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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 C 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: c=BR, 0=ICP-Brasil, ou=videoconferencia,

q - 0u=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 09:03:39 -03'00"

Paulo Hiroshi Takito
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ANEXO C

ACUPUNTURA URBANA

Cl1 - REGIAO - ESDI NUCLEO DE DESIGN
C1.1 - IMOVEL - ESQUINA PARAGUAI COM EVARISTO DA VEIGA
C2 - REGIAO - RUA DOS ARCOS
C2.1 - IMOVEL - ARCOS ATRAS DO CIRCO VOADOR
C2.2 - IMOVEL - ARCOS TERRENO GRANDE NA LAVRADIO
C2.3 - IMOVEL - ARCOS VIZINHO CIEP
C3 - REGIAO - LAVRADIO
C3.1 - IMOVEL - LAVRADIO EM FRENTE AO RIO SCENARIUM
C4 - REGIAO - CARIOCA
C4.1 - IMOVEL - RUA DA CARIOCA, 35, 37, 39, 43, 45, 47 e 49 (CINE IRIS)
C4.2 - IMOVEL - REPUBLICA DO PARAGUAI_BNDES
C5 - REGIAO - SENADOR DANTAS
C5.1 - IMOVEL - SENADOR DANTAS, 105
C6 - REGIAO - SENHOR DOS PASSOS
C6.1 - IMOVEL - AVENIDA PASSOS, 49
C7 - REGIAO - RODOVIARIA
C7.1 - IMOVEL - AVENIDA RODRIGUES ALVES, 837
C7.2 - IMOVEL - AVENIDA RODRIGUES ALVES, 827
C8 - REGIAO - FONSECAO
C8.1 - IMOVEL - FONSECA TELES, 121

DEZEMBRO 2023
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ANEXO C1

REGIAO - ESDI NUCLEO DE DESIGN

C1.1 - IMOVEL - ESQUINA PARAGUAI COM EVARISTO DA VEIGA
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ANEXO C1.1

IMOVEL - ESQUINA PARAGUAI COM EVARISTO
DA VEIGA
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a) IDENTIFICACAO

= ENDEREGO DO IMOVEL: Rua Evaristo da Veiga, 95 - (Lote 1 do PAL 44.174).
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Centro do Rio de Janeiro, ocupado no inicio da colonizacdo da
Cidade, numa area de influéncia da Central do Brasil e Paldcio Duque de Caxias. 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 imovel é de propriedade da UERJ — Universidade do Estado do Rio de Janeiro,
conforme matricula n? 39.618, do 72 RGl, e é utilizado como estacionamento.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
O imével é constituido de terreno e edificagdes e situa-se em meio de quadra entre as
Ruas Evaristo da Veiga, Av. Republica do Paraguai e Rua do Passeio. Possui 25,30m de frente
para a Rua Evaristo da Veiga e 21m do lado oposto, pela Rua do Passeio, por onde também
tem testada, 173,80m pela direita, e pela esquerda varios segmentos de reta até o
fechamento da poligonal, totalizando uma area de 5.333,15m?, conforme consta no PAL
44.174, resultante do remembramento dos terrenos onde existiam os prédios n? 95 da Rua
Evaristo da Veiga e o n? 80 da Rua do Passeio. Possui formato irregular, topografia plana e
estd situado no nivel do logradouro.
O imodvel possui varios elementos arboreos relevantes e esta localizado no entorno
imediato de bens tombados e contiguo ao terreno ocupado pela ESDI — Escola Superior de

Desenho Industrial, que é preservado por lei.

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.

Cl1-2
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* CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL
O entorno do imoével localizado na esquina Paraguai com a Evaristo da Veiga possui
uma densidade populacional que varia de baixa a moderada, com 20 a 50 habitantes por
hectare, e uma renda média na faixa de 3 a 5 mil reais. Estrategicamente situado numa area
destinada ao comércio e servicos, este terreno estd localizado no Centro, onde a renda média
atinge R$7.012,00 e a taxa de emprego é notavelmente alta, aproximadamente 22 empregos
por habitante. Essa localizacdo privilegiada oferece ndo apenas oportunidades comerciais,

mas também acesso a uma comunidade dindmica e ativa.

Figura 1: Densidade demogréafica no entorno do imoével Esquina Paraguai com Evaristo da

Veiga

200 a 500
500 a 1000
Acima de 1000

Imovel analisado

Fonter1BGE 2010
J ljuca)

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 2: Renda média domiciliar no entorno do imével Esquina Paraguai com Evaristo da

Veiga

Santo,
Cristo

Y Renda Média Domiciliar (R$)
Até R$1000
De R$1000 a R$2000
De R$2000 a R$3000
De R$3000 a R$5000
= De RS5000 a R$8000
m= De R$8000 a R$10000
mm  Acima de R$10000

Imével analisado
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Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 3: Resumo das caracteristicas do entorno do imével Esquina Paraguai com Evaristo da

Veiga

= COMERCIO

B CONSTRUCAO CIVIL
= INDUSTRIA
SERVICOS

Populagdo (2023) 27.151
Domicilios (2023) 14.108
Renda Média Familiar (RS/ més) - (2023) R$7.012
Empregos totais (2021) 598.141
Empregos/pop 22,03

Vacincla média Prego médio
(m’) (RS/m’)

Corporate 3.233.416 29% R$ 24,14

A 329.387 57% R$ 40,34

Empresarial  Area locavel (m?)

AA 286.067 36% RS$ 55,21
AMA 185.364 26% R$ 80,15
H B 152.260 34% R$ 29,32
ARA_GUA.'LCOM BB 353.258 28% R$ 24,64
El EVARISTO'DA g 1.927.080 20% R518,93
o VEIG office 1675.587 1% R$25,51
J " L] ] B 127.055 20% RS 41,96
- ) | C 1.548.532 11% RS 24,62
L) - Total Geral 4.909.004 21% R$24,75
Legenda
] Limite dosBaios  +— Lina dotiem  ggeolas  Escritérios  Pontos turisticos  Uso do Solo Corporate 44:196
ronsporte O EstagdesdoVLT (5 prisaga W AMA O Cultural Cobertura arbérea e arbustiva AA 20.000
O BRT — Linha do VLT . " AA ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa AAA 20.596
== Linha BRT A Aeroportos Fo T“N'“ "A © Natural 0 Areas de comércio e servicos B 3.600
O Estagdes do Metrd Kicoras acudédes n BB 0 Praia w Aceas de educagio e saude Total Geral 44.196
+— Linha do Metrd & Unidads de Siide ] P’V'V“l” "B ® Outros - :easde exploragdo mineral P -
O Estagdes do Bonde Q pablica ® C = Areas de lazer Langamentos N2 Total de D rcation Média de
+— Linha do Bonde =+ Hospitais B Hoteis : Z::: ::;::"r‘::"e Residenciais Unidades Média(m?) Valor (R$/m?)
O Estagdesdetrem @ Bens Tombados = Areas institucionais e de infraestrutura pablica Cores Do Rio 121 44 RS 8.949
Areas nio edificadas Skylux 322 44 RS 14.744
Areas residenciais Vargas 1140 360 41 RS 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 imoéveis e sua localizacdo, evidencia-se uma
oportunidade para a concepg¢do 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. Além disso, é vista a oportunidade

de desenvolver um térreo com fachada ativa.

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 da regido do
Passeio Publico, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso Misto — Fachada ativa com comércio e servigos com perfil da regido da Lapa e do

Passeio Publico; Unidade de educacdo com trabalho compartilhado para estudantes e

alunos recém-formados; uso residencial — hospedagem de estudantes, drea de no

maximo 20,00 m?, com estilo de moradia com espacos compartilhados com servicos.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de
14.308 m? de area de vendas, dos 23,9 mil m? de area construida. Realizando uma distribuicdo
dessa area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial: 13.658 m?; e

e Areade vendas de varejo: 650 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 mesmo ano no mercado,
alcancando sua ocupacgdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia de varejo e residencial.

Cl11-5
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Tabela 1: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

Tipologia frea (m?) 30% Captura da demanda

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 13.658 13.658 - - - -
Varejo 650 650 - - - -
Tipologia frea (m?) % Captura da demanda

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 13.658 8% 0% 0% 0% 0%
Varejo 650 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 imdvel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis 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 intervengao para colocar os imdveis em condi¢des 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.

Cl1-6
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Quadro 1: Resultado das condi¢cdes legais e do melhor aproveitamento do imdvel

IDENTIFICACAO ESQUINA PARAGUAI COM EVARISTO DA VEIGA

AREA DO TERRENO (m?) 5.333,15

ATE PROJETADA (m?) 20.440,00

AREA DE VENDA (m?) 14.308,00

Comercial 1.193,50

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO

Residencial 22.676,50
(m?)

Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 2: Quadro de areas

IDENTIFICACAO ESQUINA PARAGUAI COM EVARISTO DA VEIGA

ATE AREA DE VENDAS AREA EQUIV. TOTAL DE
COMPUTAVEL (m?) (m?) CONSTRUGAO (m?)
ACESSO 3.430,00 2.400,00 3.430,00
PAVIMENTO TIPO 3.430,00 2.400,00 3.430,00
COBERTURA 3.430,00 2.400,00 3.430,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 7

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 20.440,00 14.308,00 23.870,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 3: Custo da Construcao

IDENTIFICACAO ESQUINA PARAGUAI COM EVARISTO DA VEIGA

CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 2.124,47
CUSTO COM BDI RS 3.026,27
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 23.870,00 m?

PROJETOS RS 3.611.847,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO RS 75.848.793,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 36 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 4: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO ESQUINA PARAGUAI COM EVARISTO DA VEIGA

TIPOLOGIA VALOR UNITARIO [AREA PRIVATIVA| VALOR POR SEGMENTO
(RS) (m?) (R$)
RESIDENCIAL-S1V0 RS 9.917,99 9.560,60 RS 94.815.966,00
RESIDENCIAL-S2V0 RS 9.268,45 4.097,40 RS 37.815.276,00
VAREJO RS 9.917,99 650,00 RS 6.446.692,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 139.077.934,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 139 milhdes de VGV, com o
uso residencial gerando RS 132,6 milhdes e o uso comercial contribuindo com RS 6,4 milhdes.
Os ativos foram estimados no valor total de RS 34,2 milhdes representando cerca de 24,6%
do VGV do empreendimento. O custo estimado para o empreendimento ndo deve ultrapassar
os RS 75,8 milhdes, sendo hoje o grande desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um
prazo de 36 meses, poder atingir taxa de retorno adequadas ao mercado imobilidrio, ou seja,

superior a 18%a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, o empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Centro, na sub-bacia contribuinte da galeria da Rua Mem de Sa. Segundo o Plano de
Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015), esta regidao ndo possui cursos d’dgua
abertos, todos os talvegues sdo dotados de galerias subterraneas para o escoamento das
aguas pluviais. Neste local, as inundagdes causam severos prejuizos e graves transtornos aos
moradores, comerciantes e ao intenso trafego que ali circula.

A concentra¢do dos lancamentos é outro problema grave da bacia da Rua Mem de S3, pois
todas as tubulagdes desdguam em uma soé galeria ali existente, cuja capacidade de
escoamento varia ao longo de sua extensdo. Eventos de inundagao tém sido bem frequentes
nos ultimos anos. Neste contexto, é fundamental que o empreendimento preveja reservatdrio
de contencdo de aguas pluviais e a instalagdo de infraestrutura verde e azul tanto nas calgadas

como nas areas dos lotes, de modo a garantir maior permeabilidade.
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Figura 4: Caracteristicas da bacia contribuinte da galeria Mem de S&

LEGENDA
A vwrecesaca
LAATE G BACH DA GALEMA VEW OF 84
S CAUDMAS OF MACHODRINAGEN W » 1,30 w4
R TAVECUES £ CALENAD ¢« 1 om
CAusevAS O NVEL

SRTIMA VARO

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

As solugbes de infraestrutura verde e azul combinam estratégias preferencialmente de

infiltracdo e reten¢do de aguas pluviais tanto na esfera do lote como da edificagdao, conforme

mostra a figura a seguir.
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Figura 5: Estratégias de infraestrutura verde e azul (A)
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Fonte: Ramboll.

Figura 6: Estratégias de infraestrutura verde e azul na esfera da calcada e espaco publico
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Fonte: Ramboll.
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Figura 7: Estratégias de infraestrutura verde e azul na esfera do edificio

Vegetated roof

m 2Ta LGN, | PRTTNLS I
ii i ' Bislogtal Gl I \”'I |1‘1‘| =

Conveyance s
oy External green facade

Storage and infiltration

T Lzl 19
W

---

Fonte: Ramboll

Do ponto de vista urbanistico, este empreendimento potencializa uma conexao pedonal entre

o Passeio Publico e os Arcos da Lapa com a continuagao do mesmo eixo até a rua do Lavradio.

Figura 8: Conexédo pedonal Passeio Publico, Arcos, Lavradio
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=

Fonte: Consorcio Conexdo Rio.

Cli1-11

TNArQVIEIRAREZENDE gryyvry: /i Pnklu@wmwu Masterplan Rio 2023

| CONSULTORI

U!J.r!aanﬁx%t?ms




®: BNDES

Figura 9: Circuito verde resultado da conexd@o de uma série de espacos publicos existentes

Fonte: Ramboll.

Ainda merece destaque o circuito verde criado através da conexao de uma sequéncia de
espacgos publicos que se inicia na praga dos Arcos da Lapa, segue pela praga da Estacao de
Bondes de Santa Teresa, Largo da Carioca, Praga Mario Lago, Rua S3o José e terminando na

Praca XV, Palacio Imperial e Palacio Tiradentes.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que o proprietario do imovel é a Universidade do Estado do Rio de Janeiro, e
diante da vocagdo apresentada, a estruturacdo do projeto pode se dar 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 Relatério), a ser prevista na
forma de encargo contratual, sendo possivel a utilizagdo 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 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 patriménio publico; (ii) Concessdo de uso para desenvolvimento e explora¢do, com a
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possibilidade de contrapartida de cunho social ou ambiental (item 5.5.3.2.1 do Relatdrio), com
a possibilidade, por exemplo, de exploracdo comercial e aluguel das unidades residenciais a
estudantes; (iii) Integralizacdo dos imdveis em Fll para desenvolvimento e geracdo de renda,

mediante previsado legislativa estadual (item 5.5.3.1.4 do Relatoério).

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Trata-se de uma regido extremamente valorizada para o mercado imobilidrio, que ja é
reconhecida pelos lancamentos que contemplam unidades residenciais de tamanhos
diversificados, combinado com servicos de hospedagem (moradia com espacos
compartilhados ou airbnb) em funcado da insercao turistica e cultural do seu entorno. Ainda,
a presenca de imoveis tombados e protegidos em seu entorno, conferem ao imével apelo

interessante como forma de dar ocupacdo e destinacao a terrenos ociosos da regido central.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Sem destaques de pontos criticos e quaisquer ajustes necessarios.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Ndo foram identificados entraves significativos que demandem ajustes legais ou de

parametros urbanisticos.

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 habitacional proposto, com fachada ativa e servicos com o perfil da regido da lapa,
tendo trabalho compartilhado no térreo e uso residencial nos pavimentos superiores voltado
para estudantes (pode ser em estilo moradia com espacos compartilhados), tende a ser
causador de externalidades positivas, em particular pela sinergia que se espera entre este e
os outros Ativos Publicos do projeto na area, que terdo usos complementares e diversificados,

0 que sempre é muito bom para a vitalidade urbana.
C1.1-13
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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 Vizinhanca que precisa ser feito.

Cl1-14
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ANEXO C2

REGIAO — RUA DOS ARCOS

C2.1 - IMOVEL - ARCOS ATRAS DO CIRCO VOADOR
C2.2 - IMOVEL - ARCOS TERRENO GRANDE NA LAVRADIO
C2.3 - IMOVEL - ARCOS VIZINHO CIEP
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ANEXO C2.1

IMOVEL — ARCOS ATRAS DO CIRCO VOADOR

c21-1
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Rua dos Arcos, s/n®.
= DAREGIAO
Localizado no bairro da Lapa, drea central da Cidade do Rio de Janeiro, na regido
ocupada no inicio da colonizacdo da Cidade, drea de influéncia de Santa Teresa e Gléria. 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. O imdvel é um terreno e situa-se em meio de quadra com
frente para a Rua dos Arcos, com divisas frontais e de uma das laterais do terreno em grades
com telas de arame e outra lateral com muros de casas vizinhas.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
O terreno esta subdividido em 6 matriculas, sendo uma de propriedade do Estado do
Rio de Janeiro (n2 77.233) e as demais do Municipio do Rio de Janeiro (n2 20.015; n2 63.546;
n2 87.181; n2 75.159; e n? 57.296). O terreno tem formato irregular com area de 1.715 m?,
em topografia plana no nivel do logradouro. Durante a vistoria identificamos que o imdvel se
encontrava ocupado por um estacionamento da Camara Municipal do Rio de Janeiro.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Por ser um terreno, suas caracteristicas principais sao o seu cercamento por grades e
telas com apenas um dos lados encostado na divisa com casas em uma das laterais e o porte
de drea util compativel com um estacionamento para fins comerciais. Possui vdrias 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.

C21-2
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* CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O terreno localizado atras do Circo Voador, préoximo aos Arcos da Lapa, possui uma
densidade populacional variando de 200 a 500 habitantes por hectare, com uma renda média
mensal entre 3 e 5 mil reais. Estrategicamente situado no bairro da Lapa, onde a renda média
atinge R$7.032,00 e a taxa de emprego é de 1,72 empregos por habitante, este terreno
oferece um ambiente propicio para empreendimento com diversos tipos de uso e modelos de
negécio.

Sua localizagdo privilegiada, préxima a uma das atragdes culturais mais emblematicas
da cidade, faz deste terreno uma oportunidade relevante para investidores e

empreendedores.

Figura 10: Densidade demografica no entorno do imovel Arcos Atras do Circo Voador

50 a 200

200 a 500

500 a 1000
Acima de 1000

Imével analisado
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 11: Renda média domiciliar no entorno do imovel Arcos Atras do Circo Voador
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Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 12: Resumo das caracteristicas do entorno do imoével Arcos Atras do Circo Voador
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bcho VOADOR

e

W COMERCIO
® CONSTRUGAO CIVIL

w INDUSTRIA
= SERVICOS
Populagdo (2023) 9.169
Domicilios (2023) 5.172
Renda Média Familiar (R$/més) - (2023) R$ 7.032
Empregos totais (2021) 15.779
Empregos/pop 1,72
1 Arealocével Vacéncia Preo
Empresarial (m?) média (m?) médio
(R$/m?)
C 109.661 21% R$ 18,76
A 34.490 21% RS 28,33
C 75.171 20% RS 16,15
Office 35.348 12% R$18,74
B 9.748 34% RS 36,06
C 25.600 1% RS 10,07
legenda Total Geral  145.009 18%  R$18,75
%n'-s""':‘eews Bairros +— Linha do trem Escolas Escritorios  Pontos turisticos  Uso do Solo
PO © Estagdes doVLT O pivada W AAA O Cultural Cobertura arborea e arbustiva
O BRT +— Linha do VLT Pabi B AA ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa
== Linha BRT oA Aacopontos Foulu d'“ A © Natural = Areas de comércio e servicos
O EstagdesdoMetrd 5o acudades g gg o praia = Areas de educagdo e saiide
+— Linha do Metrd & Unidade de Saide © pivada g g ® Outros m Areas de exploragdo mineral
O Estagdes do Bonde © Pibica  ® C == Areas de lazer
; = Hospitais 4 = Areas de transporte
— Linha do Bonde s Bl Hoteis = Areas industriais
O Estagesdetrem @ BensTombados = 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 imoéveis e sua localizacdo, evidencia-se uma
oportunidade para a concepc¢ao de um empreendimento institucional voltado para educacao

e treinamentos profissionais na drea de economia criativa, com oferta de varejo associado.

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 da Lapa,
sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso Institucional — Educagdo e treinamento empresarial para atuagdo no segmento da

Economia Criativa para popula¢des carentes que residem proximo da regido.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de 3.885
m?2 de drea de vendas dos 7 mil m? de drea construida. Realizando uma distribuicdo dessa area
de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de varejo: 1.050 m?;

e Areainstitucional: 2.835 mZ.
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 se consolide no mercado no mesmo ano,
alcancando sua ocupac¢do total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia do varejo e institucional.

Tabela 2: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area(m?) o6 2027 2028 2029 2030
Varejo 1.050 1.050 - - - -
Institucional 2.835 2.835 - - - -
Tipologia Area (m?) % Captura da demanda

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 1.050, 1% 0% 0% 0% 0%
Institucional 2.835 11% 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 analise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condicbes legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — consiste em elencar todos os pardametros 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 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 imobiliarias.

Quadro 5: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento dos imdveis 35,37 e 39

IDENTIFICACAO ARCOS ATRAS DO CIRCO VOADOR
AREA DO TERRENO (m2) 1.700,00
ATE PROJETADA (m?) 5.550,00
AREA DE VENDA (m?) 3.885,00
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO . .
Residencial
(m?)
Institucional 7.050,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 6: Quadro de areas

IDENTIFICAGCAO ARCOS ATRAS DO CIRCO VOADOR
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)

ACESSO 1.050,00 1.295,00 1.500,00
PAVIMENTO TIPO 1.050,00 1.295,00 1.500,00
COBERTURA 1.050,00 1.295,00 1.500,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 5

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 5.550,00 3.885,00 7.050,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 7: Custo de construcéo

IDENTIFICACAO

ARCOS ATRAS DO CIRCO VOADOR

CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 3.071,00
CUSTO COM BDI RS 4.512,30
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 7.050,00 m?

PROJETOS

RS 1.590.601,00

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO

RS 33.402.624,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA

36 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 8: Valor de Locacéo

IDENTIFICACAO

ARCOS ATRAS DO CIRCO

VOADOR

TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA | VALOR POR SEGMENTO
(R$/més) (m?) (R$/més)
INSTITUCIONAL RS 54,53 7.050,00

VALOR MENSAL DO EMPREENDIMENTO (RS)

RS 211.859,00

VALOR ANUAL DO EMPREENDIMENTO I

R$ 2.542.302,00 |

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

0 empreendimento tem potencial de apresentar receita de locacdo anual de RS 2,5 milhdes

para um contrato de 20 anos com renovagao automatica. O custo para o empreendimento foi

estimado em RS 33,4 milhdes, para uma obra em um prazo de 30 meses, atingindo a taxa Selic

de longo prazo, equivalent

ﬂCIr

CONSULTORI
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f)  IMPACTOS NA VIZINHANGA

Do ponto de vista ambiental, o empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Centro, na sub-bacia contribuinte da galeria da Rua Mem de Sa. Segundo o Plano de
Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015), ndo possui cursos d’agua abertos, todos
os talvegues sdo dotados de galerias subterraneas para o escoamento das dguas pluviais.
Neste local, as inundagcGes causam severos prejuizos e graves transtornos aos moradores,
comerciantes e ao intenso trafego que ali circula. A concentracao dos lancamentos é outro
problema grave da bacia da Rua Mem de S3, pois todas as tubula¢des desdguam em uma sé
galeria ali existente, cuja capacidade de escoamento varia ao longo de sua extensdo. Eventos
de inundacdo tém sido bem frequentes nos ultimos anos. Neste contexto, é fundamental que
o empreendimento preveja reservatdrio de contengdo de aguas pluviais e instalagdo de
infraestrutura verde e azul, tanto nas calgadas como nas areas dos lotes de modo a garantir

aumento de permeabilidade e retengao temporaria das aguas pluviais.

Figura 13: Caracteristicas da bacia contribuinte da galeria Mem de Sa

BACIA DO CENTRO
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Fonte : Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015).
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Este empreendimento potencializa uma conexao pedonal entre o Passeio Publico e os Arcos
da Lapa com a continuagdo do mesmo eixo até a rua do Lavradio. Considerando a drea
construida, o conjunto de trés empreendimentos constitui um polo gerador de viagens e deve
ter um estudo de impacto de vizinhanca como apoio para a identificacido de medidas

mitigadoras.

Figura 14: Conexdo pedonal Passeio Publico, Arcos, Lavradio
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que os proprietdrios dos imdveis que compdem o terreno sao o Municipio e o
Estado do Rio de Janeiro e diante da vocagao apresentada, a estruturacao do projeto pode se
dar meio das seguintes modalidades: (i) Permuta por bens com ente que ird desenvolver o
empreendimento (item 5.5.3.1.3 do Relatdrio); (ii) Doag¢do, com possibilidade de
contrapartida de cunho social ou ambiental (item 5.5.3.1.2 do Relatério); (iii) Concessao de
uso para desenvolvimento e explora¢ao, com a possibilidade de contrapartida de cunho social
ou ambiental (item 5.5.3.2.1 do Relatério); (iv) estabelecimento de Parceria Publico-Privada
(item 5.5.3.2.4 do Relatério) para gestdo e administracao das atividades educacionais. Ha
possibilidade de dispensa de licitagdo no caso de transferéncia para 6rgaos e entidades da

administracado publica e doagdo para fins e usos de interesse social.

C2.1-9
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h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido é bastante desejada por investidores imobilidrios em diferentes frentes, desde os
usos residenciais, como especialmente aqueles voltados a cultura, gastronomia e turismo.
Entretanto, para a vocacdo indicada, predominantemente institucional voltado para

educacdo, essa sondagem ndo chega a ser tdo especifica.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

E necessario se atentar a compatibilidade entre o desenvolvimento do projeto e a protecdo e
conservacdo das caracteristicas socioespaciais da drea de protecdo do ambiente cultural

(APAC) dos Arcos da Lapa e drea de abrangéncia do imdvel tombado — Fundicdo Progresso

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

As questoes fundiadrias demonstram-se um desafio a ser superado, considerando as restri¢des,
gravames e desatualizacdes demonstradas pelas matriculas consultadas. Ademais, as
guestdes de tombamento também podem representar restricdo quanto a ocupacdo, de modo
gue um tratamento célere e especial pode ser solicitado para o desenvolvimento dos

empreendimentos pretendidos.

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 para educagdo profissional na drea da economia criativa esta muito
coerente com a vocacgao cultural de regidao de vizinhang¢a imediata. Espera-se, portanto, uma
externalidade muito positiva.

Embora isoladamente ndo tenha grande impacto de externalidade negativa no sentido da
geracdo de trafego, conforme ja dito acima, o conjunto dos trés empreendimentos (este e
outros dois propostos pelo Consdrcio na sub-regidao) constitui um polo gerador de viagens e
deve ter um estudo de impacto de vizinhanga como apoio para a identificagdo de medidas

mitigadoras.
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ANEXO C2.2

IMOVEL - ARCOS TERRENO GRANDE NA
LAVRADIO

U Urban Systems ‘Fl qugm VIEI Rﬂ&EZHSEN DE RAMBOLL QU (@.} MARINHD  Masterplan Rio 2023
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Rua dos Arcos, s/n? - Lote2 do PAL 47.474.
= DAREGIAO
Localizado no bairro da Lapa, drea central da Cidade do Rio de Janeiro, na regido
ocupada no inicio da colonizacdo da Cidade, drea de influéncia de Santa Teresa e Gléria. 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. O imével é um terreno e situa-se em esquina com frente para
a Rua dos Arcos e outra com a Rua do Lavradio, com divisas frontais e de uma das laterais do
terreno em grades com telas de arame e outra lateral com muros de casas vizinhas.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
O imével é de propriedade das Centrais Elétricas Brasileiras S.A. (Eletrobras), tendo
como matricula n? 96.338 do 22 Oficio do RGI, medindo aproximadamente 122m de frente,
66,73m de fundos, 34,50m pela lateral esquerda e 34,00m pela lateral direita. Possui formato
irregular com area do terreno de 3.819,51 m?, em topografia plana no nivel do logradouro.
Durante a vistoria identificamos que o imdvel se encontrava vazio.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Por ser um terreno, suas caracteristicas principais sao o seu cercamento por grades e
telas com apenas um dos lados encostado na divisa com casas em uma das laterais e o porte
de drea util compativel com um estacionamento para fins comerciais. Possui vdrias 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

diagnéstico do mercado.

C22-2
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= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O terreno localizado nos Arcos da Rua do Lavradio possui uma densidade populacional
variando de 50 a 200 habitantes por hectare, com uma renda média mensal entre 3 e 5 mil
reais. Estrategicamente, situado numa drea designada para comércio e servigos, no animado
bairro da Lapa, onde a renda média atinge R$7.032,00 e a taxa de emprego é de 1,72
empregos por habitante.

Essa localizacdo oferece uma oportunidade Unica para investidores e empreendedores, dada
a alta atividade econdmica na regidao. A proximidade aos Arcos da Lapa, um marco cultural e
turistico no Rio de Janeiro, amplifica ainda mais o potencial deste terreno para uma variedade

de empreendimentos comerciais e servicos.

Figura 15: Densidade demografica no entorno do imével Arcos Terreno Grande na Lavradio
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 16: Renda média domiciliar no entorno do imovel Arcos Terreno Grande na Lavradio
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 17: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Arcos Terreno Grande na

Lavradio
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Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis, evidencia-se uma oportunidade para a

concepcao de um empreendimento residencial de interesse social.

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 da Lapa,
sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso Residencial — Habitacdo de Interesse Social.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de 9.002
m?2 de drea de vendas dos 16,3 mil m? de drea construida. Realizando uma distribuicdo dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:
e Area de vendas de residencial popular: 9.002 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 se consolide no mercado no mesmo ano,
alcangando sua ocupacgdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia residencial de interesse social.

Tabela 3: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)
2026 2027 2028 2029 2030
| Residencial Popular 9.002|  9.002 - - - -
. % Captura da demanda
Tipologia Area (m?) ptu
2026 2027 2028 2029 2030
| Residencial Popular 9.002| 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 como o primeiro
ano de desenvolvimento para cada empreendimento, podendo ajustar o ano de inicio
conforme a priorizacdao dos projetos, contando apenas o nimero 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 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 pardmetros 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 Construcdo — ao analisar os ativos, foram definidas
as necessidades de intervencdo para colocar os imdéveis 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 imobiliarias.

Quadro 9: Resultado das condicdes legais e do melhor aproveitamento dos imdveis 35,37 e 39

IDENTIFICACAO ARCOS TERRENO GRANDE NA LAVRADIO
AREA DO TERRENO (m2) 3.946,00
ATE PROJETADA (m?) 12.860,00
AREA DE VENDA (m?) 9.002,00
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO Residencial 16.300,00
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 10: Quadro de areas

IDENTIFICACAO ARCOS TERRENO GRANDE NA LAVRADIO
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGCAO
(m?) (m?)

ACESSO 3.440,00 3.000,00 3.440,00
PAVIMENTO TIPO 3.440,00 3.000,00 3.440,00
COBERTURA 3.440,00 3.000,00 3.440,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 5

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 12.860,00 9.002,00 16.300,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 11: Custo de construcéo

IDENTIFICACAO

ARCOS TERRENO GRANDE NA LAVRADIO

CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 1.984,94
CUSTO COM BDI RS 2.656,80
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 16.300,00 m?

PROJETOS

RS 2.165.359,00

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO

RS 45.472.534,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA

42 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 12: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO ARCOS TERRENO GRANDE NA LAVRADIO
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO |AREA PRIVATIVA| VALOR POR SEGMENTO
(R$) (m?) (R$)
RESIDENCIAL-SOVO RS 10.104,00 1.938,60 RS 19.399.974,00
RESIDENCIAL-S1VO RS 9.630,00 3.877,20 RS 36.979.397,00
RESIDENCIAL-S2V0 RS 8.999,00 646,20 RS 5.399.622,00
VAREJO RS 10.104,00 2.540,00 RS 25.664.548,00

VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS)

RS 87.443.541,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 87,4 milhdes de VGV, com

uso residencial de RS 61,7 milhdes e para o uso comercial RS 25,6 milhdes. Os ativos foram

estimados no valor total de RS 22,7 milhdes representando cerca de 26% do VGV do

empreendimento. O custo estimado para o empreendimento n3o deve ultrapassar os RS 45,4

milhdes, sendo hoje o grande desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de

ﬂCIr
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42 meses, poder atingir taxa de retorno adequadas ao mercado imobilidrio, ou seja, superior

a 18%a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, o empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Centro, na sub-bacia contribuinte da galeria da Rua Mem de Sa. Segundo o Plano de
Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015), ndo possui cursos d’agua abertos, todos
os talvegues sdo dotados de galerias subterraneas para o escoamento das aguas pluviais.
Neste local, as inundacGes causam severos prejuizos e graves transtornos aos moradores,
comerciantes e ao intenso trafego que ali circula.

A concentracdo dos lancamentos é outro problema grave da bacia da Rua Mem de S3, pois
todas as tubulacbes desaguam em uma sé galeria ali existente, cuja capacidade de
escoamento varia ao longo de sua extensdo. Eventos de inundacdo tém sido bem frequentes
nos ultimos anos. Neste contexto, é fundamental que o empreendimento preveja reservatdrio
de contencdo de aguas pluviais e instalacdo de infraestrutura verde e azul tanto nas calcadas
como nas areas dos lotes de modo a garantir aumento de permeabilidade e retencdo

temporaria das aguas pluviais.
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Figura 18: Caracteristicas da bacia contribuinte da galeria Mem de Sa

BACIA DO CENTRO

LEGENDA

A vateoemon

UARTE OF BACA DA AL ERA VIV OF A
GALTIBAS OF MACHODRIIACEN ¥ » 1 20 m)

TALVEGUES E CALEIAS o « 1.0m

CLFVAS OE VL

BRI VARO

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

Este empreendimento potencializa uma conexdao pedonal entre o Passeio Publico e os Arcos
da Lapa com a continuagdo do mesmo eixo até a rua do Lavradio. Considerando a drea
construida, o conjunto de trés empreendimentos constitui um polo gerador de viagens e deve

ter um estudo de impacto de vizinhanga como apoio para a identificagdo de medidas

mitigadoras.
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Figura 19: Conex&o pedonal Passeio Publico, Arcos, Lavradio
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que o imdvel é de propriedade da Eletrobras, que foi privatizada, as regras
aplicaveis sdao aquelas relativas aos entes privados. Uma vez que a vocagao identificada aponta
para a conveniéncia de aproveitamento do imdvel em programas de habitagao de interesse
social, ha possibilidade de (i) doagdao pela Eletrobras ao ente publico que se disponha a
desenvolver diretamente a renovagao e a disponibilizagdo dos iméveis a populagdo no ambito
de programas de habitacdo desenvolvidos por entes publicos, sendo necessario avaliar a
viabilidade de convergéncia publico e privada por meio de financiamentos tradicionais ou
alternativos explorados no item 5.5.1.1. do Relatério; ou (ii) permuta por bens imdveis da
administracdo publica que sejam do interesse da Eletrobras (item 5.4.3.1.3 do Relatédrio).
Posteriormente a transferéncia para o ente publico, é possivel o aporte dos imdveis no
programa Minha Casa Minha Vida ou o estabelecimento de Parceria Publico Privada de

natureza patrocinada (item 5.5.3.2.4 do Relatdrio).
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h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido é bastante desejada por investidores imobilidrios em diferentes frentes, desde os
usos residenciais, como especialmente aqueles voltados a cultura, gastronomia e turismo.
Entretanto, para a vocacdo indicada, voltada para HIS, essa sondagem chega a ser tdo
especifica, valendo-se de uma demanda sempre superior a oferta de produtos imobilidrios.

Certamente, para a viabilizacdo economico-financeira de um empreendimento dessa
natureza, este deverd estar associado a algum programa habitacional municipal ou de outro

ente governamental (Ex. MCMV).

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha duas indisponibilidades averbadas na matricula do imdvel, sendo uma por ordem do juizo
da 22 Vara Federal de Palmas/TO e a segunda por ordem da 42 Vara do Trabalho do Rio de
Janeiro.

E necessario se atentar 3 compatibilidade entre o desenvolvimento do projeto e a protecdo e
conservacdo das caracteristicas socioespaciais da area de protecdo do ambiente cultural

(APAC) dos Arcos da Lapa e area de abrangéncia de bem tombado, Fundicdo Progresso.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Ndo foram identificadas demandas legislativas ou de normas urbanisticas em rela¢cdo ao

aproveitamento deste imovel.

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”.
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)  EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso habitacional proposto, com as caracteristicas de um empreendimento habitacional de
interesse social, se ajusta muito bem a vizinhanca da Lapa e pode contribuir, como
externalidade positiva importante, para a diversidade de usos na sub-regido, criando uma
dindmica urbana revitalizadora.

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanca causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m2),
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.

C2.2-12
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ANEXO C2.3

IMOVEL - ARCOS VIZINHO CIEP
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Rua dos Arcos, s/n? - Lote2 do PAL 47.474.
= DAREGIAO
Localizado no bairro da Lapa, area central da Cidade do Rio de Janeiro, na regidao
ocupada no inicio da colonizacdo da Cidade, drea de influéncia de Santa Teresa e Gléria. 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. O imével é um terreno e situa-se em esquina com frente para
a Rua dos Arcos e outra com a Rua do Lavradio, com divisas frontais e de uma das laterais do
terreno em grades com telas de arame e outra lateral com muros cerca do CIEP.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
O imovel é de propriedade das Centrais Elétricas Brasileiras S.A. (Eletrobras)tendo
como matricula n296.340 do 22 Oficio do RGI, medindo aproximadamente 111,86m de frente,
89,82m de fundos, 17,30m pela lateral esquerda e 115,46m pela lateral direita. Possui formato
irregular com area do terreno de 5.910,91 m?, em topografia plana no nivel do logradouro.
Durante a vistoria identificamos que o imdvel se encontrava vazio.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Por ser um terreno, suas caracteristicas principais sao o seu cercamento por grades e
telas com apenas um dos lados encostado na divisa com o CIEP e a area util compativel com
um estacionamento ou construgao 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 imdvel no Arco Vizinho do CIEP esta localizado numa area com uma densidade
populacional variando de 50 a 200 habitantes por hectare e uma renda média mensal entre 3
e 5 mil reais. Sua utilizacdo voltada para comércio e servicos reflete a dinamica econémica da

regido, situada no centro do Rio de Janeiro.
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Além disso, a drea esta passando por um notdvel desenvolvimento, com a previsdo de
empreendimentos empresariais de alto padrdo e a construcdo de 803 novas unidades
residenciais. Estes projetos indicam um potencial significativo para investidores e
empreendedores, tornando o imével no Arco Vizinho do CIEP uma escolha estratégica para
guem busca oportunidades comerciais e residenciais num ambiente em expansdo no coragao

da cidade.

Figura 20: Densidade demografica no entorno do imovel Arcos Vizinho CIEP

Densidade Demografica (hab/ha) L
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1a20

20a50
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Imével analisado

Fonter IBGE 2040
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i\ )

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 21: Renda média domiciliar no entorno do imovel Arcos Vizinho CIEP

Renda Média Domiciliar (R$)
Até R$1000
De R$1000 a R$2000
De R$2000 a R$3000
De R$3000 a R$5000
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De R$8000 a R$10000
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9 Imével analisado

Fonte: IBGE 2010

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 22: Resumo das caracteristicas do entorno do imovel Arcos Vizinho CIEP
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Areas nio edificadas Skylux 322 a4 RS 14.744
Areas residenciais Vargas 1140 360 41 R$8.760
Favela Total Geral 803 43 R$11.054

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

= VOCAGCAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e sua localizacdo, 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 habitagdo ou por meio

de financiamento imobilidrio sujeito a riscos de mercado. Além disso, algumas areas com

finalidade de uso comercial.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imdével representa no tecido urbano da regido da Lapa,

sugerimos a seguinte ocupagao:

e Uso Residencial — Perfil de funcionarios publicos ou trabalhadores do Centro do Rio.
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d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de
19.145 m? de area de vendas dos 30,8 mil m? de area construida. Realizando uma distribui¢do
dessa area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial: 16.295 m?;

e Area de vendas de varejo: 2.850 m2.
Com base na andlise dessa distribuicdo e na projecdao 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 se consolide no mercado no mesmo ano,
alcancando sua ocupacdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia de varejo e residencial.

Tabela 4: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 16.295 16.295 - - - -
Varejo 2.850 2.850 - - - -

N N p % Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 16.295 10% 0% 0% 0% 0%
Varejo 2.850 11% 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 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 condic¢des legais e o melhor aproveitamento
do imodvel — 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
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empreendimento estudado; (iii) Custo de Construcdo — 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 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.

Quadro 13: Resultado das condicdes legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICACAO

ARCOS VIZINHO CIEP

AREA DO TERRENO (m?) 5.910,90
ATE PROJETADA (m?) 27.350,00
AREA DE VENDA (m?) 19.145,00
Comercial
AREA E LENTE DE A
AREA EQUIVALENT ) CONSTRUCAO Residencial 30.850,00
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 14: Quadro de areas

IDENTIFICACAO

ARCOS VIZINHO CIEP

U Urban Systems ﬁ a r

CONSULTORI

: /
AN RAMBOLL FDR'“()

MARINKO

ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)

ACESSO 3.500,00 2.450,00 3.500,00
PAVIMENTO TIPO 3.500,00 2.450,00 3.500,00
COBERTURA 3.500,00 2.450,00 3.500,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 9

AREA TOTAL DO

EMPREENDIMENTO 27.350,00 19.145,00 30.850,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
C23-6
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Quadro 15: Custo de construcéo

IDENTIFICAGCAO ARCOS VIZINHO CIEP
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 1.984,90
CUSTO COM BDI RS 2.827,50
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 30.850,00 m?
PROJETOS RS 4.361.430,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO RS 91.590.031,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 42 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 16: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO | ARCOS VIZINHO CIEP
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO (AREA PRIVATIVA| VALOR POR SEGMENTO
(RS) (m?) (RS)

RESIDENCIAL-S1VO R$ 9.630,00 4.888,50 RS 46.994.650,00

RESIDENCIAL-S2VO0 R$ 8.999,00 9.777,00 RS 87.473.882,00

RESIDENCIAL-S3VO R$ 8.577,00 1.629,50 R$ 13.723.371,00

VAREJO R$ 9.630,00 2.850,00 R$ 27.445.646,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO R$ 175.637.548,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

0 empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 175,6 milhdes de VGV, com
uso residencial de RS 148,1 milhdes e para o uso comercial RS 27,4 milhdes. Os ativos foram
estimados no valor total de RS 45,4 milhdes representando cerca de 26% do VGV do
empreendimento. O custo estimado para o empreendimento n3o deve ultrapassar os RS 91,5
milhdes, sendo hoje o grande desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de
48 meses, poder atingir taxa de retorno adequadas ao mercado imobilidrio, ou seja, superior

a 18%a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, o empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Centro, na sub-bacia contribuinte da galeria da Rua Mem de Sa. Segundo o Plano de
Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015), ndo possui cursos d’agua abertos, todos
os talvegues sdo dotados de galerias subterraneas para o escoamento das aguas pluviais.

Neste local, as inundagcbes causam severos prejuizos e graves transtornos aos moradores,

C23-7
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comerciantes e ao intenso trafego que ali circula. A concentracao dos lancamentos é outro
problema grave da bacia da Rua Mem de S3, pois todas as tubula¢des desdguam em uma sé
galeria ali existente, cuja capacidade de escoamento varia ao longo de sua extensdo. Eventos
de inundacdo tém sido bem frequentes nos ultimos anos. Neste contexto, é fundamental que
o empreendimento preveja reservatério de contencdo de aguas pluviais e instalacdo de
infraestrutura verde e azul tanto nas calcadas como nas areas dos lotes de modo a garantir

aumento de permeabilidade e retencdo temporaria das aguas pluviais.

Figura 23: Caracteristicas da bacia contribuinte da galeria Mem de Sa

BACIA DO CENTRO

LEGENDA

GA et ceeaca
RARTE O SACA DA GALEFA VIV OF A

GALTIBAS OF MACHODRLIACEM 3 » 120 =)

TALVEGUES £ CALLIAS o « 1.0m
CLRVAS DF WVEL

SATEMA VARD

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

Este empreendimento potencializa uma conexdo pedonal entre o Passeio Publico e os Arcos
da Lapa com a continuacdo do mesmo eixo até a rua do Lavradio. Considerando a drea
construida, o conjunto de trés empreendimentos constitui um polo gerador de viagens e deve
ter um estudo de impacto de vizinhanca como apoio para a identificacdo de medidas

mitigadoras.

C2.3-8
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Figura 24: Conex&o pedonal Passeio Publico, Arcos, Lavradio
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que o imodvel, aparentemente, é de propriedade da Eletrobras, que foi

privatizada, as regras aplicaveis sdao aquelas relativas aos entes privados.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido é bastante desejada por investidores imobilidrios em diferentes frentes, desde os
usos residenciais, como especialmente aqueles voltados a cultura, gastronomia e turismo.
Para a vocacgao indicada, voltada para os usos residenciais de padrao de mercado, a localizagao
se mostra bastante assertiva, na transicdao entre a Lapa e o Centro tradicional, ja sendo

reconhecida como de desejo para ofertas do mercado imobiliario.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha duas indisponibilidades averbadas na matricula do imével, sendo uma por ordem do juizo
da 22 Vara Federal de Palmas/TO e a segunda por ordem da 42 Vara do Trabalho do Rio de
Janeiro.

E necessério se atentar a compatibilidade entre o desenvolvimento do projeto e a protecdo e
conservacdo das caracteristicas socioespaciais da drea de prote¢do do ambiente cultural

(APAC) dos Arcos da Lapa e area de proximidade de bem tombado, Fundicdo Progresso.

C23-9
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j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

As questdes fundiarias demonstram-se um desafio a ser superado, considerando as restri¢des,

gravames e desatualizacdes demonstradas pelas matriculas consultadas.

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 - “Indesign”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso habitacional proposto, com as caracteristicas de um empreendimento habitacional
destinado a funciondrios publicos e trabalhadores do Centro, € complementar aos usos de
habitacdo social e institucional propostos pelo Consdrcio para os outros Ativos Publicos da
sub-regido da Lapa, criando um mix diversificado de uso que pode gerar, no conjunto, uma
externalidade muito positiva para toda a area.

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 poderdao 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 C3

REGIAO - LAVRADIO

C3.1 - IMOVEL - LAVRADIO EM FRENTE AO RIO SCENARIUM
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ANEXO C3.1

IMOVEL - LAVRADIO EM FRENTE AO RIO
SCENARIUM

T ‘ .
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c31-1



»: BNDES
a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Rua do Lavradio, n2 19.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Centro, area central da Cidade do Rio de Janeiro. 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 imével é de propriedade do Estado do Rio de Janeiro com matricula n2 51.899, do
22 Oficio do RGI. Durante a vistoria foi constatado que o imdvel se encontrava vazio.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Trata-se de um terreno de esquina entre a Rua dos Arcos e a Rua do Lavradio, com
topografia plana, formato irregular, medindo 123,20m de frente, 66,73 de fundos, e 34.00m,
aproximadamente, em ambas as laterais, totalizando 5.910,91m? de 4rea de terreno e situado
no nivel do logradouro. Encontra-se cercado por muro e grades com telas e sua area é
compativel com uma construcdo de grande porte para fins diversos. Possui varios elementos

arboreos relevantes 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
diagnoéstico do mercado.

= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O imdvel na Lavradio em frente ao Rio Scenarium estd localizado numa darea com
densidade populacional moderada, variando de 20 a 50 habitantes por hectare, e possui uma
renda média mensal entre 3 e 5 mil reais. Situado numa 4rea comercial no bairro do Centro,
onde a taxa de empregos atinge notaveis 22 empregos por habitante e a renda média é de
R$7.012,00, este imdvel oferece uma base sélida para negdcios e atividades comerciais.

Além disso, a regido estad 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 dinamico para investimentos e oportunidades

residenciais, tornando o imoével na Lavradio em frente ao Rio Scenarium uma escolha
C3.1-2
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estratégica para aqueles que buscam um ambiente comercial prdspero e residencial, no
coracdo do centro do Rio de Janeiro.

Figura 25: Densidade demografica no entorno do imével na Lavradio em frente ao Rio

Scenarium

Densidade Demografica (hab/ha) L
< S

1a20

20a50

50 a 200

200 a 500

500 a 1000
Acima de 1000

Imével analisado

Fonte: xgé}s 2010
jjuca;
Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 26: Renda média domiciliar no entorno do imovel na Lavradio em frente ao Rio

Scenarium

Renda Média Domiciliar (R$)
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 RS8000
De R$8000 a R$10000
Acima de R$10000

9 Imével analisado

Fonte: IBGE 2010

Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 27: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel na Lavradio em frente ao Rio

Scenarium

m COMERCIO

® CONSTRUCAO CIVIL

1 INDUSTRIA
| SERVIGOS
?: i
\,
O
o\,
5= CENTRO
S Populagio (2023) 27.151
g Domicilios (2023) 14.108
% Renda Média Familiar (R$/ més) - (2023) R$7.012
v o« Empregos totais (2021) 598,141
n" z Empregos/pop 22,03
-i
W
i) %;:‘: i / Empresarial  Area locével (m?) Vadn(::'rédla Pr:éts:/mmé,&:ln
o' Corporate 3.233.416 29% R$24,14
%/1 A 329.387 57% RS 40,34
ﬁf — 5 E AA 286.067 36% RS$ 55,21
T " ] AAA 185.364 26% RS$ 80,15
A LAVRADIO"EMj B 152.260 34% RS 29,32
2 ¥ =7 R FRENTE AO RIO 88 353.258 28% RS 24,64
o ' B - SCENARIUM c 1.927.080 24% RS 18,93
i H1as | \ O % Office 1.675.587 11% R$25,51
S| g =l @ B 127.055 20% RS 41,96
‘S 1 ¥ [:] c 1.548.532 11% RS 24,62
L @ Total Geral 4.909.004 21% R$24,75
Legenda Empresarial previsto Area locdvel (m?)
E"';i'“il‘:!“‘ Bairros  +— Linha do trem Escolas Escritrios  Pontos turisticos  Uso do Solo Corp 43:15%
Pl O Estagdes do LT O Privada W AAA 0 Cultural Cobertura arborea e arbustiva AA 20.000
O BRT +— Linha do VLT O Puti AA ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa AAA 20.596
== Linha BRT A Aeroportos . ‘: d'ca nA © Natural Areas de comércio e servicos B 3.600
O EstagdesdoMetrd 0 Scucaces \ m 88 0 Praia Aceas de educagio e saide Total Geral 44.196
+— Linha do Metrd e — Q Privada g g @ Outros wm Areas de explorag3o mineral .
© Estagdes do Bonde ©Q Piblica ® C = Aceas de lazer Langamentos NeTotal de Pri re: Média de
+— Linha do Bonde + Hospitais B Hoteis 2"'35“ transporte Residenciais Unidades M::i:(I:’) Valor (R$/m?)
= Areasindustriais
O Estagdesdetrem @ BensTombados = Areas institucionais e de infraestrutura pablica Cores Do Rio 121 44 RS 8.949
Areas nio edificadas Skylux 322 44 RS 14.744
Areas residenciais Vargas 1140 360 a1 R$8.760
Favela Total Geral 803 43 R$11.054

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

Com base nas particularidades dos imdveis e sua localizacdo, 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 habitagdo ou por meio

de financiamento imobilidrio sujeito a riscos de mercado. Além disso, algumas areas com

finalidade de uso comercial.

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 da regido da Lapa,
sugerimos a seguinte ocupagao:

e Uso Residencial — Perfil de funcionarios publicos, artistas de classe criativa ou

trabalhadores do Centro do Rio, com areas de no maximo 60,00 m?2.
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d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imével, possui um potencial de desenvolvimento de 5.775
m? de area de vendas dos 11 mil m? de drea construida. Realizando uma distribuicdo dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial: 4.980 m?;

e Area de vendas de varejo: 795 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 se consolide no mercado no mesmo ano,
alcancando sua ocupacdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia de varejo e residencial.

Tabela 5: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 4.980 4.980 - - - -
Varejo 795 795 - - - -

N N p % Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 4.980 3% 0% 0% 0% 0%
Varejo 795 3% 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 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 imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢Ges legais e o melhor aproveitamento
do imodvel — 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
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empreendimento estudado; (iii) Custo de Construcdo — ao analisar os ativos, foram definidas
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 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.

Quadro 17: Resultado das condi¢cdes legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICACAO LAVRADIO EM FRENTE AO RIO SCENARIUM
AREA DO TERRENO (m2) 4.000,00
ATE PROJETADA (m?) 8.250,00
AREA DE VENDA (m?) 5.775,00
Comercial
AREA E LENTE DE A
AREA EQUIVALENT z CONSTRUCAO Residencial 11.050,00
(m?)
Institucional
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Quadro 18: Quadro de areas
IDENTIFICACAO LAVRADIO EM FRENTE AO RIO SCENARIUM
ATE COMPUTAVEL| AREA DE VENDAS | AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO 3.500,00 2.450,00 3.500,00
PAVIMENTO TIPO 3.500,00 2.450,00 3.500,00
COBERTURA 3.500,00 2.450,00 3.500,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 9
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 27.350,00 19.145,00 30.850,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 19: Custo de construcéo

IDENTIFICACAO LAVRADIO EM FRENTE AO RIO SCENARIUM
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 2.428,20

CUSTO COM BDI RS 3.250,10

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGCAO 11.050,00 m?

PROJETOS RS 1.795.732,00

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO RS 37.710.379,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 20: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO LAVRADIO EM FRENTE AO RIO SCENARIUM
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO |AREA PRIVATIVA| VALOR POR SEGMENTO
(R$) (m?) (R$)

RESIDENCIAL-SOVO RS 9.733,00 996,00 RS 9.635.796,00

RESIDENCIAL-S1VO RS 9.276,00 1.992,00 RS 18.181.812,00

RESIDENCIAL-S2V0 RS 8.668,00 1.992,00 RS 17.164.447,00

VAREJO RS 9.733,00 795,00 RS 7.737.836,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO RS 52.737.891,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

0O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 52,7 milhdes de VGV, com
uso residencial de RS 44,9 milhdes e para o uso comercial RS 7,7 milhdes. Os ativos foram
estimados no valor total de RS 6 milhdes representando cerca de 11,4% do VGV do
empreendimento. O custo estimado para o empreendimento n3o deve ultrapassar os RS 37,7
milhGes, 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 imobilidrio, ou seja, superior

a 18%a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, o empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Centro, na sub-bacia contribuinte da galeria da Rua Mem de Sa. Segundo o Plano de
Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015), a rua do Lavradio é muito vulnerdvel a
inundacdes e ndo deve ter intervencdes subterraneas. Neste contexto, o empreendimento

nao terd estacionamento.

Figura 28: Inundac8es na Sub- bacia Hidrografica Mem de S&
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Rua do Resende, Dezembro/2010
(Fonte: Agéncia O Globo)

Ruados Invalidos - Margo/2010
(Fonte: Portal Terra)

Rua do Lavradio, Lapa — Janeiro/2010
(Fonte: Agéncia Estado)

Av. Mem de S3a, Abril/2010
(Fonte: Portal G1)

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

Neste contexto, é fundamental que o empreendimento preveja reservatério de contencdo de

aguas pluviais e instalacdo de infraestrutura verde e azul, tanto nas calgadas como nas areas

dos lotes de modo a garantir aumento de permeabilidade e retengdo temporaria das aguas

pluviais.

Este empreendimento esta articulado com a conexao pedonal entre o Passeio Publico e os

Arcos da Lapa. Apresenta dois acessos. O acesso de pedestres serd pela rua do Lavradio e o

acesso de carros pela Rua Pedro I

Uurp;nsyst_gms T]NQIrQVIEIRAREZENDE RAMBOLL PDRIU@‘EMARINHH
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Figura 29: Conex&o pedonal Passeio Publico, Arcos, Lavradio
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que o proprietario do imével é o Estado do Rio de Janeiro, e diante da vocagdo
apresentada, a estruturacdao do projeto pode se dar meio das seguintes modalidades: (i)
Venda para posterior desenvolvimento, com a possibilidade de contrapartida de cunho social
ou ambiental a ser prevista na forma de encargo contratual (item 5.5.3.1.1 do Relatdrio),
sendo possivel a utilizagdo 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 implementagao 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 agregac¢do das futuras unidades ao patrimonio
publico; (ii) Integralizacdo do imdvel em Fll para desenvolvimento e gera¢do de renda.(item

5.5.3.1.4).
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h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido é bastante desejada por investidores imobilidrios em diferentes frentes, desde os
usos residenciais, como especialmente aqueles voltados a cultura, gastronomia e turismo.
Para a vocacdo indicada, voltada para os usos residenciais de padrdo de mercado, a localizacao
se mostra bastante assertiva, na transicdo entre a Lapa e o Centro tradicional, j& sendo

reconhecida como de desejo para ofertas do mercado imobilidrio.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Nao foram identificados pontos criticos e ajustes a serem propostos para este imével.
E necessario se atentar & compatibilidade entre o desenvolvimento do projeto e a protecdo e
conservacdo das caracteristicas socioespaciais da drea de protecdo do ambiente cultural

(APAC) dos Arcos da Lapa.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

N3do foram identificadas demandas na legislacdo e normas urbanisticas a fim de que seja

possivel o aproveitamento regular desse imdvel.

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 habitacional proposto, com as caracteristicas de um empreendimento habitacional de
um padrao mais alto, voltado para funcionarios publicos e trabalhadores da economia criativa,
se ajusta bem a vizinhancga de cultura e entretenimento do Lavradio, sendo razoavel prever

efeitos de externalidade positiva na sub-regido com a sua implantacao.
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ANEXO C4

REGIAO — CARIOCA

IMOVEL - RUA DA CARIOCA, 35, 37, 39, 43,45 ,47 e 49 (CINE IRIS)
IMOVEL — REPUBLICA DO PARAGUAI_BNDES
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ANEXO C4.1

IMOVEL —RUA DA CARIOCA, 35, 37, 39, 43, 45, 47

e 49 (CINE IRIS)
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Rua da Carioca, n? 35, 37, 39, 43, 45, 47 e 49 (Cine Iris).

= DA REGIAO DA RUA DA CARIOCA

Localizado no Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada no inicio da colonizacdo da

Cidade, com forte influéncia do Corredor Cultural e com muitas edificagcdes tombadas devido

ao seu valor histérico. O Bairro é servido por todos os servicos comunitdrios e publicos

essenciais para um grande centro urbano. Os imdveis estdo localizados na Rua da Carioca, com

acesso tanto pelo lado do Largo da Carioca como pela Praca Tiradentes, e faz parte de uma

das areas mais preservadas da Cidade.

» |MOVEL: Rua da Carioca, 49/51:

U Urban Systems

DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO

O imdvel é de propriedade do Estado do Rio de Janeiro, com matricula n? 33.251
do 22 Oficio do RGI. No imével funciona o Cinema Iris.

DO IMOVEL

O imovel é um sobrado erguido em um terreno de formato retangular, de
topografia plana e no nivel do logradouro, com area de terreno de 635,00m?2. O
imovel é composto por térreo e dois pavimentos, com area construida total de
1.904,79 m?, em padrdo construtivo normal para a época, aparentando
estabilidade e condi¢des de habitabilidade funcional. Durante a vistoria do
imével foi observado seu estado regular de conservagao.

Foi disponibilizado pelo proprietario Laudo de Avaliagdo, datado de 19 de
fevereiro de 2021, que contribuiu para as informagdes do imdvel.

Foi disponibilizado pelo proprietdrio Laudo de Avaliagcdo, datado de 19 de
fevereiro de 2021, que contribuiu para as informacgdes do imdvel.
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Sua estrutura é composta por fundagdes de pedra e madeiras com alvenaria de
tijolos macicos e pisos de madeira. As paredes externas sdao de pedra ancoradas
por argamassa com 6leo de baleia, como foi construida na época. O imével
apresenta reformas de materiais mais modernos como concreto armado e todas
as adaptacgdes para funcionamento de uma sala de cinema. Tem estabilidade e
solidez, ndo necessitando assim, de sofrer intervencdes de obras estruturais para

renovar sua condicdo de estabilidade e habitabilidade funcional.
C41-2
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= |MOVEL: Rua da Carioca, 47:

DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO

O imdvel é de propriedade do Estado do Rio de Janeiro, tendo como matricula
57.276 do 22 Oficio do RGI, onde estdao suas dimensoes listadas, em formato
retangular com area do terreno de 341,86 m?, em topografia plana no nivel do
logradouro. O imodvel esta vazio e fechado.

DO IMOVEL

N3o foi feita a vistoria interna no imdvel e seu estado aparente pela observacao
externa é regular. Sua area construida total de 1.025,58 m?, composto por prédio
tipo sobrado, com térreo e dois pavimentos em padrdo construtivo normal para
a época, aparentando estabilidade e condi¢des de habitabilidade funcional.
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Sua estrutura é composta por fundacdes de pedra e madeiras com alvenaria de
tijolos macicos e pisos de madeira. As paredes externas sdo de pedra ancoradas
por argamassa com O6leo de baleia, como foi construida na época. O imdvel
apresenta reformas de materiais mais modernos como concreto armado e
estabilidade e solidez, ndo necessitando assim, de sofrer intervenc¢Ges de obras

estruturais para renovar sua condicdo de estabilidade e habitabilidade funcional.

= |MOVEL: Rua da Carioca, 45:

U Urban Systems

DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO

O imével é de propriedade do Estado do Rio de Janeiro, tendo como matricula
63.786 do 22 Oficio do RGI, onde estdo suas dimensdes listadas, em formato
retangular com area do terreno de 329,48 m?, em topografia plana no nivel do
logradouro. O imével esta vazio e fechado.

DO IMOVEL

Nao foi feita a vistoria interna no imével e seu estado aparente pela observagao
externa é regular. Sua drea construida total de 1.317,92 m?, composto por prédio
tipo sobrado, com térreo e trés pavimentos em padrao construtivo normal para
a época, aparentando estabilidade e condi¢des de habitabilidade funcional.
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Sua estrutura é composta por fundacdes de pedra e madeiras com alvenaria de

tijolos macicos e pisos de madeira. As paredes externas sdo de pedra ancoradas
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por argamassa com o6leo de baleia, como foi construida na época. O imével
apresenta reformas de materiais mais modernos como concreto armado e
estabilidade e solidez, ndo necessitando assim, de sofrer intervencdes de obras
estruturais para renovar sua condicdo de estabilidade e habitabilidade funcional.

= |MOVEL: Rua da Carioca, 43:

e DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
O imdvel é de propriedade do Estado do Rio de Janeiro tendo como matricula
63.785 do 22 Oficio do RGI, onde estdao suas dimensoes listadas, em formato
retangular com area do terreno de 352,85 m?, em topografia plana no nivel do
logradouro. Atualmente o imdvel estd ocupado pelo Grupo Arco Iris de Cidadania
LGBT.

e DO IMOVEL
Durante a vistoria interna no imével foram observadas reformas estruturais e
obras de modernizacdo. Sua area construida total de 1058,55 m?2, composto por
prédio tipo sobrado, com térreo e dois pavimentos em padrdo construtivo
normal para a época, aparentando estabilidade e condicdes de habitabilidade
em estado de conservacgdo regular.

e CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Sua estrutura é composta por fundagdes de pedra e madeiras com alvenaria de
tijolos macicos e pisos de madeira. As paredes externas sdo de pedra ancoradas
por argamassa com o6leo de baleia, como foi construida na época. O imdével
apresenta reformas de materiais mais modernos como concreto armado e
estabilidade e solidez, ndo necessitando assim, de sofrer interveng¢des de obras

estruturais para renovar sua condi¢do de estabilidade e habitabilidade funcional.
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= |MOVEL: Rua da Carioca, 39:

DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO

O imével é de propriedade do Estado do Rio de Janeiro, tendo como matricula
63.783 do 22 Oficio do RGI, onde estdao suas dimensoes listadas, em formato
retangular com drea do terreno de 199,47 m? em topografia plana no nivel do
logradouro. Atualmente o imdvel se encontra vazio e fechado.

DO IMOVEL

N3o houve vistoria interna no imdvel, mas aparenta estado de conservacao
regular. Sua area construida total de 398,94 m?, composto por prédio tipo
sobrado, com térreo e um pavimento em padrdo construtivo normal para a
época, aparentando estabilidade e condicdes de habitabilidade em estado de
conservagdo regular.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Sua estrutura é composta por fundaces de pedra e madeiras com alvenaria de
tijolos macicos e pisos de madeira. As paredes externas sdo de pedra ancoradas
por argamassa com o6leo de baleia, como foi construida na época. O imdvel
apresenta reformas de materiais mais modernos como concreto armado e
estabilidade e solidez, ndo necessitando assim, de sofrer intervenc¢Ges de obras

estruturais para renovar sua condicdo de estabilidade e habitabilidade funcional.

= |MOVEL: Rua da Carioca, 37:

U Urban Systems

DA PROPRIEDADE OU OCUPAGCAO

O imével é de propriedade do Estado do Rio de Janeiro, tendo como matricula
57.606 do 22 Oficio onde estdo suas dimensdes listadas, em formato retangular
com area do terreno de 187,58 m?, em topografia plana no nivel do logradouro.
Atualmente o imdvel se encontra vazio e fechado.

DO IMOVEL

N3o houve vistoria interna no imdvel, mas aparenta estado de conservagao
regular. Sua area construida total de 375,16 m?, composto por prédio tipo
sobrado, com térreo e dois pavimentos em padrao construtivo normal para a
época, aparentando estabilidade e condi¢des de habitabilidade em estado de
conservagao regular.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
C4.1-5
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Sua estrutura é composta por fundacdes de pedra e madeiras com alvenaria de
tijolos macicos e pisos de madeira. As paredes externas sdo de pedra ancoradas
por argamassa com o6leo de baleia, como foi construida na época. O imével
apresenta reformas de materiais mais modernos como concreto armado e
estabilidade e solidez, ndo necessitando assim, de sofrer intervenc¢des de obras
estruturais para renovar sua condicdo de estabilidade e habitabilidade funcional.

» |MOVEL: Rua da Carioca, 35:
e DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO

O imével é de propriedade do Estado do Rio de Janeiro, tendo como matricula
63.780 do 22 Oficio do RGI, onde estdao suas dimensdes listadas, em formato
retangular com area do terreno de 180,00 m?, em topografia plana no nivel do
logradouro. Atualmente, a firma Vesuvio Comércio e Industria de Guarda-Chuvas
ocupa o imovel.

e DO IMOVEL
Durante a vistoria identificou-se que o imdvel esta ocupado por uma Loja de
guarda-chuvas. Sua area construida total de 354,38 m?, composto por prédio tipo
sobrado, com térreo e dois pavimentos em padrdo construtivo normal para a
época, aparentando estabilidade e em estado de conservacdo regular.

e CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Sua estrutura é composta por fundagdes de pedra e madeiras com alvenaria de
tijolos macicos e pisos de madeira. As paredes externas sdao de pedra ancoradas
por argamassa com o6leo de baleia, como foi construida na época. O imdvel
apresenta reformas de materiais mais modernos como concreto armado e
estabilidade e solidez, ndo necessitando assim, de sofrer interveng¢des de obras

estruturais para renovar sua condi¢ao de estabilidade e habitabilidade funcional.
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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.

» CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

Os imodveis localizados na Rua Carioca estao inseridos numa regido com baixa
densidade populacional, variando de 1 a 20 habitantes por hectare, e possuem uma renda
média mensal entre 3 e 5 mil reais. Estrategicamente localizados numa 4rea comercial no
bairro do Centro, onde a taxa de empregos atinge notaveis 22 empregos por habitante e a
renda média é de R$7.012,00, esses imoveis oferecem um ambiente propicio para negdcios e
atividades comerciais.

Além disso, a regido estd prestes a receber novos empreendimentos empresariais,
totalizando 44.196 m? de dreas locaveis, juntamente com a construcdo de 803 novas unidades
residenciais. Esses projetos indicam um cendrio dindmico para investimentos e oportunidades
residenciais, tornando os imdveis na Rua Carioca uma escolha estratégica para aqueles que
buscam um ambiente comercial préspero e residencial, no coracdo do centro do Rio de

Janeiro.

Figura 30: Densidade demografica no entorno do imoével Rua da Carioca, 35, 37, 39, 43, 45, 47 E
49 (Cine Iris)
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 31: Renda média domiciliar no entorno do imdvel Rua da Carioca, 35, 37, 39, 43, 45, 47 E
49 (Cine Iris)

Santo
Cristo,

Renda Média Domiciliar (R$)
Até R$1000
De R$1000 a R$2000
De R$2000 a R$3000
De R$3000 a R$5000
= De RS5000 a R$8000
== De R$8000 a R$10000
m= Acima de R$10000

Yo%

9 Imével analisado

;i Za\
.__Fonte: IBGE2010
o /SN SR

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 32: Resumo das caracteristicas do entorno do imdével Rua da Carioca, 35, 37, 39, 43, 45,
47 e 49 (Cine Iris)

u COMERCIO

H CONSTRUGAO CIVIL

® INDUSTRIA
62%
SERVICOS
CENTRO
Populagdo (2023) 27.151
Domicilios (2023) 14.108
Renda Média Familiar (R$/ més) - (2023) R$7.012
Empregos totais (2021) 598.141
Empregos/pop 22,03
P »  Vacincia média Prego médio
Empresarial  Arealocével (m?) (m) {RS/m?)
Corporate 3.233.416 29% R$24,14
A 329.387 57% RS 40,34
AA 286.067 36% R$ 55,21
AAA 185.364 26% R$ 80,15
B 152.260 34% R$ 29,32
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
. (e ol - Total Geral 4.909.004 21% R$24,75
tegenda
YD Limite dos Bairros  +— Linha do trem Escolas Escritorios  Pontos turisticos  Uso do Solo Corp 44.196
ansporte O Estagoes do VLT O Privada W AMA 0 Cultural Cobertura arbérea e arbustiva AA 20.000
© BRT +— Linha do VLT s R AA ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa AAA 20.596
== Linha BRT A Acroportos Fo T:b:“ RA © Natural w0 Areas de comércio e servicos B 3.600
O EstagdesdoMetd x4 acudades g g 0 Praia = Areas de educagdo e saide Total Geral 44.196
+— Linha do Metrd & Unidade de Saide Q Privada g ® Outros wu Areas de exploragdo mineral r
© Estagdes do Bonde Q Piblica ® C = Areas de lazer Langamentos NeTotal de Pviv’:t?va Médiade
— Linha do Bonde + Hospitais B Hoteis : Zﬁ:: :‘ed:;a‘r’lls::ne Residencials Unidades ) Vo1 (R$/m?)
O Estagdesdetrem  ® BensTombados mm Areas institucionais e de infraestrutura pablica Cores Do Rio 121 44 R$ 8.949
Areas nio edificadas Skylux 322 44 R$ 14.744
Areas residenciais Vargas 1140 360 41 R$ 8.760
o 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 imoéveis e sua localizacdo, evidencia-se uma
oportunidade para a concepcao de um empreendimento articulando os diferentes iméveis na
forma de uso comercial com sinergia entre si e entre o passeio publico, e residenciais

localizados principalmente nos pavimentos superiores.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

A Prefeitura do Rio de Janeiro anunciou incentivos financeiros para empresarios do ramo de
cervejas artesanais que desejarem se instalar na Rua da Carioca indicando o que o Poder
Publico pode ajudar a ancorar uma atividade econémica no logradouro.

Seguindo um padrdo de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imdvel representa no tecido urbano da regido da Rua
da Carioca — ligando o Largo da Carioca a Praca Tiradentes, sugere-se a seguinte ocupacao:

e Para a ocupacdo dos sobrados em forma de lojas no conceito de “open mall”,
sugere-se ocupar com gastronomia (bares, restaurantes e mercado), lojas de
conveniéncia, atelié e galerias de artes e design, economia criativa, com destaque
para moda, cine e video.

e Além disso, recomenda-se o tratamento urbanistico de jardins e limitacdo de
veiculos pelo trecho envolvido, conferindo a rua um espago pedonal, que serd um
Boulevard para interagir com as lojas que ali se instalardo. No futuro, este trecho

pode dar origem a Rua 24 horas do Centro do Rio.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de 4.505
m? de drea de vendas, de 26,7 mil m? construidos. Realizando uma distribui¢do dessa area de
acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial melhor renda: 1.502m?; e

e Areavarejo: 3.003 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

em 2026, prevé-se que o empreendimento se consolide no mesmo ano no mercado,
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alcancando sua ocupacdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia residencial e varejo.

Tabela 6: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial melhor renda 1.502 1.502 - - - -
Varejo 3.003 3.003 - - - -

) . p % Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 1.502 1% 0% 0% 0% 0%
Varejo 3.003 3% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragéo 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 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¢ao — 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.
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= Para os imoveis 35, 37 e 39

Quadro 21: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento dos imoéveis 35,37 e

39
IDENTIFICACAO RUA DA CARIOCA, 35, 37, 39
AREA DO TERRENO (m?) 564,00
ATE PROJETADA (m?)
AREA DE VENDA (m?) 789,00
Comercial 1.128,40
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO N N
Residencial
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 22: Quadro de areas - Iméveis 35, 37 e 39

IDENTIFICACAO RUA DA CARIOCA, 35, 37 e 39

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

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

ACESSO 263,00 376,00
PAVIMENTO TIPO 263,00 376,00
COBERTURA 263,00 376,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 3
AREA TOTAL DO
EMPREENDIMENTO 789,00 1.128,48

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 23: Custo de construcao

IDENTIFICACAO RUA DA CARIOCA, 35, 37 e 39
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 R$ 2.307,00
CUSTO COM BDI R$ 3.399,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 1.128,00 m?
PROJETOS R$ 191.822,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO R$ 4.028.264,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 24: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICAGCAO

RUA DA CARIOCA, 35, 37 e 39

TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA | VALOR POR SEGMENTO
(RS) (m?) (RS)
VAREJO RS 10.482,00 526,00 RS 5.520.153,00
ESCRITORIOS RS 10.482,00 263,00 RS 2.760.077,00

VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS)

R$ 8.280.230,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 3,1 milhdes de VGV. Os

ativos foram estimados no valor total de RS 0, 267 milhdes representando cerca de 5,7% do

VGV do empreendimento. O custo estimado para o empreendimento ndo deve ultrapassar

os RS 4 milhdes, sendo hoje o grande desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um

prazo de 36 meses, poder atingir taxa de retorno adequadas ao mercado imobilidrio, ou seja,

superior a 18%a.a.
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= Para os imdveis 43, 45, 47 e 49.

Quadro 25: Resultado das condicdes legais e melhor aproveitamento dos imoveis 43, 45, 47 e

49

IDENTIFICACAO

RUA DA CARIOCA, 43, 45,47 e 49

AREA DO TERRENO (m?) 1.659,00

ATE PROJETADA (m?)

AREA DE VENDA (m?) 3.714,00
Comercial 5.306,00

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCZ\O . .

2 Residencial
(m?)

Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 26: Quadro de areas - Iméveis 43, 45, 47 e 49

IDENTIFICACAO RUA DA CARIOCA, 43, 45,47 e 49
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGCAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO 1.238,00 1.768,00
PAVIMENTO TIPO 1.238,00 1.768,00
COBERTURA 1.238,00 1.768,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 3
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 3.714,00 5.306,00
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Quadro 27: Custo da construcao
IDENTIFICACAO RUA DA CARIOCA, 43,45,47 e 49
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 2.307,00

CUSTO COM BDI 3.399,00

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRU(;I\O 5.306,00 m?

PROJETOS RS 902.071,00

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO R$ 18.943.492,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
C4.1-13
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Quadro 28: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO RUA DA CARIOCA, 43, 45,47 e 49

TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA| VALOR POR SEGMENTO
(RS) (m?) (RS)
VAREJO RS 10.433,00 2.476,00 RS 25.838.933,00
ESCRITORIOS RS 10.433,00 1.238,00 RS 12.919.467,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS) RS 38.758.400,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 38,7 milhdes de VGV com
ativos sendo estimados no valor total de RS 11,1 milh&es representando cerca de 28,6% do
VGV do empreendimento. O custo estimado para o empreendimento ndo deve ultrapassar
os RS 18,9 milhdes, sendo hoje o grande desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um
prazo de 36 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, 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 regiGes principais: a Marina da Gldria
e a regido portudria. A implantacdo de reservatérios de retencao de aguas pluviais € uma
medida fundamental para atenuar possiveis problemas de inundagdes.

Este conjunto de imdveis constituird o polo da cerveja artesanal e estara vinculado a um eixo
de mobilidade ativa a ser implementado ao longo da rua Carioca. Entende-se como eixo de
mobilidade ativa, uma darea pedonal e ciclavel iluminada e sombreada com tratamento de
calcada adequado para este tipo de circulagdo com mobilidrio urbano.

E importante destacar que serd necessario remover a circulagdo das linhas de 6nibus que
deverao ser transferidas para a Av. Republica do Chile. Estudo de impacto de vizinhancga sera

peca fundamental para compreender eventuais impactos cumulativas ou sinérgicos.
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Figura 33: Interveng¢des urbanisticas

Fonte: Ramboll.

Ainda, merece destaque o circuito verde criado através da conexdao de uma sequéncia de
espacgos publicos que se inicia na praga dos Arcos da Lapa, segue pela praga da Estacao de
Bondes de Santa Teresa, Largo da Carioca, Praga Mario Lago, Rua S3o José e terminando na
Praca XV, Paldcio Imperial e Palacio Tiradentes, que serd elemento fundamental para a

valorizagdo do entorno.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGCAO

Considerando que o proprietario dos imdveis é o Estado do Rio de Janeiro, e diante da voca¢ao
apresentada, a estruturacdo do projeto pode se dar 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), a ser prevista na forma de encargo
contratual, 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 proprietario a implementacdo da estrutura

proposta, é preciso aferir se o ente publico se interessara no recebimento da receita em
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momento futuro e/ou avaliar a conveniéncia da agregacdo das futuras unidades ao patrimonio
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 Relatdrio); (iii) Integralizacdo
dos iméveis em Fll para desenvolvimento e geracdo de renda, mediante previsdo legislativa
estadual (item 5.5.3.1.4 do Relatério).

Visto que os imdveis sdo todos de propriedade do Estado do Rio de Janeiro e sdo dotados da
mesma vocacdo, sugerimos que os imdveis sejam tratados em conjunto, de forma a

potencializar seu uso e exploracdo.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Considerando o recente anuncio feito pela Prefeitura do Rio de Janeiro no ambito do
programa “Reviver Centro Cultural”, indicando que a Rua da Carioca devera se tornar a “rua

III

da cerveja artesanal”, verifica-se que o poder publico estimulara financeiramente a atracao
de investimentos para o local. De acordo com as informacdes divulgadas, haverd o repasse de
recursos “RS 1.000 por m? para reforma e de RS 75 por m? para despesas mensais,
considerando um teto para imdveis de até 200m??.

Nesse sentido, entende-se que o ambiente de negdcios para investimentos dessa natureza e

de outras que serdo alavancadas a partir desta, encontram momento favoravel atualmente, e

em curto prazo.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Todos os imdveis sdo tombados pelo Instituto Estadual do Patrimonio Cultural do Rio de

Janeiro e sao foreiros ao Municipio.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Para plena consecucdo das vocagdes indicadas para os imodveis deve-se considerar a
transferéncia do fluxo de veiculos desta via, fato que demanda reorganizacdo da rede de

transporte coletivo.

! Prefeitura do Rio langca projeto da Rua da Cerveja no Centro, disponivel em:
https://prefeitura.rio/desenvolvimento-economico-inovacao-simplificacao/prefeitura-do-rio-lanca-
projeto-da-rua-da-cerveja-no-centro/, acesso em 11/11/2023.
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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 M -“Indesign”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso integrado e sinérgico proposto para o conjunto de iméveis da Rua da Carioca estd muito
coerente com projetos ja anunciados pela Prefeitura para regido. Espera-se uma integracao
com o espaco pedonal previsto que tenderd a gerar uma externalidade muito positiva para
toda a regido da Rua da Carioca.

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanca causados pelo porte do empreendimento, quando somadas as
areas com iméveis semelhantes da Rua da Carioca (superior a 10.000 m?2), esses poder3o ser
mitigados por meio de obras qualificadoras realizadas no entorno do imdvel, em

conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanga que precisa ser feito.
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ANEXO C4.2

IMOVEL —REPUBLICA DO PARAGUAI - BNDES

c42-1
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a) IDENTIFICACAO

e ENDERECO DO IMOVEL: Av. Republica do Paraguai, Lote 2 do PAL 48.564.
e DAREGIAO
Localizado no Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada no inicio da colonizacdo da

Cidade, com forte influéncia do Corredor Cultural e com muitas edificagcdes tombadas devido
ao seu valor histérico. O Bairro é servido por todos os servicos comunitdrios e publicos
essenciais para um grande centro urbano. Os imdveis estdo localizados na Rua da Carioca, com
acesso tanto pelo lado do Largo da Carioca como pela Praca Tiradentes, e faz parte de uma
das areas mais preservadas da Cidade. O imdvel é um terreno e situa-se em uma colina ao
lado do prédio do BNDES e lhe serve de apoio com seu jardim belissimo e vista privilegiada no
seu ponto mais alto.

e DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO

O imodvel é de propriedade do BNDES (Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico
e Social), tendo como matricula n2 102.646 do 22 Oficio do RGI, medindo aproximadamente
27,13m de frente, 26,20m de fundos, 60,29m pela lateral esquerda e 74,57m pela lateral
direita. Possui formato irregular com area do terreno de 1.699,97 m?, com topografia em
aclive acentuado em relacdo ao nivel do logradouro. Durante a vistoria identificou-se que o
imovel é um jardim projetado por Burle Marx com vista privilegiada para o Centro do Rio de
Janeiro.

e CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Por ser um terreno, suas caracteristicas principais sdo o seu cercamento por telas, grades e
muros por toda a volta e o porte compativel com um empreendimento para fins culturais.

Possui varias arvores relevantes dentro do terreno.

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 apresentas abaixo, de acordo com o

diagnéstico do mercado.
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= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O imdvel na Rua Republica do Paraguai préximo ao BNDES esta localizado numa area
com baixa densidade populacional, variando de 1 a 20 habitantes por hectare, e possui uma
renda média mensal entre 3 e 5 mil reais. Situado numa area de uso industrial no bairro do
Centro, onde a renda média atinge R$7.032,00 e a taxa de emprego é de 22 empregos por
habitante.

A localizacdo central no Rio de Janeiro, aliada as caracteristicas favoraveis para usos
comerciais e culturais, torna este imével uma escolha estratégica para investidores que
buscam estabelecer operacdes inovadoras num ambiente dindmico e bem-servido de
completa infraestrutura, com a proximidade as facilidades e oportunidades do Centro da

cidade.

Figura 34: Densidade demografica no entorno do imével Republica do Paraguai BNDES
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 35: Renda média domiciliar no entorno do imével Republica do Paraguai BNDES
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Fonte: elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 36: Resumo das caracteristicas do entorno do imoével Republica do Paraguai BNDES
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< i 5 Vacincia média Preco médio
Empresarial  Arealocével (m?) (m) (RS/m?)
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O BRT +— Linha do VLT o LY ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa AAA 20.596
== Linha BRT 4 Aeroportos 9 Pablica A © Natural w0 Areas de comércio e servicos B 3.600
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Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdéveis e sua localizacdo ao lado do BNDES,

evidencia-se uma oportunidade para a concep¢do de um empreendimento multiuso.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Trata-se de terreno de frente para a Avenida Paraguai, porém, considerando a existéncia de
rocha na sua delimitacdo, qualquer tipo de aproveitamento neste local devera considerar as
especificidades geoldgicas de sua ocupacdo que nao foram objetos do presente estudo. Este
terreno encontra-se nos fundos do prédio da sede do BNDES, seu proprietario.

Seguindo os padrdes de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imével pode fortalecer na regido da Rua da Carioca —
ligando o Largo da Carioca a Praca Tiradentes, sugere-se a seguinte ocupacao:

e Empreendimento voltado para inovacdo na qualidade de vida e longevidade,
conjugado com um SPA Urbano, contemplando servicos como consultdrios
médicos, clinicas de estética, medicina natural, cuidados com a 32 idade e
procedimentos médicos a serem realizados em um dia, sem internacdo, atingindo
area bruta locavel de 36.500,00 m?.

e Cabe lembrar que a Rua da Carioca esta sendo vocacionada pelo Masterplan, além
do tratamento urbanistico de jardins e limitagdo de veiculos pelo trecho envolvido,
também espaco pedonal, transformando-se em um Boulevard para interagir com
as lojas que ali se instalardo. No futuro, este trecho pode dar origem até a Rua 24

horas do Centro do Rio.

d) DEMANDA POTENCIAL

Como ¢é possivel observar pelos dados ja identificados por este trabalho (na etapa de
“Diagnésticos” consolidada pelo Produto 2), a regido Central do Rio conta com a presenca de
grandes hospitais publicos, com atendimento referencial para toda a regido metropolitana e,
portanto, oferta de mao de obra qualificada em todas os campos da Saude. Soma-se a essa
caracteristica, os numeros mais recentes do Censo que apontam a tendéncia aumento de

longevidade da populagdo (pessoas com mais de 65 cresceram 47% no estado do Rio de
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Janeiro e 34% na Capital®2), juntamente com a busca por maior cuidado com a saude aliado a
gualidade de vida, oferecendo oportunidades para ampliacdo da infraestrutura bdsica e de
novos negdécios neste nicho.

Nessa direcdo, o projeto, considerando a localizacdo estratégica do imdvel em questdo, pode
atender a grande densidade de empregos ja instalados, que, pelo viés econémico-financeiro,

representa demanda para estes servicos, atualmente pouco ofertado no centro.

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 condic¢des legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — 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 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 parametros 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 imobiliarias.

2 “Como ser idoso no Rio: populagdo acima de 65 anos cresce 47% e se torna desafio para os
governos”®, disponivel em https://oglobo.globo.com/rio/noticia/2023/11/12/populacao-acima-de-65-
anos-cresce-47percent-no-rio-e-se-torna-desafio-para-os-governos.ghtml.
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Quadro 29: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICAGCAO REPUBLICA DO PARAGUAI_BNDES
AREA DO TERRENO (m?) 5.400
ATE PROJETADA (m?) 36.530,00
AREA DE VENDA (m?) 36.531,00
Comercial 45.662,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO . .
2 Residencial
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 30: Quadro de areas

IDENTIFICACAO REPUBLICA DO PARAGUAI_BNDES
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO 5.218,00 5.218,00 6.523,00
PAVIMENTO TIPO 5.218,00 5.218,00 6.523,00
COBERTURA 5.218,00 5.218,00 6.523,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 7
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 36.530,00 36.530,00 45.662,00
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Quadro 31: Custo da construcao
IDENTIFICACAO REPUBLICA DO PARAGUAI_BNDES
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 3.071,00

CUSTO COM BDI RS 5.866,00

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 45.662,00 m?

PROJETOS RS 13.392.918,00

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO R$ 131.251.283,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 36 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 32: Valor de Locacéo

IDENTIFICACAO | REPUBLICA DO PARAGUAI_BNDES
TIPOLOGIA | VALOR UNITARIO |AREA PRIVATIVA| VALOR POR SEGMENTO
(R$/més) (m?) (RS$/més)
VAREJO RS 40,90 16.930,00 R$ 692.426,00
SALAS/CONSULT RS 40,90 19.600,00 R$ 801.627,00
VALOR MENSAL TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 1.494.053,00
| VALOR ANUAL DA LOCAGAO | RS 17.326.631,00 |

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O empreendimento tem potencial de apresentar receita de locacdo anual de RS 17,9 milhdes.
O custo para viabilizar o empreendimento foi estimado em RS 131,2 milhdes, partindo da
premissa que se consiga uma negociacdo com o Municipio para que seja utilizado 50% do
potencial construtivo ndo edificado no local, ou seja, 10.000 m2, na concep¢do do “REVIVER
CENTRO I1”, ou seja, podendo ser utilizado em areas previstas no programa como forma de
capitalizar o projeto dado ao elevado grau de dispéndio extra no custo de construcdo devido
a topografia do terreno. Projetou-se um prazo de obras de 36 meses e uma taxa de

atratividade de longo prazo, comparavel a Selic de longo prazo, igual a 4,8% 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, recorreu-se ao relatério anual da ABRASCE (Associagao
Brasileira de Shopping Centres), que faz o acompanhamento histérico dessas atividades. Dele
é possivel extrair que, sob a dtica 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 7: 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 |, "0 o oy

Lojas ancoras (Acima de 1.000 m?)

Semi ancoras (500 a 999 m?)

Mega lojas (250 a 499 m?)

Lojas satélites (Até 250 m?, exceto
quiosques)

Entretenimento geral
Conveniéncia e servigos
Alimentagao

Quiosques

Qurbansystems

| CONSULTORIA ADVOGADOS

S|NCIrQVIEIRAREZENDE

RS 833

RS 1.030

R$1.236

RS 2.210

RS 211

RS 1116

RS 2.678

R$1.809

RS 1.252

RS 765

RS 1316

R$1.332

RS 2.203

RS 269

RS 1248

RS 2.797

RS 1.945

RS 1.267

RS 637

RS 1.008

RS 1169

RS 1883

RS 198

RS 984

RS 2.646

RS 1443

R$1.079

Fonte: ABRASCE (2023)

RS 725

RS 1105

RS 1223

RS 2203

RS 164

RS 1.253

RS 2.548

RS 1455

RS 1196

MARINHD Masterplan Rio 2023

RS 847

RS 1104

RS 1.358

RS 2195

RS 274

RS 1.231

RS 2.703

RS 1.814

RS 1.295

1

7%

9,9%

-0,7%

29,6%

10,3%

10%
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Quadro 33: Fluxo de caixa — aluguel percentual

REPUBLICA_DO PARAGUAI BNDES

Fluso de Caixa (R$) % Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano b Ano 7 Ano B Ano 3 Ano 10 Ano 11 Ano 12 Ano 13
Haturidade i i i i iz iz iz iz i i
Receita anual 47.391.615 52.657.350 52.657.350 52657.350 52.657.350 52657.3530 52.657.350 52.657.3%0 52.657.350 52.657.350
Faturamenta bruka dos inquilings ZE1E4E.193 24071848 240716881 24071688 24071688 23071858 290.716.881 290.716.881 230.716.881 230.716.881
Aluguel percentual 405 20931815 23,257,380 23257380 23.267.350 23.267.350 23257350 23.267.350 23257350 23257380 23257380
Blugueis escritdrios 26460000 23400000 23.400.000 29,400,000 29.400,000 29,400,000 29,400,000 29,400,000 23.400.000 23.400.000
Saidas -39.286.121 -39.286.121 -39.286.121 -13.260.945 -14.341522 -14.341522 -14.341.572 -14.341.522 -14.341522 -14.341.527 -14.341527 -14.341522 -14.341.522
Cutroz custos 15 -LEIE4R2 -2 307649 2307649 -2807.169 -2807. 189 -2507 163 -2307 183 -2 307,183 -2 A07.163 -LA07.163
Manuteng3a f depreciagio . frA Bl B | 3EIRTE 3536751 -3.036.75 -3.535.75 -3.535.751 -3536.751 BT Bl
Dezpesas | Administragio Impostas (i T84 TR E03 -TR33.603 -TR99.603 -TH93.R03 TH93.R03 7893803 T H98R03 -TRSREN3 -LRSREN3
Investimentos 3328612 33286121 39286121
Geracao de caiza no periodo -39.286.121 -39.286.121 -39.286.121 34130670 38.315.828 38.315.828 38.315.828 38.315.828 38.315.828 38.315.828 38.315.828 38.315.828 38.315.828
Saldo de caiza acumulado -39.286.021 73572243  -N7.858.364  -83.727.694 -45.411.866 -7.096.038 3.219.790 69.535.618 107851447  ME6.167.27% 194483103  222.798.931 261.114.759
Ferpetuidade MEETRETT
Cz para YPL -19.286.021 -3R286421 -3A.2E6AA 34130670 18.315.828 13.315.828 1%.315.828 38.315.828 18.315.828 18.315.828 18.315.828 318.315.828 286894 505
Tudescont [a.4) 4% RECEITA MEDIA ANUAL 5779728
¥PL @Ano 0 (R$) 81.074.284 CUSTDS MEDIDS -22.018.650
TIR [a.a] 16,0 Outras cushas -2 ERE TR
PAY BACK [ano] 6 Manutengio f depreciagio -1535.75

Despezas { Administragio f mpastos -T.TRE.559

Investimentos -TAET.224 )

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
C4.2-10
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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 imével de RS
51,7 milhdes a titulo de aluguel percentual, com custos médios anuais de RS 22
milhdes, em um fluxo de caixa de 13 anos (3 anos de obras e 10 anos de receita),
atingiu um Pay Back de 6 anos para uma taxa interna de retorno de 15,9% a.a., onde

o imdvel foi estimado em um valor de RS 81 milhdes.

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
desaguam diretamente na Baia de Guanabara, em duas regiGes principais: a Marina da Gldria
e a regido portuaria. A implantacdo de reservatdrios de retencdo de aguas pluviais € uma
medida fundamental para atenuar possiveis problemas de inundacgdes.

Este conjunto de imdveis constituird o polo da cerveja e estara vinculado a um eixo de
mobilidade ativa a ser implementado ao longo da rua Carioca. Entende-se como eixo de
mobilidade ativa, uma area pedonal e ciclavel iluminada e sombreada com tratamento de
calcada adequado para este tipo de circulagdo com mobilidrio urbano.

E importante destacar que serd necessario remover a circulagdo das linhas de 6nibus que
deverao ser transferidas para a Av. Republica do Chile. Estudo de impacto de vizinhanga serd

peca fundamental para compreender eventuais impactos cumulativas ou sinérgicos.

c42-11
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Figura 37: Intervenc¢bes urbanisticas

Fonte: Ramboll.

Ainda merece destaque o circuito verde criado através da conexdo de uma sequéncia de
espacos publicos que se inicia na pra¢a dos Arcos da Lapa, segue pela praga da Estacao de
Bondes de Santa Teresa, Largo da Carioca, Praga Mario Lago, Rua S3o José e terminando na
Praca XV, Paldcio Imperial e Paldcio Tiradentes, que serd elemento fundamental para a

valoriza¢do do entorno.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGCAO

Considerando que proprietario do imovel é o Banco Nacional do Desenvolvimento Econ6mico
e Social (empresa publica federal ), e diante da vocac¢do apresentada a estruturacao do projeto
pode se dar meio das seguintes modalidades: considera-se é possivel a estruturagdo do
projeto por meio da seguinte modalidade: (i) Venda para posterior desenvolvimento, com a
possibilidade de contrapartida de cunho social, ambiental ou institucional), a ser prevista na

forma de encargo contratual (item 5.5.3.1.1 do Relatdrio), sendo possivel a utilizacdo da

C4.2-12
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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 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
agregacao das futuras unidades ao patrimonio publico; (ii) Integralizacdo do imével em Fll para

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

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido é bastante promissora, conforme todos os relatos obtidos junto ao mercado
investidor no segmento imobiliario. Contudo, importante destacar que esse imével nunca fez
parte de andlise de mercado, portanto seu aproveitamento, desafios legais e técnicos, ndo
foram explorados junto a esse grupo.

Verifica-se a possibilidade de aproveitar o ambiente de negdcios e de reconversdo de imdveis
na area central, especificamente na Rua da Carioca, para dar andamento a projetos que
possam estar ancorados no imével de propriedade do BNDES, com usos diversificados e de

apoio a vida urbana.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

E preciso ponderar eventuais questdes ambientais relacionadas a implos3o da rocha que hoje

se encontra no local.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Deverao ser identificados operadores de saude no padrdo e vocagdes pretendidos, a fim de
gue se viabilize este empreendimento e a alavancagem na regido do Centro. Além disso, os
desafios geoldgicos e geotécnicos para a adequacdo do edificio sobre a rocha que aflora no

imével carecem de aprofundamento nos estudos.

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”.

C4.2-13
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)  EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso proposto poderd ser uma ancora para a Rua da Carioca e para o Centro, por se tratar
de empreendimento voltado para inovacao na qualidade de vida e longevidade, com um porte
significativo. Espera-se, portanto, uma externalidade muito positiva para toda a regido do
Centro.

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.

C42-14
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ANEXO C5

REGIAO — SENADOR DANTAS

C5.1 - IMOVEL - SENADOR DANTAS, 105
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ANEXO C5.1

IMOVEL — SENADOR DANTAS, 105
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Senador Dantas, n2 105.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada quando do inicio
da colonizacdo da Cidade, pertencendo ao inicio da Avenida Presidente Vargas e sofre
influéncia da drea da Cinelandia e do Largo da Carioca. O Bairro é servido por todos os servicos
comunitdrios e publicos essenciais para um grande centro urbano. O imdvel situa-se em meio
de quadra, na Rua Senador Dantas, entre a Av. Alm. Barroso e Rua Lélio Gama, com edificacdo
colada em uma das divisas laterais do terreno.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
O imével é de propriedade do Banco do Brasil S.A. e teve sua matricula encerrada em
virtude da abertura de matricula independente para cada uma das unidades autébnomas do
edificio levantado no local. Ao todo, o prédio tem 42 (quarenta e dois) pavimentos e formato
retangular com area do terreno de 1.700 m?, em topografia plana no nivel do logradouro.
Atualmente funciona parcialmente com algumas gerencias internas do Banco do Brasil S.A.
= DO IMOVEL
Durante a vistoria identificou-se que o imdvel possui a mais completa infraestrutura
com potencial para multiplas atividades comerciais. Sua area construida total de 42.000 m?,
composto por: térreo e 45 (quarenta e cinco) pavimentos, sendo de padrdo construtivo entre
normal e alto, pronto para receber obras de modernizacdo e adaptacdo a qualquer que seja
sua futura atividade fim. Possui um prédio anexo, garagem, com capacidade de 264 vagas para
automovel. Seu estado de conservacgao pode ser considerado muito bom.
= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria convencional. As paredes externas
e internas sao de alvenaria convencional. Nas dependéncias internas (saloes de atendimento,
salas de apoio, escritorios, depdsitos e circulages) sdo utilizados revestimentos de carpete,
ceramica comercial nos pisos e paredes das areas Umidas, pintura nas paredes e tetos. Nao
aparenta apresentar nenhum vicio de construgao, e tem aparentemente estabilidade e solidez

em sua estrutura, possuindo assim condi¢des de habitabilidade a qualquer tempo.

C5.1-2
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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 apresentas abaixo, de acordo com o
diagnéstico do mercado.
= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imével da Senador Dantas 105 estd situado em uma regido de densidade
populacional baixa, com uma média de 1 a 20 habitantes por hectare e uma renda familiar
média mensal entre 3 e 5 mil reais, inferior a média observada no Centro, que é de R$7.012,00.
Valido ressaltar que a propriedade estd inserida numa area predominantemente comercial e
de servicos.

O bairro atualmente apresenta uma proporgao elevadissima de empregos em relagao
a sua populagdo, uma vez comparado com as demais areas do estudo, com uma taxa de 22,03

empregos por habitante.

Figura 38: Densidade demografica no entorno do imdvel Senador Dantas 105

Vasco da

Séao
Cristovéo

, 7N
," Densidade Demogréfica (hab/ha)
<1
k 1a20
(4 20a50

50 a 200

§70 == 200a500

“‘ === 500 a 1000

|57 == Acima de 1000 \“

éc Q Imovel analisado stearg«; - ‘
B S AP UG X\ Y N
dvissia W, ¥ = o

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 39: Renda média domiciliar no entorno do imoével Senador Dantas 105

Santo
Cristo

Renda Média Domiciliar (R$)
Até R51000
De R$1000 a R$2000
De R$2000 a R$3000
De R$3000 a R$5000
w De RS5000 a RS8000
=== De R$S8000 a R$10000
mm  Acima de R$10000

9 Imével analisado

- __Fonte{18GE 2010 '
WA

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 40: Resumo das caracteristicas do entorno do imével Senador Dantas 105

‘ ’ " 28% ®COMERCIO
W CONSTRUGAO CIVIL
i @;‘ \ 4% M INDUSTRIA
AL . 6% SERVICOS

CENTRO
Populacdo (2023) 27.151
Domicflios (2023) 14.108
Renda Média Familiar (R$/més) - (2023) R$ 7.012
Empregos totais (2021) 598.141
Empregos/pop 22,03

Empresarial  Arealocdvel {m?) Vacincia média Precomédio

(m?) (R$/m?)
Corporate 3.233.416 29% R$24,14
A 329.387 57% RS 40,34
AA 286.067 36% R$ 55,21
AAA 185.364 26% RS 80,15
B 152.260 34% RS 29,32
BB 353.258 28% RS 24,64
C 1.927.080 24% RS 18,93
o ;] Office 1.675.587 11% R$ 25,51
] B 127.055 20% RS 41,96
A\ ‘/ \ N A < B c 1.548.532 1% RS 24,62
o | - - Total Geral 4.909.004 21% R$24,75
Legenca
F Hmite dosBairros +— Linhadotrem  ggolas  Escritorios  Pontos turisticos  Uso do Solo Corp ]
FAISPONLS O EstagdesdoVLT (5 pivaga B AM O Cultural Cobertura arbérea e arbustiva AA 20.000
O BrT +— Linha do VLT T A e Esporte Cobertura gramineo lenhosa AAA 2059
== Linha BRT A Aeroportos O Pablica 5 o © Natural w0 Areas de comércio e servios B 3.600
O Estagdes do Metrd Faculdades | .g gp o Praia = Aveas de educagio e saide Total Geral 44.196
Ancoras "
+— Linha do Metrd & Unidade de Sa0d © Privada g g @ Outros s Areas de exploragdo mineral .
© Estagdes do Bonde niacs ¢ O pibica B C = Arcas de lazer Langamentos NeTotalde 002 Médiade
— LinhadoBonde T Hospitais B Hoteis - z::::‘ed tatsporle Residenciais Unidades L0 Valor RS/m')
O Estagesdetrem  ® BensTombados = Areas institucionais e de infraestrutura péblica Cores Do Rio 121 [ RS 8.949
Areas nio edificadas Skylux 322 44 RS 14.744
Areas residenciais ___Vargas1140 360 a1 RS 8.760
wu 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 as caracteristicas do seu entorno,
evidencia-se uma oportunidade de utilizacdo do edificio para uso institucional com presenca
de varejo do térreo como forma mais rapida de colocar o ativo no mercado.

E importante ressaltar que o imdvel estd numa regido abarcada pelos beneficios
econdmicos estabelecidos pela lei do Reviver Centro - que estabelece incentivos a
conservacao e reconversao das edificacdes existentes para producao de residéncias - de modo
gue ndo deve ser descartada a possibilidade de um projeto de reconversao imobiliaria para o

edificio devendo sua viabilidade ser aferida para esta possibilidade.

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 da
Cinelandia e o Largo da Carioca, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso institucional — dado o estado do imdvel, sugerimos sua utilizacdo para sede
administrativa de um Poder Publico, da administracdo direta ou indireta. O imodvel
comporta cerca de 2.000 funcionarios e em pleno funcionamento pode contagiar a
regido em uma dinamica de recuperacdo da vizinhanca. Alternativamente, o imoével
pode ser ocupado por uma ou mais empresas, em um cendrio de médio/longo prazo,

em que haja incremento na demanda.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imovel, possui um potencial de desenvolvimento de
33.600 m? de adrea de vendas de 42 mil m? construidos. Realizando uma distribui¢cdo dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de varejo: 1.639 m?;

e Areainstitucionais: 31.961 m2.
Com base na analise dessa distribuicdo e na projecdao 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 se consolide no mesmo ano no mercado,

C5.1-5
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alcancando sua ocupacdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia de varejo.

Tabela 8: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

. . . ) 30% Captura da demanda
Tipologia Area (m?)
2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 1.639 1.639 - - - -
Institucional 31.961 31.961
. . p ) % Captura da demanda
Tipologia Area (m?)
2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 1.639 6% 0% 0% 0% 0%
Institucional 31.961 - - - - -

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 condigdes legais e o melhor aproveitamento
do imdvel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imédvel 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 Constru¢ao — 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 construc¢des, 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.
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Quadro 34: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICACAO SENADOR DANTAS, 105_SEDAN
AREA DO TERRENO (m?) 1.700,00
ATE PROJETADA (m?) 33.600,00
AREA DE VENDA (m?) 33.601,00
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO N N
Residencial
(m?)
Imobiliaria 42.000,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 35: Quadro de areas

IDENTIFICACAO SENADOR DANTAS, 105
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCZ\O
(m?) (m?) (m?)

ACESSO 820,00 820,00 1.024,00
PAVIMENTO TIPO 820,00 820,00 1.024,00
COBERTURA 820,00 820,00 1.024,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 41

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 33.600,00 33.600,00 42.000,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 36: Custo da construcao

IDENTIFICACAO

SENADOR DANTAS, 105 - SEDAN

CUSTO (R$/m?)
CUB/M? SINDUSCON - JUN23 R$ 1.000,00
CUSTO COM BDI RS 1.228,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 42.000,00 m?

PROJETOS

RS 2.578.800,00

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO

RS 54.154.800,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA

36 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 37: Valor de locacéo

IDENTIFICACAO | SENADOR DANTAS, 105 - SEDAN
TIPOLOGIA | VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA| VALOR POR SEGMENTO
(R$/més) (m?) (R$/més)
VAREJO RS 65,32 1.639,00 R$ 107.064,00
ESCRITORIO RS 65,32 31.960,00 RS 2.087.757,00
VALOR MENSAL DO EMPREENDIMENTO (R$) RS 2.195.821,00
| VALOR ANUAL DA LOCAGAO | RS 26.337.854,00 |

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

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

O empreendimento tem potencial de apresentar receita de locacdo de RS 26,3 milhdes anuais,
para um contrato de 20 anos de locacdo, renovaveis. O custo para viabilizar a operacdo do
empreendimento foi estimado em RS 55,1 milhdes, para uma obra de 36 meses, visando

atingir uma taxa de atratividade equivalente a Selic de longo prazo, igual a 4,8% a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

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 portudria. A implantacdo de reservatérios de retencao de aguas pluviais € uma

medida fundamental para atenuar possiveis problemas de inundagdes.
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Figura 41: Intervengbes urbanisticas

Fonte: Ramboll.

Do ponto de vista urbanistico, merece destaque o circuito verde criado através da conexao de
uma sequéncia de espagos publicos existentes que se inicia na praga dos Arcos da Lapa, segue
pela pracga da Estagdo de Bondes de Santa Teresa, Largo da Carioca, Praga Mario Lago, Rua Sao
José e terminando na Praga XV, Palacio Imperial e Palacio Tiradentes. Este sistema de espagos

publicos serd um elemento de valorizagdao do empreendimento.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGCAO

Considerando que proprietario do imoével é o Banco do Brasil S.A., e diante da vocacao
apresentada, a estruturacdo 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 Relatério); (ii) Integralizagcdo do imével em Fll para desenvolvimento e
geracdo de renda (item 5.5.3.1.4 do Relatdrio), com possibilidade de futura loca¢do ao ente
publico; (iii) Locacdo direta pelo Banco do Brasil S.A. ao ente publico que desenvolverd a

atividade institucional.
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h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Nao foi feita sondagem especifica sobre esse imével com o segmento de investidores, visto

gue a vocacao a ele destinada implica, predominantemente, e ocupacao institucional

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Foi verificada a existéncia de hipoteca de USS 25.000.000,00 na matricula origindria do
edificio. As matriculas individuais de cada uma das unidades ndo foram analisadas, de forma

gue é possivel haver informacgdes ndo consideradas neste relatorio

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

N3do foram identificadas demandas especificas com relacdo aos aspectos legais ou normas

urbanisticas para viabilizar o aproveitamento deste imével.

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 - “Indesign

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso institucional proposto, que podera ser adequado para a sede administrativa de um ente
publico, da administragcdo direta ou indireta, com o potencial de posi¢Ges de trabalho para
2.000 pessoas, deverd criar uma externalidade positiva muito grande, com demanda de
servicos que revitalizam a economia urbana do Centro do Rio na regido em que situa o prédio
do Banco do Brasil.

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.
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ANEXO C6

REGIAO — SENHOR DOS PASSOS

C6.1 - IMOVEL - AVENIDA PASSOS, 49
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ANEXO Cé6.1

IMOVEL — AVENIDA PASSOS, 49
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Av. Passos, n2 49.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Centro, area central da Cidade do Rio de Janeiro, com
influéncia direta da Praca Tiradentes e comércio popular de rua do Saara. 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 OCUPACAO
O imével é de propriedade do INSS (Instituto Nacional de Seguridade Social), tendo
como matricula 65.995, do 22 Oficio do RGI. Durante a vistoria identificou-se que o imédvel
estava totalmente vazio e fechado.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
O imodvel é um terreno e situa-se em quadra inteira com frente para a Av. Passos por
onde se tem acesso. Mede aprox. 55,00m de frente e fundos e 82,00m pelas laterais, em
formato irregular, com area do terreno de 4.510m?, em topografia plana e no nivel do
logradouro.
O imébvel esta totalmente murado e gradeado com 4d&rea compativel para um
empreendimento de grande porte para diversos fins. Atualmente é ocupado por um
estacionamento que recepciona o publico que visita e trabalha na regidao do Saara. Possui

varios elementos arboreos relevantes 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

diagndstico do mercado.

C6.1-2

. 7\ ’
Q) urbansseems ‘ﬁ PO O] VIEIRAREZENDE GPy N vr=y: SW 4 (‘) MARINHD  Masterplan Rio 2023



®: BNDES

= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O imdvel na Av. Passos 49 esta localizado numa area com densidade populacional
moderada, variando de 20 a 50 habitantes por hectare, e possui uma renda média mensal
entre 3 e 5 mil reais. Situado numa area comercial no bairro do Centro, onde a taxa de
empregos atinge notaveis 22 empregos por habitante e a renda média é de R$7.012,00, este

imovel oferece uma base sdélida para negdcios e atividades comerciais.

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 Passos 49 uma escolha estratégica para aqueles que
buscam um ambiente comercial préspero e residencial, no coracdo do centro do Rio de

Janeiro.

Figura 42: Densidade demografica no entorno do imovel Avenida Passos 49
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 43: Renda média domiciliar no entorno do imoével Avenida Passos 49
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Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 44: Resumo das caracteristicas do entorno do imdével Avenida Passos 49

K 28% HCOMERCIO
] i W CONSTRUCAO CIVIL
4 .
 INDUSTRIA
ﬁ 62% N 3%
\ > 6% SERVICOS

CENTRO

// FPASSOS 49 Populagdo (2023) 27.151
R 4 Domicilios (2023) 14.108
AN B Renda Média Familiar (RS$/ més) - (2023) R$7.012
N 5 Empregos totais (2021) 598,141
I Empregos/pop 22,03
. " 5 Vacancia média Prego médio
Empresarial  Arealocdvel (m?) (m?) (RS/m?)
Corporate 3.233.416 29% R$24,14
A 329.387 57% RS$ 40,34
AA 286.067 36% R$ 55,21
AAA 185.364 26% R$ 80,15
B 152.260 34% RS$ 29,32
BB 353.258 28% RS 24,64
G 1.927.080 24% R$ 18,93
Office 1.675.587 11% R$ 25,51
B 127.055 20% R$ 41,96
C 1.548.532 11% RS 24,62
L 4 Y A 2 ¢ o - Total Geral 4.909.004 21% R$24,75
Lagonde
Tm Limite dos Bairros  +— Linha do trem Escolas Escritdrios  Pontos turisticos  Uso do Solo Corp 44.19%
ansparte O Estagdesdo LT O Privada W AAA 0 Cultural Cobertura arborea e arbustiva AA 20.000
O BrT +— Linha do VLT o R AA ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa AAA 20.596
== Linha BRT A Aeroportos Fo T:b:"m BA © Natural v Areas de comércio e servicos B 3.600
O EstagsesdoMetrd  p e e\ W8 0 Praia = Areas de educagio e saide Total Geral 44.196
+— Linha do Metrd & Unidadé de Satd Q Privada g @ Outros wu Areas de exploragdo mineral .
© Estacdes do Bonde nidadedesalde & pytiica W € = Areas de lazer Langamentos NeTotal de Prﬁ:r:t?va Médiade
— LinhadoBonde T Hospitais B Hoteis = z::: 3‘2 LZTZ‘?Z’" Residenciais Unidades 1 iia ey Valor (RS/m’)
O Estagdesdetrem  ® BensTombados = Areas institucionais e de infraestrutura pablica Cores Do Rio 121 44 R$ 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.
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= VOCACAO DO IMOVEL

Com base nas particularidades dos imdveis e sua localizacdo, evidencia-se uma
oportunidade para a concepg¢do de um empreendimento multiuso, com empreendimentos

residenciais, empresariais e comerciais.

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
comércio popular do Saara, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso Misto —Térreo dividido em duas dreas; uma drea publica com paisagismo para

ocupacao dos residentes e outra voltada para gastronomia, bares e restaurantes.

Os pavimentos Inferiores serdo utilizados para salas, lojas, boxes e oficinas que

servem para apoio e expansdo do comércio local. Os pavimentos superiores serdo

destinados a residéncias populares do tipo HabitacGes de Interesse Social, com

pequenas dimensdes (média de 40 m2), prioritariamente destinadas a

trabalhadores que atuam no Centro. A cobertura destinada ao terrago com area

para convivéncia dos moradores.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imovel, possui um potencial de desenvolvimento de 5.130
m? de 4rea de vendas, dos 10,8 mil m? de drea construida. Realizando uma distribui¢do dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Areade vendas de residencial popular: 1.890 m?;

e Areade vendas de varejo: 1.350 m%;

e Area de vendas de escritérios: 1.890 m2.
Com base na analise dessa distribuicdo e na projecdo 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
em 2026, prevé-se que o empreendimento se consolide no mercado no mesmo ano,
alcancando sua ocupacgdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia do varejo, residencial popular e escritérios.
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Tabela 9: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial Popular 1.890 1.890 - - - -
Varejo 1.350 1.350 - - - -
Escritdrios 1.890 1.890 - - - -

) ) p ) % Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial Popular 1.890 2% 0% 0% 0% 0%
Varejo 1.350 5% 0% 0% 0% 0%
Escritérios 1.890 3% 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 condicoes legais e 0 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 imobilidrio;
(i) Quadro de Areas - o estudo nos conduz a um quadro com o total das d&reas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Constru¢dao — 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 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.
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Quadro 38: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICAGCAO

AVENIDA PASSOS, 49

AREA DO TERRENO (m?) 4.500,00
ATE PROJETADA (m?) 8.100,00
AREA DE VENDA (m?) 5.670,00
Comercial 6.912,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO
Q ) ¢ Residencial 3.888,00
(m?)
Imobiliaria

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 39: Quadro de areas

IDENTIFICACAO AVENIDA PASSOS, 49
ATE COMPUTAVEL| AREA DE VENDAS | AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGCAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO 2.700,00 1.417,00 2.700,00
PAVIMENTO TIPO 2.700,00 1.417,00 2.700,00
COBERTURA 2.700,00 1.417,00 2.700,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 4
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 8.100,00 5.670,00 10.800,00
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Quadro 40: Custo da construcao
IDENTIFICACAO AVENIDA PASSOS, 49
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 1.984,00

CUSTO COM BDI 2.827,00

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRU(;I\O 10.800,00 m?

PROJETOS RS 1.526.854,00

CUSTO TOTAL DE CONSTRU(;AO RS 32.063.933,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 41: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO AVENIDA PASSOS, 49
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA | VALOR POR SEGMENTO
(RS) (m?) (RS)

RESIDENCIAL-SOVO RS 10.406,00 945,00 RS 9.677.827,00

RESIDENCIAL-S1V0 RS 9.917,00 945,00 RS 9.124.549,00

VAREJO RS 10.406,00 1.350,00 RS 14.048.458,00

VAREJO RS 10.482,00 1.890,00 RS 19.811.268,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 52.662.102,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

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

O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 52,6 milhdes de VGV, com
uso residencial de RS 18,8 milhdes e para o uso comercial RS 33,8 milhdes. Os ativos foram
estimados no valor total de RS 10,7 milhdes representando cerca de 20,5% do VGV do
empreendimento. O custo estimado para o empreendimento n3o deve ultrapassar os RS 32
milhGes, 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 imobilidrio, ou seja, superior

a 18%a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, o empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Centro. Segundo o Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015), esta regido
nao possui cursos d’agua abertos, todos os talvegues sao dotados de galerias subterraneas
para o escoamento das aguas pluviais. Neste contexto, é fundamental que o empreendimento
preveja reservatoério de contengao de dguas pluviais e instalagdo de infraestrutura verde e azul
tanto nas calgadas como nas areas dos lotes, de modo a garantir maior permeabilidade.

Do ponto de vista urbanistico, este empreendimento cria uma extensdo da rua Imperatriz
Leopoldina que se conecta com dois patios centrais no meio dos empreendimentos e com a
expansao do Largo Marco Imperial da Academia de Letras e a utilizagcdo da travessa das Belas
Artes numa grande area de convivéncia. O principal impacto desta intervencao é a eliminagao

de um grande estacionamento localizado no terreno onde serd o empreendimento.
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Figura 45: Intervengdes urbanisticas
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Fonte: Ramboll.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que o proprietario aparente do imodvel é o Instituto do Seguro Social (INSS),
autarquia da Unido, e diante da vocagao apresentada, a estruturagao do projeto pode se dar
por meio das seguintes modalidades: (i) Doagdo ao Municipio do Rio de Janeiro para
desenvolvimento por meio de programas de habitacdo municipais; (ii) Cessao gratuita para
orgaos da administracdo federal ou estadual, ou para entidades sem fins lucrativos habilitadas
para a estruturacao de habitacbes de interesse social (itens 5.5.1.1 e 5.5.3.2.2 do Relatério);
(iii) Desenvolvimento direto no ambito de programas de habitacdo de entes publicos, sendo
necessario avaliar a viabilidade de convergéncia publico e privada por meio de financiamentos
tradicionais ou alternativos explorados no item 5.5.1.1. do Relatério.

A receita decorrente dos aluguéis dos imdveis comerciais que compdem a fachada ativa pode
ser revertida para manutencao do edificio. Para tanto, é necessario avaliar a pertinéncia de os
imoveis comerciais serem cedidos a associacdao do condominio ou permanecer com a entidade

gue tenha desenvolvido o projeto (MCMV — Entidades), conforme o caso.
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h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Ha muitos anos esse imével vem sendo objeto de especulacdo quanto a sua destinacdo a fim
de que possa potencializar ainda mais a prospera regido do Saara, assim como oferecer maior
diversidade — com usos residenciais e equipamentos institucionais, a fim de ocupar de modo
planejado e de longo prazo essa area classificada como subutilizada atualmente.

Existe grande interesse por parte dos investidores que, contudo, enxergam com certo grau de
ceticismo a sua disponibilizacdo por parte do proprietdrio ente publico. Deve-se destacar,
ainda, o desafio a ser superado quanto as limitacGes impostas pela legislacdo urbanistica, que
nessa regiao também implica em respeito as normas de preservacdo ao patrimoénio histdrico,
bastante relevante em todo o seu entorno.

Tais condig¢Ges limitam o aproveitamento do potencial construtivo maximo, e representam
complexidade para o mercado na estruturacdo econémico-financeira de um empreendimento
de base imobilidria com finalidade mista — incluindo os usos residenciais —, numa regido

fortemente ancorada na atividade do comércio.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha locacdo por prazo indeterminado averbada na matricula do imdvel e, por isso, pode ser
necessaria a propositura de acao de despejo.

Possivel ajuste nas regras de preservagao ao patrimonio histérico a fim de que possa ser
viabilizado o aproveitamento pleno do potencial construtivo, atualmente limitado pelo
gabarito maximo de 10m, garantindo a construgao de projetos que sejam sustentdveis e que

respeitem a ocupacao histérica do entorno.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Entraves fundidrios implicados a este imével podem ensejar postergacdo no periodo de seu

aproveitamento e disponibilizagdao ao mercado.

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 - “Indesign”.
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)  EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso proposto para o imével, com os cuidados tomados pelo projeto de buscar integracao
multifuncional com a regido do Saara, tem tudo para criar externalidades muito positivas. O
equilibrio em sintonia fina do uso multiplo no projeto executivo poderd maximizar esses
impactos positivos.

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
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ANEXO C7

REGIAO — RODOVIARIA

C7.1 - IMOVEL - AVENIDA RODRIGUES ALVES, 837
C7.2 - IMOVEL - AVENIDA RODRIGUES ALVES, 827

VIEIRAREZENDE i@
UUfP@ﬂSyst_ems‘ﬁQN%Em uuuuuuuuu ramedLL EO)ULTE

Masterplan Rio 2023

C7 -



®: BNDES

ANEXO C7.1

IMOVEL — AVENIDA RODRIGUES ALVES, 837
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a) IDENTIFICACAO

= ENDEREGO DO IMOVEL: Rodrigues Alves, n2 837.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Santo Cristo, Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada no
inicio da colonizacdo da Cidade, pertencendo a area Portuaria com influéncia da Rodoviaria
Novo Rio. 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. O imdvel é um terreno e situa-se em meio de quadra, com
acesso pela Rua Equador e outro pela Av. Rodrigues Alves.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
O imovel é de propriedade do Fundo de Investimento Imobilidrio CDURP (antiga
denominacdo do FIl CCPar), tendo como matricula n? 48.746 do 22 Oficio do RGI, medindo
aproximadamente 40m x 53m em formato retangular com 4d4rea do terreno de
aproximadamente 2.140 m?, em topografia plana no nivel do logradouro. Durante a vistoria
identificou-se que o imovel estava ocupado pela Construtora Cury, sem condicGes de
identificar o vinculo desta empresa com o proprietario do imével.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Por ser um terreno que preserva apenas a fachada do que ja foi um prédio, suas divisas
sdo os prédios vizinhos e as 2 (duas) fachadas, frontal e posterior. O imével tem potencial para

empreendimento de médio porte para fins diversos. Nao possui arvores 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 Imdvel da Avenida Rodrigues Alves, n? 837, estd situado em uma regido de
densidade populacional baixa, com uma média de 1 a 20 habitantes por hectare e uma renda
familiar média mensal entre 2 e 3 mil reais, préximo a média do bairro de Sao Cristévao, que
¢é de RS3.197,00. Além disso, a propriedade esta inserida numa area com predominancia de

Servigos.
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O bairro atualmente apresenta uma proporcao elevada de empregos em relacdo a sua
populacdo, uma vez comparado com as demais areas do estudo, com uma taxa de 4,95

empregos por habitante.

Figura 46: Densidade demografica no entorno do imoével Avenida Rodrigues Alves 837

Densidade Demogrifica (hab/ha) £
<] >
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500 a 1000
Acima de 1000

Imével analisado

Fojtey IBGE 2030 L T \ A
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Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 47: Renda média domiciliar no entorno do imovel Avenida Rodrigues Alves 837

Renda Média Domiciliar (R$)
Até R$1000
De R$1000 a R$2000
De R$2000 a R$3000
De R$3000 a R$5000
De RS5000 a R$8000
De R$8000 a R$10000
Acima de R$10000

Imével analisado

Fonte{ IBGE 2010 L I L \ ) g

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 223.
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Figura 48: Resumo das caracteristicas do entorno do imodvel Avenida Rodrigues Alves 837

P

B COMERCIO
® ((JNS\I{IJ(‘A[){ IVIL
INDUSTRIA

SERVICOS

SANTO CRISTO

Populagdo (2023) 15.331
Domicilios (2023) 5.633
Renda Média Familiar (R$/mas) - (2023) R$3.197
Empregos totais (2021) 75.935
Empregos/pop 4,95

Vacéncla Prego médio

Empresarial Arealocével (m?) média (m?) (RS/m?)

C 158.407 38% R$ 56,79
A 6.327 0% R$ 0,00
AA 40.982 73% R$ 103,26
AAA 68.158 23% R$ 161,00
BB 13.440 50% RS 15,00
C 29.500 0% R$ 0,00
Office 9.974 60% R$53,78
A 9.974 60% RS 53,78
Total Geral 168.381 a% R$ 56,41
% Empresarial Previsto Area locével (m?)
Corporate 264.095
A 20.400
Lagenda o , o soas06
E"';'m':fed"‘ Bairros  +— Linha do trem Escolas Escritdrios  Pontos turisticos  Uso do Solo Office 29.505
POl O EstagdesdoVLT 1 piaga W AAA © Cultural Cobertura arborea e arbustiva AA 49'595
© BRT = Linha do VLT O Pabl B AA ® Esporte (obenum gramineo lenhosa Total Geral 313-7689
== Linha BRT 4 Aeroportos WHICIN a A o Natural Areas de comércio e servicos -
© Estagdes do Metrd Y o Faculdades | g gg O Praia Areas de educacio e saide o Ne Total Area Médiade
+— Linha do Metrd Q@ Pivada g g @ Outros wu Areas de exploragdo mineral i De Privativa Valor
% Unidade de Saude , E Residenciais - higiobtn s
O Estagdes do Bonde Q Piblica ® C 1 éreasde lazer Unidades  Média(m?)  (R$/m?)
+— Linha do Bonde == Hospitais B Hoteis = Zz::fd:::g:rw Rio ;nergyl :ono 793 8 RS 8.955
- araviina
O Estagdesdetrem @ BensTombados == Areas institucionais e de infraestrutura publica  pareo Nazareth 814 51 RS 7.689
Areas njo edificadas Rio Wonder Porto
Areas residenciais Maravilha 1227 41 R$ 7.587
Fayela Total Geral 2834 a5 R$8.041

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

= VOCAGAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imodveis e a sua localizacdo estratégica nas melhores
areas do bairro Santo Cristo, evidencia-se uma oportunidade para a concep¢do de um
empreendimento residencial voltado para um publico de maior renda, que adquire imdveis
por meio do sistema financeiro da habitagao ou por meio de financiamento imobilidrio sujeito
a riscos de mercado. Além disso, é observada a possibilidade de adaptagdo do térreo com

fachada ativa, com lojas voltadas para a calgada.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imdvel representa no tecido urbano da regido da
Rodovidria Novo Rio e o futuro Terminal Gentileza, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso residencial com fachada ativa.
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d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de
17.976 m? de area de vendas dos 25,7 mil m? de area construida. Realizando uma distribuicdo
dessa area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Areade vendas de residencial: 16.906 m?%;

e Areade vendas de varejo: 1.070 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 se consolide no mercado no mesmo ano,
alcancando sua ocupacdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia de varejo e residencial.

Tabela 10: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area(m’) 26 2027 2028 2029 2030
‘Reside ncial 16.906 16.906 - - - -
Varejo 1.070 1.070 - - - -
Tipologia Area (m?) % Captura da demanda
2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 16.906 10% 0% 0% 0% 0%
Varejo 1.070 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 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 condi¢Ges legais e o melhor aproveitamento
do imodvel — 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
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empreendimento estudado; (iii) Custo de Construcdo — 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 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.

Quadro 42: Resultado das condi¢cdes legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICACAO AVENIDA RODRIGUES ALVES, 837
AREA DO TERRENO (m?) 2.140,00
ATE PROJETADA (m?) 25.680,00
AREA DE VENDA (m?) 25.681,00
Comercial 2.696,00
AREA E LENTE DE A
AREA EQUIVALENT ) CONSTRUCAO Residencial 24.210,00
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 43: Quadro de areas

IDENTIFICACAO AVENIDA RODRIGUES ALVES, 837
ATE COMPUTAVEL| AREA DE VENDAS | AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?

ACESSO 1.070,00 1.070,00 1.123,00
PAVIMENTO TIPO 1.070,00 1.070,00 1.123,00
COBERTURA 1.070,00 1.070,00 1.123,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 25

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 25.680,00 25.680,00 26.964,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 44: Custo da construcgéo

IDENTIFICACAO AVENIDA RODRIGUES ALVES, 837
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 2.061,00
CUSTO COM BDI RS 2.937,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 26.964,00 m?
PROJETOS RS 3.959.769,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO RS 83.155.149,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 48 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 45: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICAGAO AV_RODRIGUES_ALVES_837
VGV

TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA | VALOR POR SEGMENTO

(R$) (m?) (R$)
RESIDENCIAL-S1V0 RS 7.430,00 11.074,00 RS 82.029.174,00
RESIDENCIAL-S2V1 RS 7.740,00 3.691,00 RS 28.330.009,00
RESIDENCIAL-S2V0 RS 6.943,00 9.844,00 RS 68.324.726,00
VAREJO RS 7.430,00 1.070,00 RS 7.950.291,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO R$ 186.634.200,00

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 total de RS 186,6 milhdes
de VGV, sendo para a atividade residencial de RS 178,6 milhdes de VGV e para a
atividade comercial de RS 7,9,7 milhdes de VGV. Os ativos foram estimados no valor
total de RS 28,1 milhdes, representando cerca de 15% do VGV do empreendimento. O
custo estimado para o empreendimento ndo deve ultrapassar os RS 83,1 milhdes,
sendo hoje o grande desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de 48
meses, poder atingir taxa de retorno adequadas ao mercado imobilidrio, ou seja,

superior a 18%a.a.
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f)  IMPACTOS NA VIZINHANGA

Do ponto de vista ambiental, este empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Canal do Mangue. Quando se consideram as informacdes do relatério Climate Change Impact
Assessment for Rio de Janeiro (C40:2020), verifica-se que esta area esta localizada num setor
da cidade com graves ameacas climaticas de inundacdo e aumento da temperatura. 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
gue o empreendimento seja pensado com um reservatdrio de retardamento de aguas.
Considerando a ameaca 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 teto verdes.

Por se tratar de uma area contigua a Rodovidria e com implantagcdo, nas proximidades
também, do Terminal Gentileza, é fundamental que se analise o impacto a ser gerado na

producdo de viagens. Recomenda-se a elaboracdo de estudo de impacto de vizinhanca.

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, desde que respeitado o regulamento do

FIl CDURP.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Trata-se de uma regido bastante interessante para o setor imobilidrio e para novos
investimentos, considerando as recentes transformac¢des que vem ocorrendo no ambito da
OUC da Regido do Porto, e projetos culturais e estruturantes promovidos pelo poder publico.
A regido vem se tornando destino de novos langamentos residenciais e, de acordo com o
mapeamento feito pelo Consdrcio, o volume de vendas vem se sustentando nos ultimos 2
anos, e estimulando novos empreendimentos no segmento residencial no médio e longo
prazo. Vale destacar que as regras da opera¢ao urbana e os valores da contrapartida em
CEPAC podem representar uma barreira ou desafio a ser superado na modelagem correta dos

empreendimentos pretendidos, diferentemente de outras localidades do Municipio.
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i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

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

j) DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Nao foram identificadas necessidades especificas para este caso com relacdo a legislacdo ou

normas urbanisticas.

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 - “Indesign”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso habitacional na escala proposta esta condizente com a tendéncia recente de ocupacao
da sub-regido por imdveis residenciais de padrdo mais alto (Construtora CURY), sendo,
portanto, razoavel supor externalidades positivas do empreendimento, que devera se associar
de forma sinérgica com esse movimento recente de ocupagdo da area por uso habitacional.

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

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

C7.1-9

UUrbanSystems HOF ID‘!?GEI)ZHSENDE RAMBGOLL FUR\L/\ MARINHO Masterplan Rio 2023

CONSULTORI



®: BNDES

ANEXO C7.2

IMOVEL — AVENIDA RODRIGUES ALVES, 827
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5] ‘ B
U Urban Systems ‘agggm VIEIRAREZENDE Sry vy Sl 1410 (@,}MARWHU Masterplan Rio 2023



»: BNDES
a) IDENTIFICACAO

= ENDEREGO DO IMOVEL: Rodrigues Alves, n2 827.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Santo Cristo, Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada no

inicio da colonizacdo da Cidade, pertencendo a area Portudria com influéncia da Rodoviaria
Novo Rio. 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. O imdvel é um prédio e situa-se em meio de quadra, com
acesso pela Rua Equador e outra pela Av. Rodrigues Alves.

= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
O imovel é, aparentemente, de propriedade da Companhia Docas do Rio de Janeiro, apesar
de constar o Jornal do Brasil S.A. como proprietario nas duas matriculas analisadas (n2 19.597
e n? 19.598). H4 averbacdo de promessa de permuta entre o Jornal do Brasil S.A. e a
Companhia Docas do Rio de Janeiro. O Imével mede 30n x 53m em formato retangular com
area do terreno de 1.590 m?, em topografia plana no nivel do logradouro. Durante a vistoria
identificou-se que o imdvel funcionava como exposicdo de materiais do Senai/Firjan e ndo foi
possivel identificar o seu vinculo contratual com o proprietario.

= CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Por ser um prédio que ocupa todo o terreno, suas divisas sdo a totalidade das

dimensbGes do terreno. O estado deste prédio é regular e tem potencial de um
empreendimento de pequeno e médio porte para fins diversos. Ndo possui arvores dentro do

imovel.

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 da Avenida Rodrigues Alves, n? 827, esta situado em uma regido de
densidade populacional baixa, com uma média de 1 a 20 habitantes por hectare e uma renda

familiar média mensal entre 2 e 3 mil reais, préoximo a média do bairro de Sdo Cristévao, que
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¢ de RS$3.197,00. Além disso, a propriedade esta inserida numa area com predominancia de

Servigos.

O bairro atualmente apresenta uma proporcdo elevada de empregos em relacdo a sua
populagdo, uma vez comparado com as demais areas do estudo, com uma taxa de 4,95

empregos por habitante.

Figura 49: Densidade demografica no entorno do imoével Avenida Rodrigues Alves 827

Densidade Demogréfica (hab/ha) L
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Imével analisado

Fonter IBGE 2040
Jijica)

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 50: Renda média domiciliar no entorno do imovel Avenida Rodrigues Alves 827

Renda Média Domiciliar (R$)
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

Imével analisado

Fonte: IBGE 2010

Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

C7.2-3

=Q49LT|:RIA VIEIRﬁ\BEDZ“ENDE RAMBGLL PURTH@MARINHH Masterplan Rio 2023



®: BNDES

Figura 51: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Avenida Rodrigues Alves 827
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

= VOCACAO DO IMOVEL

Com base nas particularidades dos imdveis e a sua localizagdo estratégica nas melhores
areas do bairro Santo Cristo, evidencia-se uma oportunidade para a concep¢do 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 padrao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imdvel representa no tecido urbano da regido da
Rodovidria Novo Rio e o futuro Terminal Gentileza, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso residencial com fachada ativa
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d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de
11.925 m? de area de vendas, dos 12,7 mil m? de area construida. Realizando uma distribuicdo
dessa area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:
e Area de vendas de residencial: 11.925 m?;

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 se consolide no mesmo ano no mercado,
alcancando sua ocupacdo total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia residencial.

Tabela 11: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)
2026 2027 2028 2029 2030
|Residencial 11.925|  11.925 - - - -
) ) p % Captura da demanda
Tipologia Area (m?)
2026 2027 2028 2029 2030
|Residencial 11.925] 7% 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 priorizagdao 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 condic¢des legais e o melhor aproveitamento
do imodvel — 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

as necessidades de intervengdo para colocar os iméveis em condi¢des de habitabilidade
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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.

Quadro 46: Resultado das condi¢cdes legais e do melhor aproveitamento do imovel

U Urban Systems

HCIF

CONSULTORI ADVOGADOS

MARINHU

Masterplan Rio 2023

IDENTIFICACAO AVENIDA RODRIGUES ALVES, 827

AREA DO TERRENO (m?) 1.590,00

ATE PROJETADA (m?) 12.720,00

AREA DE VENDA (m?) 11.925

Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO
Q 2 ¢ Residencial 13316
(m?)
Institucional
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Quadro 47: Quadro de areas
IDENTIFICACAO AVENIDA RODRIGUES ALVES, 827
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO 795,00 795,00 834,00
PAVIMENTO TIPO 795,00 795,00 834,00
COBERTURA 795,00 795,00 834,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 16
AREA TOTAL DO
EMPREENDIMENTO 12720 11.925 13.316,00
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
C7.2-6
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Quadro 48: Custo da construcéo

IDENTIFICAGCAO

AVENIDA RODRIGUES ALVES, 827

CUSTO (R$/m?)
CUB/M? SINDUSCON - JUN23 R$ 2.428,00
CUSTO COM BDI RS 3.250,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGCAO 13.316,00 m?

PROJETOS

RS 2.164.020,00

CUSTO TOTAL DE

CONSTRUCAO

R$ 45.444.419,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA

30 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 49: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO | RODRIGUES_ALVES_827
VGV
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA | VALOR POR SEGMENTO
(R$) (m?) (R$)

RESIDENCIAL-S1VO RS 7.430,00 4.770,00 RS 35.367.651,00
RESIDENCIAL-S2V1 RS 6.943,00 2.385,00 RS 16.247.953,00
RESIDENCIAL-S2V0 RS 6.943,00 4.770,00 RS 32.912.521,00

VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO

RS 84.528.125,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

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

e Oempreendimento tem potencial de apresentar resultado total de RS 84,5 milhdes de

VGV, para a atividade residencial. Os ativos foram estimados no valor total de RS 8,2

milh&es, representando cerca de 9,8% do VGV do empreendimento. O custo estimado

para o empreendimento n3o deve ultrapassar os RS 45,4 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 imobilidrio, ou seja, superior a 18%a.a.

U Urban Systems

ﬂCIr

CONSULTORI
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f)  IMPACTOS NA VIZINHANGA

Do ponto de vista ambiental, este empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Canal do Mangue. Quando se consideram as informacdes do relatério Climate Change Impact
Assessment for Rio de Janeiro (C40:2020), verifica-se que esta area esta localizada num setor
da cidade com graves ameacas climdticas de inundacdo e aumento da temperatura. 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
gue o empreendimento seja pensado com um reservatorio de retardamento de aguas.
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 teto verdes.

Por se tratar de uma area contigua a Rodovidria e com implantacdo, nas proximidades
também, do Terminal Gentileza, é fundamental que se analise o impacto a ser gerado na

producdo de viagens. Recomenda-se a elaboracdo de estudo de impacto de vizinhanca.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que proprietario aparente do imdvel é a Companhia Docas do Rio de Janeiro, e
diante da vocacao apresentada, a estruturacao do projeto pode se dar 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), podendo ser realizada ja com a
pré-aprovagdo de projeto no formato aqui proposto e com a imposicao de encargos
contratuais, sendo possivel a utilizacgdo da modalidade de permuta financeira ou fisica, por
meio da qual parte ou a integralidade do preco de aquisi¢ao seria revertida em unidades do
futuro empreendimento — embora vincule o novo proprietario a implementacdo da estrutura
proposta, é preciso aferir se o ente publico se interessard no recebimento da receita em
momento futuro e/ou avaliar a conveniéncia da agregac¢do das futuras unidades ao patrimonio
publico; (ii) Integralizacdo do imdvel em Fll para desenvolvimento e gera¢do de renda (item

5.5.3.1.4)

C7.2-8
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h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Trata-se de uma regido bastante interessante para o setor imobilidrio e para novos
investimentos, considerando as recentes transformacdes que vem ocorrendo no ambito da
OUC da Regido do Porto, e projetos culturais e estruturantes promovidos pelo poder publico.
A regidao vem se tornando destino de novos langamentos residenciais e, de acordo com o
mapeamento feito pelo Consdrcio, o volume de vendas vem se sustentando nos ultimos 2
anos, e estimulando novos empreendimentos no segmento residencial nos médio e longo
prazos. Vale destacar que as regras da operacdo urbana e os valores da contrapartida em
CEPAC podem representar uma barreira ou desafio a ser superado na modelagem correta dos

empreendimentos pretendidos, diferentemente de outras localidades do municipio.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha necessidade de regularizacdo da propriedade, uma vez que a permuta com a Companhia
Docas do Rio de Janeiro, cuja promessa foi averbada, ndo chegou a ser refletida na matricula.
Em ambas as matriculas analisadas, foram encontradas anotacGes de penhora e

indisponibilidade.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Nao foram identificadas demandas especificas para esse imdvel com relagdo a aspectos legais

ou de normas urbanisticas.

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 - “Indesign”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso habitacional na escala proposta esta condizente com a tendéncia recente de ocupacgao
da sub-regido por imdveis residenciais de padrdao mais alto (Construtora CURY), sendo,
portanto, razodvel supor externalidades positivas do empreendimento, que devera se associar

de forma sinérgica com esse movimento recente de ocupacdo da area por uso habitacional.
C7.2-9
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Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanga causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m2),
esses poderdo ser mitigados por meio de obras qualificadoras realizadas no entorno do

imovel, em conformidade com o Estudo de Impacto de Vizinhanca que precisa ser feito.
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ANEXO C8

REGIAO — FONSECAO

C8.1 - IMOVEL — FONSECA TELES, 121
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ANEXO C8.1

IMOVEL — FONSECA TELES, 121
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a) IDENTIFICACAO

= ENDEREGO DO IMOVEL: Fonseca Teles, n2 121.
= DAREGIAO
Localizado no bairro de S3o Cristovdao do Rio de Janeiro, ocupado no inicio da
colonizacdo da Cidade, numa darea de influéncia da Quinta da Boa Vista e do Museu Nacional.
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 imdével é um Campus da UERJ e seu terreno serve em
grande parte a estacionamento. Situa-se em meia quadra com acesso pela Rua Fonseca Teles,
com facil acesso ao centro do bairro.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPAGAO
O imével é de propriedade da Fundacdo Universidade do Estado do Rio de Janeiro,
tendo como matricula n? 66.682 do 32 Oficio do RGI, com éarea do terreno de
aproximadamente 14.720 m?, em topografia plana no nivel do logradouro. Durante a vistoria
identificamos que o imdvel estava em obras de recuperacdo, funcionando parcialmente, com
laboratorios, salas de aula e outras atividades académicas da UERJ.
= CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Apesar de ser um terreno com um prédio em destaque na paisagem, seus espagos sao
bem abertos e suas divisas sdo totalmente muradas. O imdvel tem potencial para
empreendimento de médio e grande porte para fins culturais. 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.
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* CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL
O Imével da Fonseca Teles esta situado em uma regido de densidade populacional
moderada, com uma média de 50 a 200 habitantes por hectare e uma renda familiar média
mensal entre 3 e 5 mil reais, inferior a média do bairro de S3o Cristévao, que é de R$6.002,00.
Além disso, a propriedade estd inserida numa area residencial, préxima a uma grande area
industrial.
O bairro atualmente apresenta uma propor¢do maior de empregos em relacdo a sua

populagdo, com uma taxa de 1,71 empregos por habitante.

Figura 52: Densidade demografica no entorno do imével Fonseca Teles 121

Densidade Demografica (hab/ha) L
<1 >
1a20
20a50
50a200
200 a 500
500 a 1000
Acima de 1000

Imével analisado

Fonte:1BGE 2010
Jijuca’

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 53: Renda média domiciliar no entorno do imdvel Fonseca Teles 121
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Q@ Imével analisado y
Fonte: IBGE 2010 Sa = .
Sged "\ 2 Mo —

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 54: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Fonseca Teles 121
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Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e as caracteristicas do seu entorno,
evidencia-se uma oportunidade para a concepcdao de um empreendimento multiuso com
residencial voltado para um publico de maior renda, que adquire iméveis por meio do sistema
financeiro da habitagdo ou por meio de financiamento imobilidrio sujeito a riscos de mercado,

oferta empresarial com atividade comercial.

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 da Quinta
da Boa Vista, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso residencial com servigos e fachada ativa.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de
10.814 m? de area de vendas dos 25,28 mil m? de area construida. Realizando uma distribuicdo
dessa area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial: 10.814m?;

e Area de vendas de escritdrios: 4.916 m?;

e Area de vendas de varejo: 1.966 m2.
Com base na analise dessa distribuicdo 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 se consolide no mesmo ano no mercado,
alcangando sua ocupac¢do total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia residencial, escritérios com varejo
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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
Residencial 10.814 10.814 - - - -
Varejo 1.966 1.966 = = = =
Escritdrios 4,916 4,916 -
Tipologia Area (m?) % Captura da demanda

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 10.814 7% 0% 0% 0% 0%
Varejo 1.966 8% 0% 0% 0% 0%
Escritorios 4,916 8% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaboragéo 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 niumero 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 condicoes legais e 0 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 &reas do
empreendimento estudado; (iii) Custo de Constru¢dao — 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.
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Quadro 50: Resultado das condi¢des legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICAGCAO FONSECA TELES, 121

AREA DO TERRENO (m?) 14.720,00

ATE PROJETADA (m?)

AREA DE VENDA (m?) 17.635,00
Comercial 9.607,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO
Q ) ¢ Residencial 15.673,00
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 51: Quadro de areas

IDENTIFICACAO FONSECA TELES, 121
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)

ACESSO 1.040,00 1.040,00 1.404,00
PAVIMENTO TIPO 1.040,00 1.040,00 1.404,00
COBERTURA 1.040,00 1.040,00 1.404,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 18

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 17.696,00 17.696,00 25.280,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 52: Custo da construcao

IDENTIFICACAO FONSECA TELES, 121
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 R$ 2.049,00
CUSTO COM BDI R$ 2.919,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 25.280,00 m?
PROJETOS R$ 3.689.643,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO R$ 77.482.510,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 42 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 53: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO | FONSECA TELES, 121
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA | VALOR POR SEGMENTO
(R$) (m?) (R$)

RESIDENCIAL-S1V1 RS 8.572,00 1.081,00 RS 9.258.786,00

RESIDENCIAL-S2V1 RS 8.011,00 6.488,00 RS 51.914.518,00

RESIDENCIAL-S2V1 RS 7.356,00 3.244,00 RS 23.539.836,00

VAREJO R$ 8.572,00 1.966,00 R$ 1.966.000,00

ESCRITORIOS R$ 8.052,00 4.915,00 R$ 39.581.938,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 124.295.078,00

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 total de RS 124,2 milhdes
de VGV, sendo a atividade residencial com impacto de RS 84,7 milhdes e a atividade
comercial com RS 39,5 milhdes de VGV. Os ativos foram estimados no valor total de
RS 24,6 milhdes, representando cerca de 19,6% do VGV do empreendimento. O custo
estimado para o empreendimento ndo deve ultrapassar os RS 77,4 milhdes, sendo hoje
o grande desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de 42 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 empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Canal do Cunha, especificamente na sub-bacia do Rio Faria. Segundo o Plano de Saneamento
do Municipio do Rio de Janeiro (2015), o Rio Faria é o mais extenso dos rios que compdem a
bacia Canal do Cunha. O talvegue possui 8.500 m de extensdo. Os primeiros 1.000 m escoam
em drea ndo urbanizavel, acima da cota altimétrica de 60 m. Apds esse trecho, o curso d’agua,
ja canalizado, cruza drea consolidada, inicialmente em galeria sob as Ruas Parana e Joaquim
Martins para, em seguida, por cerca de 1.500 m, escoar pelos meios de quadra, alternando
trechos de canal aberto com trechos tamponados. Esta bacia drena para o Canal do Cunha

gue desdgua na Baia de Guanabara, préximo ao porto.
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Figura 55: Sub-bacia do Rio Faria

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

Quando se consideram as informacgdes do relatério Climate Change Impact Assessment for Rio
de Janeiro (C40:2020), verifica-se que esta area estd localizada num setor da cidade com
graves ameagas climaticas de aumento da temperatura. Neste sentido, recomenda-se que o
empreendimento utilize estratégias de resfriamento urbano (urban cooling), tais como plantio
de drvores na calgada, uso de fachadas e teto verdes.

Considerando o tamanho do possivel empreendimento e a localizagdo préxima ao Estadio do
Maracand, este empreendimento devera ter um Estudo de Impacto de Vizinhanca para avaliar
os impactos em termos de geracdo de viagens e indicacdo de possiveis medidas mitigadoras a
serem implementadas no seu entorno. Também deve-se levar em conta que o bairro se
destaca na drea da saude, com a presenca de trés hospitais: Hospital Quinta D’Or, Hospital de
Clinicas Doutor Aloan e Instituto Nacional de Traumatologia e Ortopedia Jamil Haddad (INTO).
Além disso, é notavel a presenca de importantes atrativos turisticos e culturais, como o Museu
Nacional, a Quinta da Boa Vista, o BioParque do Rio, o Centro Luiz Gonzaga, o Museu Militar

e 0 Museu de Astronomia e Ciéncias.
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g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Considerando que proprietario do imdvel é a Fundagao Universidade do Estado do Rio de
Janeiro, e diante da vocacdo apresentada, a estruturacdo do projeto pode se dar 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) podendo ser
realizada ja com a pré-aprovacao de projeto no formato aqui proposto e com a imposicdo de
encargos contratuais 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 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 patrimonio publico; (ii) Integralizacdo do imdvel em Fll para desenvolvimento e geragao de

renda, desde que mediante autorizacdo legislativa (item 5.5.3.1.4).

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido é bastante indicada para a configuracdo de um empreendimento imobiliario nos
moldes como vocacionado nesta secdo. Entretanto, por se tratar de um edificio ndo
residencial com caracteristicas bastante especificas ligadas ao ensino universitario, é de se
antecipar que haverd um retrofit (conversao para o uso residencial) de grandes proporgdes. O
correto equilibrio entre custos da reforma, novos investimentos e as receitas provenientes da
exploragao das unidades residenciais e dos espagos comerciais, é ponto de sensibilidade.

Importante, ainda, definir o modelo juridico a ser oferecido para a iniciativa privada assumir,
se pela venda (aliena¢do) de unidades ou pela concessdao por tempo determinado, com
devolugdo posterior ao proprietario publico, a fim de conferir seguranca juridica e estabilidade

da atratividade.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Nao foram identificados pontos criticos e ajustes a serem propostos para este imével.
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j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Andlises técnicas mais aprofundadas da edificacdo, considerando plantas estruturais e de
infraestrutura hidrdulica, serdo fundamentais para avaliar corretamente o impacto do tempo
para disponibilizacdo dessa edificacdo a explora¢do por meio da iniciativa privada.

Com relagdao a legislagdo e normas urbanisticas ndo foram encontradas demandas de

alteracdo e ajustes.

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 - “Indesign”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso habitacional na escala proposta tira partido da oportunidade representada pela
proximidade com a Quinta da Boa Vista da qual se beneficia, gerando por outro lado, no caso
da sua implantacdo, efeitos de externalidade positiva muito relevantes para a sub-regido.
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 poderao 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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