleta de lixo e completa infraestrutura urbana.

= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO

Oimovel é, aparentemente, de propriedade da Unido Federal, porém sem confirmacao
devido a falta de documentacdo comprobatéria. Durante a vistoria, sem acesso interno ao
imovel, identificou-se que o prédio estava em obras de recuperacdo, fechado, portanto, sem
identificacdo, aparente, de possivel ocupante.

= CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata-se de imovel onde funcionou a Estacdo da Leopoldina (Bardo de Maua), de estilo
inspirado na arquitetura palladiana inglesa, e seu terreno é de grande extensdo. Situa-se na
esquina da Av. Francisco Bicalho, por onde se tem acesso com a Rua Francisco Eugénio. O
imével é tombado pelo INEPAC e valorado pelo IPHAN.

O terreno tem formato irregular, com area do terreno de aprox. 83.000m?, em
topografia plana e no nivel do logradouro. Suas divisas sao totalmente muradas com apenas
um lado encostado ao prédio da prépria estagdo. O imdvel tem potencial para
empreendimento de grande porte para fins diversos. Possui varios elementos arbéreos

relevantes dentro do terreno.

b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacao do imdvel foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o

diagnéstico do mercado.
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= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imével Estacdo Leopoldina esta situado em uma regido de média/baixa densidade
populacional, com uma densidade de 20 a 50 habitantes por hectare e uma renda familiar
média mensal entre 3 e 5 mil reais, préximo a média do bairro do Caju, que é de R$4.387,00.
A propriedade encontra-se na divisa entre os bairros Sao Cristdvao, Santo Cristo, Cidade Nova
e estd localizada no bairro Praca da Bandeira.

O bairro atualmente apresenta uma baixa proporcao de empregos em relacdo a sua
populacdo, comparando com a relacdo encontrada nos demais bairros, com uma taxa de

apenas 0,49 empregos por habitante.

Figura 40: Densidade demografica no entorno do imével Estacao Leopoldina
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Fonte: Elaboragdo Consodrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 41: Renda média domiciliar no entorno do imdvel Estagcao Leopoldina
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 42: Resumo das caracteristicas do entorno do imével Estagao Leopoldina
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Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdo de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imdével representa no tecido urbano que estd inserido
como destaque da regido da Avenida Francisco Bicalho, sugerimos a ocupacdo para o uso
misto. Sugerimos utilizar dreas privativas para os seguintes usos: para o uso residencial,
padrdo popular, indicamos cerca de 61.000,00 m? e para o padrdo médio e médio superior,
sugerimos utilizar uma area de 81.340,00 m?; para a area de varejo, sugerimos a utilizacdo de
area privativa de 20.335,00 m? e escritérios com 20.335,00 m2. Para a area institucional,
administracdo publica, sugerimos alocar 10.167,00 m? e para o atendimento de saude,
também, 10.167,00 m2. Para o uso de parques, jardins e dreas verdes, sugerimos utilizar, no
minimo, 10% distribuido em todo o complexo para que a regido tenha um nivel de conforto
térmico que garanta a qualidade de vida para os moradores.

Ressaltamos que este complexo deve conter um hub de mobilidade dada a sua
localizacdo no territdrio e sua histdria, com a linha do trem ja existente e as possiveis conexdes
com o Terminal Gentileza e a Rodovidria Novo Rio. Entende-se que existe uma grande
oportunidade de resgatar o trajeto da linha 2 do metr6 que tinha previsdo de chegar a Praca
XV via Praca da Cruz Vermelha, integrando a regido da Lapa a todo o complexo de mobilidade
da regido Central. Este novo trajeto, inclusive, pode ser realizado pelo sistema do VLT, que se
bem planejado pode integrar o bairro do Caju e abastecer o Aeroporto Internacional do
Galedo, representando outro modal de transporte para a llha do Funddo, aumentando a area

habitavel com mobilidade alternativa.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imovel, possui um potencial de desenvolvimento de
203.350 m? de area de vendas, considerando 290 mil m? construidos. Realizando uma
distribuicdo dessa drea de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial melhor renda: 81.340 m?;

e Area de vendas de residencial popular: 61.005 m?;

e Area de vendas de varejo: 20.335 m?;

e Area de vendas de escritérios: 20.335 m?;

e Area de vendas de hospital: 10.168 m?; e

e Areainstitucional: 10.168 m2.
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Com base na andlise dessa distribuicdo e na projecdo da demanda imobilidria apresentada na
secdo 5.2 dorelatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideracao
uma taxa de captacdo de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento leve de 2 a 3 anos para se consolidar no mercado,
alcancando sua ocupacdo total em 2028. Esse periodo de desenvolvimento é resultado da

natureza da tipologia hospitalar, varejo e residencial popular.

Tabela 10: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

Tipologia Area (m?) 30% Captura da demanda

2026 | 2027 | 2028 2029 2030
Residencial 81.340 48.980 81.340 - - -
Residencial Popular 61.005 29.853 59.689 61.005 - -
Varejo 20.335 7.851 15.702 20.335 - -
Escritérios 20.335 19.376 20.335 - - -
Hospital 10.168 5.015 10.062 10.168 - -
Institucional 10.168| 10.168

. ) q 2 % Captura da demanda

Tipologia Area(m’) ™ 026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
Residencial 81.340 30% 20% 0% 0% 0%
Residencial Popular 61.005 30% 30% 1% 0% 0%
Varejo 20.335 30% 30% 78% 0% 0%
Escritérios 20.335 30% 1% 0% 0% 0%
Hospital 10.168 30% 30% 1% 0% 0%
Institucional 10.168] - - - - -

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizagao dos projetos, contando apenas o nimero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condic¢des legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imével e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do

empreendimento estudado; (iii) Custo de Construcdo — ao analisar os ativos, foram definidas
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as necessidades de intervencdo para colocar os iméveis em condicdes de habitabilidade

prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os pardmetros para

definir os custos totais das construgdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores

— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume

principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de

unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua drea privativa resultou no valor pelo qual

o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a alienacdo ou no

processo de renda.

Quadro 31: Resultado das condicdes legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICACAO AVENIDA FRANCISCO BICALHO, N2 1015
AREA DO TERRENO (m?) 83.000,00
ATE PROJETADA (m?) 290.500,00
AREA DE VENDA (m?) 203.350,00
i . Comercial 38.000,00
AREA EQUIVALEI\(I:;IEZ )DE CONSTRUGAOD o~ 232.000,00
Institucional 20.000,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 32: Quadro de areas

IDENTIFICAGAO AVENIDA FRANCISCO BICALHO, N 1015
ATE COMPUTAVEL (m) AREA DE :IENDAS AREAEQUIV. TOTAL! DE CONSTRUGAO
(m?) (m?)
ACESSO
PAVIMENTO TIPO
COBERTURA
NUMERO DE PAVIMENTOS VARIAS EDIFICACOES
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 290.500,00 203.350,00 290.500,00

U Urban Systems ﬁ d r

CONSULTORI

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 33: Custo de construcéo

IDENTIFICAGAO AVENIDA FRANCISCO BICALHO, N2 1015

CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 2.124,47
CUSTO COM BDI RS 3.026,27
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 290.500,00 m?
PROJETOS RS 43.956.499,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAQ RS 923.086.489,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 72 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 34: Valor Geral de Vendas (VGV)

|DENT|F|CACAO AVENIDA FRANCISCO BICALHO, N2 1015
TIPOLOGIA | VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(R$) PRIVATIVA (m?) (R$)

RESIDENCIAL-50V0 RS 8.115,17 28.469,00 RS 230.795.510,00

RESIDENCIAL-S1VO0 RS 7.734,40 85.407,00 RS 660.517.490,00

RESIDENCIAL-S2V1 RS 8.057,36 28.469,00 R$229.151.339,00

VAREJO RS 8.115,17 20.335,00 RS 165.022.036,00

ESCRIT/INSTITUC. RS 9.160,28 30.502,00 RS 279.411.580,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 1.564.897.354,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A analise econémico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:

e O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 1,5 Bilhdes de VGV,
para o uso residencial com VGV estimado em RS 1,1 Bilhdes e uso comercial com VGV
estimado de 0,4 Bilhdes. Os ativos foram estimados no valor total de RS 334,8 milhdes,
representando cerca de 22% do VGV do empreendimento. O custo estimado para o

empreendimento é de RS 923 milhdes, resultando numa TIR de 18% a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Este empreendimento envolve uma gleba de cerca de 83.000 m?, estimada de forma
conservadora. A sua ocupacgdo pressupde um parcelamento do solo prévio com abertura de
sistema viario e criacdo de quadras. Caso se opte pela figura de loteamento, devera haver
doacdo de area publica na forma de sistema vidrio, areas verdes e institucionais. Considerando

gue, no maximo, havera um aproveitamento em lotes de 60% da drea total, existe um
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potencial construtivo de aproximadamente 290.500 m? a ser exercido com usos residencial e
nao residencial. Este potencial construtivo permite a producdo de aproximadamente 2.500

unidades habitacionais.

Figura 43: Bacia Hidrografica do Canal do Mangue

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Do ponto de vista ambiental, este empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Canal do Mangue. Como mostra a figura 43, a drea da Leopoldina é ponto de chegada de trés
corpos d’agua: Rio Comprido, Trapicheiros e Maracana. Trata-se de uma area com alta
vulnerabilidade a inundagdes.

O Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015) aponta manchas de inundacgao

como identificadas na figura abaixo.
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Figura 44: Mancha de inundagao na Bacia Hidrogréfica do Canal do Mangue

Fonte : Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015).

Neste contexto, é fundamental que o empreendimento reconhega estas vulnerabilidades,
formulando diretrizes de ocupagdo que privilegiem infraestrutura verde e azul, com manejo

sustentavel das aguas pluviais com processos de controle de qualidade e quantidade das

aguas.

Figura 45: Estratégias de infraestrutura verde e azul
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Fonte: Ramboll.
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Considerando o adensamento significativo que o empreendimento ird propiciar, devera ser
feito um estudo de impacto ambiental para avaliar como a regido ird se comportar com o
empreendimento. Também deve ser considerado que no entorno estara o Terminal Integrado
Gentileza, na Avenida Francisco Bicalho, com integracdao com VLT, o BRT Transbrasil e linhas

de O6nibus.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Considerando que o imdvel é de propriedade da Unido Federal, e diante da vocacdo
apresentada, a estruturacdo do projeto pode se dar por meio das seguintes modalidades: (i)
Venda para posterior desenvolvimento, com a possibilidade de contrapartida de cunho social,
ambiental ou institucional (item 5.5.3.1.1 do Relatdrio), sendo possivel a utilizacdo da
modalidade de permuta financeira ou fisica, por meio da qual parte ou a integralidade do
preco de aquisicdo seria revertida em unidades do futuro empreendimento — embora vincule
o novo proprietdrio a implementacdo da estrutura proposta, é preciso aferir se o ente publico
se interessara no recebimento da receita em momento futuro e/ou avaliar a conveniéncia da
agregacdo das futuras unidades ao patrimobnio publico; (ii) Concessdao de uso para
desenvolvimento e exploracdo, com a possibilidade de contrapartida de cunho social ou
ambiental (item 5.5.3.2.1 do Relatdrio); (iii) Concessdao Urbanistica (item 5.5.3.2.3 do
Relatério), para desenvolvimento de projeto urbanistico; (iv) Integralizacdo do imével em Fll
para desenvolvimento e geracao de renda (item 5.5.3.1.4 do Relatdrio); (v) Parceria Publico
Privada com contraprestacao imobilidria ou Operagao Urbana Consorciada, conforme descrito
no corpo principal do Relatério P6. Cabe destacar que a solugao mais viavel devera considerar

a liquidez dos agentes do mercado imobilidrio para implementac¢do da operagdao com o Ativo.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Devido a alta complexidade fundiaria, técnica e funcional do imdvel da Estacdo Leopoldina, e
a necessidade do estabelecimento de um arranjo legal apropriado e de longo prazo (leis
especificas para o Projeto Urbano), ndo alcancga o horizonte de investimento dos investidores
convencionais (construtoras, incorporadoras e fundos imobilidrios atuantes no segmento) de
modo que seja possivel extrair uma analise mais especifica por parte destes.

Entretanto, é possivel observar que a oportunidade de estruturacdo do desenvolvimento

imobiliario misto e de longo prazo, no entorno imediato da Operac¢ao Urbana Consorciada da
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Regido do Porto e em propriedade ociosa pertencente ao poder publico é, no geral, muito
bem-vista por investidores que vislumbram retorno financeiro com a qualificagao urbanistica

do local e seu entorno.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

A matricula do imével ndo foi disponibilizada. Sendo assim, é possivel que haja informacodes

ndo conhecidas que podem impactar o projeto.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Conforme ja mencionado no tépico especifico dedicado a percepcao dos investidores, é
possivel verificar a necessidade do estabelecimento de um arranjo legal apropriado e de longo
prazo (leis especificas para o Projeto Urbano) que possa viabilizar um empreendimento
eficiente e consistente no imdvel. Em outras palavras, ndo basta a decisdao de empreender por
parte dos proprietdrios, ou a superacdo dos entraves juridicos que recaem sobre o imével: é
necessaria a articulacdo do governo municipal, por meio do Plano Diretor e da aprovacdo de
uma legislacdo especifica para evocar o veiculo juridico-urbanistico mais apropriado
(concessdo urbanistica, operacdo urbana consorciada, dentre outros).

Ademais, as complexidades técnicas, com relagdo as vias que cortam o imdvel por meio de
viadutos, funcional, com a preexisténcia de trilhos ainda funcionais, de patrimonio histérico,
visando a preserva¢dao do bem tombado e demais parametros urbanisticos, fazem deste
imével a maior oportunidade de requalificacdo em larga escala da regido central e, ao mesmo
tempo, o maior desafio juridico e politico-institucional a ser superado daqueles estudados por

esse Masterplan.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo no Anexo “In design”.
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)  EXTERNALIDADES ESPERADAS

Pela escala e importancia do empreendimento, a oportunidade de estruturacdo do
desenvolvimento imobilidrio misto e de longo prazo -- no entorno imediato da Operacao
Urbana Consorciada da Regido do Porto e em propriedade ociosa pertencente ao poder
publico -- é, no geral, muito bem-vista por investidores que vislumbram retorno financeiro
com a qualificagdo urbanistica do local. E razodvel, portanto, esperar efeitos de “spillover”
positivos para toda a regido portudria em razdo da requalificacido do empreendimento
proposto para a Estacdo Leopoldina.

Por outro lado, devido aos possiveis impactos de vizinhanca causados pelo porte do
empreendimento (muito superior a 10.000m? de area construida), deverado ser estabelecidas
contrapartidas — incluindo planos de mobilidade e obras qualificadoras no entorno do imével

-- para mitigar estes impactos, em conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanca que

precisa ser feito.
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ANEXO A6

REGIAO - SAMBODROMO

A6.1 - IMOVEL - PRESIDENTE VARGAS, 2610

A6.2 - IMOVEL - PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO COMANDO E CONTROLE
A6.3 - IMOVEL - PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO  SAMBODROMO

A6.4 - IMOVEL - PROFESSOR CLEMENTINO FRAGA, 49
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ANEXO A6.1

IMOVEL — PRESIDENTE VARGAS, 2610

- ot N1
U Urban Systems ‘HQQTERIA VIEI RﬂﬁEESENDE RAMBOLL [l \@@}MWNHU Masterplan Rio 2023

A6.1-1



®: BNDES
a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Av. Presidente Vargas, n2 2610.
= DAREGIAO

Localizado no bairro da Cidade Nova, no Centro do Rio de Janeiro, ocupado no inicio
da colonizacdo da Cidade, numa area de influéncia da Central do Brasil e Prefeitura. O Bairro
é servido por servicos publicos e comunitarios essenciais como transporte coletivo, escolas,
comércio de pequeno, médio e grande porte, posto de saude, coleta de lixo e completa
infraestrutura urbana.

= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO

O imodvel é de propriedade da Companhia Estadual de Gas, no ambito do Governo
Estadual do Rio de Janeiro, com matricula n? 180.305 do 92 Oficio do RGI. Durante a vistoria
identificamos que o imodvel estava com suas atividades suspensas por razoes de obras de
modernizacao e recuperac¢ao de alguns de seus compartimentos.

= CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imovel é constituido de prédio e terreno onde funciona o Museu da Antiga Fabrica
de Gas da CEG (Companhia Estadual de Gas), que é tombado pelo INEPAC. Esta situado em
meio de quadra de frente para a Av. Presidente Vargas, por onde tem acesso. Por ser um
terreno com um prédio tombado, de caracteristicas Unicas e valor histérico, suas divisas
principais e fachada, sdo totalmente preservadas e muradas, como parte de sua divisa com
a RFFSA. Na parte posterior e laterais faz divisa com um prédio da Universidade Estacio e outra
com o Centro de Manutenc¢do do Metré.

O imével tem formato irregular, possui topografia plana e estd ao nivel do logradouro.
Apresenta as seguintes dimensdes: frente 42,00m, fundos 27,00m, lateral esquerda com
47,70m e lateral direita 59,00m, com area total de terreno de 1.673 m?2. A 4rea total construida
¢ estimada em 2.351 m?, de acordo com o laudo de avaliagdo, datado de 21/03/2003,
fornecido pelo cliente. Tem potencial para continuar a funcionar como Museu e, ainda,
abrigar um empreendimento cultural de médio porte. Possui elementos de 5 arvores

relevantes dentro do terreno.
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b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacao do imdvel foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o
diagnéstico do mercado.

= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imodvel Presidente Vargas estd situado em uma regido de densidade populacional
baixa, com uma faixa de 1 a 20 habitantes por hectare e uma renda familiar média mensal
alta, acima de 10 mil reais. A propriedade estd inserida em uma darea predominantemente
residencial.

O bairro atualmente apresenta uma proporcdo de empregos de 1,31 em relacdo a
populacdo, relagdo maior que a encontrada nos demais bairros analisados no centro do Rio
de Janeiro, com uma taxa de apenas 0,13 empregos por habitante. Nao foram mapeados
langamentos residenciais na regidao imediata a este imdvel, entretanto é possivel verificar um
crescente interesse imobilidrio no centro e até mesmo na av. Presidente Vargas, tendo sido
ofertadas unidades residenciais, que caminham na diregdao da diversificagdo de seu uso —

atualmente muito concentrado em imdveis comerciais e institucionais.

Figura 46: Densidade demografica no entorno do imoével Presidente Vargas, 2610

Vasco da
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: Imovel analisado

78\

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 47: Renda média domiciliar no entorno do imovel Presidente Vargas, 2610

Renda Média Domiciliar (R$)
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9 Imével analisado

Fonte{ IBGE2010]

ijica”.

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 48: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Presidente Vargas, 2610
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Fonte: elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL

Com base nas particularidades dos imodveis e sua localizacdo, evidencia-se uma
oportunidade para a concepcao de um empreendimento comercial com apoio institucional do

Municipio do Rio de Janeiro.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imdvel representa no tecido urbano da regido do
Sambddromo, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso institucional — Instituto Cultural do Carnaval do Rio de Janeiro — videoteca,
oficinas, venda de produtos, cursos e lembrancas sobre a industria do Carnaval e sua
histdria de reconhecimento e o crescimento de sua importancia na cultura nacional.
Roteiro obrigatdério para os turistas que se interessam pelo tema, devendo esse

Instituto ter programacdo para todo o ano de forma a difundir a cultura popular.

d) DEMANDA POTENCIAL

Considerando tratar-se de imovel com interesse histérico, um bem tombado em local pouco
atrativo para usos empresariais, bem como com caracteristicas incompativeis com os
residenciais, avaliamos a possibilidade de diversificar seu aproveitamento.
Além disso, visto que a experiéncia de visitagao turistica da Fabrica do Carnaval na Cidade do
Samba ser relevante para o visitante da Capital, vislumbra-se a possibilidade de que o
pretendido museu/instituto poderia integrar o roteiro composto por diversos atrativos na
cidade, comecando pela Praca Maua, com os Museus do Amanha e de Arte do Rio; seguindo
pelo Cais do Valongo; passando pelo Corredor Olimpico, com o AquaRio e a Yupstar, a roda-
gigante, a visita aos barracdes na Cidade do Samba.
De acordo com as caracteristicas do imovel, possui um potencial de desenvolvimento de 1.646
m? de area de vendas, dos 2,3 mil m? de drea construida. Realizando uma distribui¢do dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Areade vendas de varejo: 1.646 m2.
Com base na analise dessa distribuicdo e na projecdao da demanda imobilidria apresentada na
secdo 5.2 dorelatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideragao

uma taxa de captagao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
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em 2026, prevé-se que o empreendimento leve 1 ano para se consolidar no mercado,
alcancando sua ocupacao total em 2026. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado

da natureza da tipologia de varejo.

Tabela 11: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

. ; z 30% Captura da demanda
Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
|Varejo 1.646| 1.646 - - - -
Tipologia Area (m?) % Captura da demanda

2026 2027 2028 2029 2030
|Varejo 1606] 6% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizacdo dos projetos, contando apenas o numero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da analise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condig¢des legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicidveis ao imdvel e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Constru¢dao — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervencdo para colocar os imdéveis em condigées de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os parametros para
definir os custos totais das construcdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a aliena¢gdao ou no

processo de renda.
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Quadro 35: Resultado das condicdes legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICAGAO PRESIDENTE VARGAS, 2610
AREA DO TERRENO (m?) 1.673,00
ATE PROJETADA (m?)
AREA DE VENDA (m?) 1.645,70
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGCAO . .
(m?) Residencial
Institucional 2.351,00

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 36: Quadro de areas

IDENTIFICACAO PRESIDENTE VARGAS, 2610

ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGAO

(m?) (m?) (m?)

ACESSO 1.151,99 1.545,70
PAVIMENTO TIPO 403,71 705,30
COBERTURA
NUMERO DE PAVIMENTOS 2
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 1.645,70 2.351,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 37: Custo de construcao

IDENTIFICACAO PRESIDENTE VARGAS, 2610
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 3.071,02
CUSTO COM BDI RS 4.512,34
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 2.351,00 m?
PROJETOS RS 530.426,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO RS 11.138.946,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 36 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 38: Valor de locacéo

|DENT|F|CACﬁO PRESIDENTE VARGAS, 2610
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(R$/més) PRIVATIVA (m?) (R$/més)
INSTITUCIONAL R$ 54,53 1.645,00 R$ 89.744,00
VALOR MENSAL TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS$) RS 89.744,00
VALOR ANUAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 1.076.928,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

OBS.: Contrato de Locacdo especial para periodo de 20 anos com direito a renovacao por igual

periodo.

A andlise econdmico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:

e O empreendimento tem potencial de apresentar receita de locacdo anual de RS 1
milhdo, em um contrato de 20 anos, renovaveis. O custo para o empreendimento foi
estimado em RS 11,1 milhdes, tendo um periodo de 36 meses de obras, para se atingir
uma rentabilidade de longo prazo equivalente a Selic de longo prazo, igual a 4,8% a.a.

Em razdo de acreditarmos na importancia estratégica da industria do Carnaval para a Cidade
do Rio de Janeiro, a proposta deste estudo é que o equipamento seja subvencionado

integralmente pelo Poder Publico como atragdo turistica e cultural do Carnaval.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, este imdvel estd localizado na Bacia Hidrografica do Canal do
Mangue, na margem direita. Como trata-se de uma area com vulnerabilidade a inundacgdes,
recomenda-se que sejam evitados estacionamentos subterraneos e que a cota de implantagao
do empreendimento seja elevada no minimo 1,50 metros. Também é importante que o
empreendimento seja pensado com um reservatdrio de retardamento de dguas.

Considerando a ameaca de aumento da temperatura, que o empreendimento utilize
estratégias de resfriamento urbano (urban cooling), tais como plantio de drvores na calcada,

uso de fachadas e tetos verdes.
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g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Considerando que o proprietario aparente do imdvel é o Estado do Rio de Janeiro e diante da
vocacdo apresentada, a estruturacdo do projeto pode se dar por meio das seguintes
modalidades: (i) Concessao de Uso a ente privado, com ou sem fins lucrativos, que explorard
o potencial comercial e serd responsavel por manter centro cultural no mesmo local (item
5.5.3.2.1 do Relatério); (ii) Doacdo ou permuta para o Municipio do Rio de Janeiro desenvolver
o Centro Cultural diretamente ou por meio de contrato de gestao com organizagao social,
conforme Lei n2 13.019/2014; (iii) Venda para posterior desenvolvimento, com a possibilidade
de contrapartida de cunho social ou ambiental (item 5.5.3.1.1 do Relatério), que pode incluir,
por exemplo, a venda do imédvel para exploracdo da area comercial, sendo a criacdo e
manutenc¢do de Centro Cultural em parte do imdvel encargo a ser incluido no contrato de
compra e venda. Tanto a concessao de uso quanto a venda para posterior desenvolvimento
podem prever, contratualmente que, apds obras de readequacéo, seja transferida parte do

imovel ao ente publico para realizacdo de atividades de interesse social.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

O setor cultural e turistico no Rio de Janeiro, e particularmente da regido central, é bastante
desenvolvido em fungdo de seu carater historico. Novas fronteiras como a regido do Porto
tém sido exploradas por este segmento. Nesse sentido, a proposta de se instalar o museu do
Carnaval na regidao préxima ao Sambddromo e muito bem atendida pela rede de mobilidade
carioca, caminha nessa mesma direcao da diversificacdao e fomento a cultura.

Dada a surpreendente localizagdo, o contato com os investidores deste segmento nao foi
conclusivo sob o ponto de vista da sua atratividade, considerando o seu posicionamento e
caracteristicas peculiares do imdvel. Transparecendo, contudo, o interesse de que o edificio
seja utilizado o mais rapido possivel para que a regido possa se beneficiar de mais vitalidade

urbana.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha necessidade de regularizacdo da propriedade do imével, sendo possivel, em caso de

decisdo estratégica para o projeto, que ele seja desapropriado.
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j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Necessidade de regularizacdo e confirmacdo da disponibilidade do ativo da Companhia
Estadual de Gas para o aproveitamento vocacionado. Ademais, a estruturacdo de um museu
em modelo que seja vidvel para o local carece de aprofundamento do projeto, fato que

demanda articulagao técnica e politica.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo no Anexo “In design”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

A proximidade do Sambdédromo, que ja caracteriza a sub-regido com um destino carnavalesco
de reconhecimento nacional e internacional, justifica o uso proposto com a potencialidade de
se beneficiar dessa vizinhanca ao mesmo tempo em que gera uma externalidade positiva ao

ajudar a compor um complexo cada vez mais diversificado de cultura e diversdo nesta area.
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ANEXO A6.2

IMOVEL — PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO
COMANDO E CONTROLE
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Av. Presidente Vargas, Lotes 1 e 2 da Quadra A7 - PAL
41.941.
= DAREGIAO
Localizado no bairro Cidade Nova do Rio de Janeiro, na regido ocupada em momento
posterior do inicio da colonizacdo da Cidade, pertencendo a area de influéncia do Canal do
Mangue e prédio da prefeitura. O Bairro é servido por servigos publicos e comunitdrios
essenciais como transporte coletivo, escolas, comércio de pequeno, médio e grande porte,
posto de saude, coleta de lixo e completa infraestrutura urbana.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
O imével é dividido em duas matriculas, sendo parte de propriedade do Municipio do
Rio de Janeiro (matricula n2 28.885), estando no caderno de Licitagdo do municipio, e parte
de propriedade do Fundo Especial de Previdéncia do Municipio do Rio de Janeiro (matricula
n2 30.583). O imdvel perfaz uma area total do terreno de 1.981,28 m? (que conjugado ao
terreno vizinho atinge a uma area total de 3.945,76 m?), em formato retangular em topografia
plana no nivel do logradouro. Durante a vistoria identificou-se que o imdvel se encontrava
vazio e fechado.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
O imdvel é um terreno e situa-se em 2 (duas) esquinas e 3 (trés) frentes, uma para a
Rua Benedito Hipdlito, outra para a Jornalista Haroldo de Andrade e outra para a Presidente
Vargas, com divisas laterais do terreno totalmente muradas e, por um lado, com um prédio
comercial.
O terreno estd murado em suas confrontagdes com um dos lados encostado na divisa
com o prédio lateral e porte compativel com um empreendimento para fins diversos. Possui

menos de 5 arvores relevantes dentro do terreno.

b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacgao do imével foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no
item anterior e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o

diagnéstico do mercado.
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= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL
O Imodvel estd situado em uma regido de densidade populacional baixa, com uma faixa
de 1 a 20 habitantes por hectare e uma renda familiar média mensal alta, acima de 10 mil
reais. A propriedade estd inserida em uma area de comércios e servicos.
O bairro atualmente apresenta uma proporcdo de empregos de 1,31 em relacdo a
populacdo, relacdo maior que a encontrada nos demais bairros analisados no centro do Rio

de Janeiro, com uma taxa de apenas 0,13 empregos por habitante.

Figura 49: Densidade demografica no entorno do imével Presidente Vargas, préximo Comando
e Controle
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 50: Renda média domiciliar no entorno do imével Presidente Vargas, Préximo Comando

e Controle

Renda Média Domiciliar (R$)
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Q  Imovel analisado
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Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 51: Resumo das caracteristicas do entorno do imoével Presidente Vargas, Préximo

Comando e Controle
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Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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»  VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imoéveis e sua localizacdo, evidencia-se uma
oportunidade para a concepg¢ao de um empreendimento institucional com oferta de areas

comerciais associadas.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imodvel representa no tecido urbano da regido do Centro
Administrativo da Cidade, sugerimos a seguinte ocupacao:
e Uso Institucional — o imdvel pode ser remembrado ao terreno vizinho, tendo potencial
para gerar uma estrutura de grande porte administrativo (area construida superior a
100 mil m2), objetivando ser sede de um dos Poderes do Estado do Rio de Janeiro. Sua
localizacdo proxima da Presidente Vargas e proximo ao Tunel Santa Barbara, por
exemplo, coloca esta localizacdo em linha direta com o Palacio Guanabara, sede do

Governo do Estado do Rio de Janeiro.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de 29,9
mil m? de area de vendas, dos 42,8 mil m? de area construida. Realizando uma distribuicdo
dessa area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Areade vendas de varejo: 2.142 m?; e

e Areainstitucional: 27.846 m2.
Com base na analise dessa distribuicdo e na projecdo da demanda imobilidria apresentada na
secdo 5.2 do relatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideragao
uma taxa de captagao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento em sua porgao comercial (varejo) leve 1 ano para

se consolidar no mercado, alcan¢cando sua ocupagao total em 2026.
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Tabela 12: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 2.142 2.142 - - - -
Institucional 27.846 27.846

. % Captura da demanda

Tipologia Area (m?) ptu

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 2.142 8% 0% 0% 0% 0%
Institucional 27.846 - - - - -

Fonte: Elaborag¢do Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizacdo dos projetos, contando apenas o numero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da analise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imovel e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Constru¢dao — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervengao para colocar os imdveis em condigdes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os parametros para
definir os custos totais das construcdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a aliena¢gao ou no

processo de renda.
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Quadro 39: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento do imdvel

IDENTIFICAGAO PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO AO COMANDO E CONTROLE
AREA DO TERRENO (m?) 3.945,76
ATE PROJETADA (m?) 42.840,00
AREA DE VENDA (m?) 29.988,00
B Comercial
AREA EQUIVALED:‘:;:EZ)DE CONSTRUCAO Residencial
Institucional 52.960,95

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 40: Quadro de areas

IDENTIFICACAO | PRESIDENTE_VARGAS_PROXIMO_COMANDO_CONTROLE |
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGAO
(m?) (m?) (m?)

ACESSO 3.060,00 2.306,70 3.060,00
PAVIMENTO TIPO 3.060,00 2.306,70 3.060,00
COBERTURA 3.060,00 2.306,70 3.060,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 14

AL DO EMPREENDIMENTO 42.840,00 29.988,00 52.960,95

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 41: Custo de construcao

IDENTIFICAGCAO PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO AO COMANDO E CONTROLE

CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 3.071,02
CUSTO COM BDI RS 4.512,34
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 52.960,95 m?
PROJETOS RS 11.946.901,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUCAO R$ 250.926.911,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 36 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 42: Valor de locacéo

|DENT|F|CA(;§0 PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO AO COMANDO E CONTROLE
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(R$/més) PRIVATIVA (m?) (R$/més)
VAREJO RS 65,32 2.142,00 R$ 139.920,00
ESCRIT./INSTITUC. R$ 65,32 27.846,00 R$ 1.818.958,00
VALOR MENSAL TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 1.958.878,00
VALOR ANUAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 23.506.536,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

OBS.: Contrato de Locacdo especial para periodo de 20 anos com direito a renovacdo por igual

periodo.

A andlise econdmico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:

e O empreendimento tem potencial de apresentar receita de loca¢do de RS 23,5 milhdes
anuais, em contrato de 20 anos, renovavel. O custo estimado para o empreendimento
ndo deve ultrapassar os RS 250,9 milhdes, para um periodo de obra de 36 meses,
objetivando atingir uma rentabilidade igual a Selic de longo prazo equivalente a 4,8%

da.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, este complexo esta localizado nas imediagdes da mancha de
inundacado identificada no Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015). Cabe
destacar que o sambddromo ocupa a area de preservagao permanente do cérrego Papa Couve
gue se encontra canalizado, fato que agrava a vulnerabilidade a inundagdes por impedir a
infiltracdo da dgua. Neste sentido, recomenda-se que sejam evitados estacionamentos
subterraneos e que a cota de implantacdo do empreendimento seja elevada no minimo 1,50
metros. Também é importante que o empreendimento seja pensado com um reservatério de
retardamento de aguas. Considerando a ameac¢a de aumento da temperatura, que o
empreendimento utilize estratégias de resfriamento urbano (urban cooling), tais como plantio

de arvores na calcada, uso de fachadas e tetos verdes.
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Figura 52: Mancha de inundacao na Bacia Hidrogréafica do Canal do Mangue

Fonte : Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015).

Figura 53:Corrego Papa-Couve e localizacdo do Sambdédromo

Fonte: Ramboll.
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Considerando o tamanho do possivel empreendimento, com mais de 10.000 m?, trata-se de
um polo gerador de viagens que deverd ter um Estudo de Impacto de Vizinhanga para avaliar
os impactos e possiveis medidas mitigadoras, principalmente considerando que esta

localizagdo constitui o entorno do sambdédromo.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Considerando que os proprietdrios do imdvel sdo o Municipio do Rio de Janeiro e o Fundo
Especial de Previdéncia do Municipio do Rio de Janeiro (fundo publico da administracdo direta
municipal), e diante da vocacdo apresentada, a estruturacdo do projeto pode se dar por meio
das seguintes modalidades: (i) Venda ou permuta com o ente publico que utilizard o imovel
para fins institucionais (itens 5.5.3.1.1 e 5.5.3.1.3 do Relatério), com possivel locacdo a
particulares do espaco destinado a varejo; (ii) Integralizacdo do imdvel em FIl para
desenvolvimento e geracdo de renda (item 5.5.3.1.4 do Relatdrio), com possibilidade de futura
locacdo ao ente publico; (iii) estabelecimento de Parceria Publico-Privada (item 5.5.3.2.4 do
Relatdrio), Ha possibilidade de dispensa de licitacdo no caso de transferéncia para orgdos e

entidades da administracdo publica e doacdo para fins e usos de interesse social.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

N3o foram obtidos junto a investidores potenciais, impressdes especificas sobre este imovel,
sobretudo por seu direcionamento a uso e ocupacao institucional e administrativa de 6rgao

publico.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Nao foram identificados pontos criticos e ajustes a serem propostos para este imovel.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Trata-se de imével estratégico e em localizagdo privilegiada para a atividade proposta. Porém,
sua utilizacdo para a atividade de administracao publica, sede do Governo do Estado do Rio
de Janeiro, depende de um processo negocial e decisdo politica para sua viabilizacao. Assim,

a variavel temporal foge a expectativa do presente estudo.
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k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,

PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo no Anexo “InDesign”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

A localizagado privilegiada do ativo imobiliario, nas proximidades 6érgaos governamentais e com
facil acesso por transporte de massa, levou o Consércio a imaginar, com fundamento em
demanda potencial por concentragdao de novas unidades administrativas do Governo do
Estado, que o uso institucional contribuiria com externalidades positivas para a consolidacdo
da sub-regido como um cluster governamental importante para a revitalizacdo do Centro do
Rio.

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanca causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m?),
esses poderdo ser mitigados por meio de obras qualificadoras realizadas no entorno do

imovel, em conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanga que precisa ser feito.
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ANEXO A6.3

IMOVEL — PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO AO
SAMBODROMO

A6.3-1
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Av. Presidente Vargas, Lote 1 do PAL 48.853.
= DAREGIAO
Localizado no bairro Cidade Nova do Rio de Janeiro, na regido ocupada em momento
posterior do inicio da colonizacdo da Cidade, pertencendo a area de influéncia do Canal do
Mangue e prédio da prefeitura. O Bairro é servido por servigos publicos e comunitdrios
essenciais como transporte coletivo, escolas, comércio de pequeno, médio e grande porte,
posto de saude, coleta de lixo e completa infraestrutura urbana.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
O imével é de propriedade da BR — Capital Distribuidora de Valores e Titulos
Mobilidrios, administradora do Fundo de Investimento Imobilidrio CCPar, tendo como
matricula N2 50.054 do 72 Oficio do RGI, medindo 34,00m de frente e fundos e 72,40m nas
laterais em formato retangular com &drea do terreno de 2.860,72 m?, em topografia plana no
nivel do logradouro. Durante a vistoria identificou-se que o imdvel se encontrava vazio e
fechado.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
O imodvel é um terreno e situa-se em 2 (duas) esquinas e 3 (trés) frentes, uma para a
Rua Benedito Hipdlito, Rua Comandante Maurity e outra para a Presidente Vargas, com divisas
laterais do terreno totalmente muradas.
Por ser um terreno murado por todos os lados o imével é compativel com um
empreendimento para diversos fins, atingindo uma sinergia com o terreno préoximo da Av.
Presidente Vargas, (I) LT 2 - QD A7 - PAL 41941 e (ll) LT 1 - QD A7 — PAL. Possui elementos

arboreos relevantes dentro do terreno.

b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacdo do imoével foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior (a) e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o
diagnéstico do mercado.
= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL
O imdvel localizado na Avenida Presidente Vargas, préximo ao Sambddromo, esta
situado numa area com densidade populacional moderada, variando de 50 a 200 habitantes

por hectare. A renda média mensal na regido esta na faixa de 2 a 3 mil reais. Localizado no
A6.3-2
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bairro Cidade Nova, numa zona de uso comercial, esse imdvel destaca-se por sua baixa
presenca de empreendimentos empresariais.

A média de renda na regido é de R$5.662,00, com uma taxa de empregos de 1,31 por
habitante. E importante notar que a vacincia dos espacos empresariais na area é de 27%,
proporcionando uma oportunidade para novos empreendimentos ou ocupacdes comerciais.
A localizacdo préxima ao Sambédromo, um dos principais pontos culturais da cidade,
acrescenta valor ao imdvel, oferecendo um ambiente dindmico e diversificado para negdcios

e atividades comerciais.

Figura 54: Densidade demografica no entorno do imovel Presidente Vargas, Proximo ao

Sambdédromo

50 a 200
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Imével analisado
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Jifucal

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 55: Renda média domiciliar no entorno do imo6vel Presidente Vargas, Proximo ao

Sambdédromo
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 56: Resumo das caracteristicas do entorno do imoével Presidente Vargas, Préximo ao

Sambédromo
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Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL

Com base nas particularidades dos imoéveis e sua localizacdo, evidencia-se uma

oportunidade para o desenvolvimento de uma area institucional com oferta de varejo.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imovel representa no tecido urbano da regido do Centro

Administrativo da Cidade, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso Institucional — O imével pode ser remembrado ao terreno vizinho, tendo potencial
para gerar uma estrutura de grande porte administrativo (area construida superior a
100 mil m?), objetivando ser sede de um dos Poderes do Estado do Rio de Janeiro. Sua
localizacdo préxima a Av. Presidente Vargas e proximo ao Tunel Santa Barbara, por
exemplo, coloca esta localizacdo em linha direta com o Palacio Guanabara, sede do

Governo do Estado do Rio de Janeiro.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de
22.015 m? de drea de vendas, dos 31,4 mil m? de area construida. Realizando uma distribuicdo
dessa area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Areade vendas de Varejo: 1.295 m?; e

e Areainstitucional: 20.720 m2.
Com base na analise dessa distribui¢cdo e na projecdo da demanda imobilidria apresentada na
secdo 5.2 do relatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideragao
uma taxa de captagao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento leve 1 ano para se consolidar no mercado,

alcangando sua ocupacgao total em 2026, dependendo da ocupacgado institucional.
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Tabela 13: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

. . 2 30% Captura da demanda
Tipologia Area (m?)
2026 2027 2028 2029 2030
Escritorios 22.015| 19.376 22.015 - - -
. % Captura da demanda
Tipologia Area (m?) °Laptu
2026 2027 2028 2029 2030
Escritorios 22.015| 30% 4% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizacdo dos projetos, contando apenas o numero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imovel e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Constru¢ao — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervengao para colocar os imdveis em condi¢cdes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os parametros para
definir os custos totais das construcgdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a alienagdo ou no

processo de renda.
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Quadro 43: Resultado das condi¢cdes legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICAGAO PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO AO SAMBODROMO
AREA DO TERRENO (m?) 2.860,72
ATE PROJETADA (m?) 31.450,00
AREA DE VENDA (m?) 22.015,00
B Comercial
AREA EQUIVALED«{I'rI;fz)[)E CONSTRUCAO Residencial
Institucional 38.880,00
Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Quadro 44: Quadro de areas
IDENTIFICACAO | PRESIDENTE_VARGAS_PROXIMO_SAMBODROMO |
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS | AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO 1.850,00 1.295,00 1.850,00
PAVIMENTO TIPO 1.850,00 1.295,00 1.850,00
COBERTURA 1.850,00 1.295,00 1.850,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 17
IAL DO EMPREENDIMENTO 31.450,00 22.015,00 38.880,00
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Quadro 45: Custo da construcao
IDENTIFICACI\O PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO AO SAMBODROMO
CUSTO (R$/m?)
CUB/M?2 SINDUSCON - JUN23 RS 3.071,02
CUSTO COM BDI RS 4.512,34
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 38.880,06 m?
PROJETOS RS 8.772.010,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUCAO RS 184.212.217,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 36 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 46: Valor de locacéo

IDENTIFICACAO PRESIDENTE VARGAS, PROXIMO AO SAMBODROMO
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA VALOR POR SEGMENTO
(R$/més) (m?) (R$/més)
VAREJO RS 65,32 1.295,00 RS 84.592,00
ESCRITORIO/INSTITUCIONAL RS 65,32 20.720,00 RS 1.353.473,00
VALOR MENSAL TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 1.438.065,00
VALOR ANUAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 17.256.780,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

OBS.: Contrato de Locacdo especial para periodo de 20 anos com direito a renovacdo por igual
periodo.
A andlise econdmico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:
e O empreendimento tem potencial de apresentar uma receita de loca¢do de RS 17,2
milhdes anuais em um contrato de 20 anos, podendo ser renovado por igual periodo.
O custo para a obra do empreendimento foi estimado em RS 184,2 milhdes, para uma
construcdo em um prazo de 36 meses, em uma taxa de rentabilidade de longo prazo

igual a Selic equivalente a 4,85% a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, este complexo estd localizado nas imedia¢gGes da mancha de
inundacado identificada no Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015). Cabe
destacar que o sambdédromo ocupa a area de preservagao permanente do corrego Papa Couve
gue se encontra canalizado, fato que agrava a vulnerabilidade a inundagdes por impedir a
infiltracdo da agua. Neste sentido, recomenda-se que sejam evitados estacionamentos
subterraneos e que a cota de implantacdao do empreendimento seja elevada no minimo 1,50
metros. Também é importante que o empreendimento seja pensado com um reservatorio de
retardamento de aguas. Considerando a ameac¢a de aumento da temperatura, que o
empreendimento utilize estratégias de resfriamento urbano (urban cooling), tais como plantio

de arvores na calcada, uso de fachadas e tetos verdes.
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Figura 57:Cdorrego Papa-Couve e localizagcdo do Sambédromo

Fonte: Ramboll.

Considerando o tamanho do possivel empreendimento, com mais de 10.000 m?, trata-se de
um polo gerador de viagens que devera ter um Estudo de Impacto de Vizinhanga para avaliar

os impactos e possiveis medidas mitigadoras.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que proprietdrio aparente do imével é o FIl CCPar® e diante da vocacdo
apresentada, a estruturacao do projeto pode se dar por meio das seguintes modalidades: (i)
Venda ou permuta com o ente publico que utilizard o imdvel para fins institucionais (itens

5.5.3.1.1 e 5.5.3.1.3 do Relatdrio); (ii) desenvolvimento e locagdo direta ao ente publico.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Ndo foram obtidos junto a investidores potenciais, impressdes especificas sobre este imével,
sobretudo por seu direcionamento a uso e ocupacao institucional e administrativo de érgao

publico.

6 As matriculas analisadas registram como proprietédrio do bem a “BR — Capital Distribuidora de Valores e Titulos
Mobilidrios”, administradora do Fll CCPar. Isto porque, dada a natureza de um Fll (de condominio fechado), este
ndo possui personalidade juridica, ndo podendo constar como proprietdrio formal dos bens sob sua gestdo. Por
conta disso, as obrigagdes do Fll sdo assumidas por seu administrador.
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i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha necessidade de regularizacdo da propriedade do imdvel, uma vez que consta a

administradora do fundo e ndo o fundo de investimento imobilidrio propriamente dito.

j) DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Trata-se de imdvel estratégico e em localizacdo privilegiada para a atividade proposta. Porém,
sua utilizacdo para a atividade de administracdo publica, sede do Governo do Estado do Rio
de Janeiro, depende de um processo negocial e decisdo politica para sua viabilizacdo. Assim,

a variavel temporal foge a expectativa do presente estudo.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

O aproveitamento desse imdvel carece de decisdes politicas e institucionais importantes, bem

como da estruturacdo econdmico-financeira para viabilizacdo deste.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

A localizacdo privilegiada do ativo imobiliario, nas proximidades érgaos governamentais e com
facil acesso por transporte de massa, levou o Consoércio a imaginar, com fundamento em
demanda potencial por concentragdo de novas unidades administrativas do Governo do
Estado, que o uso institucional contribuiria com externalidades positivas para a consolidagao
da sub-regidao como um cluster governamental importante para a revitalizagao do Centro do
Rio.

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanga causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m?),
esses poderdao ser mitigados por meio de obras qualificadoras realizadas no entorno do

imovel, em conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanga que precisa ser feito.
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ANEXO A6.4

IMOVEL - PROFESSOR CLEMENTINO FRAGA, 49
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Professor Clementino Fraga, n2 49.
= DAREGIAO
Localizado no bairro da Cidade Nova no Centro do Rio de Janeiro, préxima ao
Sambddromo e Praca Onze, que influenciam a regido. O Bairro é servido por todos os servicos
comunitdrios e publicos essenciais para um grande centro urbano. O imdvel situa-se em meia
guadra, na Rua Prof. Clementino Fraga, que tem acesso pela Rua Marques do Pombal, artéria
gue se transforma em Rua Riachuelo, depois da Rua Frei Caneca.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
O imdvel é, aparentemente, de propriedade do Estado do Rio de Janeiro, ndo tendo
sido disponibilizada matricula imobilidria. O imdvel tem formato irregular com area de 2.500
m2, em topografia plana no nivel do logradouro.
= DO IMOVEL
O consorcio ndo teve acesso ao interior do imdvel, mas durante a vistoria identificou-
se que ele estd ocupado pela Policlinica Odontoldgica da Policia Militar, em pavimento
terreno, sugerindo uma area construida de aproximadamente 1.000 m?2, composto por prédio
térreo com padrdo construtivo normal e aparentemente em estado de conservagdo bom e
area de terreno que serve de estacionamento.
= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria. As paredes externas sao de
alvenaria convencional. Nao houve vistoria interna, mas se pode presumir pelo aspecto
externo que o imodvel apresenta estabilidade e solidez, ndo necessitando assim, de

intervengdes de obras para renovar sua condicao de estabilidade e habitabilidade funcional.

b) ESTUDO DE VOCACAO

A vocacao do imdvel foi determinada pela soma das caracteristicas apresentadas no item
anterior (a) e das caracteristicas do seu entorno apresentadas abaixo, de acordo com o

diagnéstico do mercado.
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= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O imével na Rua Professor Clementino Fraga, n? 49, esta localizado numa area com
densidade populacional moderada, variando de 50 a 200 habitantes por hectare, e possui uma
renda média mensal entre 3 e 5 mil reais. Situado numa area residencial no bairro do Centro,
onde a taxa de empregos atinge notdveis 22 empregos por habitante e a renda média é de
R$7.012,00, este imdvel oferece um ambiente tranquilo e préspero para seus moradores.

Além disso, a regido estd prestes a receber novos empreendimentos empresariais,
totalizando 44.196 m? de dreas locaveis, juntamente com a constru¢do de 803 novas unidades
residenciais. Esses projetos indicam um cendrio dindmico para investimentos e oportunidades
residenciais, tornando o imdvel na Rua Professor Clementino Fraga, 49 uma escolha
estratégica para aqueles que buscam um ambiente residencial tranquilo e com potencial de

crescimento no coragao do centro do Rio de Janeiro.

Figura 58: Densidade demografica no entorno do imodvel Professor Clementino Fraga, 49
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 59: Renda média domiciliar no entorno do imovel Professor Clementino Fraga, 49
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Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 60: Resumo das caracteristicas do entorno do imdével Professor Clementino Fraga, 49
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CONSULTORIA

m Areas industriais

Média (m?)

m Areas institucionais e de infraestrutura publica Cores Do Rio 121 a4 R$ 8.949
Areas nio edificadas Skylux 322 44 R$ 14.744
Areas residenciais Vargas 1140 360 a1 R$ 8.760
w Favela Total Geral 803 43 R$11.054
Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e sua localizacdo, evidencia-se uma
oportunidade para a concepcdo de um empreendimento residencial voltado ao mercado

popular.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imdvel representa no tecido urbano da regido do
Sambddromo, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso residencial com fachada ativa. Pavimento térreo com lojas, comércio local e
espacos para trabalho compartilhado . Pavimentos superiores de uso residencial,
com perfil prioritario de funciondrios publicos, servicos basicos no prédio para
atendimento a lazer basico dos moradores. Cobertura com terraco para convivéncia

de moradores.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imével, possui um potencial de desenvolvimento de 4.200
m? de area de vendas, dos 6 mil m? de area construida. Realizando uma distribuicdo dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:
e Areade vendas de residencial popular: 4.200 m2.

Com base na analise dessa distribuicdo e na projecdo da demanda imobilidria apresentada na
se¢do 5.2 do relatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideragao
uma taxa de captagao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento se consolide no mercado no mesmo ano,
alcancando sua ocupacdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia de residencial popular.

A6.4-5

B ='. "//”\\\ ) .
4 Urban Systems ﬁgg&g AT o AMBALL Wil @,})MMNHU Masterplan Rio 2023



®: BNDES

Tabela 14: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

) 30% Captura da demanda
Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
|Residenc'|al Popular 4.200| 4.200 = = = =
Tipologia Area (m?) % Captura da demanda

2026 2027 2028 2029 2030
|Resi dencial Popular 4.200| 4% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Destaca-se que, para atender a essa demanda, foi considerado o ano de 2026 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizacdo dos projetos, contando apenas o numero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

e) FINANCEIRO (receitas, custo, prazo e TIR)

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imével, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imovel e
verificar a melhor alternativa de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado imobiliario;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das areas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Construcdo — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervencao para colocar os imdéveis em condigGes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os parametros para
definir os custos totais das construcdes, reformas ou retrofits dos bens; (iv) Quadro de Valores
— baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no volume
principal do P6 foram definidos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietario, quer seja no processo de a alienagdo ou no

processo de renda.
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Quadro 47: Resultado das condicdes legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICACAO PROFESSOR CLEMENTINO FRAGA, 49

AREA DO TERRENO (m?) 2.500,00

ATE PROJETADA (m?) 6.000,00

AREA DE VENDA (m?) 4.200,00
Comercial

AREA EQUIVALEI\(I:;‘EI)DE CONSTRUCAO Residencial 6.000,00
Institucional

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 48: Quadro de areas

IDENTIFICACAO PROFESSOR CLEMENTINO FRAGA, 49
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS [AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGAO
(m?) (m?) (m?)

ACESSO 1.500,00 1.400,00 1.500,00
PAVIMENTO TIPO 1.500,00 1.400,00 1.500,00
COBERTURA 1.500,00 1.400,00 1.500,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 4

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 6.000,00 4.200,00 6.000,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 49: Custo de construcao

IDENTIFICACAO PROFESSOR CLEMENTINO FRAGA, 49
CUSTO (R$/m?)

CUB/MZ2 SINDUSCON - JUN23 RS 2.428,20
CUSTO COM BDI R$ 3.250,19
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 6.000,00 m?
PROJETOS R$ 975.058,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO R$ 20.476.224,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

oo N
Ul_]r_t_;_an__Syst_ems : Q\ISOULTrO-RIA VEWE:&EESENDE RAMBJLL FURIU\\(@,}}MARWHU Masterplan Rio 2023

A6.4-7



®: BNDES

Quadro 50: Valor Geral de Vendas (VGV)

IDENTIFICACAO | PROFESSOR CLEMENTINO FRAGA, 49
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO AREA VALOR POR SEGMENTO
(R$) PRIVATIVA (m?) (RS)
RESIDENCIAL-SOVO RS 9.395,84 1.260,00 R$ 11.838.757,00
RESIDENCIAL-S1V0 RS 8.954,97 2.520,00 R$ 22.566.531,00
RESIDENCIAL-S2V0 RS 8.368,50 420,00 RS$ 3.514.771,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 37.920.060,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A andlise econdmico-financeira do empreendimento apontou para os seguintes resultados:

e O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 37,9 milhdes de VGV,
com uso residencial. Os ativos foram estimados no valor total de RS 9,5 milhdes,
representando cerca de 25% do VGV do empreendimento. O custo estimado para o
empreendimento n3o deve ultrapassar os RS 20,4 milhdes, sendo hoje o grande
desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de 30 meses, poder atingir

taxa de retorno adequadas ao mercado imobiliario, ou seja, superior a 18% a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, este complexo estd localizado nas imediacdes da mancha de
inundacado identificada no Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015). Neste
sentido, recomenda-se que sejam evitados estacionamentos subterraneos e que a cota de
implantagdo do empreendimento seja elevada no minimo 1,50 metros. Também é importante
que o empreendimento seja pensado com um reservatério de retardamento de daguas.
Considerando a ameaga de aumento da temperatura, que o empreendimento utilize
estratégias de resfriamento urbano (urban cooling), tais como plantio de arvores na calgada,

uso de fachadas e tetos verdes.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que o proprietario do Imével é o Estado do Rio de Janeiro e diante da vocac¢ao
apresentada, a estruturacdo do projeto pode se dar por meio das seguintes modalidades: (i)
Venda para posterior desenvolvimento, com a possibilidade de contrapartida de cunho social
ou ambiental, sendo possivel, inclusive, vincular a venda a um projeto pré-aprovado pelo

Poder Publico (item 5.5.3.1.1 do Relatdrio) ou a utilizacdo da modalidade de permuta
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financeira ou fisica, por meio da qual parte ou a integralidade do preco de aquisicdo seria
revertida em unidades do futuro empreendimento — embora vincule o novo proprietario a
implementacao da estrutura proposta, é preciso aferir se o ente publico se interessara no
recebimento da receita em momento futuro e/ou avaliar a conveniéncia da agregacdo das
futuras unidades ao patrimbénio publico; (ii) Integralizacdo do imdével em Fll para

desenvolvimento e geracdo de renda (item 5.5.3.1.4 do Relatério).

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Essa regido tem sido bastante solicitada recentemente pelo setor imobilidrio, sendo um
grande desafio gerar oportunidades de oferta residencial para o publico baixa renda em
funcdo dos elevados precos dos terrenos. Considerando este ser um imével de propriedade
estatal, é possivel que sua utilizacdo seja viabilizada dentro de algum programa publico de

acesso a moradia, com participacao da iniciativa privada.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha necessidade de regularizacdo da propriedade do imdvel. Como ndo foi disponibilizada

matricula imobiliaria, é possivel que haja informacdes ndo consideradas por este relatorio.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Ndo foram identificados aspectos relevantes que pudessem ocasionar deslocamento
temporal para aproveitamento deste imdvel, uma vez que a documentagdo fundiaria nao foi

disponibilizada para consulta deste Consércio.

k) DIAGRAMAS, PLANTAS SITUACIONAIS, PLANTAS PROPOSTAS,
PERSPECTIVAS AXONOMETRICAS DOS IMOVEIS SELECIONADOS E
VOLUMETRIA

Este item encontra-se atendido na sua plenitude na apresentacdo realizada no modelo

ilustrativo no Anexo “M”.
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)  EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso residencial proposto, em edificacao de fachada ativa e voltada em especial para atender
a demanda de funciondrios publicos da concentracdo de orgaos publicos nas proximidades, é
uma sinalizagdo geradora de externalidades muito positivas, melhorando a qualidade urbana

da sub-regido.
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