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Banco Nacional de Desenvolvimento Economico e Social — BNDES

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

Nos termos do Contrato de Prestagao de Servicos OCS n° 194/2024 (SRM n° 44000059)
celebrado entre o BNDES e o Consorcio Viva Guararapes (Distrito Guararapes), liderado
pela JAIME LERNER ARQUITETOS ASSOCIADOS S/S, apresentamos o Produto 10 (P10)
— Modelo de Negocios, referente ao Projeto visando a realizagao de estudos e proposigcao
de modelo para a reabilitagao urbana da Regiao da Avenida Guararapes, por meio de
desenvolvimento de Masterplan e Retrofit dos Ativos Imobiliarios para a area do projeto,
com visao de longo prazo, associado a modalidade(s) de intervencao que se utilize(m)
de Ativos Imobiliarios e Ativos Urbanisticos capazes de catalisar e impulsionar o
desenvolvimento da regiao no curto prazo.

Permanecemos a disposi¢ao para eventuais esclarecimentos.

8IBNDES @recente (&

suime temmer - Soruinian VALLYA  urbit QPIRES GRowon SUARQUE



DISTRITO
GUARARAPES

ooooooooooooo VIVER A CIDADE.

Sumario
| R § o o o L6 Uo}=To NN PP 5

1.1 (0] 0] 115 4o J0S OO 5

2. Diagnéstico do Territério - Contexto urbano, econdmico e social da Area do Projeto
6

2.1  Situacao de 0ciosidade da AT@a ... se e 7
2.2  ESpacos PUDLICOS € ATeas VEIAES ..........coo.oovweeereeeneeeieeeeeeeiesesesessesesssesssssssssesssessnnens 8
2.3  Condicionantes AMDIENTAIS. ..ottt 8
2.4  Patrimonio Material e Imaterial ... s 9
2.5  Mobilidade Urbana. ...t 10
2.6 Perfil Social @ ECONOIMICO .......ccoouriiiiriricieieeieee sttt 11
2.7  Mercado IMODILATIO .....coiuiires e 12
2.8  Percepg0es da POPULAGA0 ...t 13
2.9  Sintese — ENtraves € AlaVanCas .......ccccccrrrrrrninereeeee e sesssens 14
291 EDNTTAVES ...t 14
W8S A N - 2= U= T O 15
3. Justificativa e Oportunidade do PIOJETO ...t 1
3.1 Sustentabilidade Ambiental € ClIMAtICa ........ocooreriiecccrereeree e 1
3.2 Valorizagao do Patrimoénio e da Identidade Urbana ...........ccccoooovvvecicciccecicccienee, 2
3.3 Impactos Economicos e S0Ciais POSITIVOS.........cccooiieeuceceninrinnreseseee e 2
4. Distrito Guararapes — Programa de Revitalizacao e Estratégia de Implantacao........ 3
41 Integragao urbana e qualificagao dos espagos pUbliCOS ..........cccoveieeccecricieininene. 5
4.2  Masterplan e Projetos IMObIlIATIOS . ... 8
4.3 Estratégia de Implantagao do Projeto ... 12
5. Diretrizes e Premissas Gerais da Modelagem..........ccccocrrerrnrinnineneceeee e 3
51  Premissas Macroeconomicas € FINANCeIIas ..........cccoeoeecurieiensneniseneseseeeeseeeseseeeeens 3
52  Premissas TIIDULATIAS ....cccociiieeeeccecee s 3
6. Taxa Minima de AtratiVidade ... 4
(GT0 R Y (=) oo (o] [T 1 - PSPPSR 4
0.2 TIR € VPLo ..ottt ettt 5
3

®BNDES @ recentro

wen e Soriinies VALLYA urbit QPIRES GRovon S0k



DISTRITO

GYARARAFES

6.3  Custo Médio Ponderado De Capital (CMPC) .........cccooeriierririererreeeeeee e 6
6.4  Custo De Capital PrOPIrio (K€).......ccccoeiiieieiieteeeeeiesee et 8
6.5  Custo De Capital De Terceiros (Kd).........ccooerieurierrieisisisieieeeiesesessssessessess s 9
6.6  WACC (CMPC dO PIOJELO) ..ottt 9

7. Planos de Investimentos € Operacional .............cccooeeuiueucceeeeecieeceeeeeeeeee e 11
% S § 0= 80 0 <) o1 1T 11
7.2  Custos e Despesas OPEIaCIONAIS ..........ccccucucucueueeveeeeeieeeieieeeee et s 14
8. Estrutura de Receitas € Demanda.........cccooeririrriicieinesee s 20
9. Remuneragao da CONCESSIOMATIA ....cccccurururueuririrerereresereesesessssseseesesssesesesesesesssesssssssesesssssssens 24
91 N 010 26
9.1.1  APOITE PECUNIATIO. ..ottt ettt et be e en et e snenns 29
912 ApPOTrte IMODILATIO ... 29

L0 60 s 1 €= ) (11 - oY= Lo U 30
10.  Estrutura de Capital e FInanclamento.........ccccccooceeieeeeeceecee e 31
10.1  Necess1dade de CalXa.......corirrrceieerrrerere et se e s s sesessssens 31
L0072 =5 o =V o3 =¥ 0 o 1<) o 1 o3OS 32
10.3  CapItal SOCIAL ..ottt 34
10.4 Estrutura de Capital ...t 34
11. Fluxo de Caixa da Concessao € do ACIONISTA .......ccccceureereeirereeierenee s 35
12.  ProjegOes operacionais (Cenarios Base, Pessimista e Otimista)...........ccccccccccunneeee. 37
13.  Plano de Negocios IMODIIIATIO. ..ot 40
131 Tese de INVESHIMENTO ..ot 42

L 107 ') ¢ () (o 2 TP 44
14.  Resultados CONSOlIAAdOS .......cccccrurrirriririceeccieie et nenes 48
15. EQUIPE TECIUICA ...ttt e e et ee et se st ese s eteseanetese e etesenneeas 49

wmreme gorgiint VALLYA Urbit QPRES GRovo ke



DISTRITO
GUARARAPES

UM NOVO JEITO DE VIVER A CIDADE.

1. Introdugao
1.1 Objetivo

Este documento apresenta o Plano de Negocios referencial para o Projeto Distrito
Guararapes, que consiste na Concessao Administrativa para promover a Reabilitagao
Urbana da Regiao da Avenida Guararapes. Para além da avaliagao econdmico-
financeira, o conteido deste documento se alinha com as analises técnicas
multidisciplinares realizadas nas fases anteriores da estruturacgao.
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2. Diagnostico do Territorio - Contexto urbano, econdmico e social da Area do
Projeto

Recife é uma cidade que se expressa de forma singular, reflexo de uma ocupagao
entremeada de rios e manguezais, praias e arrecifes que, enquanto formam e
subdividem sua superficie também integram a natureza a sua geografia urbana, com
especial destaque para as ilhas e pontes que constituem o centro da cidade e suas
primeiras ocupagoes e compoem o territorio do estudo do Projeto.

Parte de um processo continuo de transformacao fisica de seu territorio, assim como de
propésito de usos de suas edificagoes, construido a partir de sucessivos aterros em suas
bordas estuarinas, a ilha de Anténio Vaz compoe uma area da cidade que apresenta
quase 500 anos de ocupacao, com importantes enderegos que ainda guardam elementos
representativos da religiosidade, do poder, da educagao e das diversas formas de
transagoes comerciais em conjuntos edificados que representam as diferentes
socledades que ali viveram ao longo do tempo. O estoque construido ocupa o bairro em
sua totalidade, entretanto, sua vitalidade urbana é prejudicada por um conjunto de
dinamicas socioecondémicas e urbanas.

Figura 1 — Foto aérea da area do projeto. Foto: Gadelharia
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2.1 Situagao de Ociosidade da Area

A area em torno da Avenida Guararapes, outrora um centro vibrante da vida urbana no
Recife, sofre atualmente com uma preocupante situacao de ociosidade e abandono.
Diversos fatores contribuem para este cenario, incluindo o esvaziamento de atividades
culturais e economicas, a degradacao do patrimonio construido, a falta de seguranca e
a precariedade da infraestrutura urbana. O fechamento de cinemas, instituicées de
ensino e empresas resultou numa diminuicao significativa da circulagao de pessoas,
contribuindo para o esvaziamento das edificacoes e a deterioragao da paisagem urbana.

A implementacao do BRT, embora necessaria e importante como parte da solucao de
mobilidade do Recife, apresenta um paradoxo: a0 mesmo tempo em que conecta a
cidade — respondendo por 58% dos deslocamentos diarios — também contribui para a
fragmentagcao do territério, com estagoes superdimensionadas e barreiras que
dificultam a travessia e a integracao entre os dois lados das vias. Soma-se a isso a
complexidade operacional do sistema, que o torna pouco atrativo para os passageiros.

A sensacao de insegurancga provocada pelo vazio das edificagoes, pouca circulacao de
pessoas, acumulo de sujeira, ambientes urbanos mal iluminados ou deteriorados tem
perpetuado um ciclo de abandono afastando potenciais moradores, investidores e
frequentadores. As consequéncias sao evidentes na paisagem urbana e na dinamica
social da area. A degradacao fisica dos edificios, a proliferacao de imoéveis vazios e o
declinio do comércio contribuem para um ambiente desolador e pouco convidativo.

A Prefeitura do Recife, especialmente nas agoes do Recentro, e outros entes tém sido
uma constante para a melhoria do Centro. Sao diversos projetos e agdoes que, em
conjunto, contribuem para retomar a vitalidade urbana e voltar a dar uso a
infraestrutura urbana que ja esta pronta. Na area habitacional, destacam-se os projetos
de Habitacgao Social, como os dois edificios do programa PPP Morar no Centro (Patio 304
e Ed. Siqueira Campos) e a requalificacao do Edificio Segadas Vianna, a ser adaptado
para uso de moradia social. No campo da Educacao, a futura instalagao da sede do
Instituto Federal de Pernambuco nos Edificios Trianon e Art-Palacio emerge como uma
importante ancora em desenvolvimento. Em termos de Patrimoénio Cultural,
intervengoes como a revitalizagao do Teatro Santa Isabel, a recuperagao do conjunto
historico do Carmo e o restauro do Mercado Sao José irao reforcar a identidade cultural
da area. Por fim, empreendimentos imobiliarios de grande impacto, como o Cais Estelita
e o Novo Hotel, situados na borda leste da Ilha de Anténio Vaz, também se posicionam
como ancoras emergentes que contribuirao para a renovagao e dinamismo urbano.

427 RECIFE
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Mesmo com todas essas iniciativas, € necessario que outros setores da sociedade, novos
investimentos, e novos esforgos e estratégias possam juntos reverter a perda de valor
econdmico e social da area que afeta a qualidade de vida dos poucos residentes que
ainda resistem e limita as oportunidades de desenvolvimento local.

2.2Espagcos Publicos e Areas Verdes

A area do Projeto reiune um rico patrimonio natural e construido, formado por pragas,
orlas e areas verdes. Embora parte desses espacgos se encontre degradada, eles oferecem
condicoes valiosas para a revitalizacao urbana. As margens do Rio Capibaribe, que
circundam a Ilha de Antonio Vaz, destacam-se pelo seu carater paisagistico singular.

A Pracga da Independéncia se destaca como um marco urbano que remonta a ocupagao
inicial da I1ha de Antonio Vaz pelos holandeses. Nela, a Igreja Matriz de Santo Antonio
e o imponente Prédio do Diario de Pernambuco, sede do jornal mais antigo do Brasil,
preservam a memoria historica e cultural da regidao. Outro importante ponto é a Praga
da Republica, em frente ao Palacio das Princesas, um marco historico e cultural que,
com seu extenso jardim e proximidade com o rio Capibaribe, oferece um refugio verde
em meio a malha urbana. A presenca do Teatro de Santa Isabel, um dos mais
representativos teatros brasileiros, enriquece ainda mais o valor cultural do local.

Aos conjuntos de areas verdes e espagos de respiro urbano, somam-se os largos e pracas
que compdem os Conjuntos do Patrimoénio Religioso, binémios constituidos de
arquitetura e cidade, que formam os ambientes do acolhimento de fiéis e endereco das
festividades e calendarios de eventos das diferentes Ordens que estao presentes no
territorio trabalhado.

Apesar do potencial paisagistico, cultural e historico que essas areas apresentam, a
manutencgao precaria e a falta de investimento afetam a qualidade destes espacos. A
arborizacao insuficiente, a pavimentacao irregular e a presenca de obstaculos nas
calcadas comprometem a acessibilidade e o conforto das pessoas.

2.3 Condicionantes Ambientais

O Painel Intergovernamental sobre Mudancas Climaticas (IPCC) classificou Recife
como a 162 cidade do mundo mais vulneravel as consequéncias do aquecimento global,
dada a sua localizacao litoranea e a presencga de multiplos afluentes hidrograficos. As
ameagas consideradas para a cidade incluem elevagao do nivel médio do mar,
inundacoes fluviais, tempestades, secas meteoroldgicas, ondas de calor, arboviroses e
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deslizamentos. Para o territério de Santo Antonio, o aumento do nivel do mar é a maior
ameagca.

A cidade do Recife tem trabalhado em diferentes frentes na busca de conhecimento,
desenvolvimento de projetos e ferramentas que possam mitigar os principais efeitos
climaticos que incidirao sobre o territorio da cidade e sua populagao.

Dentre os projetos e programas estao: a participacao da Cidade de Recife na Rede Clima
e no plano A Reinvencao do Recife Cidade Parque - Parque Capibaribe, e o plano de
rearborizacgao “Esverdear o Centro: Arborizacao Estratégica”. Os projetos abracam a area
do Distrito Guararapes, entretanto, enquanto o primeiro trata de parcerias e colaboracao
em escala global, e claramente depende de estratégias internacionais, os dois ultimos
projetos tratam da cidade e sua metropole, na busca de solugoes integradas -
preservagao da natureza, implantacao de parques nas margens dos rios, reservas de
areas verdes, e planejamento dos usos e ocupacao do solo.

2.4Patrimonio Material e Imaterial

A area do projeto apresenta uma rica sobreposicao de patrimonio material e imaterial,
0 que a torna um local de grande importancia histérica e cultural. Os elementos que
compoem o Patrimoénio Material podem ser organizados em trés grandes grupos:
patrimonio edificado, paisagem urbana e paisagem natural.

A area apresenta edificios que espelham diferentes periodos historicos, desde a era
colonial portuguesa e holandesa até ao modernismo do século XX. Esta diversidade
arquitetonica, visivel no Bairro Santo Antonio, cria uma paisagem urbana unica e rica.
Varios edificios na area sao reconhecidos como patrimonio histoérico e cultural, como o
conjunto de igrejas barrocas, a Praga da Independéncia e todos os edificios do seu
entorno.

Além deste conjunto, existem na area outros edificios de interesse de preservacgao, tais
como o Prédio do Diario de Pernambuco, o Edificio Sulameérica, as pontes do Rio
Capibaribe, que sao testemunhos da histéria do Recife.

O estuario do Rio Capibaribe, que emoldura a area, é um elemento natural de grande
importancia paisagistica e histérica. O rio, definido como “Aguas de Origem” pelo Plano
do Parque Capibaribe (2022), desempenha um papel fundamental na identidade do
Recife e apresenta significativa importancia na conformacao da paisagem cultural da
cidade.

8 BNDES @ recentro
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A cidade do Recife e o Estado de Pernambuco sao palco de manifestagoes culturais
grandiosas, tais como o frevo, o maracatu e a literatura de cordel. Essas praticas sociais,
rituais e eventos festivos nao se encerram nestes trés exemplos, sendo o bairro de Santo
Antonio o palco de manifestagdes culturais reconhecidas como patrimoénio imaterial
municipal, como o Pagode do Didji, o Galo da Madrugada e a Festa de Nossa Senhora do
Carmo.

Suas ruas e edificios guardam memorias e experiéncias coletivas, como o habito de “ir
ao cinema” nas antigas “Cinelandias”, que moldaram a cultura urbana do Recife. Estas
memorias continuam presentes no imaginario da populacao, mesmo apos o declinio
destes espacgos. O patrimoénio imaterial da area, incluindo os saberes, praticas e
tradigoes, contribui para a construgao de um forte sentimento de pertencimento e
identidade local. A preservagao do patrimonio material e imaterial é essencial para a
coesao social, vitalidade da comunidade e para o desenvolvimento sustentavel e
inclusivo do Recife.

2.5 Mobilidade Urbana

A area do projeto é um hub estratégico de transporte, concentrando aproximadamente
48.232 viagens por dia, com 42.273 via transporte publico'. E de conhecimento geral que
o transito na area do Projeto € confuso, sendo recorrentemente mencionado nas
entrevistas de pesquisa qualitativa?. Uma vez estando na Av. Guararapes ou na Av.
Dantas Barreto, é evidente a quantidade de 6nibus que passam pela area, as vias em mao
“inglesa”, a interrupcao de fluxos e o excesso de informacgoes visuais devido aos
comerciantes de rua e ambulantes.

Os cruzamentos que mais apresentam conflitos, do ponto de vista de inversao de
sentido de ruas e interrupcao no fluxo natural das mesmas, sao onde se cruzam as
grandes avenidas (Guararapes e Dantas Barreto), assim como os cruzamentos da R.
Siqueira Campos e Av. Dantas Barreto; e Rua 1° de Marc¢o e R. do Imperador Dom Pedro
II. Diversos estudos destacam a sinalizacao viaria confusa na regiao, sem padronizacao,
principalmente no que tange a sinalizagao do BRT e sua faixa exclusiva., o que contribui
para acidentes, especialmente na Av. Guararapes e Cais de Santa Rita.

" De acordo com a Pesquisa Origem-Destino realizada pelo Instituto da Cidade Peldpidas Silveira (ICPS)
em 2018 e citada no Estudo de Reabilitacao de Areas Centrais (BNDES, 2021).
2 Pesquisa qualitativa contratada pela consultoria e realizada com o grupo de trabalhadores, estudantes,
moradores, camelds e comerciantes.
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Das queixas mais recorrentes em relacdo a Area do Projeto estdo a falta de areas de
estacionamento e a inseguranca, sendo este o fator mais mencionado como impeditivo
para se morar na regiao. Os moradores e inquilinos atuais sofrem com a escassez de
vagas nos espagos residenciais e a auséncia de estacionamentos estruturados, o que
prejudica o acesso a suas residéncias e aos pontos de comércio e aumenta a sensagao
de inseguranga, de acordo com a pesquisa qualitativa contratada pela consultoria.

2.6 Perfil Social e Economico

Entre 2010 e 2022, o bairro de Santo Antonio registou um aumento de 57% na populacao
residente, passando de 285 para 447 habitantes. Este crescimento contrasta com a
tendéncia geral da cidade do Recife, que sofreu uma perda de 3% na sua populagao no
mesmo periodo. O numero de domicilios particulares em Santo Antonio cresceu ainda
mais expressivamente, em 127%, de 143 para 324 domicilios entre 2010 e 2022. Apesar
do crescimento, o bairro ainda apresenta uma baixa densidade populacional e
domiciliar. Em 2022, cerca de 30% dos domicilios em Santo Antonio estavam
desocupados, o0 que é consideravelmente superior a média municipal de 15% e a média
de 20% no Brasil urbano. A média de moradores por domicilio ocupado em Santo
Antonio é de 1,96, em comparacgao com 2,70 para o Recife.

Quase 80% dos estabelecimentos no bairro sao para fins nao-residenciais (comércio e
servigos), com apenas cerca de 20% destinados a domicilios particulares, corroborando
a baixa densidade populacional.

O bairro de Santo Antdnio caracteriza-se por uma maior propor¢cao de homens, pessoas
em idade ativa e idosos, e uma menor representatividade de criangas e adolescentes,
em comparagao com a média do Recife. No que tange a renda domiciliar, em 2010, os
domicilios particulares em Santo Antonio apresentavam um baixo rendimento médio.
A concentracao de domicilios estava nas faixas de 1 a 5 salarios-minimos, com
predominancia da faixa de 1 a 2 salarios-minimos. Pesquisas de mobilidade mais
recentes (2018) indicaram que a faixa predominante de renda para residentes ainda era
de 1 a 2 salarios-minimos, com o segundo maior contingente na faixa de até 1 salario-
minimo.

O Bairro de Santo Antonio destaca-se pela alta densidade de atividades economicas,
com 42,8 CNPJs/hectare, significativamente acima da média do Recife (8,7
CNPJs/hectare). E uma das trés maiores densidades da Regio Politico-Administrativa
1 (RPA 1). O perfil econdmico do bairro ¢ marcado pela maioria das empresas nos setores
de comércio varejista (roupas, calcados, acessorios, oticas, joalharias, instrumentos

11
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musicais, tecidos) e servigos (cartorios, correspondentes bancarios, escritorios de
advocacia, telemarketing).

Houve um declinio significativo em algumas atividades economicas nos ultimos anos,
como o comércio atacadista, que foi praticamente extinto em 2023 no bairro. Outros
setores, como o juridico, econoémico, técnico-administrativo e financeiro, também
mostraram retragao na arrecadacgao de ISS.

Apesar da baixa representatividade de empregos formais (1% da quota municipal), ha
um elevado numero de comerciantes informais e subutilizacao de edificios,
especialmente na Avenida Guararapes, refletindo que cerca de 37% da economia
recifense se concentra na informalidade.

Ocorre atualmente um deslocamento da centralidade econdémica do centro de Recife
(RPA 1) para outras regioes, como Boa Viagem (RPA 6), que atrai mais empresas nos
setores de comércio e servigos devido a infraestrutura que oferece.

2.7 Mercado Imobiliario

O mercado imobiliario em Recife é duplamente concentrado: em renda e espacialmente,
com precgos altos em comparagao a renda média da populagao, enquanto os novos
empreendimentos estao majoritariamente nas maos de poucas empresas de
incorporacao, reforgando o carater de um mercado predominantemente local.

Na area do projeto, observa-se um parque imobiliario antigo e obsoleto, praticamente
sem novos lancamentos. O mercado residencial no centro tem sido impulsionado
sobretudo por reformas e retrofits, que aproveitam a infraestrutura ja existente. Esse
movimento evidencia tanto a auséncia de produtos imobiliarios novos quanto uma
demanda latente por habitagao que poderia ser captada por projetos adequados.

Entretanto, a aquisicao de imoveis constitui um dos principais entraves para o
investimento privado, devido a multipropriedade e a necessidade de consenso entre
diferentes proprietarios. Para o setor privado, isso representa um processo moroso e de
alto risco. Para o poder publico, porém, essa condi¢ao nao se apresenta como barreira:
ao contrario, cria oportunidade para exercer um papel decisivo de coordenacao e
inducao, destravando negociagoes e catalisando investimentos que dificilmente
ocorreriam sem sua atuacao.

Outro desafio é que o mercado local ainda demonstra pouca expertise em projetos de
retrofit, preferindo investir em construgoes novas. Soma-se a isso a expectativa de

valorizagao por parte dos proprietarios, muitas vezes desalinhada a realidade de um
12
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mercado desvalorizado. Nesse cenario, os débitos tributarios acumulados por diversos
iméveis podem se tornar ferramentas estratégicas de negociacao e incentivo ao
investimento, caso sejam adequadamente mobilizados em politicas publicas.

2.8 Percepcgoes da Populacao

Com base na pesquisa qualitativa realizada, a qualidade de vida atualmente oferecida
pela regiao apresenta aspectos ambiguos. Entre os pontos positivos, destacam-se a
localizacao central e a proximidade de servicos essenciais, fatores que conferem
praticidade ao cotidiano de quem frequenta ou reside no bairro. Contudo, a percepcao
predominante € de que se trata de uma area excessivamente comercial e agitada, o que,
somado a inseguranga, limita sua atratividade residencial. A criminalidade, a presenga
de pessoas em situagao de rua e usuarios de drogas, bem como a auséncia de
policiamento constante, reforcam uma sensagao generalizada de vulnerabilidade —
especialmente durante a noite e nos fins de semana.

As condicoes da infraestrutura urbana foram avaliadas de forma predominantemente
negativa. A falta de manutencao das calcadas e os problemas de acessibilidade
dificultam a circulagao, sobretudo para pessoas com deficiéncia. A iluminagao publica,
descrita como deficiente e irregular, amplia a percepgao de inseguranca. A limpeza
urbana também se mostra insatisfatoria, marcada por acumulo de lixo e mau cheiro,
apesar de iniciativas pontuais da Prefeitura. A caréncia de vagas de estacionamento
figura entre as queixas mais recorrentes, afetando tanto trabalhadores quanto
comerciantes e visitantes. Além disso, os servigos publicos — em especial de saude —
sao percebidos como insuficientes, com baixa cobertura e caréncia de pronto-
atendimento, ao passo que a acessibilidade urbana permanece gravemente
comprometida.

Apesar das fragilidades apontadas, o patrimoénio histdrico-cultural é reconhecido como
um ativo central e altamente valorizado pela comunidade. Ele é visto como simbolo da
identidade local, e ha um desejo coletivo de preservagao das fachadas histoéricas aliado
a sua adaptagao para novos usos, equilibrando tradicao e modernizagao. Para os
moradores atuais, esse valor cultural, somado a proximidade de servigos, compensa
parcialmente as deficiéncias, embora seja consenso a necessidade de investimentos
para viabilizar a permanéncia no bairro. Por outro lado, a maior parte dos trabalhadores,
estudantes e camelds nao considera a regiao atrativa para moradia, em funcao da
inseguranca e da falta de infraestrutura residencial adequada.

As aspiracoes da comunidade para o futuro da regiao sao claras. A seguranga surge

como prioridade maxima, com demandas por policiamento ostensivo, cameras de
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monitoramento e programas de reintegracao social. A revitalizagao urbana é
amplamente desejada, incluindo a recuperacao de prédios historicos e abandonados, a
requalificacao de calgadas e iluminacao e a criagao de espagos de convivéncia e lazer.
A ampliacao da oferta de servigos essenciais — escolas, supermercados, padarias,
hospitais e farmacias — é apontada como necessidade urgente, assim como a
transformacao de edificios desocupados em moradias de qualidade, incluindo unidades
de interesse social.

No campo da mobilidade, a populagao expressa expectativas de melhoria no transporte
publico (BRT, metr6 e oOnibus), somadas a implementagdao de ciclovias, calgadas
acessiveis e até mesmo a retomada do transporte fluvial. A dinamizag¢ao do comércio
local também é considerada fundamental, com a reabertura de lojas e a extensao dos
horarios de funcionamento para atrair moradores e visitantes. Por fim, questoes
ambientais ocupam papel relevante no discurso comunitario, com énfase em
arborizacao das ruas, hortas comunitarias, sistemas de coleta seletiva e captacao de
agua da chuva.

2.9Sintese — Entraves e Alavancas

O desenvolvimento do projeto para o Distrito Guararapes enfrenta desafios que
demandam uma analise criteriosa para assegurar o sucesso de sua revitalizagao.
Durante a etapa de diagndstico, foram identificados fatores que podem tanto
impulsionar quanto apresentar obstaculos para o progresso da area. Na sequéncia,
estao reunidos os principais pontos levantados como entraves ao desenvolvimento e
revitalizagao da area. Em seguida, estao elencadas as alavancas, fatores de estimulo ao
desenvolvimento e ao investimento publico e privado na area do projeto.

2.9.1 Entraves

e Falta de experiéncia em retrofit O mercado imobiliario local demonstra pouca
expertise em projetos de retrofit, preferindo novas construgoes. Esta falta de
experiéncia pode resultar em custos mais elevados e em atrasos na implementacao
do projeto.

e Expectativas dos proprietarios: As expectativas de valorizacao dos imoveis por parte
dos proprietarios, que muitas vezes nao correspondem a realidade do mercado,
podem dificultar as negociagdes e atrasar o processo de revitalizagao.

e Deficiéncias na infraestrutura urbana: A falta de zeladoria, a iluminagao publica
deficiente e a degradacgao do espacgo publico afetam a qualidade de vida na area e a
sua atratividade para novos moradores e empresas. A falta de investimento na

manutencgao também contribui para a deterioragao do ambiente.
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Seguranca: A percepcao de inseguranca na area € um grande obstaculo para atrair
investimentos e novos moradores.

O sistema de transporte publico em geral — condigoes de integracao, pontos de
parada, a convivéncia do sistema BRT com as ruas e atividades da area central -
demanda estudos e decisoes para mudancas e melhorias condicionados a diferentes
instancias publicas e intervenientes;

Riscos politicos e institucionais: A instabilidade politica e a falta de continuidade
nas politicas publicas podem afetar a implementacao do projeto.

Burocracia e legislacao restritiva: As rigidas normas para intervengoes urbanisticas
e a complexidade dos processos de licenciamento podem atrasar a implementagao
do projeto. A auséncia de regulamentacao de parte dos instrumentos urbanisticos e
algumas restrigoes impostas pelo Plano Diretor também representam um obstaculo.

2.9.2 Alavancas

e Valor histérico e paisagistico: O centro de Recife possui um patrimoénio historico
e arquitetonico rico, que pode e deve ser valorizado e utilizado como um atrativo
para o turismo e para novos moradores. A area também possui um grande
potencial paisagistico, com a presenca do Rio Capibaribe e de areas verdes. A
Avenida Guararapes, em particular, tem um forte apelo afetivo, assim como a
memoria dos cinemas de rua, representando importantes elementos do
patrimonio material e imaterial.

e Ancoras econdmicas no entorno: A presenca de clusters importantes no entorno,
como o Porto Digital, servigos publicos e de saude, cria uma base econdémica
diversificada e atrativa para novos investimentos. Estes clusters geram um
numero significativo de empregos, o que aumenta a procura por habitacao e
Servicos na area.

e Demanda latente por habitacao no centro: Existe uma procura nao explorada por
habitagao no centro da cidade - se aliado aos programas MCMV, podem gerar
mudancgas muito rapidamente.

e A oferta de unidades habitacionais de diferentes tipologias e faixas de renda,
aliada a revitalizagao do espago publico, pode atrair novos moradores para a area.

e Potencial de transformagcao coordenada: A requalificagao simultanea de
multiplos ativos imobiliarios pode criar uma massa critica e gerar um impacto
positivo na area, tornando-a mais atrativa para investimentos e novos
moradores. A presenc¢a de empreendimentos destinados a diferentes segmentos
de renda num entorno préoximo reforga essa estratégia, criando um mix de usos
e tipologias que pode fortalecer o apelo da regiao.

15
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e Interesse da populacao pela mudanca: A populacgao local demonstrou um grande
interesse pela revitalizacao da area e pela mudancga da sua imagem negativa.
Esta vontade de mudanca é um fator importante para o sucesso do projeto.

e Apoiodo poder publico: A Prefeitura da Cidade do Recife tem demonstrado grande
interesse na revitalizacao da area, investindo em projetos de requalificagao e em
parcerias com o setor privado. O apoio do poder publico é fundamental para
garantir a implementacao do projeto.

e Instrumentos urbanisticos: A legislagao urbana prevé instrumentos que podem
ser utilizados para incentivar o investimento privado na area, como a concessao
de incentivos fiscais e operagoes interligadas de potencial construtivo.

e Possibilidade de retrofit dos edificios existentes, para além de preservar o
patrimonio historico e arquitetonico, pode ser uma solugao mais econdémica e
sustentavel do que a construcao de novas edificagoes.

A partir dos Entraves e Alavancas, a seqguir, estao elencadas de forma resumida as
Forgas, Fraquezas, Oportunidades e Ameacas (Analise SWOT) identificadas no
diagnostico do territorio.
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Forcas (Strengths) Fraquezas (Weaknesses)

Localizagao estratégica no coragao do Recife, com centralidade
histérica e funcional.

Patrimoénio material e imaterial de alto valor simbolico (igrejas,
teatros, pracas, manifestacgoes culturais).

Infraestrutura urbana robusta e subutilizada (transporte publico,
saneamento, energia, redes instaladas).

Densidade elevada de atividades economicas (42,8 CNPJs/hectare),
com presencga de servigos e comeércio variados.

Proximidade de clusters economicos e institucionais relevantes
(Porto Digital, servigos publicos e educacionais).

Oportunidades (Opportunities)

Demanda latente por habitagao central, com possibilidade de
articulagao com programas habitacionais (MCMYV, PPPs).

Potencial de transformacgao coordenada: requalificagcao simultanea
de multiplos ativos e espagos publicos pode gerar massa critica de
revitalizagao.

Interesse da populagao em revitalizagao, preservagao do patrimoénio
e melhoria da qualidade de vida.

Apoio do poder publico (Recentro, Plano do Centro, incentivos
fiscais, projetos de educacgao e cultura).

Tendéncia global de reocupacao e valorizagao de centros historicos,
articulada a conceitos de cidade sustentavel, inclusiva e
multifuncional.

8 BNDES @ recento

Elevado indice de imoveis ociosos e deteriorados, com baixa
atratividade para novos usos.

Percepgcao de inseguranga, agravada pela baixa circulagao de
pessoas, iluminacao deficiente e abandono dos espacos.
Deficiéncias em zeladoria urbana: calgadas irregulares, falta de
acessibilidade, limpeza insuficiente.

Baixa densidade populacional, predominancia de usos nao
residenciais e auséncia de oferta habitacional diversificada.
Mercado imobiliario local pouco experiente em retrofit e
reabilitagao de edificios existentes.

Expectativas irreais de valorizagao por parte de proprietarios,
dificultando negociagoes e atrasando projetos.

Riscos politicos e institucionais: descontinuidade de politicas
publicas ou retragao de investimentos.

Legislagao urbanistica restritiva, com processos de licenciamento
que envolvem patrimonio.

Riscos climaticos significativos a longo prazo (elevagao do nivel
do mar, inundacgoes, eventos extremos).

Concorréncia de centralidades consolidadas em outros bairros
(Boa Viagem, polos empresariais) que atraem empresas € Servigos.
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3. Justificativa e Oportunidade do Projeto

A conjuntura apresentada traz desafios que justificam o projeto de revitalizacao da
regiao da Avenida Guararapes. Trata-se de uma oportunidade de propor solugoes
ancoradas no compromisso com as pessoas, com a sustentabilidade e com a memoéria
do Recife. Essa sustentabilidade se expressa no compromisso com as pessoas, com a
sustentabilidade e com a memoria do Recife: ressignificar o que ja existe, reciclar o que
é possivel e reconverter usos e ocupagoes do solo para fortalecer um modelo urbano
multifuncional, capaz de integrar fungoes citadinas, aproximar atividades sociais e
econdmicas e estimular novos modos de viver o centro.

O projeto para o Distrito Guararapes € arrojado na proposigao de suas agoes - nao por um
entusiasmo pueril, mas pela convicgao de que, a despeito de contingéncias desafiadoras
que a cidade do Recife atravessa, a forca dos ativos presentes na regiao, a pertinéncia
do sonho construido, e a sensibilizacao imanente ao processo colaborativo que foi
instaurado, tém condicdes de prevalecer em um cenario de médio e longo prazo.

As propostas que compoem o Distrito Guararapes partem do entendimento de que a
cidade deve ser o cenario do encontro, o palco da diversidade e o celeiro da criatividade,
ao mesmo tempo em que se afirma como elo fundamental de uma relagao mais
equilibrada entre sociedade e planeta. A seguir, apresentam-se os principais pontos que
justificam e reforcam a relevancia estratégica de um projeto dessa natureza para a
Avenida Guararapes — territério complexo e rico em multiplas dimensoes.

3.1 Sustentabilidade Ambiental e Climatica

No ambito ambiental, a recomposi¢ao dos mangues nas margens dos rios, elemento
importante previsto nos projetos das Orlas, € capaz de conter e retardar os efeitos da
elevagao das marés, protegendo a cidade e valorizando seu patrimonio natural e
historico.

Na escala urbana, ao invés de induzir a expansao urbana sobre areas verdes ou
periféricas, a revitalizagao valoriza a infraestrutura ja implantada — redes viarias,
transporte publico, saneamento e servigos urbanos. Esse aproveitamento otimiza
investimentos publicos, evita o espraiamento da cidade e fortalece a densidade
equilibrada do centro, tornando-o mais eficiente e atrativo para moradores,
trabalhadores e visitantes.

Na escala dos imoveis, o retrofit em regioes centrais representa uma oportunidade
estratégica para produzir habitagao social de qualidade. Além de cumprir a funcao
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social da terra, essa pratica reduz significativamente os impactos ambientais da
construcao civil, ao reutilizar materiais e energia incorporada. Diferente das novas
edificagoes, que levam décadas para compensar seu impacto ambiental, a reabilitacao
garante beneficios imediatos para a redugao da pegada de carbono e contribui para um
desenvolvimento urbano mais sustentavel.

3.2 Valorizagao do Patrimonio e da Identidade Urbana

A revitalizacao urbana das areas centrais valoriza o patrimonio arquitetonico e cultural
que constitui a identidade da cidade. Essa pratica reforca o vinculo da populacao com
sua histdria e memoria coletiva, ao mesmo tempo em que adapta os espagos para novos
usos, com mais conforto, seguranga e acessibilidade. Ao unir preservagao e
modernizagao, o projeto fortalece a atratividade do centro como espago de convivéncia,
cultura e inovagao com a preservagao e valorizagao do patrimonio por meio da
revitalizacao urbana e de seu conjunto edificado.

3.3Impactos Economicos e Sociais Positivos

A reabilitagcado urbana e dos imoveis centrais atua como catalisadora de
desenvolvimento economico, impulsionando cadeias produtivas ligadas a construgao
civil, ao comércio e ao turismo, a0 mesmo tempo em que atrai novos investimentos
privados. A introducao de habitagao economica na regiao — com a previsao de mais de
870 unidades voltadas para familias com renda entre 4 e 10 salarios-minimos — reforca
a diversidade de usos e amplia a base de consumidores locais, estimulando servigos,
comércio e atividades culturais. Esse movimento fortalece a vitalidade urbana e
promove maior inclusao social, ao integrar diferentes perfis de moradores,
trabalhadores e visitantes em um territdrio plural e acessivel.

Além disso, a dinamizacao da area central gera efeitos positivos também para as
financas publicas. Apesar da concessao de incentivos fiscais, o volume de obras e
atividades economicas associadas ao processo de reabilitagao tende a ampliar de forma
significativa a arrecadagao municipal e estadual, especialmente por meio do ISS
incidente sobre a construgao civil e do ICMS decorrente da movimentagao do comércio
e dos servigos. Assim, o projeto alia beneficios sociais a sustentabilidade economica,
reposicionando o centro como um territério vivo, integrado e financeiramente
dinamico.
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4. Distrito Guararapes — Programa de Revitalizagao e Estratégia de Implantacao

As cidades sao compostas de varios elementos e escalas: na concepcgao das estruturas
de vida e trabalho que ordenam o seu crescimento social e econémico; nos projetos de
seus espagos de encontro, de troca e convivéncia, em suas ruas, pragas e parques; e nas
coisas e formas que manifestam a identidade de cada lugar, ora presente em sua
geografia, ora em sua histéria, sua cultura, pessoas e habitos entre outras referéncias.

Ha que se compreender que a cidade é uma estrutura integrada de vida, trabalho e
mobilidade. Nao se pode fragmentar essa tessitura sob pena de se privar o organismo
urbano justamente de sua forga vital.

A construgao da Visao de Futuro para o Distrito Guararapes esta pautada em cinco
tematicas fundamentais sobre as quais urge lancar um olhar generoso, agugado e
criativo e que se entrelagam nas referidas escalas: a sustentabilidade em suas
dimensoes nao s6 ambiental, mas também social e econdomica; mobilidade - os fluxos
de pessoas, bens e servigos que permitem a circulacao de sua energia vital, densidade
que contribui na implantacao e manutencao das infraestruturas e superestruturas;
diversidade com a integragao do grande mosaico que compoe uma sociedade; e o
trindmio formado pela arte/identidade/coexisténcia, que busca a valorizagao dos tragos
culturais, da histéria e da memoria que fortalecem os elos de pertencimento de seus
residentes ao mesmo tempo em que acolhe a diversidade, a multiplicidade de etnias, de
idades e rendas que a compoe.

A melhoria das condicoes de vida nos centros urbanos tem sido importante objeto de
pesquisa dentro do corpo académico, universidades, entidades publicas, grupos
formados pela sociedade civil organizada, sempre na busca de um padrao urbano mais
sustentavel e equilibrado que visa a aproximagao entre pessoas, atividades diversas e
equipamentos que fazem parte do cotidiano citadino.

Varias correntes contemporaneas e postulados voltados as boas praticas urbanas
nominaram metodologias para o planejamento das cidades. Sustainable cities, Green
cities, Blue and Green cities, Smart cities, Creative cities, “cidade de 15 minutos” em
Paris, o Planejamento TOD (Desenvolvimento Orientado pelo Transporte), ou as
“supermanzanas” em Barcelona, Cidades Resilientes, assim como os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel das Nagoes Unidas, exemplificam alguns dos caminhos
que podem levar a bons resultados.

Essas metodologias, quando superpostas, apresentam importantes vértices
coincidentes para a elaboragao de estudos e planejamento do territorio. Um olhar atento

3

427 RECIFE

suime temmer - Soruinian VALLYA  urbit QPIRES GRowon SUARQUE



DISTRITO
GUARARAPES

UM NOVO JEITO DE VIVER A CIDADE.

sobre o ambiente natural e sua primazia com os ambientes construidos juntamente com
as solugoes das redes de infraestrutura propostos; proximidade - diversidade -
densidade na composi¢ao dos usos propostos; mobilidade e complementaridade como
pilares do binomio: longas e curtas distancias, sempre com prioridade para o transporte
coletivo e previsao de espagos destinados para modais motorizados e nao motorizados
no desenho de ocupagao urbana; valorizagao da arte e da cultura como modos de
manifestacao de nossas humanidades; espagos publicos, naturais e/ou construidos,
projetados para a coletividades, sempre de forma generosa, capazes de trazer
significados e pertencimento. Agora propostos de forma integrada, como tesselas que
compoem o0 mosaico urbano das cidades.

O territorio que abrange os limites para a elaboragao do Masterplan, embora apresente
um cenario de esvaziamento e deterioracao de seus espagos urbanos, suas edificagoes
e vitalidade econdémica, € necessario lembrar que o bairro de Santo Antonio abriga
importantes atributos urbanos capazes de contribuir para o seu renascimento®, em
especial quando considerados como: endere¢co de um rico conjunto de patriménio -
natural, histérico e social;, um lugar privilegiado por sua localizagao estratégica -
epicentro dos deslocamentos norte/sul e leste/oeste - e responsavel pela integragao de
diferentes territorios da cidade a partir dos modais e linhas do transporte coletivo:
metro, BRT e linhas municipais e metropolitanas ali existentes; e dotado de redes de
infraestrutura robusta e subutilizada remanescentes de sucessivos periodos de vigor
economico, entre outros.

Vale ainda ressaltar outras agoes e projetos que afetam de forma positiva a area de
trabalho do projeto: as diretrizes e agoes da Prefeitura do Recife, que vem promovendo
diversas iniciativas voltadas a requalificagao do Centro, como o Plano do Centro, o Viva
Guararapes, o projeto do IFPE (Instituto Federal de Pernambuco) e, de forma mais ampla,
a atuacgao do Recentro, que engloba as vizinhancas da area de trabalho, por meio de um
conjunto de agoes, projetos, incentivos fiscais e econdémicos e geragao de emprego
promovidos pelo Porto Digital, a implantagao Novotel e 0 novo Centro de Convengoes e
o restauro do Mercado de Sao José reforcando o movimento de valorizagao da regiao
central da cidade com a criagao de novas oportunidades.

3 Renascimento Urbano ou Urban Renaissance se refere ao conjunto de estratégias desenvolvidas pelo
arquiteto inglés Richard Rogers para dar forma as politicas publicas de revitalizagao urbana no Reino
Unido no inicio dos anos 2000. O trabalho tem como foco o combate a degradagdo de centros e uso
racional do solo urbano, criando cidades compactas, conectadas, diversas e sustentaveis, onde as pessoas
escolham viver, trabalhar e se divertir sem precisar do carro — conceitos muito similares aquilo que se
almeja para o Distrito Guararapes.

8 BNDES @ recentro (3% RECIFE
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Estas sao algumas, dentre muitas outras circunstancias, das condicionantes e das
oportunidades existentes e identificadas para sua transformacao. Apoiado por esse
potente conjunto de iniciativas, o0 Masterplan redesenha as vizinhancas do bairro na
busca da requalificagao dessas areas ja dotadas de histéria e infraestrutura, visando
redistribuir e diversificar oportunidades de trabalho, moradia e bem estar, enquanto
reorienta o planejamento urbano para a renovacao de areas ja edificadas, ociosas ou
degradadas visando sua recuperacao com mais diversidade a partir da otimizacgao e
aproveitamento do valioso acervo geografico, natural, sociocultural e fisico-edificado ali
existentes visando somar a esse enorme movimento e trazer as condigoes necessarias
para alcancgar o ponto de inflexao, 0o momento de mudanc¢a da percep¢ao de lugar
decadente para um novo endereco de desejo na cidade do Recife a partir de diferentes
programas, projetos e incentivos juridicos e financeiros.

A viabilizagao do Projeto Estruturado se dara por meio de uma Parceria Publico-Privada
(PPP) na modalidade de Concessao Administrativa, com prazo de 30 anos. O parceiro
privado ficara responsavel tanto pela execugao das obras de revitalizagao dos espagos
publicos e retrofit de imodveis quanto pela gestao, operagao e manutengao da area
concedida. Essa gestao envolve agoes de seguranga, manutengao e integragao da
infraestrutura urbana, permitindo a exploragao comercial por meio de eventos,
publicidade, quiosques, equipamentos de mobilidade e outras atividades.

A adocgao da PPP como estratégia de implantacao busca acelerar o renascimento do
bairro, garantir a execucao das politicas publicas propostas e atrair investimentos
privados. As intervencgoes obrigatorias incluem obras de requalificagao urbana e retrofit
de um conjunto de imodveis. Parte desses imoveis sera destinada a habitagao social, em
carater nao reversivel, enquanto uma parcela menor dois imoveis sera reservivel,
abrigando fungoes complementares a moradia e fortalecendo a dinamica econoémica do
Distrito Guararapes. Além disso, a concessionaria podera explorar receitas acessorias,
que servirao como fonte adicional de remuneracao pelos investimentos e pelos servigos
que ficara obrigada a prestar e manter na area da concessao.

4.1 Integragao urbana e qualificagao dos espagos publicos

O desenvolvimento do projeto foi pautado por premissas que buscam consolidar um
enderego contemporaneo e referéncia de lugar, que possa ser identificado por propostas
de adaptabilidade climatica e redugao emissao de carbono em projetos abrangentes nas
areas ambientais, mobilidade e uso e ocupagao do solo; que possa ser exemplo de uma
proposta alternativa ao espraiamento urbano, que se transforme em um lugar promotor
de ambientes da troca, do encontro, da convivéncia e da diversidade.
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Assim, por meio das propostas elaboradas para o Masterplan do Distrito Guararapes, o
trabalho delineia um conjunto de premissas, diretrizes e propostas interligadas. Estas
diretrizes abordam varios aspectos, desde a preservacao do patrimonio cultural até a
otimizagao da mobilidade urbana e melhor aproveitamento das infraestruturas ja
existentes, procurando transformar a area em um espago novamente vibrante e
sustentavel.

As premissas e diretrizes das propostas podem ser sintetizadas em quatro principais
eixos de trabalho: (i) o territério urbano de 33 hectares que compoe a area de projeto; (ii)
o patrimonio natural, cultural e historico; (iii) os aspectos sociais e econdmicos vigentes
e desejados para a area; (iv) o conjunto robusto de ativos imobiliarios que compodem o
universo de imoveis do trabalho. A seguir constam os elementos aprofundados em
relacao as premissas e propostas elaboradas para o Projeto.

Territorio Urbano do Distrito Guararapes: de um total de 33 hectares de area, o
projeto prevé a requalificacao de 18 hectares por meio de um novo desenho

urbano e uso e ocupacao do solo voltados ao desenvolvimento de um bairro
multifuncional. Para tal, foram desenvolvidas as seguintes propostas:

e Projetos de requalificagao de espagos publicos com novos desenhos urbanos para
orlas, pragas, avenidas e ruas;

e Mobilidade sustentavel com transporte publico requalificado e integragao com
outros modais;

e Novos projetos de ruas e passeios, priorizando pedestres e ciclistas, promovendo
o modo de vida proposto;

e Propostas de uso e ocupacgao do solo para consolidar o modelo urbano da
diversidade e multifuncionalidade.

Patrimonio Natural, Cultural e Histdrico: potencializar seus atributos naturais e

sociais a partir do desenvolvimento da resiliéncia ambiental vinculados a criagao
de enderecgos de bem-estar, encontro e lazer; resgate da geografia natural e social
do lugar, bem como da valorizagao de seu patrimonio material e imaterial. Para
tal, foram desenvolvidas as seguintes propostas:

e Recomposi¢ao das margens vegetadas e arborizagao das ruas, pragas e parques
visando maior resiliéncia urbana.

e Novo desenho urbano que reconecta a cidade com os rios e suas margens atraves
da implantacao dos Parques das Orlas.

e Acupunturas Urbanas - novos espagos emblematicos que para o lazer,
entretenimento e a convivéncia a beira d'agua.

e Resgate de visadas e morfologias urbanas através do desenho urbano.
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Retrofit de edificios, mantendo escalas, visadas (vistas) e contexto urbano.
Criacao de espacos culturais para reforcar a identidade da area.

Uso de instrumentos juridicos, urbanisticos e incentivos fiscais para restauro e
manutencgao das edificagoes.

Aspectos sociais e econémicos: apresentar um modelo de uso e ocupagao do solo
capaz de abrigar as diferentes atividades que compdem a vida urbana, promover
moradia para diferentes faixas de renda e composi¢oes familiares, bem como
revitalizar e fortalecer a economia local, identificar usos potenciais/ancoras de
territorio que possam contribuir com os movimentos de renovagao econémica na
regiao. Para tal, foram desenvolvidas as seguintes propostas:

Oportunizar e atrair novos servigos e atividades economicas a partir de projetos
ancoras de territorio.

Incentivar o uso habitacional e garantir enderecos para moradia economica.
Valorizagao das multiplas identidades do lugar visando o pertencimento e a
diversidade.

Requalificagao e integragao espagos e servigos urbanos as atividades propostas.
Melhoria das condig¢oes de mobilidade.

Estruturacao do comércio de rua, garantindo inclusao e mobilidade social por
meio da potencializagao de suas atividades.

Promocao da diversidade urbana, considerando renda, tipologias habitacionais,
usos, idades e estilos de vida.

Construgao de um modelo econdmico-financeiro voltado a habitagao de interesse
social.

Ativos Imobiliarios: uso das infraestruturas e supraestruturas instaladas e

ociosas em prol do novo bairro multifuncional com manutencao dos usos
projetados ja aderentes com a visao de futuro projetada para o bairro. Para tal,
foram desenvolvidas as seguintes propostas:

Projetos de arquitetura para o conjunto de ativos imobiliarios, alinhados ao
projeto urbano.

Criacao de condigoes edilicias e econdmicas para ocupacao de edificios ociosos e
malconservados.

Adequacgao dos edificios para sustentabilidade com uso de tecnologias de baixo
carbono e responsivos as mudangas climaticas, seguranca e acessibilidade.
Previsao de usos mistos, como comeércio, servigos, educacgao, hotelaria, cultura e
equipamentos institucionais.
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e Planejamento integrativo, garantindo relagao entre espagos urbanos, ativos
imobiliarios e demandas da vida citadina.

4.2 Masterplan e Projetos Imobiliarios

O projeto de Parceria Publico-Privada (PPP) para a regeneracao urbana do Distrito
Guararapes, no Recife, nasce do compromisso de transformar o coragao da cidade em
um territorio mais vivo, inclusivo e sustentavel. O projeto tem como objetivos principais
requalificar uma Regiao Central atualmente degradada, por meio de investimentos em
espaco publico, e promocao da oferta de moradia social, utilizando a reabilitagao de
edificios existentes em uma area ja dotada de infraestrutura e supraestrutura urbanas.
Para isso, a iniciativa prevé nao apenas obras de revitalizacao e modernizagao, mas
também um trabalho continuo de gestao, manutengao e conservagao dos espagos
urbanos. Além disso, contempla a criagao de novos empreendimentos voltados a
habitacao de interesse social, garantindo que o centro volte a ser um lugar de moradia,
trabalho, cultura e convivéncia.

Em linhas gerais, as propostas urbanas estdao organizadas entre (i) propostas voltadas
aresiliencia urbana, especificamente os novos desenhos urbanos das orlas ao longo da
Av. Martins de Barros e Rua do Sol; (ii) recuperacgao, resgate e valoriza¢ao dos espagos
publicos e coletivos, tais como pracas, lagos e vias importantes para o territério; (iii)
propostas de novos usos e ocupacao do solo, onde a moradia € a protagonista, induzindo
outros usos complementares (comércios e servigos) e projetos/programas para Edificios
Ancoras; (iv) propostas para a mobilidade urbana da regido (transporte coletivo e
mobilidade ativa, circulagao viaria, estacionamentos, carga e descarga), questao sine
qua non para o desenvolvimento do bairro multifuncional nos limites em que a
arquitetura e morfologia do territdrio existente permite.

A sequir, estao elencadas todas as propostas contempladas no conjunto de obras para
renascimento e revitalizagao urbana da regiao do Distrito Guararapes que estao
englobadas no projeto:

e Novo desenho urbano para a Av. Guararapes

e Novo desenho urbano para a Av. Dantas Barreto

e Requalificagao da Praga da Independéncia

e Orla do Sol Poente (Rua do Sol), Palco Flutuante e Atracadouro

e Orla do Sol Nascente (Av. Martins de Barros), Deck sobre a Agua e
Atracadouro

e Novo desenho urbano para as Vias Compartilhadas

e Requalificacao da Praga do Sebo
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e Reintegragao da Praca da Republica
e Revitalizacao das demais vias da area do projeto
e Novos quiosques para o comeércio popular

Figura 2 - Propostas para os Espagos Urbanos do Distrito Guararapes que compoem a Concessao

Pracada [/
ncia

Cada uma dessas areas sera requalificada a partir de um novo desenho urbano, que
integra nova pavimentagao de calgadas e ciclovias, instalagao de novo mobiliario
urbano (bancos, lixeiras, paraciclos, balizadores, dentre outros), implantagao de
quiosques, paisagismo e arborizagao, além de sinalizagao viaria atualizada. O escopo
das obras prevé ainda a execugao de novas supraestruturas urbanas, incluindo a
modernizagao da iluminagao publica e a substituigao e readequagao da fiagao para rede
subterranea?, a instalacao de sistemas de monitoramento por CFTV e o deslocamento
de pontos de captagcao de drenagem para se adequar as novas geometrias de rua
propostas.

Para viabilizar essas transformacoes, foram considerados no conjunto do investimento
os custos com materiais de construgdao, mao de obra qualificada, despesas
administrativas, seguros e valores destinados a elaboracao de projetos executivos e
obtencao das licengas necessarias. O conjunto de intervengoes na area urbana totaliza
um montante de investimento (CAPEX) de RS 135 milhdes.

4Somente da iluminacéo publica.
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A proposta para o conjunto de ativos imobiliarios baseia-se no retrofit como ferramenta
de resgate, valorizacao e requalificacao das edificagoes existentes, reconhecendo-as
como elementos-chave na transformacao do Distrito Guararapes - preservacao da
identidade arquitetonica e das caracteristicas histdricas dos edificios, a0 mesmo tempo
em que os adapta as demandas contemporaneas de habitagao, comércio, servigos,
educacao, hotelaria e cultura.

Ao todo, sao 14 imoveis selecionados estrategicamente, visando a transformacao inicial
do ambiente urbano, a promocao da moradia social e o fomento ao mix de usos previsto
no Masterplan. Sao imoveis, em geral, com necessidade de transformacao de uso e
regeneracao. A definicao dos ativos imobiliarios na modelagem econémico-financeira
considerou fatores como area construida, area util privativa, nivel de intervencgao
necessario, numero de unidades habitacionais geradas, localizagao, divida de IPTU,
entre outros critérios. O conjunto de imoveis esta avaliado em aproximadamente RS 25
milhoes.

Algumas diretrizes técnicas aplicam-se a todos os projetos: modernizacao das
instalagoes prediais, adequacao as normas de acessibilidade e seguranca contra
incéndio, e integragao dos edificios ao entorno urbano. Destaca-se a possibilidade de
aplicabilidade de solugodes de baixo carbono com o potencial das coberturas como areas
aproveitaveis para praticas e tecnologias para eficiéncia energética e gestao hidrica,
aspectos que aumentam a qualidade ambiental e a atratividade para operadores e
investidores. Outro importante aspecto trabalhado foi a relagciao entre o edificio e o
espago publico, também central na concepgao dos projetos. A ativagao dos térreos, a
renovacgao das fachadas e a permeabilidade visual entre interior e exterior das quadras
qualificam o ambiente urbano e impulsionam a vitalidade central.

A sequir, estao elencadas, em linhas gerais, todas as obras de retrofit ou construgao que
estao englobadas no projeto:

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 01: retrofit em edificio de 6.891 m2 com producao de 78
UHsS e térreo comercial

e ATIVOIMOBILIARIO HIS 02: retrofit em edificio de 16.827 m? com producao de 154
UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 03: retrofit em edificio de 4.342 m2 com producéo de 49
UHs e térreo comercial

5 Unidades Habitacionais
10
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e ATIVO IMOBILIARIO HIS 04: retrofit em edificio de 2.579 m2 com producao de 32
UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 05: retrofit em edificio de 4.041 m? com producao de 100
UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 06: retrofit em edificio de 10.400 m2 com producéo de
106 UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 07: retrofit em edificio de 1.834 m? com producao de 36
UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 08: retrofit em edificio de 7.200 m2 com producao de 105
UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 09: retrofit em edificio de 1.500 m2 com producéo de 36
UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 10: retrofit em edificio de 5.382 m2 com producao de 42
UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 11: retrofit em edificio de 5.137 m? com producéao de 75
UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO HIS 12: retrofit em edificio de 2.112 m? com producao de 60
UHs e térreo comercial

e ATIVO IMOBILIARIO 01: manutencao de edificio garagem de 6.170 m?2

e ATIVO IMOBILIARIO 02: construcdo de novo edificio cultural, com térreo
comercial e cultural e torre de escritérios de acordo com os parametros
estabelecidos pela Legislacao Municipal.

O valor do investimento no conjunto de intervengdes nos ativos imobiliarios esta
estimado em um montante (CAPEX) de RS 194 milhoes, sendo RS 182 milhoes para os
iméveis nao-reversiveis. Foram considerados no conjunto do investimento os custos
com materiais de construcao, mao de obra qualificada, despesas administrativas,
seguros e valores destinados a elaboracao de projetos executivos e obtencao das
licengas necessarias.
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Figura 3 - Esquema Geral do Projeto Urbano e Imobiliario

ESPAGCO URBANO 14 ATIVOS IMOBILIARIOS

| RESIDENCIAL | COMERC SERVICOS INSTITUCIONAL

ﬂ‘j+0§&++ E

ESPACOS CORPORATIVOS CULTURAL

Av. Guararapes CoM
Av. Dantas Barreto
ampliada
P¢ da Independéncia
Orla Sol Poente
Orla Sol Nascente
Vias compartilhadas
P¢ do Sebo
P¢ da Republica
demais vias da drea do
projeto
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4 3Estrategia de Implantac¢ao do Projeto

A estratégia de reabilitagao da area do projeto tem como objetivo principal converter a
curva de degradacao da area, revertendo de forma rapida a imagem do bairro de Santo
Antonio perante os recifenses e gerando moradia acessivel para a populagao. Nao basta
apenas revitalizar a area urbana, é preciso garantir que as pessoas efetivamente morem
na area revitalizada.

A produgao de moradias, incluindo habitagao econdémica no Distrito Guararapes,
representa um elemento estratégico tanto para a efetividade urbana do projeto — ao
estimular a vitalidade da area e a demanda por outros usos — quanto para a viabilidade
economico-financeira da concessao. O desenvolvimento habitacional nos imoveis a
serem incorporados na concessao € um dos pilares da politica publica que esta sendo
catalisada pela PPP proposta, e constitui um negoécio imobiliario por si so6 que amplia a
capacidade de geragao de receita ao longo da operagao.

Premissas Gerais

A area do projeto abrange 180 mil m2 de espago publico, dos quais 100% estao no escopo
de intervencgoes obrigatorias da PPP. A execugao sera faseada para garantir eficiéncia,
articulacao entre as obras do espago publico e privado e minimizar interferéncias na
circulacao viaria e de pedestres na area. As obras, tanto publicas (urbano e imoveis
reversiveis) quanto privadas (imoveis nao-reversiveis), estao previstas para serem
realizadas em 4 fases, cada qual com duracao de aproximadamente 2 anos, totalizando
6 anos entre projetos e obras.

12
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Fasel

A estratégia de faseamento concentra os primeiros investimentos na renovagao da Orla
do Sol Nascente (Av. Martins de Barros), subdividida em 3 etapas, e parte da Av.
Guararapes. Esses locais sao vetores da reativagao urbana e de transformacao da
imagem do bairro e tém potencial de geragao de receitas para o parceiro privado a partir
dos quiosques e acupunturas urbanas previstas. A Etapa 1 da Av. Guararapes esta
contemplada nesta primeira fase pois, na medida em que o IFPE se concretize e a UFPE
se consolide no atual edificio dos Correios (proposta do Masterplan), os dois lados da
Avenida estarao prontos para receber a obra de revitalizagao de seus espagos publicos.

Essas obras visam requalificar o ambiente publico, promovendo sua apropriagao e
estimulando novas dinamicas sociais e economicas no bairro. As obras de revitalizagao
das Vias Compartilhadas e Demais Vias da area do projeto deverao ocorrer de forma
distribuida ao longo do desenvolvimento de todas as fases, de forma e evitar problemas
de circulagao do transito e logistica na Ilha. Essas sao obras mais simples e de baixo
valor em relagao ao conjunto do projeto. Para fins de orcamento, as intervengoes nestes

trechos foram pulverizadas nos cinco grandes quadrantes existentes (N, NE, SE, SO e
NO) na area do projeto, conforme mapa a sequir.

Figura 4 - Mapa do Perimetro da Concessao e seus Quadrantes
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Além das obras urbanas, esta primeira fase incluira o desenvolvimento de projetos, a
obtencao de licencas e a execucao de obras nos ativos imobiliarios vinculados ao
projeto, que se dividem em duas categorias: reversiveis e nao-reversiveis. Os ativos
reversiveis (ATIVO IMOBILIARIO 01 e 02) correspondem, respectivamente, a reforma do
Edificio Garagem e a constru¢ao de um novo edificio de uso misto, com cinema,
comeércio e salas de escritério. Esses empreendimentos permanecerao como patrimonio
publico ao final da concessao e deverao gerar receitas acessorias ao parceiro privado
durante a vigéncia do contrato, contribuindo para o equilibrio econoémico-financeiro do
projeto.

Ja os ativos nao-reversiveis terao sua cessao de uso formalizada pela Prefeitura do
Recife em favor do concessionario, conferindo a seguranca juridica necessaria para o
inicio imediato dos projetos e obras de retrofit. Esses imoveis seguirao um modelo
financeiro especifico, estruturado de forma a antecipar a producao de unidades
habitacionais e a reduzir o risco de desequilibrios de fluxo de caixa durante os primeiros
anos da concessao. Na Fase 1, esta previsto o desenvolvimento de um conjunto de 3
imoveis (ATIVOS IMOBILIARIOS HIS 01, 02 e 03)

Fase 2

O restante da Av. Guararapes (Etapa 2) tera sua obra realizada na Fase 2, assim como as
obras na Praca do Sebo, Praca da Independéncia e Rua 1° de Marco, finalizando este eixo
viario importante para a mobilidade e circulagao viaria na area do projeto.

Concomitante a finalizagao deste eixo, ocorrem também as obras dos edificios de
habitagao que estao localizados ao longo da Av. Guararapes. Com a articulagao entre as
obras urbanas e imobiliarias na Av Guararapes, € possivel garantir que a rua seja
inaugurada quando a maior parte dos edificios ali existentes também ja estiverem
reformados. Do contrario, a rua seria inaugurada sem fachadas ativas e sem uso. E
preciso “tapumar” os edificios, quebrar paredes para criar as fachadas ativas, mexer
momentaneamente no fluxo de circulacao da rua, posicionar cagambas de calica de
obra, dentre outras demandas especificas de obra, havendo o risco de se perder
investimento publico neste espago/rua que é fundamental para a fase de obras e
readequacao dos edificios ali existentes. Na Fase 2, esta previsto o desenvolvimento de
um conjunto de 5 iméveis (ATIVOS IMOBILIARIOS HIS 04, 05, 06, 07 E 08).

Fase 3

Na terceira fase, ocorrem as obras da Orla do Sol Poente e das Etapas 1 e 2 da Av. Dantas
Barreto, que deve ser preparada para se tornar o Eixo de Mobilidade Urbana do Distrito

14
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Guararapes e da Ilha de Anténio Vaz, atendendo a crescente demanda dos novos
moradores e populacao flutuante do bairro. A readequagao desse sistema viario,
fundamental para a consolidacao do bairro e reocupacgao dos edificios, garantira maior
eficiéncia no transporte e na circulacao de pedestres, favorecendo a conectividade e a
integragao do bairro. Ao longo do desenvolvimento desta fase, também esta previsto o
desenvolvimento de um conjunto de 2 iméveis (ATIVOS IMOBILIARIOS HIS 09 e 10).

Fase 4

Ha uma quarta fase de obras urbanas que consiste no prolongamento do eixo da Av.
Dantas Barreto, coincidindo com o trecho onde existe o Camelédromo, até encontrar
com a Av. Sul e Parque da Estelita. Este trecho faz parte da estruturagao urbana e viaria
da Ilha de Antonio Vaz. Na Fase 4, esta previsto o desenvolvimento de um conjunto de
5 imoveis (ATIVOS IMOBILIARIOS HIS 11 e 12).

A sequir, é possivel verificar o cronograma do projeto acompanhado do mapa de
espacializacao das obras. Os ativos imobiliarios estao localizados em regioes
estratégicas da area de concessao.
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5. Diretrizes e Premissas Gerais da Modelagem
5.1 Premissas Macroeconomicas e Financeiras

0 modelo, seguindo as recomendagoes da Lei 14.133/2021, é apresentado em
valores reais. A data base ¢ janeiro de 2026, a nao ser quando explicitamente
indicado. Para passar para a data base geral do modelo cotagoes e projegoes em
datas base divergentes, utilizaram -se o IPCA e, para o CAPEX, o INCC. O projeto
conta com financiamento indexado ao IPCA. Foi assumido um rendimento de
95% do CDI para a remuneragao do saldo em caixa. Quanto ao capital de giro,

utiliza-se 1 més de giro.

O modelo considera 30 anos de Concessao Administrativa, com obras nos
primeiros 7 anos e operacgao se iniciando parcialmente 1 més apos a conclusao do

primeiro grupo obras.
5.2 Premissas Tributarias

A modelagem econoémico-financeira do projeto considera a tributacao aplicavel,
segmentada entre tributos diretos e indiretos. O regime tributario adotado é o

Lucro Presumido. O modelo prevé a cumulatividade do PIS/COFINS.

Para a apuracao do IR e da CSLL no regime de Lucro Presumido, foram adotadas

as seguintes premissas.

Base de Presunc¢ao 32,00%
IR Padrao 15,00%
IR Adicional 10,00%

CSLL 9,00%

Além dos tributos diretos, foram considerados os impostos indiretos incidentes

sobre as operacgoes e receitas do projeto dispostos na tabela abaixo.

>
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Incidéncia

Aliquota
3,65%

5,00%

A partir das premissas dos impostos a serem aplicados nas receitas, constitui-se

uma tabela sobre a incidéncia dos impostos aplicaveis sobre cada rubrica de

receita.
Incidéncia de impostos PIS/COFINS
Aporte Poder Concedente 0%
Contraprestagao Fixa 0%
Margem de Construgao 100%
Estacionamento 100%
Aluguel Fachada Ativa 100%
Ambientes Urbanos 100%
Contraprestagao Variavel 100%
Aluguel 100%
Atualizacao do Ativo Financeiro 0%
Receitas Financeiras 0%

6. Taxa Minima de Atratividade

ISS

100%

100%

0%

100%

0%

92%

100%

0%

0%

0%

ICMS

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

A Taxa Minima de Atratividade exigida pelo mercado é dada pelo valor do

WACC, que é calculado conforme metodologia explicada a sequir.

6.1 Metodologia

Considerando o modelo de PPP, mais especificamente o modelo de Concessao

Administrativa, a metodologia utilizada para a avaliacdo da viabilidade

8IBNDES @recentro
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econdmica e financeira foi o método de Fluxo de Caixa Descontado (FCD). Essa
abordagem consiste em projetar os fluxos de caixa futuros do projeto e aplicar
uma taxa de desconto, que reflete o custo de capital, para trazer esses fluxos ao
valor presente. Se o valor presente liquido (VPL) for positivo, o projeto é

considerado viavel sob as premissas e taxas adotadas.

0 estudo é baseado principalmente no fluxo de caixa do projeto (ou fluxo de caixa
para a firma), que exclui explicitamente consideracoes de financiamento ou
alavancagem. Essa analise visa calcular a taxa interna de retorno (TIR) gerada
unicamente pelas operagoes do projeto, sem influéncias de dividas ou

empréstimos.

Adicionalmente, sera apresentado o fluxo de caixa alavancado, que incorpora
premissas de endividamento. Esse cenario é utilizado para avaliar a capacidade
do projeto de suportar dividas, considerando a capacidade de honrar suas
obrigacgoes financeiras. Isso permitira avaliar a viabilidade de financiamento do

projeto e sua atratividade para investidores privados.

Por fim, o fluxo de caixa para o acionista também sera abordado. Ele inclui a
analise dos aportes necessarios (integralizagoes e necessidades operacionais) e
dos dividendos gerados (incluindo possiveis redugoes de capital). Esta avaliagao
considera as normas contabeis e fiscais aplicaveis, determinando a viabilidade
da distribuigao de lucros aos acionistas e a atratividade financeira do projeto para

os investidores.

6.2TIR e VPL

Em projetos de infraestrutura com investimentos substanciais e de médio a longo
prazo, utiliza-se a Taxa Interna de Retorno (TIR) como indicador do retorno
economico-financeiro. A TIR representa a taxa que, ao ser aplicada aos fluxos de

caixa futuros, faz com que o Valor Presente Liquido (VPL) do projeto ou do

5
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acionista seja igual a zero. Em outras palavras, a TIR é a taxa que equilibra o
investimento com os retornos esperados, considerando o custo de oportunidade.
Se a TIR for inferior a Taxa Minima de Atratividade (TMA) — ou seja, o custo de
oportunidade — o projeto é considerado inviavel sob a perspectiva econémico-

financeira.

De acordo com o entendimento do Tribunal de Contas da Uniao (TCU) sobre as
taxas de retornos aplicaveis aos projetos de concessoes, recomenda-se que a TIR
do projeto seja equivalente ao Custo Médio Ponderado de Capital (CMPC) ou
Weighted Average Cost of Capital (WACC). Isso ocorre porque, quando a TIR é
igual ao WACC, o Valor Presente Liquido (VPL) é zero, garantindo que o projeto
atenda aos retornos exigidos pelos investidores, ja incorporados na definigao do
WACC. Dessa forma, evita-se a geragao de retornos excessivos, assegurando que
nao haja ganhos anormais que possam ser questionados no contexto conceitual

do projeto.

Segundo André Luiz Francisco da Silva Vital, a utilizagao do WACC como a TIR
esperada em projetos de concessao assegura ao investidor o retorno alinhado ao
que seria obtido em outros investimentos com caracteristicas semelhantes,
particularmente no que diz respeito ao binémio "risco-retorno". Isso proporciona
uma avaliagao mais justa e equilibrada, assegurando que o retorno esperado

esteja de acordo com o nivel de risco assumido no projeto.

6.3 Custo Médio Ponderado De Capital (CMPC)

A taxa aplicada para descontar os fluxos financeiros projetados deve representar
o custo total do capital investido no projeto, incluindo tanto os recursos proprios
aportados pelos acionistas quanto o capital obtido por meio de financiamentos.
Para calcular esse custo, foi utilizado o "Custo Médio Ponderado de Capital”

(CMPC), ou " Weighted Average Cost of Capital' (WACC), que pondera os custos do
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capital proprio dos investidores e o capital de terceiros, refletindo o custo de

captacao no mercado financeiro.

O WACC fornece a taxa de desconto apropriada para avaliar investimentos em
projetos, representando o custo de oportunidade do capital, ou seja, o retorno
esperado por investidores em oportunidades com risco semelhante. Esse custo
médio é composto pelos custos do capital proprio e de terceiros, ponderados de
acordo com a proporgao de cada componente na estrutura de capital do ativo em
questao.

WACC Ke , Ka 1-T
= £ 3 —_
(P+D)  (P+D) ( )

Onde:

WACC = WACC ou Custo Médio Ponderado do Capital;
K,= Custo do Capital Proprio;

K,;= Custo da Divida;

P = Capital Proprio;

D = Divida; e

T = Aliquota Tributaria Efetiva.

Para o calculo do custo de capital proprio, foi utilizado o modelo tradicional
"Capital Asset Pricing Model' (CAPM). Esse modelo assume que a percepcao de
risco do investidor esta vinculada a uma remuneragao minima, composta pela
taxa livre de risco e um fator de risco de mercado. O CAPM é um modelo
unifatorial, no qual o coeficiente de volatilidade de risco (beta) esta associado a
um unico fator de risco. Sua estrutura é amplamente aplicada devido a

simplicidade de replicagao e entendimento.
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Ressalta-se que o CAPM, para calculo do custo de capital proprio (K,), € o modelo
mais utilizado e reconhecido pela literatura em finangas (Copeland e Weston
(1983), Damodaran (1999), Damodaran (2007), Fama e French (2007), Nota Técnica
n. 64 STN/SEAE/MF de 2007 e Nota Técnica n. 002/2015 STN/SEAE/MF). Sua

equacao € apresentada a sequir.

EQ@) = f + Bim * (E(m) = f)
E(i) = retorno requerido no projeto
f =taxade retorno livre de risco
Bim = beta
E(m) = retorno do mercado

No caso do capital de terceiros, foi adotada uma estrutura de custo financeiro que
reflete o custo efetivo do crédito disponivel no mercado bancario e de capitais,

considerando as condig¢oes vigentes e a magnitude do projeto.

6.4 Custo De Capital Proprio (Ke)

Embora o projeto esteja inserido no contexto e mercado brasileiros, parte dos
parametros do custo de capital proprio deve ser baseada nos mercados dos
Estados Unidos. No Brasil, a elevada volatilidade da sua principal bolsa de
valores, compromete a precisao no calculo do WACC, dificultando a definigao de

uma taxa minima de atratividade adequada.

Opta-se por utilizar referéncias de mercados internacionais, tanto pela coeréncia
com os demais parametros do calculo quanto pela limitada amostra de empresas

brasileiras comparaveis.
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Apos a utilizacao desses dados internacionais, o processo de "tropicalizagao” é
fundamental para ajustar os parametros a realidade brasileira. Isso envolve
incorporar o prémio de risco pais, que reflete as incertezas e particularidades
econdmicas e politicas do Brasil, assim como a estrutura de alavancagem
financeira. Esse processo assegura que, embora as bases dos calculos sejam mais

estaveis e robustas, as especificidades locais sejam devidamente consideradas.

Os parametros utilizados para determinar o custo de capital proprio via CAPM
foram obtidos de fontes como o Tesouro Nacional dos Estados Unidos e do Brasil,
bem como do banco de dados de Aswath Damodaran, referéncia global em

financas corporativas e teoria de valoragao.

6.5 Custo De Capital De Terceiros (Kd)

Para o custo de capital, utilizaram-se as premissas de financiamento que se
adequam aos projetos no momento de estudo, levando em conta linhas de

financiamento disponiveis e condicoes de mercado.

6.6 WACC (CMPC do Projeto)

Para divisao de participagao entre capital de terceiros e capital proprio, utilizou-
se, a partir das projegoes de fluxo de caixa de projeto dos cenarios escolhidos, a

alavancagem possivel respeitando todos os covenants financeiros.

Com relacao ao negocio de ambientes urbanos, foram assumidas as seguintes

premissas:
Custo de capital Premissa
WACC Real 11,53%
WACC Nominal 14,66%
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Participagdo de capital préprio

Participagdo de capital de terceiros

Prémio pelo Risco Pais (USS)

Multiplicador de Volatilidade

Risco pais ponderado pela volatilidade

Taxa Livre de Risco Nominal (EUA) (USS)

Taxa livre de risco pais (Nominal USS)

Beta Desalavancado

Divida / capital proprio

Beta Alavancado
Retorno de Mercado

Prémio pelo Risco de Mercado

Prémio pelo Risco da empresa
(Nominal USS)

Custo do Capital Préprio (Nominal US$)

Inflagdo americana de longo prazo

Inflagdo brasileira de longo prazo

Custo de Capital Préprio Nominal (RS$)
Custo de Capital Proprio Real (RS e

us$)

IPCA

Remuneragdo

Custo Nominal da Divida (RS)

51%
49%

2,8%
0,85

2,4%

4,3%

6,7%

0,84

0,96
1,66

10,52%
6,2%

10,3%

17%

2%

3,8%

19%

14%

3,8%

8,5%

12,6%
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CDS

Razdo entre desvio do
retorno lbov e DI

(2,8%*0,85)

T-Bond 10Y

(3,2%+4,2%)

Ponderagdo: Beta Real

Engineering/Constructio
& 4 https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home

Page/datafile/Betas.html

n e Real Estate

(Operations and
Services)

49% / 51%
0,84*0,96

S&P 500 (10Y)
10,52% - 4,3%

6,2%*1,66

6,7% +10,3%

PCE price index

projection
IPCA Boletim Focus - jul/2025

IPCA

Spread da Divida - Histérico da Parcela Fixa da TLP acrescido de estimativa do
spread de risco da operagdo

Em relagao a participagao de capital proprio e de terceiros, essa premissa foi

assumida a partir da modelagem da estrutura de capital, de tal forma a respeitar
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os covenants financeiros da divida, bem como alocar a responsabilidade de
integralizagao de capital ao privado, conforme sera mostrado a seguir neste

relatorio.

Com relagao ao Beta, foi utilizada uma ponderacgao, pela porcentagem do CAPEX,
entre os Betas Reais de Construcao e Engenharia e de Real Estate (Development),

tendo em vista a alta representatividade em valores presentes no Capex.

Com relagao ao custo da divida, foi utilizado o spread atual da divida FINEM,

escolhida no contexto do projeto.

7. Planos de Investimentos e Operacional

Os Planos de Investimentos e Operacional foram estruturados de forma a
estabelecer um desenvolvimento crescente da regiao do Distrito Guararapes,
abrangendo uma area de influéncia cada vem mais extensa e garantindo a sua

executabilidade econdmico-financeira.

7.1 Investimentos

Para o calculo do CAPEX destinado a Ambientes Urbanos, consideraram-se o
valor da obra civil, e um custo de projetos executivos e licencgas de 5% do total da

obra. O cronograma de obra se baseia na curva de CAPEX desenvolvida a partir

da tabela a sequir (a valores constantes):

Pr_o;etos e Data Obras e Data
Licencas Inicial ouitros Inicial
(R$ mm) (RS mm)
ATIVO IMOBILIARIO 01 0,17 jan/26 jun/26 3,73 jul/26 dez/26
ATIVO IMOBILIARIO 02 0,37 jan/26 dez/26 8,01 jan/27 jun/28
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Orla Sol Nascente - Etapa 1 0,20 jan/26 jun/26 3,89 jul/26 jul/27
Orla Sol Nascente - Etapa 2 0,44 jan/26 dez/26 8,36 jan/27 dez/27
Orla Sol Nascente - Etapa 3 0,89 jan/26 dez/26 16,94 jan/27 dez/27
Av Guararapes - Etapa 1 0,34 jan/26 jun/26 6,53 jul/26 dez/26
Vias com_par_t“hadas - Etapa 0,39 jun/27 dez/27 7,40 jan/28 jun/28
1 e demais vias

Praga da Independéncia 0,13 jan/27 jun/27 2,54 jul/27 jun/28
Rua 12 de Mar¢o 0,01 jan/27 jun/27 0,27 jul/27 dez/27
Av Guararapes - Etapa 2 0,25 jun/27 jun/28 4,74 jul/28 jun/29
Praga do Sebo 0,05 jun/27 jun/28 0,97 jul/28 jun/29
Vias Comfoar.tilhadas - Etapa 0,28 jun/28 dez/28 5,31 jan/29 jun/29
2 e demais vias

Av Dantas Barreto - Etapa 1 0,27 jun/28 dez/28 5,10 jan/29 dez/29
Av Dantas Barreto - Etapa 2 0,22 jun/28 jun/29 4,25 jul/29 jun/30
Orla Sol Poente - Etapa 1 0,37 jun/28 dez/28 6,95 jan/29 dez/29
Orla Sol Poente - Etapa 2 0,45 jan/29 dez/29 8,58 jan/30 dez/30
Vias Com!aar.tilhadas - Etapa 0,57 jan/30 jun/30 10,74 jul/30 dez/30
3 e demais vias

ol 5,42 jan/26 jun/30 104,32 jul/26 dez/30
(exc. Av Dantas Barreto - Etapa 3)
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A curva de CAPEX definida para cada linha segue uma distribuicao linear,

desconsiderando o primeiro e o ultimo meses de obras.

Ha ainda a inclusao do capex do trecho 3 da Avenida Dantas Barreto (que se

diferencia por nao participar do Plano Operacional):

Projetos e Obras e
Licengas Data Inicial Data Final outros Data Inicial | Data Final
(R$ mm) (R$ mm)
Av Dantas Barreto - Etapa 3 1,66 jan/30 dez/30 35,96 jan/31 dez/31
TOTAL 7,08 jan/26 jun/30 140,28 jul/26 dez/30

Além disso, atribuem-se despesas pré-operacionais capitalizadas, sendo elas
referentes ao ressarcimento dos estudos realizados pelo BNDES e aos custos
assumidos pela B3. A remuneracao do BNDES é dividida entre uma porcgao fixa e

uma variavel, equivalente a 3% do Capex dos 5 primeiros anos de projeto,

conforme tabela abaixo.

Despesas Pré-Operacionais Valores (RS) Data
BNDES - Ressarcimento Estudos 4.005.378 jan/26
BNDES - Remuneragao Variavel 3.341.945 jan/26
B3 613.478 jan/26
TOTAL 7.960.801 jan/26

A distribuicao dos investimentos ao longo dos primeiros 7 anos é ilustrada pelo

grafico abaixo (a valores nominais, RS MM):
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1 Despesas Pré-Operacionais
B Ambientes Urbanos

Ativos Imobiliarios Reversiveis

34 35

21
3
4
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7

7.2 Custos e Despesas Operacionais

Os custos relacionados a Ambientes Urbanos sao: Despesas da Concessao, Manejo
e Conservacao de Areas Verde, Conservacao e Limpeza, Utilidades, Sequranca e
Vigilancia, Brigadistas, Manutencao, Comunicagao Visual, Wifi, Despesas Gerais

/ Insumos, e CFTV.

Alinha de Despesas da Concessao considera as premissas estabelecidas na tabela

seguinte:
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Custo Anual (RS) Inicio

Auditoria e garantia de execugdo 80.000 jan/26 dez/55
Verificador Independente 200.000 jan/26 dez/55
Certificador Independente 400.000 jan/26 dez/31

Para os custos de Manejo e Conservacdo das Areas Verdes, Conservacao e
Limpeza, Utilidades, Manutencao, Comunicagao Visual, Wifi, Despesas Gerais /
Insumos e CFTV, utiliza-se um ramp-up comeg¢ando apds a conclusao das obras
nas diferentes regides do projeto. Como regra geral, considerou-se um prazo de
ramp-upde 12 meses: o ramp-up é de 10% do valor mensal nos 4 primeiros meses,
30% nos 4 meses seguintes e, a partir de entao, 100%. Ao fim do prazo de ramp-up

até o término da Concessao, considerou-se 100% também.

No entanto, para regioes do projeto cujas obras foram separadas em mais etapas,
estendeu-se o prazo do ramp-up para abranger o periodo do término das
primeiras etapas até a conclusao das ultimas etapas, com 12 meses adicionais.
Também se utilizou de 3 periodos de operacao com quantidade de meses iguais
e, ao fim do prazo de ramp-up, operagao de 100% dos custos mensais. Assim,

seguiu-se o cronograma de operacao conforme a tabela abaixo:

Areas para Opex

Av Palco

Regides Av Dantas Praga da OrlaSol Flutuante  Orla Sol Deck Sol Vias PLa:a Demais
& Guararapes Barreto Independéncia Poente Sol Nascente Nascente Compartilhadas sebo Vias
le2 Poente

Areas (m?) 12.400 15.840 7.640 11.250 766 25.880 1730 21.727 1800 33.000
Data de Inicio Operagdo . . . .

Ramp-up 10% dez/26 dez/29 jun/28 dez/29 dez/30 jul/27 dez/27 jun/28 jun/29  dez/30
Ramp-up 30% fev/28 dez/30 out/28 abr/30 abr/31 nov/27 abr/28 ago/29 out/29 abr/31
Ramp-up 100% abr/29 dez/31 fev/29 ago/30 ago/31 mar/28 ago/28 out/30 fev/30 ago/31
Data de Fim do Ramp-Up jun/30 dez/32 jun/29 dez/30 dez/31 jul/28 dez/28 dez/31 jun/30 dez/31
Data de Fim da Operagdo dez/55 dez/55 dez/55 dez/55 dez/55 dez/55 dez/55 dez/55 dez/55 dez/55

15

jaime lerner O’oPlLDAEN‘ TAASR V/\LLyA Urbit @PIRES GR ALDIND & REBELO g{J\I/?RQUE i‘mo\/o

ADVOGADOS Kovocibos



DISTRITO
GUARARAPES

UM NOVO JEITO DE VIVER A CIDADE.

Todas essas linhas de custos sequem um benchmark de OPEX/m? do CADTERC,
conforme Anexo do P9 (“Premissario”). No entanto, para melhor refletir os
encargos da concessao e evitar sobreposi¢cao com os servicos ofertados pelo Poder
Concedente com contratos validos para todo o municipio, adotaram-se diferentes
porcentagens das areas de cada regiao a depender da linha de custo, ao invés de
se considerar a area como um todo. Assim, as areas utilizadas para os calculos
dos custos de opex estao discretizadas por linha de custo e por regiao na tabela

seguinte:

Areas para Opex

Av by Palco Deck Sol Vias Praga

Regides Guararape SEnEE TR ‘fa . Gibed Flutuante @ibsd Nascent  Compartilhada do Der.nals Total
Barreto  Independéncia Poente Nascente Vias
s Sol Poente e s Sebo
le2
Areas (m?) 12.400 15.840 7.640 11.250 766 25.880 1730 21.727 1800 33.000 132.033

0 0 4.011 5.906 0 13.587 0 0 945 0 24.449
4.340 5.544 2.674 3.938 268 9.058 606 7.604 630 11.550 46.212
0 0 0 0 536 0 1.211 0 0 0 1.747
8.680 11.088 5.348 7.875 536 18.116 1.211 15.209 1.260 0 69.323
868 1.109 535 788 0 1.812 0 1.521 126 2.310 9.068
8.680 11.088 5.348 7.875 536 18.116 1.211 15.209 1.260 23.100 92.423
8.680 11.088 5.348 7.875 536 18.116 1.211 15.209 1.260 23.100 92.423
8.680 11.088 5.348 7.875 536 18.116 1.211 15.209 1.260 23.100 92.423

Os custos de Segurancga e Vigilancia, por sua vez, apesar de apresentaram a
mesma logica de ramp-up, consideram um de custo diario por posto vigilancia.
Sao considerados 2 postos, um em cada Orla. Os custos relativos aos Brigadistas

também consideram um benchmark por numero de postos, sendo eles 2.

As despesas atreladas aos Ambientes Urbanos incluem também G&A e Seguros.
G&A possui um valor mensal de RS 200 mil entre janeiro de 2026 e o término da
Concessao, em dezembro de 2055. Os Seguros incluem Responsabilidade Civil,
Riscos Operacionais, Risco de Engenharia, Seguros D&O e Garantia de Execugao.
As premissas adotadas para cada seguro se encontram abaixo. Para os seguros

de referéncia anual, os custos sao divididos igualmente ao longo dos meses.
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Inicio i Referéncia (RS) Prémio

Responsabilidade Civil jan/26 dez/55 7.500.000 (Anual) 0,7%
Riscos Operacionais jan/26 dez/55 CAPEX (Anual) 0,16%
Risco Engenharia jan/26 jun/28 CAPEX (Anual) 0,16%
Seguros D&O jan/26 dez/55 35.000 (Anual) -

Garantia de Execugdo jan/26 dez/55 28.905.170 (Mensal) 0,23%

A referéncia para a Garantia de Execugao considera 5% do valor do somatério do
CAPEX e do OPEX, considerando todos os Custos e Despesas (a excegao dos

Seguros).

A tabela abaixo compila os principais custos do projeto:

Custos e Despesas Operacionais Total (R$’ 000)

Despesas da Concessdo 10.800 3%
Manejo e Conservagio de Areas Verde 15.396 5%
Conservagao e Limpeza 112.310 36%
Utilidades 291 0%
Segurancga e Vigilancia 16.135 5%
Brigadistas 12.744 4%
Manutengao 42.438 13%
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Comunicagao Visual 432 0%
Wifi 10.496 3%
Despesas Gerais / Insumos 2.862 1%
CFTV 10.496 3%
G&A 54.000 17%
Seguros 26.826 9%
TOTAL 315.143 100%

A distribuicao entre custos e despesas pode ser observada no grafico abaixo (a

valores constantes, RS MM):

1 11111111111111111111111111111111111111111111 1111

OOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOO
N AN AN AN AN AN AN AN NN AN ANANANNANANANANAN

0 &N O
N AN ™
© O O
AN AN N

2026 N
2027 W
2031

m Custos Operacionais Despesas

Uma questao para se destacar € que foi preciso ativar certos custos operacionais
para gerar lastro para justificar o aumento do Aporte. Escolheram-se itens como
manutencgao, conservacgao e insumos, que possuem similaridades com o repex da

concessao.
18
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Essa acao foi necessaria pois a remuneracao do concessionario pelos seus
investimentos deve assegurar o equilibrio de riscos entre o ente publico e o
privado, gerando um valor presente liquido do fluxo de caixa do projeto nulo, além
de zerar o ativo financeiro ao término do cronograma de pagamentos,
assegurando boas praticas contabeis. Essas obrigagoes restringem os valores de
Aporte e da parcela fixa da Contraprestagao Publica e, por isso, podem exigir
ativagao de custos para aumentar o valor de lastro. Assim, € possivel ter uma
maior flexibilidade matematica para o calculo do valor de Aporte, sem
comprometer o equilibrio entre as partes, uma vez que uma linha de custo de
operagao, que anteriormente era remunerada pela parcela variavel da
Contraprestacao, passa a ser remunerada pelo Aporte e pela parcela fixa da

Contraprestacao, nao incorrendo prejuizo a nenhuma das partes.

Na tabela abaixo, é possivel verificar as porcentagens de Opex que foram

ativadas.

Ativacao do Opex % de ativacao

Despesas Concessao 20%
Conservacgao e Limpeza 70%
Utilidades 0%
Seguranca e Vigilancia 0%
Brigadistas 0%
Manutengao 100%
Comunicagao Visual 10%
Wi-fi 10%
Despesas Gerais / Insumos 70%
19
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CFTV 20%

Por fim, consolida-se, no grafico a seguir a quantia de Opex que foi ativada,

passando a ter tratamento contabil como se fosse uma linha de CAPEX.

Despesas Ativadas (R$' 000)

2029 I 2475

2030 N 3272

2031 I /530
2032 I 5086
2033 I 5086
2034 I 5086
2035 I 5086
2036 I -5086
2037 I 5086
2038 I 5036
2039 I 5086
2040 I 5086
2041 I 5086
2042 I 5036
2043 I 5086
2044 I 5086
2045 I 5056
2046 I 036
2047 I 5086
2048 I 586
2049 I 5036
2050 N 5036
2051 I 5086
2052 I 5086
2053 I 5036
2054 I 5036
2055 W 441

2028 I 1547

2026 | 141
2027 1 300

8. Estrutura de Receitas e Demanda

Para ambientes urbanos, foi preciso considerar a demanda para locacao de
quiosques, locacao de espaco para eventos, publicidade em rede wi-fi, patrocinio
para equipamentos urbanos, equipamentos de mobilidade (como patinetes e

transporte fluvial), além de naming rights e MOOH (Midia Out Of Home).

Tomando por exemplo a cotas de patrocinio de quiosques, estipulou-se que serao
170 quiosques do tipo 1 (6,5 m?) e 32 do tipo 2 (4,8 m?) no cenario sugerido. Os dois
tipos de quiosque tém como cota de patrocinio o valor de RS 20/m?2. Considerou-
se que os quiosques serao ocupados a partir de marco de 2027, havendo um ramp-
up de 70% ocupacao até setembro de 2027, 85% a partir de outubro de 2027 e, por

fim, a partir de maio de 2028, 100% dos quiosques estarao ocupados.
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Para utilizagcao de espago para eventos, considerou-se que havera 3 areas
designadas para esse fim, cada uma com 1.000 m? de area locavel. Considera-se,
no cenario sugerido, que uma das areas tera 4 eventos mensais, enquanto as
outras duas terao 3 eventos mensais. As areas possuem o precgo de RS 110/m? para
locagao. A ocupacgao dessas areas em eventos se iniciara em margo de 2027 com
80% da capacidade maxima, ocorrendo um ramp-up de 90% a partir de outubro de

2027. O ramp-up chegara em 100% a partir de maio de 2028.

A publicidade em rede wi-fi considerou um fluxo mensal médio maximo de
182.500 pessoas pelas areas de alcance da rede wi-fi e que haveria uma taxa de
captacao de 15% dessas pessoas. O ramp-up se iniciara em marco de 2027 com
80% da capacidade maxima, ocorrendo um ramp-up de 90% a partir de outubro de

2027. O ramp-up chegara em 100% a partir de maio de 2028.

Para patrocinio de equipamentos urbanos, considerou-se que area total
patrocinavel seria de 250 m? (aproximadamente 10% da area do Palco Flutuante
em conjunto com o Deck), com locagao do m? por R$ 200. Comegando em margo
de 2027 com 80% da capacidade maxima, ocorrendo um ramp-up de 90% a partir

de outubro de 2027. O ramp-up chegara em 100% a partir de maio de 2028.

Para equipamentos de mobilidade, considerou-se locagao de patinetes e
transporte fluvial recreativo. Em relagao aos patinetes, estipulou-se uma meédia
maxima de 3.000 usos mensais, com ticket médio de RS 15,00 e compartilhamento
de receitas de 10% alocado para o Concessionario (o restante ficaria com o
administrador da operacgao especifica dos patinetes). Para o transporte fluvial,
consideraram-se 2.000 usos mensais com ticket médio de RS 100,00 e
compartilhamento de receitas de 10% alocado para o concessionario. O ramp-up

€ 0 mesmo proposto para as receitas de patrocinio de equipamentos urbanos.
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Para naming rights, estipularam-se 2 unidades passiveis de serem patrocinadas.
Elas tém seu patrocinio iniciado em marco de 2027, com a totalidade das
unidades com patrocinio até o término do projeto. O més de pagamento da
concessao do naming rights sera realizado em dezembro de todos os anos do

projeto.

Para MOOH, projetam-se 50 totens a serem locados a RS 50,00 por semana, com a
locagao de 1 face para cada um dos totens, considerando que nao sera possivel
mudanca de faces de forma eletronica. O ramp-up é o mesmo proposto para as

receitas de patrocinio de equipamentos urbanos.

Receitas Ambientes Urbanos
18.000 (R$ mil; valores constantes)

16.000

14.000 - B
12.000
10.000 -
8.000
6.000
4.000
2.000
0
N 00 O
N N
o O O
N N A«

2026

H Quiosque - cotas M Eventos M Publicidade em Rede-Wi-fi 1 Equipamentos Urbanos Patrocinaveis M Mobilidade Naming Rights ® MOOH

Por fim, definem-se as receitas para os edificios reversiveis: o ativo ATIVO
IMOBILIARIO 01 com uso como estacionamento e o ativo ATIVO IMOBILIARIO 02
com uso institucional pela Concessionaria, além de locagao comercial e uso

cultural.
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O tipo de estacionamento considerado para o ativo ATIVO IMOBILIARIO 01, é o
perpendicular, no qual os carros estacionam a 90°. Em estacionamentos
dispostos dessa forma, um espacgo ideal por vaga incluindo espagos de circulagao
e manobra é em média de 25 m2. Assim, adotou-se a premissa de 25 m?2 por vaga,
0 que, considerando a area de estacionamento de 4.936 m?, resulta em um total
de 197 vagas. O giro considerado foi de 1,2x veiculos por vaga, sendo, entao, 237 o
numero de veiculos diarios, com um ticket médio de RS 25. A operacao do
estacionamento comega no més posterior ao término das obras e vai até o final
da concessao. Para considerar o giro de 1,2x, foi utilizada como benchmarking a
propria cidade de Recife. Sequndo o Diario de Pernambuco®, o municipio, que em
2018 contava com 4.400 vagas de Zona Azul, teve arrecadacao de cerca de RS 7
milhées no mesmo ano, em que a tarifa basica era de RS 3,00. Utilizando esses
dados e usando como base anual 304 dias (excluindo domingos e feriados, quando

nao ha a cobranca de tarifa), chega-se ao seguinte valor:

Arrecadagao Anual _7.000.000
304 dias * n° de vagas * tarifa 304 * 4.400 * 3

Giro = =1,74

Tendo em vista algumas particularidades do estacionamento do ativo comparado
a Zona Azul, tal como maior prego, maior seguranca para os veiculos quando
comparado a Zona Azul, numero de vagas e regiao especifica, adotou-se, de

maneira conservadora, o giro de 1,2x veiculos por vaga no dia.

0O aluguel de fachada ativa do ativo ATIVO IMOBILIARIO 02 se inicia em julho de
2028, com 80% do potencial maximo de ramp-up por 3 meses; em outubro do
mesmo ano, o aluguel chega a 90% do ramp-up até totalizar 100%, a partir de

janeiro de 2029 até o término do periodo projetado.

® Fonte: https://www.diariodepernambuco.com.br/noticia/vidaurbana/2019/11/muitas-multas-e-pouca-
transparencia-nas-operacoes-da-zona-azul.html
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Seqguindo as premissas previamente descritas, as receitas adquiridas por meio do
ambiente urbano e ativos reversiveis da concessao teriam distribui¢cao conforme
os graficos abaixo:

Receitas da Concessao (exc. Contraprestagao Variavel)
25.000 (R$ mil; valores constantes)

| Total:R$538MM |

20.000
15.000
10.000
5.000
0
O N O O O = N W F 1D ON DO O O - N O W ON O O = N M 10
N AN ANO MO O OO MO0 O S I T I I I T I T IO OO O WY
- - - - - - - - - EE-EE-EE-EEEEEE
S A A AJdAAJdATAATAATAATANTNATANTNATNATNAAANATANTANANAA
H Ambientes Urbanos m Estacionamento Aluguel Fachada Ativa Aluguel
Composicao da Receita Total
exc. Contraprestaggo Variavel (RS MM)
27 538
444
63 4
Estacionamento Aluguel Fachada Ativa Ambientes Urbanos Aluguel Receitas Totais

9. Remuneracao da Concessionaria

Para viabilizar o projeto do ponto de vista econdmico-financeiro, faz-se
necessario, além das receitas mencionadas no capitulo anterior, o aporte de
recursos por parte do Poder Concedente, que se dara na forma de Aporte
Pecuniario, Aporte Imobiliario e Contraprestagao Pecuniaria. O Aporte (tanto
pecuniario como imobiliario) assim como a parcela fixa da Contraprestacao
Pecuniaria precisam remunerar a execugao da obra. A parcela variavel da

Contraprestagao Pecuniaria, por sua vez, deve remunerar a operagao. A divisao
24

8IBNDES @recentro

jaime lerner ODOPlLDAEN‘ TAR V/\LLyA Urbit @,E% GR om0 wesito Aggl/?RQUE <‘novo



DISTRITO
GUARARAPES

UM NOVO JEITO DE VIVER A CIDADE.

entre parcela fixa e variavel é feita com base na proporcao entre o VPL do Capex
(excluindo aportes) para parcela fixa da Contraprestagao Pecuniaria, e VPL do

Opex para parcela variavel da Contraprestagao Pecuniaria.

O objetivo das remuneragoes € tornar o projeto viavel e equilibrar os riscos e
investimentos alocados para o Poder Concedente e o ente privado. Essa métrica
€ mensurada pelo valor presente liquido do fluxo de caixa resultante do projeto,

que deve ser nulo.

Assim, considerando as premissas adotadas no cenario sugerido, tém-se a

seguinte segmentagao da remuneragao da Concessionaria:

REMUNERAGAO VALOR (R$)

Aporte Pecuniario Total 50.871.654,40
Aporte Imobiliario Total 25.274.599,38
Contrapresta¢ao Anual 8.921.769,10

Assim, para o cenario definido, e considerando que o pagamento da
Contraprestagao Pecuniaria se inicia de forma parcial conforme vao sendo

concluidas as intervengoes, obtém-se a curva de remuneracao a seguir:
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~ s . . ;. [
Remuneragao'Publlca para a Concessionaria | TotaR$310MM |
(R$ mil; Valores Constantes) A==,

24.080
30.134

14.922
18.109

2028 NN
10.507

2029 HIm

2042
2043
2044
2045
2046
2047
2048
2049
2050
2051
2052
2053
2054
2055

2032 I
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922

2041 8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922
8.922

0
2027 N 6.941
2030 I
H 20317 I

2026
2033
2034
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2036
2039
2040

m 2037
2038

Aporte Pecuniario Aporte Imobiliario Contraprestagao Mensal

9.1 Aporte

O Aporte (tanto Pecunidrio como Imobilidrio) precisa remunerar os
investimentos realizados pela Concessionaria. Posto isto, os pagamentos serao
feitos sob o sistema de reembolso, sendo feitos com um capital de giro de 1 més
apés a conclusao do marco da obra, seguindo uma curva definida pelo
cumprimento e conclusao de marcos de obras nos ambientes urbanos e ativos

reversiveis, conforme tabela abaixo:

Cronograma de

Marcos de Marco de Ativos com Obra Finalizada
Obra
Obra
jan/27 1 Z112 - EDIFICIO PIRATININGA; Av Guararapes - Etapa 1
ago/27 2 Orla Sol Nascente - Etapa 1
- . _ . o
jan/28 3 Orla Sol Nascente - Etapa 2; Orla Sol Nascente - Etapa 3; Rua 12 de

Marco

Z114 - ESTACIONAMENTO; Vias Compartilhadas - Etapa 1 e Demais

ago/28 4 . n
Vias; Praga da Independéncia

Av Guararapes - Etapa 2; Praca do Sebo; Vias Compartilhadas - Etapa

ago/29 5 2 e Demais Vias
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jan/30 6 Av Dantas Barreto - Etapa 1; Orla Sol Poente - Etapa 1
ago/30 7 Av Dantas Barreto - Etapa 2

Orla Sol Poente - Etapa 2; Vias Compartilhadas - Etapa 3 e Demais

jan/31 8 Vias

jan/32 9 Av Dantas Barreto - Etapa 3

Destaca-se que o Certificador Independente ficara responsavel pela vistoria das

obras e aprovacao da liberagao de pagamento do Aporte.

Destaca-se que os Marcos de Obra se tratam somente de uma divisao temporal
que identifica a data em que um determinado conjunto de ativos deve ja ter tido
suas obras concluidas para garantir o pagamento do Aporte equivalente. Essas
datas foram definidas considerando o cronograma de intervencoes, havendo ao
menos um meés entre o prazo estabelecido para o término de uma obra no
cronograma referencial e o Marco de Obra que estabelece a data de pagamento do

seu Aporte equivalente.

Considerando os valores de mercado dos imoveis que totalizam os valores do
Aporte Pecuniario, a distribuicao de ativos imobiliarios e as restrigoes definidas

acima, tém-se a sequinte segmentacao dos valores totais:

REMUNERAGAO VALOR (R$ MM)

Aporte Pecuniario 50,87
Aporte Imobiliario 25,27
Aporte Total 76,15
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A distribuicao dos valores de acordo com o cronograma de pagamento de Aporte

¢é estabelecida conforme a tabela e o grafico a sequir:

Aporte Aporte
Aporte Total e . _
Marco de Obra Cronograma Pecuniario Imobiliario
(RS MM)
(RS MM) (RS MM)
1 jan/27 39 39 0,0
2 ago/27 2,3 11 1,2
3 jan/28 15,2 58 94
4 ago/28 5,9 2,2 3,8
5 ago/29 6,5 2,2 4,3
6 jan/30 71 71 0,0
7 ago/30 2,5 2,5 0,0
8 jan/31 11,5 49 6,6
9 jan/32 21,2 21,2 0,0
TOTAL 76,2 50,9 25,3
_______ - Aporte Publico
I Total:R$ 76 MM | (R$ mil; Valores Constantes)
I N J
21.074 21.212

11.465
9.667
6.185 6.543
1.218 e o e
0 2.197
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

W Aporte Pecunidrio ® Aporte Imobiliario
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9.11 Aporte Pecuniario

O Aporte Pecuniario € imprescindivel para o caixa necessario para realizagao das
intervengoes nos anos 1niciais e manuteng¢ao da viabilidade economico-
financeira da Concessao. Seqguindo o cenario sugerido, o Aporte Pecuniario se

divide da seguinte forma:

Aporte Pecuniario
Marco de Obra Cronograma

(RS)
1 jan/27 3.876.459
2 ago/27 1.090.545
3 jan/28 5.798.515
4 ago/28 2.119.812
5 ago/29 2.197.005
6 jan/30 7.148.334
7 ago/30 2.519.066
8 jan/31 4.910.071
9 jan/32 21.211.848
TOTAL 50.871.654

9.1.2 Aporte Imobiliario

O Aporte Imobiliario é chave para que a transformacao do Distrito Guararapes seja
multidimensional e duradoura, repovoando o centro de Recife, a0 mesmo tempo
que promove uma outra fonte de exploracao economico-financeira além da
concessao administrativa. A segmentacao de injegao de ativos imobiliarios na
concessao que permite a sua viabilidade conforme as restrigoes expostas, sem

comprometer o projeto de revitalizagao urbana, segue o cronograma a seguir:
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. Unidades
Valor de Aporte Ativos ..
- e Habitacionais
Marco de Obra Cronograma Imobiliario Imobiliarios .
potenciais nos
(RS) Aportados .
Ativos Aportados
1 jan/27 0 HIS01e 02 232
2 ago/27 1.217.590 HIS 03 49
3 jan/28 9.374.913 HIS 04,05 e 08 237
4 ago/28 3.780.676 HIS 06 e 07 142
5 ago/29 4.346.440 HIS 09 e 10 78
6 jan/30 0 - 0
7 ago/30 0 - 0
8 jan/31 6.554.980 HIS1le 12 135
9 jan/32 0 - 0
TOTAL 25.274.599 12 873

9.2Contraprestacao

A Contraprestagao é paga pelo Poder Concedente mensalmente conforme a
operacgao vai se iniciando nas diferentes regides da Concessao. O percentual da
Contraprestagao a ser pago ¢ definido pelo Fator de Disponibilidade (FDI) aferido
na ultima apuragao realizada antes do pagamento. O FDI atribui uma
porcentagem a cada Marco de Obra alcangado, baseando-se no percentual de
investimentos realizados até o momento.

Marco de Obra Data de Verificagao FDI %/Marco FDI % Total

1 jan/27 7,316% 7,316%

2 ago/27 2,779% 10,095%
3 jan/28 18,266% 28,360%
4 ago/28 12,789% 41,149%

5 ago/29 7,877% 49,026%
6 jan/30 8,605% 57,631%

7 ago/30 3,032% 60,664%
8 jan/31 13,802% 74,465%
9 jan/32 25,535% 100,000%

Total 100,000% 100,000%
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Sendo assim, o pagamento de Contraprestacao é distribuido da seguinte maneira:

c =0 Pabli [m=—————
ontraprestagao Publica LTotaI:R$234MM |
(R$ mil; Valores Constantes) _——— ==
N N NN N &N &N &N &N &N &N &N &N &N N &N &N &N N N N N N N
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A Contraprestacao, para fins contabeis, é dividida entre Parcelas Fixa,
equivalendo a aproximadamente 14,29% do total e Variavel, de cerca de 85,71%.
Ressalta-se que a parcela variavel da Contraprestagcao Pecuniaria remunera a
operagao e a parcela fixa remunera as intervencgoes, considerando Capex e

despesas ativadas.

10. Estrutura de Capital e Financiamento

10.1 Necessidade de Caixa

A transformacao do Distrito Guararapes se manifesta principalmente devido aos
investimentos realizados nos anos iniciais, nos quais a geragao de receitas ainda
€ reduzida. Sendo assim, é crucial avaliar a necessidade de caixa presente ao
longo do projeto. Verifica-se que ele apresenta um fluxo de caixa negativo em 5
dos 7 anos de intervengoes, conforme se pode verificar na tabela abaixo:
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2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Fluxo de Caixa do
Projeto (23.988) (23.987) 1.475 (9.544) (2.752) (21.193) 28.658
(RS' 000)

Notam-se duas exposic¢oes de caixa relevantes:

. Entre 2026 e 2027: Periodo intenso de Capex de ambientes urbanos como
um todo, ainda com poucas fontes consolidadas de receita e pagamento reduzido

de Aporte.

. Entre 2029 e 2031: Periodo com concentragao de obras mais onerosas,
incluindo o trecho 3 da Avenida Dantas Barreto, configurando o ano de 2031 como
o de maior valor de investimentos. Além disso, tanto em 2029 quanto 2031, o
Aporte Pecuniario € reduzido devido a existéncia de Aporte Imobiliario em maior

porcentagem.

10.2 Financiamento

no primeiro ano, sendo necessario avaliar a composi¢cao de capital préprio e
divida para o financiar. Para tanto, é essencial respeitar o covenantfinanceiro de

ICSD (indice de Cobertura de Servico da Divida) maior que 1,3x.

Avaliou-se uma divida de longo prazo, tendo em vista que o projeto tem
caracteristicas que permitem o enquadramento em linhas de financiamento
especificas para projetos, havendo sido escolhida a linha de crédito FINEM do

BNDES.
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BNDES Finem

Volume [RS 000] 49.000
Desembolso Data Desembolso [data] fev/29
Tipo Desembolso - Bullet
Indexador - IPCA
Atualizacdo Monetdria (IPCA+) [0=0ff//1=0n] 1
Spread [%] 8,50%
Base de dias [#] 252
Periodicidade [meses] Semestral
Capitalizagdo (juros sobre juros) [0=0ff//1=0n] 1
Caréncia [meses] 0 meses
Tipo - SAC
Caréncia [meses] 12 meses

Periodicidade - Trimestral

Amortizacao

Prazo Total da Divida [meses] 180 meses
Data da Primeira Amortizacdo [data] fev/30
Data da Ultima Amortiza¢do [data] fev/44
Upfront Fee [%] 0,00%
Fee Estruturacdo [%] 1,50%
Gross up - Estruturacgéo [%] 14,25%
Gross up - GF e Canal [%] 9,65%

E essencial respeitar o covenant financeiro de ICSD (indice de Cobertura de
Servigo da Divida) superior a 1,3x. Com essa modelagem de divida, o covenanttem
suas condigoes respeitadas apds o completion financeiro, que ocorre ao término

do Capex ap6s o ano 7. E possivel fazer essa verificagdo no grafico abaixo:

ICSD

11,86x

3,34
X 2,57x 2,85x

2,35
1.34x 145x 1,54x 163x 1,73 186x 1,99 215 X

2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
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10.3 Capital Social

Por fim, para complementar a necessidade de capital, em especial nos 2 primeiros

anos, é necessaria a seguinte integralizagao de capital:

. Aportes do Privado Capital Social Minimo Privado
Periodo
(RS’ 000) (RS’ 000)
jan/26 25.500 25.500
jan/27 23.500 49.000

Destaca-se que ha a integralizagao de capital exigida como condigao precedente

de eficacia do Contrato.

10.4 Estrutura de Capital

Esse arranjo definido para a Concessao, juntamente a injecao de capital pelo
acionista e ao financiamento, evita que haja furo de caixa e garante a viabilidade
do Projeto, apresentando um VPL do Fluxo de Caixa do Projeto nulo, além de uma

TIR real de projeto equivalente ao WACC estabelecido, de 11,53% a.a.

A distribuigao entre Equity e Divida se da na proporg¢ao 50/50, sendo distribuida

ao longo dos anos da seguinte forma:

Equity (RS' 000) 25.500 49.000 49.000 49.000
Fi .
1nanciamento ) i i 49.000
(R$' 000)
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11. Fluxo de Caixa da Concessao e do Acionista

Seqguindo as premissas estabelecidas, o Fluxo de Caixa do Projeto para o cenario

sugerido é apresentado a seguir:

250

200

150

100

50

-50

-100

2026

Fluxo de Caixa do

Fluxos de Caixa do Projeto - Ambientes Urbanos
(R$ milhdes; Valores Constantes)
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Adicionando as premissas de injecao de Equity e Financiamento, obtém-se o

seqguinte Fluxo de Caixa apds Financiamentos:
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Enquanto o Fluxo de Caixa do Projeto apresenta uma TIR real a.a. de 11,53%,
similar ao WACC do projeto, apresentando VPL=0, o Fluxo de Caixa apos
Financiamentos apresenta uma TIR real ao acionista de 12,71% a.a,

proporcionada pela alavancagem.

Projeto Acionista

TIR Real a.a. 11,53% 12,71%

12,4 anos
(12 anos e ~5 meses)

Payback -

E fundamental ressaltar que essas métricas financeiras sdo referenciais somente
ao modelo de negocios de ambientes urbanos e ativos reversiveis englobados pela
estrutura da PPP. Quando se inclui o modelo de negdcios imobiliario que sera
descrito posteriormente neste relatorio, as métricas se tornam ainda mais

atrativas para os investidores.

Para determinagao do Fluxo de Caixa de Capital Préprio, estipulou-se janeiro de
2033, apds o término das intervengdes, como data limite minima para
distribuicao de dividendos. Outro limite estabelecido foi o caixa minimo de RS 2

milhoes. Assim, modelou-se o grafico abaixo:
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Fluxos de Caixa de Capital Proprio

o (R$ milhdes; Valores Constantes)
35
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12. Projegoes operacionais (Cenarios Base, Pessimista e Otimista)

Os Cenarios Base, Pessimista e Otimista se diferenciam pelas receitas: foram
realizadas simulagoes da sensibilidade do modelo econdmico-financeiro a
mudancas na aferi¢ao de receitas e a obtenc¢ao de notas inferiores no indicador

de desempenho.

O Cenario Base foi construido a partir das premissas definidas ao longo deste
documento, apresentando receitas totais, incluindo Contraprestacao Variavel,

conforme o grafico abaixo:
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nario B -R itas Totai n 3
Cenario Base - Receitas Totais da Concesséao e

(R$ mil; valores constantes) R
© O O O O O O O O O O O O o o o o o o o O o o o
o M M MO MO M M O O O O O 0 6O 6O 6O 60O 60 0 6O 6O 6O 60 0 O
c B3R SYSYT I TTITITLETTLTTNTTSTTSTSE TS
0 «— o N N NN AN AN NN NN NN N NN NN NN NN NN NN
S § &«
o
N

B 13506
[ ]
[ |}
[ |
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |}
[ |
[ |}
[ |}
[ |}

o
© N O O O — &N O S 1D ON 0 O O — N O T 1D O 0 O O — N O S 10
NN NN ®OM®OHON M0 0n®O SIS T I ST I I TSI IO 0O 000
O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O o o o o o o o o o
LS S A S VA SV < VY VAR SV < VAR SV VA VAR SV A SV VAR SV <Y SV SV < VIR SV SV VA VA SV VAR VA SV SRR VA o
Ambientes Urbanos B Estacionamento Hm Aluguel Fachada Ativa
H Aluguel Contraprestacao Variavel

O Cenario Pessimista apresenta uma reducao de 10% em todas as receitas,
inclusive na Contraprestacao, o que representaria a obtencao da nota minima do

indice de desempenho. A consolidagao das receitas é apresentada no grafico a

sequir:
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O Cenario Otimista apresenta um aumento de 10% em todas as receitas, a excegao
da Contraprestagao que nao pode ser superior ao valor estipulado no Cenario
Base. A consolidagao das receitas é apresentada no grafico a sequir:

Cenario Otlmlstg - Receitas Totais da Concessao | Total: R$ 792 MM |
(R$ mil; valores constantes) I —
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Ambientes Urbanos H Estacionamento B Aluguel Fachada Ativa

H Aluguel Contraprestacao Variavel

Tendo sido definidos os 3 cenarios comparativos, pode-se os visualizar nos

graficos e tabela seguintes:

EBITDA Concesséao
(R$ mil; valores constantes)
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Fluxo de Caixa do Projeto - Concessao

(R$ mil; valores constantes)
28.000
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2048
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2050
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2052
2053
2054
2055

Cenarios Pessimista Otimista
TIR Real
. 11,53% 8,54% 13,69%
do Projeto a.a.
TIR Real ao
L. 12,71% 8,06% 16,42%
Acionista a.a.
Payback do 12,4 anos 17,9 anos 9,4 anos
Acionista (12 anos e ~5 meses) (17 anos e ~11 meses) (9 anos e ~5 meses)

13. Plano de Negocios Imobiliario

O upside do projeto que mais se destaca € o direito de explorar comercialmente o
conjunto de ativos imobiliarios nao-reversiveis que compdoem o0 Aporte
Imobiliario. Assim, a Concessionaria podera estabelecer o Plano de Negocios
Imobiliario de acordo com seu interesse e suas aptidoes, desde que sejam
seguidas as exigéncias do Contrato e seus Anexos referentes, principalmente, a

construgao das Unidades Habitacionais.

Este capitulo tem como objetivo apresentar o plano de negocios de
desenvolvimento imobiliario para o Distrito Guararapes, composto pela reforma
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de edificagoes existentes em usos residenciais com fachadas ativas. Serao
apresentados elementos de mercado, riscos e premissas utilizadas para analise

da viabilidade economica e financeira dos empreendimentos.

E escopo do desenvolvimento imobiliario do Distrito Guararapes a reforma de 12
edificios para usos residenciais, com lojas no pavimento térreo, totalizando a
produgcao de 873 unidades habitacionais destinadas a faixas de renda do
Programa Minha Casa, Minha Vida. Cada edificio foi analisado pelo Consorcio sob
o ponto de vista da sua importancia e relevancia para o projeto, do volume de
unidades habitacionais produzido e das suas caracteristicas construtivas e

técnicas, culminando em sugestoes de desenvolvimento e tipologias.

Sao aproximadamente 66.000 m? construidos, que totalizam 40.583 m? privativos,
sendo 32.947 m? residenciais e 7.408 m? de lojas. Todos os edificios possuem
viabilidade economica e financeira para o seu desenvolvimento, sendo alguns
mais rentaveis do que outros, devido as caracteristicas e particularidades
técnicas de cada edificio. O conjunto e o faseamento, além do aporte imobiliario
do Poder concedente, garantem a viabilidade da produgao das 873 unidades

habitacionais e 7.408m? de lojas.

A tabela abaixo apresenta os edificios e suas estimativas de desenvolvimento

imobiliario.
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Area

Construida
(m?)

m 7200 4899 68%
m 4040 2365 59%
4340 3039 70%
m 10400 5685 55%
m 2580 1696 66%
M 15840 9276 59%
1830 1174 64%
m 2971 2182 73%
m 4530 2604 57%
m 6890 4554 66%
m 1500 1036 69%
m 3958 2072 52%
13.1 Tese de investimento

Area

Privativa

(m?)

Eficiéncia

Area

Privativa/

Area

Privativa
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Total UH

Construida Residencial

(%)

4137

2100

2519

4741

1536

7190

924

1440

2160

4004

756

1439

105

100

49

106

32

154

36

60

75

78

36

42

Area

Privativa

Loja

(Total)

762

265

520

944

160

2086

250

514

444

550

280

633

Area

I AELNE]

Loja

(Térreo)

381

265

260

383

80

868

106

257

222

252

122

276

Area
I AELNE]
Loja
(Superior)

381

260

561

80

1218

144

257

222

298

158

357

A estratégia de desenvolvimento imobiliario se ancora em trés principais

critérios e tendéncias, a destacar:
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1. Infraestrutura existente no bairro de Santo Antonio e proximidade com
polos empregadores de empregos, eventos e hoteleiros, como o Porto Digital e o

novo centro de convencgoes Recife Expo Center.

2. Tendéncia de novas geragoes em buscar moradias proximas ao trabalho,
que possibilitem a mobilidade sustentavel (a pé, bicicletas, patinetes etc.) e a

redugao dos tempos de deslocamentos.

3. Transformacgao do espacgo publico, a ocorrer por meio das obras previstas
no objeto da concessao, promovendo novas areas verdes, mobiliario urbano, entre
outros elementos, que aumentam a sensac¢ao de pertencimento e seguranga no

bairro.

4. Baixa oferta e alta demanda: A cidade de Recife apresenta pouca oferta de
lancamentos destinados ao segmento econdmico dentro da faixa do Minha Casa,
Minha Vida, especialmente na regiao central. Por outro lado, a cidade apresenta

elevada disparidade social e alto déficit populacional.

Além disso, os trés requisitos basicos de uma incorporagao imobiliaria podem ser

facilmente atendidos, sendo:

1. Demanda. A oferta habitacional sera destinada majoritariamente para
familias com renda entre quatro e oito salarios-minimos, que possui relevante

participacao na piramide de renda de Recife.

2. Disponibilidade de financiamento. Os empreendimentos sao passiveis de
enquadramento no Programa Minha Casa, Minha Vida, que garante acesso ao
financiamento tanto para a produgao quanto para a aquisi¢ao das unidades pelo
cliente final. Mesmo se tratando de retrofit, ha linhas da CAIXA especiais para

esse segmento.
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3. Disponibilidade do imoével (terreno). O poder concedente ira desapropriar
e aportar os imoveis na concessao, garantindo nao somente a disponibilidade do

ativo imobiliario para reforma, objeto principal, bem como eliminando riscos de

precos e agoes judiciais.

Publico-alvo primario

Jovens solteiros e casais sem filhos com renda entre 4 e 6 salarios-minimos

(RS 6.000 a RS 9.000 por més)

Publico-alvo secundario

Familias com 1 a 2 filhos com renda entre 6 e 8 salarios-minimos

(R$9.000 a RS 12.000 por més)

A transformacao planejada para a regiao e o elevado desequilibrio entre oferta
financeiramente acessivel na cidade como um todo, especialmente na regiao
central, confere alto potencial de liquidez na venda das unidades. Além disso,
itens essenciais para viabilidade de desenvolvimento imobiliario, como
disponibilidade de terreno (no caso, edificios a serem reformados) e capital para
a producgao, estao igualmente assegurados. O primeiro mediante contrato de
concessao, e o segundo por meio de linhas de financiamento existentes e

largamente utilizadas pelas empresas do mercado.

13.2 Portfolio

O projeto preveé a reforma e transformacao de 12 edificios atualmente existentes
na regiao, todos majoritariamente desocupados. As obras serao executadas em
fases, de maneira a mitigar conflitos com as obras publicas e permitir uma
alavancagem entre os empreendimentos do portfélio, conforme sera
demonstrado adiante.
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Os empreendimentos totalizam um volume de obra de 41 mil m? privativos, VGV
potencial de RS 307 milhdes e investimentos em obras (CAPEX) de RS 182
milhoes. Estao previstas um total de 873 unidades habitacionais e 7.600 m? de
espagos comerciais. Apesar do capex elevado, estima-se uma exposigao de caixa
de RS 79 milhoes, devido ao faseamento proposto, que possibilita que o retorno
dos empreendimentos das fases iniciais financie os demais. A exposicao pode ser
ainda menor, caso o empreendedor busque linhas de financiamento para a
producao. Estima-se um retorno de RS 152 milhdes ao término dos 12 edificios,

conferindo um resultado de RS 73,2 milh6es para o empreendedor.

O capex total dos empreendimentos representa 59% do VGV, o valor estimado de
mercado dos imoéveis 9% do VGV, e a geragao de caixa para o concessionario 24%.
Sao parametros dentro dos padroes de mercado, exceto o capex, elevado
proporcionalmente ao VGV, devido ao baixo valor de mercado dos iméveis e alto
custo de reforma. Esse aparente desequilibrio é equacionado na medida em que o

poder concedente adquire e aporta os imoveis para o concessionario.

O ticket médio das unidades é de RS 310 mil, e o preco médio de RS 8.777/m?
privativo. Sao previstas 580 unidades para a faixa 3 do Programa Minha Casa

Minha Vida e 293 unidades para a Faixa 4.

A tabela a seguir apresenta um resumo dos edificios, com a data prevista de inicio
das obras, sua area privativa, a receita bruta de venda (VGV) e o valor estimado

do aporte imobiliario, a ser estimado apds fase dos laudos de avaliagao.

0 VGV considera a venda das unidades residenciais e lojas. Os empreendimentos
foram simulados desalavancados e no regime especial de tributacao (RET), o que

confere uma aliquota de 4% sobre a receita bruta.
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Valor aporte

Area privativa (m?) Inicio VGV estimado (RS imobiliario

P MM) estimado

(R$ MM)
m 4899 Jan/28 R$ 355 R$ 3,6
m 2365 Jan/28 RS 26,7 RS 5,2
m 3039 Ago/27 R$ 20,3 RS 12
1174 Ago/28 R$10,9 R$ 0,8
m 2182 Jan/31 R$ 18,2 RS 2,7

m 4554 Jan/27 R$ 314

m 2072 Ago/29 R$ 16,3 R$25

RS 30.681.107

CAPEX OBRA RS 182.154.193
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GERAGAO DE CAIXA REAL ESTATE RS 73.221.125

INVESTIMENTO REAL ESTATE -RS 79.282.191

Exposicao de caixa REAL ESTATE RS 79.282.191

VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS RS 28.824.199

CAPEX % VGV 59%

GERAGAO DE CAIXA P/ CONCESSIONARIO % VGV 24%

VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS % VGV 9%

Os graficos abaixo apresentam estimativas da exposicao de caixa do portfélio e
da necessidade de aporte de capital para construcao dos primeiros edificios.
Convém frisar que os empreendimentos foram simulados sem financiamento a
producao, o que aumenta a necessidade de capital.

Exposicéo de Caixa (R$)

100.000.000
50.000.000
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-50.000.000
-100.000.000
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0 6 12 18 24 30 36 42 48 54 60 66 72 78 84 90 96 102 108 114 120
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Investimento do Acionista (R$)
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14. Resultados Consolidados

Este documento analisa um Modelo de Negocios para o projeto do Distrito
Guararapes e atesta a viabilidade economico-financeira da Concessao
Administrativa elaborada. Essa PPP, que ira fomentar o desenvolvimento
socioecondomico da regiao e que se preocupa com as caracteristicas urbanisticas

e arquitetonicas do Distrito, mostra-se também atrativa para investidores.
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15. Equipe Técnica

BNDES

Flavio Papelbaum | Chefe do Departamento de Solugoes Imobiliarias e de
Requalificacao Urbana

Mauricio Gelelete | Gerente do Departamento de Solugées Imobiliarias e de
Requalificacao Urbana

Raphael Filipe Azeredo | Analista do Departamento de Solugoes Imobiliarias e de
Requalificacao Urbana

Vitor Freire Filgueiras | Chefe do Departamento Juridico de Estruturagao de
Projetos

Paulo Franco Lustosa | Gerente do Departamento Juridico de Estruturagao de
Projetos

Izabela Algranti | Advogada do Departamento Juridico de Estruturacao de

Projetos

Prefeitura da Cidade do Recife

Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Licenciamento (SEDUL)

Felipe Martins Matos | Secretario de Desenvolvimento Urbano e Licenciamento

Secretaria Executiva de Parcerias Estratégicas (SEPE)

Isabela Madruga de Moraes Matos | Secretaria Executiva de Parcerias
Estratégicas

Henrique Cirne de Azevedo Geraldo | Gerente Geral de Estruturacao de
Concessoes e Parcerias Publico-Privadas

Paulo Roberto Coelho Locio | Especialista de Concessoes e Parcerias Publico-
Privadas

Mariana Cabral Arnaud | Analista de Concessoes e Parcerias Publico-Privadas
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Ana Paula Harchambois Assuncao de Melo Xavier | Analista de Concessoes
Publicas e PPPs -Especialidade Juridica

Silvio Rogerio de Andrade Lima | Analista de Concessoes Publicas e PPPs -
Especialidade Arquitetura

Marcelo Acioly dos Santos Freire | Analista de Concessoes Publicas e PPPs -

Especialidade Economia

Gabinete do Centro do Recife — Programa Recentro

Ana Paula de Oliveira Vilaca Leal | Chefe do Gabinete do Centro do Recife
Joao Paulo da Silva | Secretario Executivo do Gabinete do Centro do Recife
Pedro Lucas Guedes | Gerente Geral de Desenvolvimento Urbano

Maria Candida dos Santos Carmo | Gerente de Atragao de Investimentos

Equipe Técnica Consultoria Distrito Guararapes

Jaime Lerner Arquitetos Associados

Valeéria Figueiredo Bechara Elias | Lider do Consodrcio e Lider do Eixo Arquitetura
e Urbanismo

Paulo Yoshikatsu Kawahara | Coordenador Planejamento Urbano e Regional
Alberto Maia da Rocha Paranhos | Coordenador de Gestao Publica

Ariadne dos Santos Daher | Coordenadora de Planejamento Urbano

Marina Sutile de Lima | PMO e Coordenadora de Arquitetura e Desenho Urbano
Felipe Guerra Assumpcao | Coordenador de Arquitetura

Erika Poleto | Arquiteta Sénior especialista em habitacéo

Barbara Schlosser | Arquiteta Sénior especialista em Geoprocessamento

Arthur Cordeiro | Arquiteto Pleno Especialista em Modelagem digital e produgao
audiovisual

Thaina Mendes Domingues | Arquiteta Junior especialista em Patrimoénio
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Carolina Freitas Scherer | Arquiteta Junior especialista em Patrimonio
Monica Maximo da Silva | Arquiteta Assistente de Pesquisa
Gabriella Coser | Estagiaria de Arquitetura e Urbanismo

Rodrigo Gioppo Fusculim | Estagiario de Arquitetura e Urbanismo

Plantar Ideias

Luciana Pitombo | Coordenadora de Arquitetura e Design urbano
Felipe Stracci| Coordenador e Especialista em Projetos Complexos
Andre Ricardo | Arquiteto Urbanista Sénior

Luiz Salles | Arquiteto Urbanista Pleno

Anahi Sanchez | Arquiteta Urbanista Plena

Barbara Brogim | Arquiteta Junior

Aline Lopes | Arquiteta Junior

Fernanda Akemi| Estagiaria de Arquitetura e Urbanismo

Urbit

Fernando Souza | Lider do Eixo Economico-Imobiliario e Head de Real Estate

Camila Maleronka| Coordenadora de politicas publicas e coordenacgao
Sergio Castelani| Head de economia urbana

Adriano Costa | Analista de arquitetura

Renato Martins Pinto | Analista de mercado

Lucas Porto | Cientista de dados

Sagar Prakasan| Diretor de produto
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Vallya Advisors Assessoria Financeira

Mauricio Taufic Guaiana| Head econémico-financeiro e tributario
Yan Cattani | Coordenador de modelagem e Quality Assurance
Vitor Landim | Head de modelagem

Carolina Carvalho | Head de Modelagem

Leonardo Mendes | Head V. for Money

Pires Advogados & Consultores

Sandra Pires | Lider do Eixo Juridico e Advogada Socia
Daniella Magno | Advogada Sénior
Barbara Nascimento | Advogada Junior

Emanoelly Barros | Advogada Junior

Advocacia Galdino e Rebelo

Felipe Rébelo| Advogado Coordenador de Direito Imobiliario
Rafael Petribu| Advogado Coordenador de Direito Imobiliario

Felipe Cunha | Advogado

Caio Buarque Advogados

Caio Valen¢a Costa Buarque | Advogado Coordenador de Direito Administrativo
Leiliane Marinho | Advogada Coordenadora de Direito Administrativo

Leticia Lobo | Advogada Junior

Caisnovo Comunicagao Estratégia e conteudo
Kennedy Michiles | Lider da Assessoria de Comunicagao e Coordenagao de
Conteudo
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Cesar Rocha | Estrategista e Gestor de Projeto de comunicacao
Hercilia Galindo | Assessora de imprensa

Jessica Lima | Assessora de imprensa

Vivian Presbitero | Diretora de arte

Karla Regina Patriota | Pesquisa Qualitativa

Jaqueline Almeida | Redatora
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