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Av. Republica do Chile, 100
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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 D 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
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ANEXO D

RECONVERSAO IMOBILIARIA

D1 - REGIAO - RUA DO ACRE
D1.1 - IMOVEL - RUA DO ACRE, 21
D2 - REGIAO - VISCONDE DE INHAUMA
D2.1 - IMOVEL - VISCONDE DE INHAUMA, 39
D3 - REGIAO - PRESIDENTE VARGAS
D3.1 - IMOVEL - PRESIDENTE VARGAS, 522
D4 - REGIAO - BUENOS AIRES
D4.1 - IMOVEL - BUENOS AIRES, 29
D5 - REGIAO - VENEZUELA
D5.1 - IMOVEL - AVENIDA VENEZUELA, 53
D6 - REGIAO - EDIFICIO A NOITE
D6.1 - IMOVEL - PRACA MAUA, 7
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ANEXO D1

REGIAO — RUA DO ACRE
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ANEXO D1.1

IMOVEL — RUA DO ACRE, 21
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Rua Acre, n2 21.
= DAREGIAO

Localizado no bairro do Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada quando do inicio
da colonizacdo da Cidade, pertencendo ao Centro Histérico do Rio que sofre influéncia da area
portuaria da Praca Maua. O Bairro é servido por todos os servicos comunitarios e publicos.

= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO

O imdvel é, aparentemente, de propriedade da Companhia Docas do Rio de Janeiro,
sem comprovacao devido a falta de documentacdo comprobatdria.

= DO IMOVEL

O imovel situa-se em meio de quadra entre a Rua Beneditinos e a Praca Maud, com
edificacdo colada nas divisas laterais do terreno. De acordo com o Laudo de Avaliacdo datado
de novembro/2022, disponibilizado por Docas, foi atribuido ao terreno as seguintes
dimensdes: 20,00m de frente e fundos, 25,00m a direita e esquerda, tem formato retangular
com area do terreno de 500 m?, em topografia plana e no nivel do logradouro.

Durante a vistoria identificou-se que o imdvel estd desocupado e com alguns
pavimentos em melhor estado que outros. Sua area construida total é de 5.628,84 m?,
composto por: 1 (um) subsolo, térreo com 2 lojas, 12 (onze) pavimentos e 1 (uma) cobertura,
sendo de padrdo construtivo normal e necessitando de obras de recuperagdo. Seu estado de
conservagao pode ser considerado regular.

= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria convencional. As paredes externas
e internas sao de alvenaria convencional. Nas dependéncias internas (saldes de atendimento,
salas de apoio, escritérios, depdsitos e circulagdes) sao utilizados revestimentos de ceramica
comercial nos pisos e pintura nas paredes e tetos. Ndo aparenta apresentar nenhum vicio de
construcdo, necessitando de obras para renovar suas condi¢des de habitabilidade. O Laudo de
Avaliacdo fornecido por Docas identifica problemas estruturais, o que se recomenda uma

pesquisa minuciosa e detalhada sobre a questao.
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b) ESTUDO DE VOCACAO

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

O Imével Acre, n? 21, estd situado em uma regido de densidade populacional
média/baixa, com uma variacdo de densidade de 1 a 200 habitantes por hectare e uma renda
familiar média mensal entre 5 e 8 mil reais, préoximo a média do bairro do Centro, que é de
R$7.012,00. A propriedade encontra-se na divisa entre o bairro do Centro e o bairro da Saude,
localizada préxima ao Museu do Amanha e a drea empresarial da Avenida Rio Branco.
O bairro atualmente apresenta uma elevada proporcdo de empregos em relagcdo a sua
populagdo, com uma taxa de 22,03 empregos por habitante. Ademais, é importante destacar
gue nas proximidades do imdvel estdo previstos novos empreendimentos empresariais,
totalizando uma 4rea bruta locavel de 44 mil metros quadrados a ser incorporada no futuro.
Por outro lado, no bairro sdo previstos trés novos langamentos residenciais, totalizando 803

novas unidades residenciais.

Figura 1: Densidade demografica no entorno do imoével Rua Acre 21
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 2: Renda média domiciliar no entorno do imével Rua Acre 21

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

Figura 3: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Rua Acre 21
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Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e sua estratégica localizacdo nas areas mais
valorizadas do bairro da Saude, evidencia-se uma oportunidade para a concepcdao de um
empreendimento 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 observada a possibilidade de adaptacdo do térreo com

fachada ativa, com lojas voltadas para a calcada.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imoével representa no tecido urbano que estd inserido
como destaque a regido da Praca Maua e o Boulevard Olimpico, sugerimos a ocupacdo para o

uso residencial, com fachada ativa para o uso comercial.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de 3.940
m? de area de vendas, de 5,6 mil m? construidos. Realizando uma distribuicdo dessa area de
acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas residencial: 3.582 m?;

e Area de vendas de varejo: 358 m2.
Com base na analise dessa distribui¢cdo 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 captagdo de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento leve 1 ano para se consolidar no mercado,
alcangando sua ocupacdo total em 2026. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado

da natureza da tipologia de varejo e residencial.
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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 3.582 3.582 - - - -
Varejo 358 358 - - - -
Tipologia frea (m?) % Captura da demanda

2026 2027 2028 2029 2030
Residencial 3.582 2% 0% 0% 0% 0%
Varejo 358 1% 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 imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imdvel e
verificar a melhor alternativas de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado
imobilidrio; (ii) 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, definimos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a aliena¢gdao ou no

processo de renda;

Dl1.1-6

. 7\ ’
U Urban Systems ‘F] Qngng lrNISGE)Z“EN DE RAMBJLL Wil @.} MARINKD  Masterplan Rio 2023



®: BNDES

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

IDENTIFICAGCAO RUA DO ACRE, 21

AREA DO TERRENO (m?) 500,00

ATE PROJETADA (m?)

AREA DE VENDA (m?) 3.940,00
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO
Q ) ¢ Residencial 5.628,00
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 2: Quadro de areas

IDENTIFICACAO RUA DO ACRE, 21
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGAO
(m?) (m?) (m?)

ACESSO 511,00
PAVIMENTO TIPO 511,00
COBERTURA 511,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 11

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 3.940,00 5.628,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 3: Custo da Construcao

IDENTIFICACAO RUA DO ACRE, 21
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 R$ 2.561,48
CUSTO COM BDI RS 3.648,78
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRU(;IT\O 5.628,84
PROJETOS R$ 1.026.919,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO R$ 21.565.301,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES

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

IDENTIFICAGCAO

RUA DO ACRE, 21

TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA | VALOR POR SIAEGMENTO
(R$/més) (m?) (R$/més)
RESIDENCIAL-S1V0 R$ 9.276,00 358,00 RS 2.968.459,00
RESIDENCIAL-S2V0 RS 8.668,00 2.149,00 R$ 18.204.716,00
RESIDENCIAL-S3V0 RS 8.262,00 1.074,00 RS 8.592.641,00
VAREJO RS 9.276,00 358,00 RS 3.322.809,00

VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS)

RS 33.088.625,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

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

e O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 33 milhdes de VGV,

para o uso residencial, RS 29,7 milhdes e comercial, RS 3,3 milhdes. Os ativos foram

estimados no valor total de RS 5,8 milhdes, representando cerca de 17,6% do VGV do

empreendimento. O custo estimado para o empreendimento ndo pode ultrapassar os

RS 21,5 milhdes, sendo hoje o grande desafio de viabilidade do projeto para, dentro

de um prazo de 36 meses, poder atingir taxa de retorno 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 sdao dotados de galerias subterraneas

para o escoamento das aguas pluviais. Neste contexto, é fundamental que o empreendimento

preveja reservatorio de contengao de aguas pluviais e 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: Estratégias de infraestrutura verde e azul na esfera da calgada e espago publico
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Fonte: Ramboll

Do ponto de vista urbanistico, este empreendimento esta situado nas proximidades da Orla
Maritima com a presenga de diversos equipamentos turisticos, destacando-se o Museu do
Amanha3, o Centro Cultural do Banco do Brasil (CCBB), o Espago Cultural da Marinha e o Pago
Imperial, entre outros. A Avenida Rio Branco, que corta a regido, conta com o VLT, um
importante meio de transporte coletivo de alta acessibilidade. E importante destacar que a
regido da orla apresenta previsdo de novos equipamentos turisticos, como o museu da
Marinha e quiosques. Além disso, todo esse recorte estd inserido no perimetro do Programa
Reviver Centro, o qual abrange diversos imdveis de propriedade Unica, oferecendo um maior
potencial de transformacao.

Este empreendimento podera ser enquadrado no programa Reviver Centro com transferéncia
de potencial construtivo de aproximadamente 8.000 m? o que devera constituir um bem

dominial a ser avaliado como ativo no processo de concessao.
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Figura 5: Instalac®es hidraulicas
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Fonte: A. M. Devecchi, 2010, Reformar ndo é construir.

Como se trata de uma intervencgao do tipo retrofit, com reconversao do uso de escritérios para
residencial, haverd aumento de sobrecarga por conta da insercdo de novas prumadas
hidraulicas. Os edificios de escritério anteriores aos anos 70, apresentam normalmente um
unico banheiro por andar. No processo de transformacdo para o uso residencial, haverd
necessidade de inser¢dao de ao menos um banheiro e cozinha por apartamento, aumentando
as necessidades de agua e de instalagdes hidraulicas. Neste caso, recomenda-se reconhecer
primeiro o tipo de fundacgdes existentes e verificar a folga no calculo. Caso seja necessaria a
criacdo de nova reservacao de agua elevada, é fundamental verificar se a nova sobrecarga
criada é suportada pela estrutura existente.

Segundo Devecchi (2010), os edificios anteriores a 1950 apresentavam fundac¢ées rasas como
pouca margem para alteracdes na sua estatica pois ndo havia normas técnicas para orientar o

calculo de fundagdes . Outra questao importante é que as instalagdes hidraulicas devem ser
D1.1-10
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refeitas com outro partido, usando shafts centrais verticais e horizontais de distribuicao
interna. De modo geral, os shafts verticais serdao implementadas nos fossos de iluminagdo e

ventilacdo e a distribuicdo interna sera feita através de shafts com rebaixamento de forro.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Considerando que o proprietario aparente do imdvel é a Companhia Docas do Rio de Janeiro
(empresa publica controlada pela Unido), e diante da vocacdo apresentadas 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
5.4.3.1.1 do Relatdrio), podendo ser realizada ja com a pré-aprovacao de projeto no formato
aqui proposto ou pela utilizacdo da modalidade de permuta financeira ou fisica, por meio da
gual 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 interessard no recebimento da receita em
momento futuro e/ou avaliar a conveniéncia da agregacdo das futuras unidades ao patrimonio
publico; e (ii) Integralizacdo do imdvel em Fll para desenvolvimento e geracdo de renda (item

5.4.3.1.4 do Relatério).

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido central do Rio de Janeiro vem crescentemente atraindo investidores imobiliarios do
setor de retrofit de edificios comerciais antigos, a serem convertidos em residenciais.
Contudo, trata-se, ainda, de um segmento de mercado bastante restrito, cuja especializa¢ao
implica em riscos na percepgao das empresas imobilidrias. Em funcdo do programa Reviver
Centro, atualmente em vigor e com intenso esfor¢co do poder publico na sua implementacao,
o0 ambiente de investimentos vem melhorando e ganhando novos adeptos.

O mercado consumidor de imédveis reformados e requalificados ainda é bem restrito,
conforme foi possivel observar pelas entrevistas obtidas junto a potenciais compradores, o
gue impacta na atratividade dos empreendedores. Demais riscos como aquele decorrente da
infraestrutura obsoleta da edificacdo, e os custos incertos com as reformas também sao

indicados como pontos de fragilidade para os investimentos nesse segmento.

D1.1-11
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i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

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

ndo conhecidas que podem impactar o projeto.

j) DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Ndo ha necessidade de adequacdo legal em relacdo aos parametros urbanisticos, e o

programa Reviver Centro estimula a realizacdo de um empreendimento imobilidrio no local.

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 residencial previsto para o imdvel esta alinhado com o movimento de retrofitagem
residencial que ja ocorre na sub-regido por conta dos incentivos do Reviver Centro e tendera

a contribuir positivamente para essa tendéncia ao tempo em que também se beneficia dela.
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ANEXO D2

REGIAO - VISCONDE DE INHAUMA

D2.1 - IMOVEL - VISCONDE DE INHAUMA, 39
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ANEXO D2.1

IMOVEL - VISCONDE DE INHAUMA, 39
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Visconde de Inhatima, n2 39.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada quando do inicio
da colonizacdo da Cidade, pertencendo ao Centro Histérico do Rio que sofre influéncia da area
portuaria do 12 Distrito Naval. O Bairro é servido por todos os servicos comunitdrios e
publicos. O imdvel situa-se em meio de quadra entre as ruas Candeldria e 12 de Margo, com
edificacdo colada nas divisas laterais do terreno.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
O imdvel, conhecido como Palacio dos Esportes, é, aparentemente, de propriedade da
Marinha do Brasil, ndo tendo sido disponibilizada matricula imobiliaria, dimensdes 18,65m de
frente, 12,50m a direita, 12,90m a esquerda e 19,00m nos fundos em 3 (trés) segmentos, em
formato hexagonal irregular com &drea do terreno de aproximadamente 485,79 m?, em
topografia plana no nivel do logradouro.
= DO IMOVEL
Durante a vistoria identificou-se que o imdvel ja foi invadido e vandalizado em suas
instalacGes. Conseguiram desocupar e esta vazio neste momento. Sua area construida total
de 2.455,54 m?, composto por: 1 (um) subsolo de servico, térreo com 2 lojas, 11 (onze)
pavimentos e 1 (uma) cobertura, sendo de padrao construtivo normal e necessitando de
recuperacgao geral de seu estado de conservagao que é ruim.
= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria convencional. As paredes externas
e internas sao de alvenaria convencional. Nas dependéncias internas (saldes de atendimento,
salas de apoio, escritérios, depdsitos e circulagdes) sao utilizados revestimentos de ceramica
comercial nos pisos e pintura nas paredes e tetos. Ndo aparenta apresentar nenhum vicio de
construcdo, mas esta com suas instalacdes gerais totalmente comprometidas pela invasao que
sofreu. Apresenta, aparentemente, estabilidade e solidez em sua estrutura, possuindo assim

condicdes de sofrer intervencgdes de obras para recuperar sua condicao de habitabilidade.
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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 localizado no endereco Visconde de Inhauma 39 estd inserido numa darea de
baixa densidade populacional, com menos de um habitante por hectare. A renda média na
regido varia entre 3 e 5 mil reais, indicando uma faixa econémica um pouco mais elevada se
comparada com outras areas de baixa densidade populacional.

Além disso, a localizacdo é notavelmente comercial, com proximidade a diversos
empreendimentos empresariais. Sua posicao privilegiada no bairro do Centro, no Rio de
Janeiro, destaca-se pela presenca de uma economia dindmica e ativa na regido, carente,

entretanto, de op¢des de convivéncia local para moradores e oferta de residenciais.

Figura 6: Densidade demogréfica no entorno do imével Visconde de Inhaima, 39
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 7: Renda média domiciliar no entorno do imdével Visconde de Inhaima, 39
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Imdvel analisado

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 8: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Visconde de Inhaima, 39
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Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL

Com base nas particularidades dos imdveis e a sua localizagdo préxima a Avenida
Presidente Vargas e a Avenida Rio Branco, evidencia-se uma oportunidade para a adaptacao
do edificio para uso 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 observada a possibilidade de adaptacdo do térreo com

fachada ativa, com lojas voltadas para a calcada.

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 Praca
Mauad e da Orla Conde, sugere-se a seguinte ocupacao:

e Uso residencial com perfil de funcionarios publicos que trabalhem na regido do Centro

dispondo de unidades de até 60,00 m2.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de 1.719
m? de area de vendas, dos 2,4 mil m? de drea construida. Realizando uma distribuicdo dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial: 1.454 m?;

e Area de vendas de varejo: 264 m2.
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 consideracao
uma taxa de captagdo 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 de varejo e residencial.
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Tabela 2: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologi A 2
| a(m’) oo 2007 208 2000 2030
Residencial 1.454 1.454 - - - -
Varejo 264 264 - - - -
Tivologi frea (m?) % Captura da demanda
1IPOI0gIa rea(m
polog 2026 2027 2028 2029 2030

Residencial 1.454 1% 0% 0% 0% 0%
Varejo 264 1% 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 nimero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

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

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imdvel e
verificar a melhor alternativas de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado
imobilidrio; (ii) 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¢cdes de habitabilidade
prevista para o empreendimento hipotético, assim foram estimados os parametros para
definir os custos totais das construcées, reformas ou retrofits dos bens; e (iv) Quadro de
Valores — baseado na pesquisa de mercado e nos estudos econométricos apresentados no
volume principal do P6, definimos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a alienagdao ou no

processo de renda.
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Quadro 5: Resultado das condicdes legais e do melhor aproveitamento do imével

IDENTIFICAGCAO

VISCONDE DE INHAUMA, 39

AREA DO TERRENO (m?) 200,00
ATE PROJETADA (m?)
AREA DE VENDA (m?) 1.718,00
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO
Q ) ¢ Residencial 2.455,00
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 6: Quadro de areas

IDENTIFICACAO

VISCONDE DE INHAUMA, 39

ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUGAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO 156,00 188,00
PAVIMENTO TIPO 156,00 188,00
COBERTURA 156,00 188,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 13
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 1.718,00 2.455,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 7:Custo da construcao

IDENTIFICACAO

VISCONDE DE INHAUMA, 39

CUSTO (R$/m?)
CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 2.561,48
CUSTO COM BDI RS 3.648,78
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 2.455,54
PROJETOS RS 447.986,00

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO

RS 9.407.704,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA

30 MESES

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

IDENTIFICACAO | VISCONDE DE INHAUMA, 39
TIPOLOGIA VALO(I:;JnI:léI;I;ARIO PRIV:::;:,/: - VALOR I(’r:)sI;mSZSG)MENTO
RESIDENCIAL-S1V0 R$ 9.111,86 581,77 R$ 5.102.641,00
RESIDENCIAL-S2V0 RS 8.515,12 872,66 RS 7.152.697,00
VAREJO R$ 9.111,86 264,44 R$ 2.409.565,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 14.664.904,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 14,6 milhdes de VGV, com
uso residencial de RS 12,2 milhdes e para o uso comercial RS 2,4 milhdes. Os ativos foram
estimados no valor total de RS 2,6 milhdes representando cerca de 18,3% do VGV do
empreendimento. O custo estimado para o empreendimento ndo deve ultrapassar os RS 9,4
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.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, o empreendimento esta localizado na bacia hidrografica do
Centro. Segundo 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 dguas pluviais. Neste contexto, é fundamental que o empreendimento
preveja reservatério de contengao de aguas 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 estd situado nas proximidades da Igreja
da Candelaria, que foi objeto do Plano de Pereira Passos com abertura da avenida central,
denominada posteriormente presidente Getulio Vargas. A Avenida Rio Branco, que corta a
regido, conta com o VLT, um importante meio de transporte coletivo de alta acessibilidade. E
importante destacar que a regido da orla apresenta previsdao de novos equipamentos
turisticos, como o museu da Marinha. Além disso, todo esse recorte estd inserido no
perimetro do Programa Reviver Centro, o qual abrange diversos iméveis de propriedade Unica,

oferecendo um maior potencial de transformacao.
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Este empreendimento poderd ser enquadrado no programa Reviver Centro com transferéncia
de potencial construtivo de aproximadamente 7.800 m? o que deverd constituir um bem
dominial a ser avaliado como ativo no processo de concessao.

Como se trata de uma intervencao do tipo retrofit, recomenda-se reconhecer primeiro o tipo
de fundacgdes existentes e verificar a folga no cdlculo. Caso seja necessdria a criacdo de nova
reservacao de agua elevada, é fundamental verificar se a nova sobrecarga criada é suportada
pela estrutura existente. Segundo Devecchi (2010), os edificios anteriores a 1950
apresentavam fundag¢Oes rasas com pouca margem para alteragdes na sua estdtica. Outra
guestdo importante é que as instalagdes hidraulicas devem ser refeitas com outro partido,
usando shafts centrais verticais e horizontais de distribuicdo interna. De modo geral, os shafts
verticais serdo implementadas nos fossos de iluminacdo e ventilacdo e a distribuicdo interna

sera feita através de shafts com rebaixamento de forro.

Figura 9: Instala¢8es hidraulicas
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Fonte: A. M. Devecchi, 2010, Reformar ndo é construir.
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g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Considerando que o proprietario aparente é a Marinha do Brasil (Unido), e diante da vocacao
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 5.4.3.1.1 do Relatério), podendo haver a pré-aprovacdo de projeto no
formato aqui proposto, ou pela utilizacdo da modalidade de permuta financeira, por meio da
gual parte ou a integralidade do preco de aquisicdo seria revertida em unidades do futuro
empreendimento — embora vincule o novo proprietdrio a implementacdo da estrutura
proposta, é preciso aferir se o ente publico se interessara no recebimento da receita em
momento futuro e avaliar a conveniéncia da agregacdo do futuro imdvel ao patrimonio
publico; (ii) Integralizacdo do imdvel em Fll para desenvolvimento e geracdo de renda (item

5.4.3.1.4 do Relatdrio); (iii) Permuta por bens ou infraestrutura (item 5.4.3.1.3 do Relatdrio).

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

O maior desafio apontado em situagGes como a que se encontra este imovel, é o correto
dimensionamento dos custos e valores de venda (receita) considerando o retrofit. Trata-se de,
segundo aqueles que foram abordados, de uma oportunidade relevante para a requalificacdo
do Centro da cidade, cujo risco, entretanto, reside nas incertezas comuns aquelas encontradas

em obras dessa natureza.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha necessidade de regularizacao da propriedade do imével. Como ndo foi disponibilizada

matricula imobilidria, é possivel que haja informagdes ndao consideradas por este relatério.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Nao foi observada nenhuma demanda especifica com elagdo a necessidade de ajustes legais

ou normas urbanisticas relativas a este imovel.
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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 habitacional proposto, com destinacdo a funcionarios publicos e trabalhadores do
Centro do Rio, se apresenta como solucdo bastante adequada para a sub-regidao em que se
situa a edificacdo, carente de usos habitacionais a distancias caminhdaveis das oportunidades
de trabalho. Espera-se, portanto, uma relacdo adequada e com externalidades positivas na

area.
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ANEXO D3

REGIAO — PRESIDENTE VARGAS

D3.1 - IMOVEL - PRESIDENTE VARGAS, 522
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ANEXO D3.1

IMOVEL — PRESIDENTE VARGAS, 522
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Presidente Vargas, n2 522.
= 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, sofre
influéncia da drea da Candeldria e do Mercado Popular da Uruguaiana. O Bairro é servido por
todos os servicos comunitdrios e publicos essenciais para um grande centro urbano. O imével
situa-se em meio de quadra entre a Rua Uruguaiana e Av. Rio Branco, com edificacdo colada
nas divisas laterais do terreno.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
O imével é um edificio construido com 20 pavimentos, de propriedade da Unido
Federal, tendo como matricula 95.675 do 22 Oficio do RGI, onde tem suas dimensdes listadas,
em formato retangular com area do terreno de 450 m?, em topografia plana no nivel do
logradouro. Atualmente, funciona um posto do INSS em suas instala¢des, mas n3do foi possivel
identificar o vinculo de contrato entre as partes.
= DO IMOVEL
Durante a vistoria identificou-se que o imdvel esta sendo ocupado parcialmente, com
alguns pavimentos vazios. Sua area construida total de 4.500 m?, composto por: térreo e 20
(vinte) pavimentos, sendo de padrdao construtivo normal e necessitando de obras de
recuperagao, e seu estado de conservagao que pode ser considerado REGULAR.
= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria convencional. As paredes externas
e internas sao de alvenaria convencional. Nas dependéncias internas (saldes de atendimento,
salas de apoio, escritdrios, depdsitos e circulagbes) sdo utilizados revestimentos de ceramica
comercial nos pisos e pintura nas paredes e tetos. Ndo aparenta apresentar nenhum vicio de
construcdo, e tem, aparentemente, estabilidade e solidez em sua estrutura, possuindo assim

condig¢des de sofrer intervencgdes de obras para renovar sua condi¢ao de habitabilidade.
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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

Aimével localizado no endereco Presidente Vargas, N2 522, estd situado em uma area
caracterizada por baixa densidade populacional e renda média extremamente baixa, com
menos de 1 habitante por hectare e uma renda média, daqueles que sdo moradores, inferior
a 1 mil reais. Esses numeros estao consideravelmente abaixo da média observada no Centro
da cidade. Além disso, essa regido é predominantemente comercial, com proximidade a varias
construcdes empresariais.

No bairro do Centro, a relagdo de empregos por habitante é extraordinariamente
elevada, especialmente quando comparada aos outros bairros do Rio de Janeiro, atingindo

cerca de 22 empregos por habitante.

Figura 10: Densidade demografica no entorno do imoével Presidente Vargas, 522
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 11: Renda média domiciliar no entorno do imével Presidente Vargas, 522
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 12: Resumo das caracteristicas do entorno do imoével Presidente Vargas, 522
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AA 286.067 36% R$ 55,21
ARA 185.364 26% R$ 80,15
B 152.260 34% RS 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
Total Geral 4.909.004 21% R$ 24,75
wgenss
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O Estagdesdetrem @ BensTombados m Areas institucionais e de infraestrutura publica Cores Do Rio 121 a4 RS 8.949
Areas nio 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 a sua localizacdo, evidencia-se uma

oportunidade para a concepcao de utilizacdo dos imdveis para fins institucionais.

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
Presidente Vargas com Avenida Rio Branco, sugerimos a seguinte ocupacao:

e Uso institucional — priorizar a utilizacdo para a area de educacdo universitdria,

utilizando os pavimentos inferiores para trabalho compartilhado.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de 6.426
m?2 de area de vendas dos 9,2 mil m? de drea construida. Realizando uma distribui¢do dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:
e Areainstitucional: 6.426 m2.

Com base na analise dessa distribuicdo e na projecdo da demanda imobiliaria apresentada na
secdo 5.2 do relatdrio sobre Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, levando em consideragdo
uma taxa de captagao de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento leve 1 ano para se consolidar no mercado,
alcangando sua ocupacao total em 2026, considerando que esta ocorrera a partir do encontro

de interesses entre os entes publicos proprietario e futuro usudrio.

Tabela 3: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)
2026 2027 2028 2029 2030
Institucional 642 6426
] % Captura da demanda
Tipologia Area (m?) * P
2026 2027 2028 2029 2030
Institucional 6.426| - - - - -

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

absorver a area vocacionada.

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

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

processo de renda;

Quadro 9: Resultado das condic8es legais e do melhor aproveitamento do imével

IDENTIFICACAO PRESIDENTE VARGAS, 522

AREA DO TERRENO (m2) 450,00

ATE PROJETADA (m?)

AREA DE VENDA (m?) 6.428,00
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO A .
Residencial
(m?)
Institucional 9.180,00

Fonte: Elaboragdo Consorcio Conexdo Rio, 2023.

D3.1-6

UUrbanSystems HOF luﬁqliZﬂgENDE RAMBOLL H}R\L’()/ IRINHD Masterplan Rio 2023

CONSULTORI



®: BNDES

Quadro 10: Quadro de areas

IDENTIFICACAO PRESIDENTE VARGAS, 522
ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)

ACESSO 321,00 437,00
PAVIMENTO TIPO 321,00 437,00
COBERTURA 321,00 437,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 21

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 6.426,00 9.180,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 11: Custo da construcéo

IDENTIFICAGCAO PRESIDENTE_VARGAS_522
CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 3.071,02
CUSTO COM BDI RS 4.512,34
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 9.180,00
PROJETOS R$ 2.071.166,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO RS 43.494.481,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 36 MESES

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 12: Valor de Locacéo

IDENTIFICACAO | PRESIDENTE VARGAS, 522

TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIVATIVA | VALOR POR SIEGMENTO
(R$/maés) (m?) (R$/més)
INSTITUCIONAL RS 54,53 6.426,00 RS 350.425,00
VALOR ANUAL DO EMPREENDIMENTO (R$) RS 4.205.106,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A andlise econdmico-financeira do empreendimento, apontou para os seguintes resultados:
e O empreendimento tem potencial de apresentar receita de loca¢do da ordem de RS
4,2 milhdes anuais, em um contrato de 20 anos, renovavel. O custo para viabilizar o
empreendimento foi estimado em RS 43,4 milhdes, em obra de 36 meses, objetivando
atingir uma taxa de rentabilidade de longo prazo equivalente a Selic de longo prazo,

igual a 4,8% a.a.
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f)  IMPACTOS NA VIZINHANGA

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
ndo possui cursos d’agua abertos, todos os talvegues sdo dotados de galerias subterraneas
para o escoamento das aguas pluviais. Neste contexto, é fundamental que o empreendimento
preveja reservatdrio de contencao de dguas pluviais e instalacdo de infraestrutura verde e azul
tanto nas calgadas como nas dreas dos lotes, de modo a garantir maior permeabilidade.

Do ponto de vista urbanistico, este edificio estd localizado na denominada Avenida Central do
Plano Pereira Passos. Esta avenida apresenta diretrizes de ocupacdo do lote especificas, com
a criacdo de colunatas que se projetam sobre a calcada. Este partido deverd ser explorado

com restauro das colunas e calcada.

Figura 13: Colunatas da Avenida Presidente Getulio Vargas

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Como se trata de uma intervencao do tipo retrofit, recomenda-se reconhecer primeiro o tipo
de fundacgdes existentes e verificar a folga no calculo. Caso seja necessdria a criacdo de nova
reservac¢ao de agua elevada, é fundamental verificar se a nova sobrecarga criada é suportada
pela estrutura existente. Segundo Devecchi (2010), os edificios anteriores a 1950
apresentavam fundagdes rasas com pouca margem para alteragdes na sua estatica. Outra
guestdo importante é que as instalagdes hidraulicas devem ser refeitas com outro partido,

usando shafts centrais verticais e horizontais de distribuicao interna. De modo geral, os shafts
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verticais serdo implementadas nos fossos de iluminagao e ventilacdo e a distribuicdo interna

serd feita através de shafts com rebaixamento de forro.

Figura 14: Instalacdes hidraulicas
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Fonte: A. M. Devecchi, 2010, Reformar ndo é construir.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que proprietario do imével é a Unido, e diante da vocagdo apresentada, a
estruturacao do projeto pode se dar por meio das seguintes modalidades: (i) Venda ou
permuta com o ente publico que utilizard o imével para fins institucionais (itens 5.4.3.1.1 e
5.4.3.1.3 do Relatério); (ii) Integralizacdo do imével em Fll para desenvolvimento e geracao de
renda (item 5.4.3.1.4 do Relatério), com possibilidade de futura locagao ao ente publico (iii)
Concessado de uso com possibilidade de imposi¢ao de encargo de cunho social ou ambiental
(item 5.4.3.2.1 do Relatdrio); (iv) Cessao de uso para outro ente publico, como por exemplo
uma universidade publica (Item 5.4.3.2.2 do Relatdrio); (v) celebracdo de contrato de gestdo
com organizagao social para administracdo das atividades educacionais, nos termos da Lei n?
13.019/2014; (iv) estabelecimento de Parceria Publico-Privada (item 5.5.3.2.4 do Relatdrio)

para gestdo e administracdo das atividades pedagédgicas. Ha possibilidade de dispensa de
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licitacdo no caso de transferéncia para érgaos e entidades da administracdo publica e doacao

para fins e usos de interesse social.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

A regido da Presidente Vargas, proxima ao Centro financeiro do Rio de Janeiro, ja é um
enderego bastante reconhecido do mercado quanto aos usos comerciais no térreo,
institucionais e de servigos nos pavimentos superiores. Como a destinacdo apontada para essa
edificacdo ndo demandou, neste momento, envolvimento da iniciativa privada, ndo houve

sondagem especifica com grupos investidores.

i) PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

N3o foram identificados pontos criticos e ajustes a serem propostos para este imovel.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

N3o foi identificada nenhuma demanda especifica para este 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 M - “InDesign”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso institucional educacional proposto, com fachada ativa e servigos adequados para o tipo
de usudrios previsto (trabalhos compartilhados, por exemplo), tendo em vista a acessibilidade
por transporte de massa e condi¢des de ocupacao semelhantes nas redondezas, tende a

causar externalidades positivas na sub-regidao em que se insere.
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ANEXO D4

REGIAO — BUENOS AIRES

D4.1 - IMOVEL - BUENOS AIRES, 29
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ANEXO DA4.1

IMOVEL — BUENOS AIRES, 29
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a) IDENTIFICACAO

* ENDERECO DO IMOVEL: RUA BUENOS AIRES, n2 29.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada quando do inicio
da colonizacdo da Cidade, pertencendo ao Centro Histérico do Rio. O Bairro é composto por
todos os servicos. O imdvel situa-se na esquina com a Rua da Quitanda com edificacdo colada
nas divisas laterais do terreno.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
O imével é, aparentemente, de propriedade do Governo do Estado do Rio de Janeiro,
tendo como matricula 9.482 2R do 72 Oficio do RGI, medindo 15m x 35m, com area do terreno
de 390 m?, sendo as dimensdes aproximadas, uma vez que o terreno € irregular com medidas
diversas.
= DO IMOVEL
Durante a vistoria identificamos que o imdvel se encontrava em obras de reforma,
sendo sua area construida total de 3.560,85 m?2, composto por: 1 (um) subsolo, térreo,
sobreloja 5 (cinco) pavimentos e 1 (uma) cobertura, sendo de padrdo construtivo normal e em
recuperacao de seu estado de conservacgao.
= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria convencional. As paredes externas
e internas sao de alvenaria convencional. Nas dependéncias internas (saldes de atendimento,
salas de apoio, escritorios, depdsitos e circulagdes) sdo utilizados revestimentos de ceramica
comercial nos pisos e pintura nas paredes e tetos. Ndo aparenta apresentar nenhum vicio de
construcdo ou outro dano grave, tendo aparentemente estabilidade e solidez, possuindo

assim totais condi¢des de habitabilidade.

b) ESTUDO DE VOCACAO

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

diagnéstico do mercado.
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= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imdvel da Buenos Aires, n? 29, 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 inferior a mil reais, muito 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, cercada por muitos edificios empresariais.

O bairro atualmente apresenta uma proporcao elevadissima de empregos em relacdo
a sua populacdo, uma vez comparado com as demais areas do estudo, com uma taxa de 22,03

empregos por habitante.

Figura 15: Densidade demografica no entorno do imdvel Buenos Aires, 29
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

D4.1-3

©urbansystems T A L R el RAMBOLL P“R‘“@M“'NH“ Masterplan Rio 2023



®: BNDES

Figura 16: Renda média domiciliar no entorno do imével Buenos Aires, 29

)
= &;{i

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 R58000
De R$8000 a R$10000
Acima de R$10000

9 Imével analisado

sob v
e N

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 17: Resumo das caracteristicas do entorno do imével Buenos Aires 29
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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
Empresarial  Arealocével (m?) Va:nn(c:x]medla Pr(eli;;::,‘: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% R$ 29,32
BB 353.258 28% RS 24,64
C 1.927.080 24% RS 18,93
Office 1.675.587 1% R$ 25,51
B 127.055 20% R$ 41,96
C 1.548.532 11% RS$ 24,62
Total Geral 4.909.004 1% R$24,75
Empresarial previsto Area locdvel (m?
Escolas Escritérios  Pontos turisticos  Uso do Solo Corp 44.19
O Privada B AAA © Cultural Cobertura arborea e arbustiva AA 20.000
O Pibiica " AA ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa AAA 20.596
"A O Natural o Areas de comércio e servigos B 3.600
Faculdades n BB 0 Praia v Areas de educagio e saide Total Geral 44.196
Q Pivada g ® Outros s Areas de exploragdo mineral .
Q Piblica ® C = Areas de lazer Langamentos NeTotal de Prllt/r:t?va Médiade
B Hoteis : z::: ;%::""‘;9:"3 Residenciais Unidades Média{m?) Valor (R$/m?)
m Areas institucionais e de infraestrutura pablica Cores Do Rio 121 44 RS 8.949
Areas no edificadas Skylux 322 44 R$ 14.744
Areas residenciais Vargas 1140 360 41 RS 8.760
wu Favela Total Geral 803 43 R$11.054
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
D4.1-4

ADVOGADOS

1N QI Q VIEIRAREZENDE

CONSULTORIA

RAMB LL PURIU@MARWHU Masterplan Rio 2023



®: BNDES

= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades dos imdveis e a sua localizacdo no eixo empresarial da
Avenida Rio Branco, evidencia-se uma oportunidade para a concepcdo de um

empreendimento residencial com fachada ativa, com lojas voltadas para a calcada.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo um padrdao de mercado, considerando o potencial de demanda induzida e
destacando o recorte territorial que o imodvel representa no tecido urbano da regido do Centro
Antigo, sugerimos a seguinte ocupacgao:
e Uso residencial com fachada ativa — pavimentos inferiores com lojas e trabalho
compartilhado, pavimentos superiores para residéncia 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 1.635
m? de area de vendas, de 2,3 mil m? construidos. Realizando uma distribuicdo dessa area de
acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial: 1.363 m?; e

e Area de vendas de lojas: 273m>.
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 mesmo ano no mercado,
alcancando sua ocupac¢do total. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado da

natureza da tipologia residencial e varejo.
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Tabela 4: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

30% Captura da demanda

Tipologia Area (m?)

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 409 409 - - - -
Escritorios 273 273 - - - -
Institucional 954 954
Tipologia Area (m?) % Captura da demanda

2026 2027 2028 2029 2030
Varejo 409 2% 0% 0% 0% 0%
Escritérios 273 0% 0% 0% 0% 0%
Institucional 954 - - - - -

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

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

absorver a area vocacionada.

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

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢Oes legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imdvel e
verificar a melhor alternativas de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado
imobilidrio; (ii) 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¢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, definimos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a aliena¢gdao ou no

processo de renda.
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Quadro 13: Resultado das condicbes legais e do melhor aproveitamento do imovel

IDENTIFICAGCAO

BUENOS AIRES, 29

AREA DO TERRENO (m?) 386,00
ATE PROJETADA (m?)
AREA DE VENDA (m?) 1.635,00
Comercial 355,00
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO Residencial 1.771,90
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 14: Quadro de areas

IDENTIFICACAO

BUENOS AIRES, 29

ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO 327,00 389,00
PAVIMENTO TIPO 327,00 389,00
COBERTURA 327,00 389,00
NUMERO DE PAVIMENTOS 7
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 1.635,00 2.335,00
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Quadro 15: Custo da construcao
IDENTIFICACAO BUENOS AIRES, 29
CUSTO (R$/m?)
CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 2.561,48
CUSTO COM BDI RS 3.648,78
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 1.635,14
PROJETOS RS 426.163,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUCAO RS 8.949.414,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 16: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICAGCAO BUENOS AIRES, 29
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO | AREA PRIZVATIVA VALOR POR SEGMENTO
(R$) (m?) (RS)
RESIDENCIAL-SOVO RS 10.406,00 490,54 R$ 4.995.007,00
RESIDENCIAL-S1V0 R$ 9.917,00 817,57 RS 7.934.390,00
RESIDENCIAL-S2V0 RS 9.266,00 327,00 R$ 2.780.535,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 15.709.933,00

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 15,7 milhdes de
VGV. Os ativos foram estimados no valor total de RS 3,3 milhdes, representando cerca
de 22% do VGV do empreendimento. O custo estimado para o empreendimento ndo
deve ultrapassar os RS 8,9 milhdes, sendo hoje o grande desafio de viabilidade do
projeto para, dentro de um prazo de 30 meses, poder atingir taxa de retorno

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

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, 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 aguas pluviais e instalacdo de infraestrutura verde e azul
tanto nas calgadas como nas areas dos lotes, de modo a garantir maior permeabilidade.

Como se trata de uma intervencao do tipo retrofit, recomenda-se reconhecer primeiro o tipo
de fundacgdes existentes e verificar a folga no cdlculo. Caso seja necessaria a criagao de nova
reservacao de agua elevada, é fundamental verificar se a nova sobrecarga criada é suportada
pela estrutura existente. Segundo Devecchi (2010), os edificios anteriores a 1950
apresentavam fundagdes rasas com pouca margem para alteragdes na sua estatica. Outra
guestdo importante é que as instalagdes hidraulicas devem ser refeitas com outro partido,

usando shafts centrais verticais e horizontais de distribuicdo interna. De modo geral, os shafts
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verticais serdo implementadas nos fossos de iluminacdo e ventilacdo e a distribuicdo interna

serd feita através de shafts com rebaixamento de forro.

Figura 18: Instalacdes hidraulicas

230m

“FORRO
RAMAL DEVENTILAGAD
RAMAL DEESGOTO esc 130

Fonte: A. M. Devecchi, 2010, Reformar ndo é construir.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que o proprietdrio aparente do imdvel é o Estado do Rio de Janeiro, e diante da
vocagao apresentada, a estruturagao 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 5.4.3.1.1 do Relatdrio), podendo ser realizada ja com a pré-
aprovacdo de projeto no formato aqui proposto ou com a utilizacgdo da modalidade de
permuta financeira ou fisica, por meio da qual parte ou a integralidade do prec¢o 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 momento futuro e/ou avaliar a conveniéncia da agregacdo das
futuras unidades ao patrimdénio publico; (ii) Integralizagdo do imdével em FIl para
desenvolvimento e geracdo de renda, desde que mediante autorizacdo legislativa (item
5.4.3.1.4); (iii) Concessdo de uso com possibilidade de encargo de cunho social ou ambiental
(item 5.4.3.2.1). Apesar de a terceira opg¢do ser pouco usual para este tipo de

empreendimento, é possivel que o Estado do Rio de Janeiro celebre contrato de concessao de
D4.1-9
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uso com particular, que ficard encarregado da realizacdo das obras e futura administracdo do

condominio com posterior retorno ao ente publico.

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

N3ao foi feita sondagem especifica desse imdvel junto a investidores, contudo, tratando-se de
um empreendimento vocacionado para usos residenciais de pequeno porte, a atencao deve
ser concentrada na eficiéncia do retrofit, para que esse seja uma oportunidade rentdvel para
o setor, e que com isso se alcance o beneficio esperado para o centro do Rio de Janeiro, de

reocupar imdveis ociosos e converter as ruas com maior vitalidade e dinamica.

i) PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

Ha necessidade de regularizacdo da matricula, uma vez que o proprietario que consta na

matricula é a SulAmérica Companhia Nacional de Seguros.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

N3o foi identificada nenhuma demanda especifica para este caso com relacdo a aspectos

legais 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 “InDesign”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

O uso habitacional proposto, com fachada ativa e servigcos com o perfil dos ocupantes dos
pavimentos superiores voltados para trabalhadores do Centro, devera causar externalidade

positivas, alinhando-se com tendéncias de ocupagao por retrofit nas proximidades.
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ANEXO D5

REGIAO — VENEZUELA

D5.1 - IMOVEL - AVENIDA VENEZUELA, 53
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ANEXO D5.1

IMOVEL — AVENIDA VENEZUELA, 53
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a) IDENTIFICACAO

= ENDEREGO DO IMOVEL: Avenida Venezuela, n2? 53.
= DAREGIAO

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

= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO

O imovel é, aparentemente, de propriedade do Municipio do Rio de Janeiro, porém
sem confirmacdo devido & falta de documentacdo comprobatéria. E ocupado de forma
irregular.

= DO IMOVEL

O imdvel situa-se em meio de quadra, com acesso pela Av. Venezuela, entre a Rua
Edgard Gordilho e a Rua Tia Ciata, com edificacdo colada nas divisas, em terreno de topografia
plana, no nivel do logradouro, com area estimada de 1.032,90 m?2.

Durante a vistoria identificou-se que o imdvel se encontra invadido, em estado visivel
de abandono, vandalizado e depredado em todas as suas areas e com sinais de incéndio em
alguns de seus pavimentos. Sua area construida total é estimada em 8.353,20 m?, composto
por: 1 (um) subsolo, térreo, 6 (seis) pavimentos e 1 (uma) cobertura, sendo de padrao
construtivo original normal, mas necessitando de total recuperagdo de todos os seus
componentes que vao desde as instalagdes, pisos, paredes, esquadrias, elevadores etc., até
inclusive uma avaliagdo estrutural geral do prédio como um todo. Seu estado de conservagao
pode ser considerado entre RUIM e RUINA.

= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria convencional. As paredes externas
e internas sao de alvenaria convencional. Nas dependéncias internas (saldes de atendimento,
salas de apoio, escritérios, depdsitos e circulacdes) sdo utilizados revestimentos de ceramica
comercial nos pisos e pintura nas paredes e tetos. O imével necessita de intervengdes de obras

severas e importantes para recuperar sua condicao de habitabilidade.
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b) ESTUDO DE VOCACAO

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

= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imodvel Venezuela, n? 53, estd situado em uma regido de densidade populacional
elevada, com uma média de 50 a 200 habitantes por hectare e uma renda familiar média
mensal entre 5 e 8 mil reais, superior a média do bairro da Saude, que é de R$2.808,00.

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

incorporada no futuro.

Figura 19: Densidade demografica no entorno do imoével Avenida Venezuela, 53
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 20: Renda média domiciliar no entorno do imoével Avenida Venezuela, 53
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 21: Resumo das caracteristicas do entorno do imdvel Avenida Venezuela, 53

= COMERCIO
B CONSTRUCAO CIVIL

= INDUSTRIA
SERVICOS
Populagdo (2023) 3.627
Domicilios (2023) 1.359
Renda Média Familiar (R$/més) - (2023) RS 2.808
Empregos totais (2021) 10.169
Empregos/pop 2,80
i . v Prego
. Area locavel Vacéncia A
Empresarial (m?) média (m?) médio
(R$/m?)
Corporate 76.397 2% R$ 6,67
A 18.313 0% R$ 0,00
B 10.648 50% RS$ 0,00
BB 5.000 0% R$ 0,00
C 42.436 20% R$ 6,67
207 Office 32.797 33% R$ 15,11
Legenda C 32.797 33% R$ 15,11
O Uimite dos Bairros  — Linadotrem  gcolag  Escrtorios  Pontos tristcos Uso doSolo Total Geral  109.194 26% R$8,27
po O EstagdesdoVLT 1 privaga B AM O Cultural Cobertura arborea e arbustiva
O BRT +— Linha do VLT O Pabli B AA ® Esporte Cobertura gramineo lenhosa P
== Linha BRT A Aeroportos aieal w A 0O Natural 0 Areas de comércio e servicos Corporate 8.400
© Estagdes do Metrd A Faculdades " BB O Praia o Areas de educagdo e saide
— Linha do Metrd ikl @ pivada g g @ Outros w Areas de exploragdo mineral B 8.400
O EsagdesdoBonde | Umda‘_k_desam O piblica W C - ‘,‘“‘”:e""“’ Total Geral 8.400
T D s e
© Estagoesdetrem  ® BensTombados mm Areas institucionais e de infraestrutura publica
Areas njo edificadas
Areas residenciais
©u Favela
Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL
Com base nas particularidades do imdvel e sua localizagdao no bairro da Saude,

evidencia-se uma oportunidade para uso residencial.

c) EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Seguindo a situacdo peculiar do ativo em questdo - invadido, entendemos que o imdvel em
tela deva ser reformado e adaptado para o uso residencial com foco para o interesse social,

ou seja, o ativo deve ser utilizado para acolher as pessoas que estdo habitando a edificacao.

d) DEMANDA POTENCIAL

Considerando a proposta de que o imével acolha os moradores que ocupam o edificio

atualmente, apresenta demanda imediata, sem necessidade de calculo de absorc¢do.

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

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imédvel e
verificar a melhor alternativas de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado
imobilidrio; (ii) Quadro de Areas - 0 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, definimos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a aliena¢gdao ou no

processo de renda;
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Quadro 17: Resultado das condicfes legais e do melhor aproveitamento do

imovel

IDENTIFICAGCAO

AVENIDA VENEZUELA, 53

AREA DO TERRENO (m?) 1.000,00
ATE PROJETADA (m?)
AREA DE VENDA (m?) 5.847,24
Comercial
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO
Q ) ¢ Residencial 8.353,20
(m?)
Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 18: Quadro de areas

IDENTIFICACAO

AVENIDA VENEZUELA, 53

ATE COMPUTAVEL | AREA DE VENDAS |AREA EQUIV. TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?) (m?) (m?)
ACESSO 835,32 1.044,15
PAVIMENTO TIPO 835,32 1.044,15
COBERTURA 835,32 1.044,15
NUMERO DE PAVIMENTOS 8
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 5.847,24 8.353,20
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Quadro 19: Custo da construcao
IDENTIFICACAO AVENIDA VENEZUELA, 53
CUSTO (R$/m?)
CUB/M? SINDUSCON - JUN23 RS 2.561,48
CUSTO COM BDI RS 3.774,60
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 8.353,20
PROJETOS RS 1.576.498,00
CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO R$ 33.106.461,00
PRAZO ESTIMADO PARA OBRA 30 MESES
Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Quadro 20: Valor Geral de Venda (VGV)

IDENTIFICACAO AVENIDA VENEZUELA, 53
TIPOLOGIA VALOR UNITARIO AREA PRIZVATIVA VALOR POR SEGMENTO
(RS) (m?) (RS)
RESIDENCIAL-S1VO RS 8.035,00 2.338,00 RS 18.642.514,00
RESIDENCIAL-S2V0 RS 7.509,00 3.508,00 RS 26.132.399,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (RS) R$ 44.774.914,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

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

e Oempreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 44,7 milhdes de VGV,
para o uso residencial. Os ativos foram estimados no valor total de RS 5,2 milhdes,
representando cerca de 11,6% do VGV do empreendimento. O custo estimado para o
empreendimento nd3o pode ultrapassar os RS 33,1 milhdes, sendo hoje o grande
desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de 30 meses, poder atingir

taxa de retorno superior a 18%a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, o imdvel esta situado na Bacia Hidrografica do Centro, Baia de
Guanabara. Esta bacia hidrografica é constituida por diversas sub-bacias cujos talvegues
desdguam diretamente na Baia de Guanabara, em duas regides principais: a Marina da Gléria
e a regido portudria. Segundo o Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015),
a maior parte das ruas do Centro é drenada por galerias de aguas pluviais muito antigas que,
com o passar do tempo, tornaram-se insuficientes em face do aumento do escoamento, além
de estarem frequentemente assoreadas por lixo e poluicdo difusa que recebem. Neste
contexto, é importante que o empreendimento preveja um reservatorio de reten¢do de dguas
pluviais, com o objetivo de reduzir a velocidade de escoamento de dguas pluviais e amortecer
e minimizar os problemas das vazdes de cheias e, consequentemente, a extensdao dos
prejuizos. A dgua reservada podera ser infiltrada no solo, despejada na rede publica depois de
uma hora de chuva ou utilizada para lavagem ou rega. Outra questao importante é que o
empreendimento utilize estratégias de resfriamento urbano (urban cooling), tais como plantio

de arvores na calcada, uso de fachadas e teto verdes.
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Do ponto de vista urbanistico, merece destaque o Corredor de Mobilidade Ativa Norte,
estruturado numa sequéncia de vias paralelas a orla. Uma destas vias é a Sacadura Cabral a
leste e a outra é a rua Santo Cristo a oeste. Este corredor faz parte de um sistema de cinco
corredores de mobilidade ativa que conectam os extremos norte/sul e leste/oeste, conforme

mostra a figura a seguir.

Figura 22: Corredores de Mobilidade Ativa

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

g) MODALIDADES DE ESTRUTURACAO

Considerando que o imdvel encontra-se invadido por movimentos de “sem teto”, que,
segundo informagbes apuradas, o proprietdrio aparente do imdvel é o INSS, e diante da
vocacdo apresentada, principalmente por ser o imével objeto de ocupacao irregular, o projeto
pode ser estruturado por meio das seguintes modalidades: (i) doacdo a pessoa juridica
beneficiaria de programas de provisdao habitacional desenvolvido por érgao ou entidade da
administragdo publica; (ii) inclusdo do imdvel no programa Minha Casa Minha Vida; (iii)
Desenvolvimento direto por meio de programas de habitacdo de 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.
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h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Nao foi apresentada nenhuma consideracdo especifica acerca deste imdvel, sobretudo em
funcdo de estar vocacionado para retrofit e adaptacdo para habitacdo de interesse social para

demanda atualmente ocupante do edificio.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

A realizacdo das obras para reforma e readequacdo do imdével demandard deslocamento
temporario das familias que atualmente ocupam o imével, que podem apresentar resisténcia.
A readequac¢ao do imodvel deverd considerar as particularidades sociais e econdmicas do
processo de ocupacdo, sendo essencial a avaliagcdo das necessidades de seus ocupantes e o
acompanhamento por equipe multidisciplinar especializada.

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

ndo conhecidas que podem impactar o projeto.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Considerando a destinacdo indicada para absorcdo da demanda que atualmente ocupa o
edificio, este deve ser incluido em programa habitacional do municipio a fim de que haja o
atendimento adequado, considerando as politicas de financiamento e crédito para aquisicao

ou locagao neste segmento.

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

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

ilustrativo no Anexo “In design”.

) EXTERNALIDADES ESPERADAS

A principal externalidade esperada, caso se viabilize o empreendimento de retrofit para
habitacdo de interesse social, é obviamente um impacto positivo sobre as condi¢des de
habitabilidade para os atuais ocupantes do prédio invadido. Nao se deve descartar também o
impacto positivo sobre a vizinhanga, tendo em vista as condi¢des atuais muito precdrias da

edificagao.
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ANEXO D6

REGIAO - EDIFICIO A NOITE

D6.1 - IMOVEL - PRACA MAUA, 7
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ANEXO Dé6.1

IMOVEL — PRACA MAUA, 7
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a) IDENTIFICACAO

= ENDERECO DO IMOVEL: Praca Maud, n2? 7.
= DAREGIAO
Localizado no bairro do Centro do Rio de Janeiro, na regido ocupada quando do inicio
da colonizacdo da Cidade, pertencendo ao Centro Histérico do Rio que sofre influéncia da area
portuaria da Praca Maua. O Bairro é servido por todos os servicos comunitarios e publicos.
= DA PROPRIEDADE OU OCUPACAO
Ha noticia de que o imdvel foi adquirido Municipio do Rio de Janeiro, via CCPar, apesar
de constar na matricula analisada (n2 4.111, 42 Oficio do RGI) a Unido Federal como
proprietdria. Ha noticia de que o imdvel teria sido vendido a particular.
= DO IMOVEL
O imovel situa-se em quadra inteira, entre a Travessa do Liceu e a Praca Maua, por
onde é feito seus acessos principais, com edificacdo isolada em centro de terreno. Suas
dimensdes sdo frente e fundos 65,00m e laterais de 18,20m, de formato retangular,
totalizando 1.183m? de area de terreno. A topografia é plana e situado no nivel do logradouro.
Durante a vistoria identificou-se que o imdvel esta desocupado, com alguns
pavimentos em melhor estado que outros. Sua area construida total de 27.000m? é composto
por: 1 (um) subsolo, térreo com 2 lojas, 22 (vinte e dois) pavimentos e 1 (uma) cobertura,
sendo de padrdo construtivo normal e necessitando de obras de recuperagao, e seu estado
de conservagao pode ser considerado REGULAR.
= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Sua estrutura é em concreto armado com alvenaria convencional. As paredes externas
e internas sao de alvenaria convencional. Nas dependéncias internas (saldes de atendimento,
salas de apoio, escritérios, depdsitos e circulagdes) sao utilizados revestimentos de ceramica
comercial nos pisos e pintura nas paredes e tetos. Ndo aparenta apresentar nenhum vicio de
construcdo e tem, aparentemente, estabilidade e solidez em sua estrutura, possuindo assim

condigdes de sofrer intervencgdes de obras para renovar sua condi¢ao de habitabilidade.
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b) ESTUDO DE VOCACAO

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

= CARACTERISTICAS ANALISADAS DO ENTORNO DO IMOVEL

O Imdvel da Praca Maua 7 - Edificio A Noite esta situado em uma regidao de densidade
populacional elevada, com uma média de 50 a 200 habitantes por hectare e uma renda
familiar média mensal entre 5 e 8 mil reais, superior a média do bairro da Saude, que é de
R$2.808,00. Além disso, a propriedade estd inserida em uma area predominantemente
turistica, em frente ao Museu do Amanha.

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

incorporada no futuro.

Figura 23: Densidade demografica no entorno do imoével Praca Maud, 7
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 24: Renda média domiciliar no entorno do imdvel Praca Maua, 7

(’ Renda Média Domiciliar (R$)

<] Até R$1000
De R$1000 a R$2000
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De R$5000 a R$8000
De R$8000 a R$10000
Acima de R$10000

Fonte: Elaboragéo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 25: Resumo das caracteristicas do entorno do imével Praga Maud, 7
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Fonte: Elaboragéio Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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= VOCACAO DO IMOVEL

Com base nas particularidades dos imdveis e sua estratégica localizacdo nas areas mais
valorizadas do bairro da Saude, evidencia-se uma oportunidade para a concepcdao de um
empreendimento 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 observada a possibilidade de adaptacdo do térreo com

fachada ativa, com lojas voltadas para a calcada.

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 que estd inserido
como destaque na regido da Praca Mauad e no Boulevard Olimpico, sugerimos a ocupagdo para
o uso residencial, tendo no pavimento inferiores bar e galeria de arte e na cobertura

restaurantes no estilo “rooftop”.

d) DEMANDA POTENCIAL

De acordo com as caracteristicas do imdvel, possui um potencial de desenvolvimento de
18.900 m? de area de vendas, de 27 mil m? construidos. Realizando uma distribuicdo dessa
area de acordo com o produto vocacionado, estima-se:

e Area de vendas de residencial: 16.435 m?;

e Area de vendas de varejo: 2.465 m>.
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 captagdo de 30% do incremento anual da demanda e o inicio do desenvolvimento
em 2026, prevé-se que o empreendimento leve 1 ano para se consolidar no mercado,
alcangando sua ocupacdo total em 2026. Esse periodo de desenvolvimento breve é resultado

da natureza da tipologia do varejo e residencial.
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Tabela 5: Potencial de demanda capturada e periodo de desenvolvimento

S p ) 30% Captura da demanda
Tipologia Area(m) 5026 2027 2028 2029 2030
Residencial 16.435 16.435 - - - -
Varejo 2.465| 2.465 - - - -
vologi p ) % Captura da demanda
Tipologia Area(m?) 026 2027 2028 2029 2030
Residencial 16.435 10% 0% 0% 0% 0%
Varejo 2.465 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 priorizacdo dos projetos, contando apenas o numero de anos necessarios para

absorver a area vocacionada.

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

Os estudos financeiros partiram da andlise de volumetria do imdvel, onde foram verificados e
destacados as seguintes fases: (i) Resultado das condi¢des legais e o melhor aproveitamento
do imovel — consiste em elencar todos os parametros urbanisticos aplicaveis ao imdvel e
verificar a melhor alternativas de aproveitamento edilicio, absorvivel pelo mercado
imobilidrio; (ii) 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¢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, definimos os valores unitarios por tipologia definida para cada mix de
unidades imobilidrias que aplicado o produto a sua area privativa resultou no valor pelo qual
o ativo pode gerar para o seu proprietdrio, quer seja no processo de a aliena¢gdao ou no

processo de renda;
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Quadro 21: Resultado das condic@es legais e do melhor aproveitamento do imdvel

IDENTIFICAGCAO

PRACA MAUA, 7

AREA DO TERRENO (m?)

1.183,00

ATE PROJETADA (m?)

AREA DE VENDA (m?)

18.900,00

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO
(m?)

Comercial

Residencial

27.000,00

Institucional

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 22: Quadro de areas

IDENTIFICACAO

PRACA MAUA, 7

ATE COMPUTAVEL

(m?)

AREA DE VENDAS |AREA EQUIV.

(m?)

TOTAL DE CONSTRUCAO
(m?)

ACESSO

821,00

1.173,00

PAVIMENTO TIPO

821,00

1.173,00

COBERTURA

821,00

1.173,00

NUMERO DE PAVIMENTOS

23

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO

18.900,00

27.000,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quadro 23: Custo da construcao

IDENTIFICACAO

PRACA MAUA, 7

CUSTO (R$/m?)

CUB/M? SINDUSCON - JUN23

RS 2.561,48

CUSTO COM BDI

RS 3.648,78

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO

27.000,00

PROJETOS

RS 4.925.849,00

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGCAO

RS 103.442.829,00

PRAZO ESTIMADO PARA OBRA

30 MESES

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

IDENTIFICAGAO PRACA MAUA, 7
TIPOLOGIA VALO(I:sl/JnI:I él;l)'ARIO AREA I:II:IIZ\)IATIVA VALOR I:;I; mS:sG)M ENTO
RESIDENCIAL-S2V0 R$ 9.131,00 6.573,00 R$ 59.716.797,00
RESIDENCIAL-S3V0 RS 8.702,00 9.860,00 RS 85.633.272,00
VAREJO R$ 9.131,00 2.465,22 R$ 22.509.921,00
VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (R$) R$ 167.859.990,00

Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

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

e O empreendimento tem potencial de apresentar resultado de RS 167,8 milhdes de
VGV, para o uso residencial. Os ativos foram estimados no valor total de RS 34,5
milhdes, representando cerca de 21% do VGV do empreendimento. O custo estimado
para o empreendimento ndo pode ultrapassar os RS 103,4 milhdes, sendo hoje o
grande desafio de viabilidade do projeto para, dentro de um prazo de 36 meses, poder

atingir taxa de retorno superior a 18%a.a.

f) IMPACTOS NA VIZINHANCA

Do ponto de vista ambiental, o imével esta situado na Bacia Hidrografica do Centro, Baia de
Guanabara. Esta bacia hidrografica é constituida por diversas sub-bacias cujos talvegues
desdguam diretamente na Baia de Guanabara, em duas regides principais: a Marina da Gldria
e a regido portudria. Segundo o Plano de Saneamento do Municipio do Rio de Janeiro (2015),
a maior parte das ruas do Centro é drenada por galerias de aguas pluviais muito antigas que,
com o passar do tempo, tornaram-se insuficientes em face do aumento do escoamento, além
de estarem frequentemente assoreadas por lixo e polui¢ao difusa que recebem.

Por outro lado, é fundamental equacionar os impactos relativos ao aumento da temperatura,
como apontado no trabalho “Climate Risk Assessment for Rio de Janeiro” (Ramboll/C40:
2021). Neste sentido, recomenda-se que o empreendimento utilize estratégias de
resfriamento urbano (urban cooling) com investimentos em requalificacdo das areas externas
como calgadas e patios, garantindo a presenca de arborizacdo urbana e infraestrutura verde

e azul, conforme mostra a figura a seguir.
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Figura 26: Estratégias de infraestrutura verde e azul na esfera da calgada e espago publico

: URBAN VEGETATED WATERBODIES
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WHILE BEAUTIFYING LANDSCAPES

Fonte: Ramboll

Do ponto de vista urbanistico, o fundo do edificio situado no entroncamento entre a rua
Sacadura Cabral e Acre constitui o ponto de partida do Corredor de Mobilidade Ativa Norte,

conforme mostra a figura a seguir.
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Figura 27: Corredor de mobilidade
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Fonte: Elaboragdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Como se trata de uma intervencgao do tipo retrofit, recomenda-se reconhecer primeiro o tipo
de fundagdes existentes e verificar a folga no calculo estrutural. Com a mudanca de uso, sera
necessario o aumento da reservacao de dgua com a instalagdo de varias caixas d’agua. Caso
seja necessaria a criacdo de nova reservacao de agua elevada, é fundamental verificar se a
nova sobrecarga criada é suportada pela estrutura existente. Cada 1000 litros de reservagao
adiciona 1 T na sobrecarga da estrutura o que é significativo. Segundo Devecchi (2010), os
edificios anteriores a 1950 apresentavam fundag¢des rasas como pouca margem para
altera¢Ges na sua estatica. Outra questdo importante é que as instalagGes hidraulicas devem
ser refeitas com outro partido, usando shafts centrais verticais e horizontais de distribuicdo
interna. De modo geral, os shafts verticais serdo implementadas nos fossos de iluminacao e

ventilagdo e a distribuicdo interna sera feita através de shafts com rebaixamento de forro.
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Figura 28: Instala¢6es hidraulicas
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Fonte: A. M. Devecchi, 2010, Reformar ndo é construir.

Recomenda-se o uso de instalacdes hidraulicas de sobrepor do tipo “plug and play”, conforme

mostra a figura abaixo.

Figura 29: Instalagées hidraulicas do tipo “plug and play”

Fonte: A. M. Devecchi, 2010.
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g) MODALIDADES DE ESTRUTURAGAO

Ndo aplicavel, uma vez que o imdvel ja é objeto de projeto com estruturacdo prépria (vide

item 5.5.5.1.4 do Relatério).

h) SONDAGEM COM INVESTIDORES

Apds o anlincio da aquisicdo deste imdvel por parte da Prefeitura do Rio de Janeiro?, de acordo
com informacdes publicas consultadas, o edificio foi objeto de operacdo de compra e venda,
entre o poder publico e uma empresa privada por meio de processo competitivo realizado
simultaneamente a esse estudo. A empresa pretende implantar 447 unidades residenciais e
trés lojas no térreo, sendo que a reforma prevé, ainda, que o publico tenha acesso a dois

espacos no terraco do edificio, um restaurante e o Centro Cultural da Radio Nacional.

i)  PONTOS CRITICOS E AJUSTES PROPOSTOS

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

ndo conhecidas que podem impactar o projeto.

j)  DESLOCAMENTO TEMPORAL E MOTIVOS

Imovel adquirido por empresa privada em 2023, pelo grupo QOPP Incorporadora, que
ofereceu RS 36 milhdes mais 50% do potencial adicional gerado pelas regras do Reviver

Centro, pelo valor estimado em mais de RS 24 milhdes?.

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”.

! https://prefeitura.rio/cidade/prefeitura-do-rio-anuncia-a-compra-do-historico-edificio-a-noite-na-praca-
maua/.
Acesso em 02/11/2023.
2 https://gl.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2023/07/25/vendido-por-r-36-milhoes-edificio-a-noite-no-
centro-sera-predio-residencial-terraco-tera-espaco-aberto-ao-publico-1.ghtml.
Acesso em 02/11/2023.
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)  EXTERNALIDADES ESPERADAS

O imével tem uma relacdo direta de visibilidade e possibilidades de interacdo urbana com a
Praca Maud e com o Museu do Amanha, tem valor histérico-simbdlico relevante e trard
grande impacto positivo, por isso mesmo, sobre o apelo a retomada da fungcdo moradia para
os prédios convenientemente retrofitados do Centro do Rio.

Por outro lado, considerando a necessidade do estabelecimento de contrapartidas relativas
aos impactos de vizinhanga causados pelo porte do empreendimento (superior a 10.000 m?),
esses 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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