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A Regiao da Av. Guararapes

v | LAy

Contexto

. Rico patrimdnio natural e cultural;

* Um lugar que ja foi o grande centro da
cidade, movimentado e onde as pessoas se
encontravam;

+  Esvaziamento -> Abandono, ociosidade,
sujeirq, falta de investimento, insegurancga.

Caracteristicas da Regido

Area urbana de 18 hectares e conjunto de 14
imoveis.

+  Palco de importantes dinGdmicas culturais
(Carnaval, cinemas de rug, frevo, maracatu);

. Forte dindmica de comércio de rua,
passagem de pessoas, pescadores;

*  Zona Especial de Preservagdo do Patriménio
Historico-Cultural: restrigdbes quanto aos
pardmetros urbanisticos e construtivos para
todo o perimetro..

= /.

Problemas Identificados
+ Esvaziomento do centro — perda de
vitalidade, deteriora¢do, inseguranga;

e Infraestrutura urbana subutilizada e muitos
imobveis de grande porte vazios, deteriorados
e abandonados. ‘
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Ganhos para a Cidade e para as Pessods

Habitagdo Econémica e Incluséo Social

Produgdo habitacional: +870 unidades habitacionais
econdmicas para familias de 4 a 7,9 saldrios minimos

12 Edificios Retrofitados para Habitagdo, que irdo
induzir investimentos privados nos demais iméveis do
bairro

Mais de 66 mil m? de area construida retrofitada

Prioridade de compra para atuais moradores, dentro
das linhas de financiamento existentes

Sustentabilidade e Resiliéncia Climatica

Recomposicdo de margens vegetadas e mangues ao
longo do Rio Capibaribe

Ampliagdo da arborizagdo em todas as vias e pragas
Retrofit de edificios com tecnologias de baixo carbono e
eficiéncia energética

Meta ambiental: reduzir impacto do espraiamento
urbano — reutilizagdo de infraestrutura existente e que
hoje estd ociosa

:
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Dinamizag¢do Econémica

Comércio popular reestruturado: +600 comerciantes
(446 fixos + 200 mobveis) integrados ao padréo dos
novos quiosques

Mais de 7,5 mil m? retrofitados com aderéncia para se
tornarem comeércios e servigos

Formalizagdo e estruturagdo dos comerciantes de rua
Empregos indiretos: centenas durante obras

Efeitos fiscais: aumento da arrecadagdo municipal via
ISS (obras e servigos) e ICMS (comércio e turismo)
Novos equipamentos urbanos com capacidade de
receber eventos, shows, festivais, etc.

Seguranga e Qualidade de Vida

Infraestrutura de iluminacdo publica modernizada +
cdmeras de monitoramento CFTV

Servicos de manutengdo, limpeza, conservagdo de
dreas verdes de toda a drea da concessdo

Ativagéo de térreos comerciais e maior fluxo de
moradores — aumento da circulagdo e redugdo da
sensagdo de inseguranga

Novos equipamentos urbanos que fomentam o transito
de pessoas em diferentes hordrios do dia

Ganhos para a Cidade e para as Pessods

Mobilidade e Acessibilidade

Melhoria do BRT, suas estagbes, integragcdo e
acessibilidade

Ampliagéo da rede de ciclovias com 5km novos

Novas calgadas, com pavimentagdo acessivel
Ampliagdo da mobilidade ativa na regido
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Fluxo do Projeto

PPP | Concessdo Administrativa

Modelo de Negécio

~
O Concessiondrio assume obras de revitalizagdo r
urbana, retrofit imobiliario e gestdo da drea concedida;
J L
/O Poder Concedente complementa a receita do ) Ativos Urbanos Ativos Imobiliarios
concessiondrio por meio de aportes pecunidrios e 14 iméveis
imobiliarios, além de contraprestagdo e possibilidade Lol desapropriados
de exploracdo de receitas acessoérias;
. P ¢ J Aporte Pecunidrio .
R$ 50,9 milhdes Aporte Imobiliario
R$ 25,3 milhdes
A Contraprestacdo Publica da Prefeitura é destinada a Contraprestagdo Anual
revitalizag&o e manutencdo dos ambientes urbanos e RS 8,9 milhGes
retrofit dos edificios que serdo reversiveis; ) Concessiondrio
R$ 25,3 mi
Aporte Imobiliario ) ) ) )
S 3~OdC||(':|OS ) Gestéo Ambientes Operagdo/Execugdo | Operagdo/Execugdo Retrofit/Gestéo/
uragao da Concessao Urbanos e 2Imoveis Obras Amb. Urbanos Obras nos Ativos Venda de Ativos
R$ 50,9 mi ]
Aporte Pecunidrio Concessdo Espago Urbano Desenvolvimento Imobiliario
6 anos
Periodo de Execucgdo das
Intervengdes Obrigatérias RS 8,9 mi
Contraprestagéo Anual
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Premissas da Modelagem Econ6mica

Usos e adequagodes previstos no MASTERPLAN;

Modelagem a valores constantes (termos reais), sem os
efeitos da inflagdo de pregos ao longo das projecoes;

Modelagem e andlise de viabilidade em bases mensais;

Andlise de indicadores econdmico-financeiros realizada em
bases anuais consolidadas;

Variagdo de capital de giro considerando 30 dias de prazo
de contas a pagar, contas a receber e tributos;

Modelagem contdbil conforme interpretacdo das normas
contdbeis vigentes para projetos de PPP (ICPCO1/IFRIC 12);

Tributagdo pelo lucro presumido;

Tributagdo sobre a receita considerando o perfil de
incidéncias por linha de negécios e suas aliquotas;

Ndo incidéncia de IPTU nos imodveis dos ativos reversiveis.
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Aspectos Gerais do Projeto

Legenda
« Areada Concessdo (14ha) = Area de Intervencgéio Obrigatéria (18ha)
[ Rios
« Localizagdo dos 14 Iméveis [ Lotes
Quadras
* Ruas estratégicas dentro da Area de Concessdo B Pontes

« Objetos da Concesséo

14 ha de espacgo urbano publico

2 imoveis reversiveis — equipamento cultural e estacionamento
+200 quiosques de comércio de rua

2 Acupunturas Urbanas — Equipamentos de Lazer sobre a dgua

«  Principais Obrigagées do Concessiondrio

Desenvolver os projetos executivos e realizar as obras de revitalizagdo urbana;
Desenvolver os projetos executivos, licenciamentos e realizar as obras de retrofit
em 12 imoéveis destinados ao uso misto;

Produzir e levar @ mercado no minimo 873 unidades habitacionais;

Manutencdo da Area de Concesséio (manejo dreas verdes, limpeza, utilidades,
CFTV, wi-fi, brigadistas, manutengéo, comunicag¢éo visual);

Gestdo e Administragdo.

[ Area da Concesséo
Area de Intervencdes Obrigatdrias %
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Masterplan - Proposta de Revitalizacao R$135mi RS 182 mi

CAPEX urbano CAPEX imoveis

Av. Guararapes
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Aspectos Gerais do Projeto

Obra de Revitalizag¢édo Urbana

«  Obras urbanas em uma drea de 18 hectares;

* Novo Desenho Urbano, nova pavimentagdo, ciclovias,
novo mobilidrio urbano, paisagismo e arborizagdo,
quiosques, sinalizacdo vidria e acupunturas urbanas;

* Novas Supraestruturas Previstas: iluminagcdo publica,
fiagGo subterrénea da iluminagdo, CFTV (Circuito
Fechado de TV) e deslocamento de pontos de

captacdo de drenagem;

Obra de Retrofit Imobiliario

« Retrofit de 12 edificios voltados ao uso misto
(habitac@o e comércio no térreo);

« Revitalizagdo de um imdvel de estacionamento;

+ Constru¢cdo de um edificio de uso cultural, comercial e

servigos.

14 ATIVOS IMOBILIARIOS

RESIDENCIAL COMERCIAL

ESPAGO URBANO

SERVICOS INSTITUCIONAL

+ é\& T -

ESPAGCOS CORPORATIVOS

IASTERPLAN AMPLIADO TORRES HABITACIONAIS
Av. Guararapes COM TERREOS ATIVOS
Av. Dantas Barreto
ampliada
P¢ da Independéncia
Orla Sol Poente
Orla Sol Nascente
Vias compartilhadas
P¢ do Sebo

CULTURAL EDIFICIO GARAGEM

P¢ da Reptblica
demais vias da area do
projeto

873 UHs

7.500m? ABL

=~

740m? ABL 370m?

~240 vagas

|
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Revitalizacdo da Area Urbana
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. AV GUARARAPES

R$12,9mm 8,8% R§7,3mm  5,0% R$ 11,9 mm 8.1% R$47,5mm  321%
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DECK FLUTUANTE
(Orla Sol Nascente)

PRAGA DA INDEPENDENCIA

R$ 17,8 mm 21% R$9,0mm  6,1% R$1,0mm 07% | R$2,7mm  1,8%

Valor total do investimento de obra urbana: R$ 135 mi - Custos dos materiais de
construgdo, mdo de obra, custos administrativos, seguros e valor de projetos e
licengas:

VIAS COMPARTILHADAS i PRAGA DA REPUBLICA, RUA 1° DE MARGO
R/ Lne DEMAIS VIAS DA AREA i

. Novo Desenho Urbano, Pavimentacdo de calgcadas, ciclovias, novo
mobilidrio urbano, paisagismo e arborizagdo, quiosques, sinalizagdo vidria
e acupunturas urbanas;

. Novas Supraestruturas Previstas: iluminagdo publica, fiagcdo subterrGnea
da iluminag¢do, CFTV (Circuito Fechado de TV) e deslocamento de pontos
de captagdo de drenagem.

L

R$ 13,4 mm 91% R$11,6mm 7,7 %

10
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Pilares do Desenvolvimento Imobiliario
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uararapes

Infraestrutura existente no bairro de Santo Anténio e
proximidade com polos geradores de empregos, eventos
e hoteleiros, como o Porto Digital e o novo centro de
convencgdes Recife Expo Center;

Tendéncia de novas geragbes em buscar moradias
proximas ao trabalho, que possibilitem a mobilidade
sustentavel (a pé, bicicletas, patinetes etc.) e a reducdo
dos tempos de deslocamentos;

Transformagédo do espago publico, a ocorrer por meio
das obras previstas no objeto da concessdo,
promovendo novas dreas verdes, mobilidrio urbano, entre
outros elementos, que aumentam a sensag¢do de
pertencimento e seguranga no bairro;

Baixa oferta e alta demanda de moradia: A cidade de
Recife apresenta pouca oferta de lancamentos
destinados ao segmento econdmico dentro da faixa do
Minha Casa, Minha Vida, especialmente na regido central.
Por outro lado, a cidade apresenta elevada disparidade
social e alto déficit populacional.

DISTRITO GUARARAPES
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Novos usos imobiliarios

Preservacdo e atualizagdo caminhando juntas Usos previstos para ocupacdio dos imoveis

« Objetivo: modernizar e reocupar edificagdes histéricas da Av.
Guararapes e entorno;

Uso nao habitacional relativo ao comércio, tendo como exemplo ocupagoes de
loja, farmacia, restaurante, padaria, entre outros.

« Principio central: conciliar preservag@o arquitetdbnica com

Uso hoteleiro com servigo completo de hospedagem, areas de lazer,

OtUGIiZOQdO téChiCC] e fu nCionCﬂ; SERVICO - HOTEL alimentacdo, areas técnicas e afins.

° |nterven§533 PreViStasz Uso nao habitacional dedicado a prestagao de servigos como educagao, saude,
+ Renovagdo integral das instalagdes prediais; IO SITe G
« Adequacdo ds normas de acessibilidade;
« Melhoria do desempenho térmico e acustico;
+ Incorporacdo de solucées de descarbonizacdo (painéis
solares, reaproveitamento de dguas pluviais);
° Reqberturo de péthS internOS pCIrCI Ventilquo CrUZGdG Usos institucionais, privados ou publicos, com usos de repartigoes, pequenas
e iluminquo nqturql; associagoes ou usos correlatos.

Envolve a moradia de um individuo ou grupo de individuos, incluindo todas
tipologias habitacionais.

+ Impacto esperado: ,
. Regenel’agdo u I‘bCl na; g L B Terreno ou edificagao dedicada a estacionamento de automoveis.
+  Sustentabilidade; .
* Viabilidade econémica;
+ Conservagdo Patrimonial.
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Resultados de intervencao

12 873

Empreendimentos Unidades Habitacionais
residenciais
7,6 mil m? 2

Em espagos comerciais Equipamentos

culturais e comerciais

O retrofit dos ativos serd orientado pela pertinéncia de uso,
priorizando a fun¢do habitacional e respeitando as
tipologias de planta existentes. As intervencdes seguem as
premissas macro do Distrito, buscando um mix equilibrado
de usos que favoreca a regeneracgdo urbana. As solugcées de
projeto foram concebidas para permitir o adaptagdo dos
edificios a novas fungées, garantindo ao mesmo tempo a
preservacdo do patriménio arquitetdnico e cultural.

vao interno vao interno

e “Area técnica _
com ventilagao
permanente

Demolicao ~
controlado de vao
para pogo interno

Novas circulagies verticais —L

Area técnica
——— e ————

Lazer coletivo

Uso habitacional

Uso comercial 3
Fachadas Ativas

L egaal 1

Abertura de vazios centrais

e e e e e P,

Fachadas Ativas 1

gal-mss vl &

Area técnica

. . —Ta
Rua Siqueira :

Campos

fachada inter

Recuo de facahada interna
para garantia de pogo d
1luminagao e ventilagao

P |

R. Matias

Av. Guararapes Albuquerque

A
[ 4

fachada

Retirada dos caixilhos Condensadoras
existentes para abertura de internas a UH com
varanda veneziana ventilada
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Numeros do Negocio Imobiliario

12

Empreendimentos

40,5 mil m?

Area Privativa Total

R$ 8.777/m?

Valor do m? privativo

35 m?

Area média por UH

Oferta UH por Faixa do MCMV

UH Faixa 4I

34%

UH Faixa 3
66%

873

Unidades Habitacionais

33 milm?

Area Privativa Residencial

R$ 310 mil

Ticket médio [ unidade

RS 307 mi

VGV

Oferta por Dormitorio

UH 3 Dorms

AW\

UH 2Dorms
UH1Dorm

29%

Bl

§ | R I

-
v |-
., ',\A
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Concessao Administrativa

m _

Objeto

Modelo

Duracgéio

Data-base

Execucdo da revitalizagdo, urbanizagdo, gestdo,
operagdo, restauragdo, manutengdo, modernizagdo
e conservacdo dos ativos imobiliarios € ambientes
urbanos de Guararapes, localizados na cidade de
Recife-PE, incluindo a realizagdo de obras e servigos
na drea da concessdo. Também & abarcada pelo
objeto a exploragdo comercial e imobilidria, na drea
de Guararapes, de itens relacionados & habitacdo,
lazer, mobilidade, entretenimento, cultura, comércio,
bem como atividodes acessérias e projetos
associados.

Parceria Publico-Privada (PPP) na modalidade de
Concess@o Administrativa.

30 anos, sendo admitida a sua prorrogagdo até o
maximo de 35 anos.

data-base de janeiro/2026.

Principais
Obrigacdes da
Concessiondaria

Critériode
Julgamento

Remuneracdo

TIR Real a.a.

Execugcdo das  intervencbes  obrigatérias,
conforme Contrato e Anexos (inclui orlas,
avenidas principais e restauracdo de ativos), mas
também gestdo, operacdo, conservagdo e
manutencéo para viabilizar a exploragdo

comercial dos ambientes urbanos.

Menor valor de CONTRAPRESTACAO PUBLICA que
corresponde 4@ soma da Contraprestagdo
Pecunidria Maxima + Aporte Imobilidrio + Aporte
Pecunidrio.

Receitas da exploracdo imobilidria dos ativos
cedidos reversiveis, receitas da exploragdo

comercial dos ambientes urbanos, receitas

acessbérias com  autorizagcdo do  Poder
Concedente, Aporte publico em imbveis e
recursos (cerca de R$ 76 milhdes), conforme
avango dos investimentos obrigatérios (R$ 155,1
milhdes estimados nos 7 primeiros anos,
totalizando R$ 290 milhées em 30 anos).

1,53%
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Cronograma de Intervencdes Obrigatorias

Concedente

Rescisdio ou aditivo de
supresséo de todos os
contratos relativos a
area do Distrito
Guararapes
Publicacéio do extrato
do contrato no DOM;
Depositar o saldo
minimo na Conta
Garantia.

N

Concessiondrio

Plano Operacional

Plano de Atividades

Plano de Seguros
Integralizagédo de Capital
Contratacdo Certificador
Independente

Conta Pagamento e Conta
Garantia

Manifestagdo de interesse
na manutencgéo de
contratos publicos
relativos a drea do Distrito
Guararapes

¥

Termo de Eficacia do Contrato

+

Termos de Transmisséo de Posse de
Ativos Imobiliarios

Ordem de Inicio
Fasel

Ordem de Inicio
Fase 2

Ordem de Inicio
Fase 3

Ordem de Inicio
Fase 4

\Z

Marcos de Obra:
1,2,3e4

Marcos de Obra:
3,4e5

Marcos de Obra:
6,78

Marcos de Obra:
9

Fasel

Fase 2

Fase 3

Fase 4

Av Guararapes | Etapa 1
Edificio Garagem (Ativo Imob. 1)

Orla do Sol Nascente | Etapa 1

Orla do Sol Nascente | Etapa 2
Orla do Sol Nascente | Etapa 3

Cinemateca (Ativo Imob. 2)

Vias Compartilhadas | Etapa 1
Demais Vias | Etapa 1

Rua1° de Margo

Praca da Independéncia
Av Guararapes | Etapa 2
Praca do Sebo

Vias Compartilhadas | Etapa 2
Demais Vias | Etapa 2

Av. Dantas Barreto | Etapa 1
Orla do Sol Poente | Etapa 1
Av. Dantas Barreto | Etapa 2
Orla do Sol Poente | Etapa 2

Vias Compartilhadas | Etapa 3
Demais Vias | Etapa 3

Av. Dantas Barreto | Etapa 4

—_ 9 ¥ I 0 )

e
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Marco de Obra 1

Marco de Obra 2

Marco de Obra 3

Marco de Obra 4

Marco de Obra 3

Marco de Obra 4

Marco de Obra 5

Marco de Obra 6

Marco de Obra 7

Marco de Obra 8

Marco de Obra 9




ORDEM DE INiCIO DA APORTE PECUNIARIO E
FASE

OBRAS

MARCO DE MARCO DE MARCO DE MARCO DE MARCO DE
OBRA1 OBRA2 OBRA3 OBRA4 OBRAS
1 1 1 1

MARCO DE MARCO DE MARCO DE MARCO DE
OBRAS OBRAG OBRA7 OBRAS
1 1 1
2029

ANO 4/ ANO 6/2031
semestre 1 semestre 2 semestre 1 semestre 2

4 Fases > 4 Ordens de

Publicacdo do decreto de
Desapropriagao

d

Desapropriagao

Inicio

+ Sdo 4 fases que sdo
compostas por 9

momentos de entregas
(marcos de obra);

« Os aportes imobilidrios e

pecunidrios estéo atrelados

aos marcos de obra;

O
[=
.g « Fasel
= I Marcos de Obra 1, 2,3 e 4,
o e sendo que o0 3 e 4 também
0 o en englobam Etapas da FASE 2
< S
e A + Fase 2:
e 7 v Marcos de Obra 3, 4, e 5, sendo
Lit Obras &
ora sotPoerte — sheme qros i que o 3 e 4 também englobam
_Euapas _ Projetos e Licencas Obras Etapas da FASE 1
FASES : Projetos e Licencas Obras
partithadas Projetos e Licengas ﬂll-
e e e + Fase3:
e o Marcos de Obra 6,7 e 8
. Projetos e Licencas Obras #
FASE4 Av Dantas Barreto Etapa 3 (Somente Cenérios 2 e 4) Projetos e Licengas r- Fase 4:
mg:}zm(;s;:gsvsﬂsP/couczssmukmo Marco de Obra 9
Publicacdo do decreto de
Desapropriagao
Publicagao do decreto de
Desapropriagao
Publicagao do decreto de
Desapropriacao .
Publicacao do decreto de
Desapropriagao
(7}
° Publicacao do decreto de
o: Desapropriacao
:9 Publicagéo do decreto de
E Desapropriagio
° Publicacao do decreto de
E Desapropriagao
; Publicacao do decreto de
° Desapropriagao
.2 Publicacao do d de
E ‘ ATIVO IMOBILIARIO HIS 09 o SEml Projetos e Licengas Obras
FASE3 | Imobilidrio Nao-
ATIVO IMOBILIARIO HIS 10 P""':,T::;,:::::;' oes proetos e ticenas T Obras
ATIVO IMOBILIARIO HIS 12 Publicacho g dectelo de Projetos e Licengas Y Obras
Desapropriagao encas
FASE4 a
ATIVO IMOBILIARIO HIS 11 P""'::::;:::::;:“’ L 1 Projetos e Ucencas* Obras




ANO1 | ANO2 | ANO3 ANO4 [ ANO & [ ANO 6
B (esn) [e=) @D = Cocsse JI s ) s>
MARCODE OBRAT . (s Qs Qo Qs Qs fs)
e ooooan
Entregas de Obras: FDI7,316%
Ativo Imobiliario 01
Av Guararapes - Etapa 1
CONTRAPRESTAGAO MENSAL DE RS 743.481,00
APORTE PECUNIARIO TOTAL ANUAL DE RS 8.921.772,00
RS 3.876.459,00
APORTE IMOBILIARIO A
RS 00,00 §
ATvos £02 CONTRAPRESTAGAO MENSAL
$ '§  5PARCELASDERS75.052,00
s FDI10,095%
APORTE PECUNIARIO A
R$1.090.545,00
APORTE IMOBILIARIO
RS 1.217.590,00
s s
c STAGAO MENSAL
' 'S 7PARCELAS DE RS 210.854,00
FDI 28,360%
$ s
$
APORTE PECUNIARIO
RS 5.798.515,00
APORTE IMOBILIARIO
RS 9.374.913,00
MARCO DE OBRA 4
D8 CONTRAPRESTAGAO MENSAL
B3 B sparceLas DERS 305.935,00
Vias Comp, e Demais Vias - a FDI 41149%
Etapa 1
Praga da Independéncia
APORTE PECUNIARIO A
RS 2.119.812,00
APORTE IMOBILIARIO A
RS 3.780.676,00 ‘
ATIVOS APORTADOS: HIS 06 £ 07
MARCO DE OBRA 5 an
CCONTRAPRESTAGAO MENSAL
g mbadstosedes D ED  7paRCELAS DE RS 364.499,00
Py g eoss
Vias Comp. e Demais Vias ~ a
Etapa 2
APORTE PECUNIARIO
RS 2197.005,00
AAPORTE IMOBILIARIO
00,00
MARCO DE OBRA 6 s
CONTRAPRESTAGAO MENSAL
$  SPARCELAS DERS 428.477,00
FDI57,631%
APORTE PECUNIARIO
RS 7.148.334,00
APORTE IMOBILIARIO
RS 4.346.440,00 ‘
MARCO DE OBRA 7 a8 CONTRAPRESTAGAO MENSAL
3 ED  7parceuas DERas1022,00
A Aics e OB Qi Peosesx
Avbantas Sarreto -fiopaz i
APORTE PECUNIARIO A
RS 2.519.066,00
APORTE IMOBILIARIO =
G $
*a
MARCO DE OBRA 8
Entregas de Obras: a8 CCONTRAPRESTAGAO MENSAL
e R ) ) s parceLas De RS 553.635,00 8
Vias Comp. € Demais Vias~ I 5 | FDI74,465% 2y

Etapa 3

APORTE PECUNIARIO
RS 4.910.071,00
APORTE IMOBILIARIO
RS 00,00

MARCO DE OBRA 9

CONTRAPRESTAGAO MENSAL
7PARCELAS DE RS 743.481,00
Entrogas de Obras: FDIT00%

Av Dantas Barreto - Etapa 3

APORTE PECUNIARIO
RS 5.400.000,00

APORTE IMOBILIARIO
RS 6.554.980,00

Marcos de
Obras e Fluxo
de Pagamentos

18
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Publico Alvo e Beneficiarios

Destinagéo das Unidades de Habitagédo de
Interesse Social

« Familias com renda de 4 a 7,9 salarios
Minimos;

- Preferéncia de aquisicdo a beneficidrios
cadastrados pelo Poder Concedente;

+ Enquadramento no MCMV ou programas
equivalentes.

Reordenamento e Padronizagéo do Comércio
Popular

- Comerciantes de Rua (446 fixos e 200
moveis) cadastrados no Banco de Dados
Geogrdafico do Comércio Popular.

Irla do-SeFPoente
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Equilibrio Publico-Privado

4 )

Sintese do Equilibrio

« O investimento pablico atua como catalisador: reduz
barreiras de entrada (desapropriagéo, seguranga
juridica) e garante condigées minimas de retorno para o
privado.

« O investimento privado opera como indutor de escala:
acelera a execugdo, aporta inovagdo de gestdo e assume
riscos de mercado na venda e ocupagdo dos iméveis.

« O modelo busca um equilibrio dindmico: a TIR do projeto
da concess@o é de cerca de 1,53% a.a., combinando
sustentabilidade financeira para o investidor e retorno
social/urbano para o municipio.

N\ J

RS 317 mi

Investimento Total

R$ 135 mi R$ 182 mi R$ 12,1 mi
Espacos Retrofit Imobiliario  Retrofit Imobiliario
Pablicos Ndo-reversivel Reversivel

valores constantes

Papel do Poder Piablico

« Aporte inicial de ativos: a Prefeitura aporta imoéveis desapropriados e recursos
pecunidrios, reduzindo o risco fundidrio e destravando o mercado de retrofit
(principal entrave para investidores privados).

+ Contraprestacgdo publica: remuneracdo fixa e varidvel garante previsibilidade de
receitas operacionais ao concessiondrio e da sustentabilidade & concessdo.

+ Coordenagdo e dncoras urbanas: investimentos publicos em espagos publicos
criom o ambiente de atratividade e seguranga para a entrada do capital privado.

—

Papel do Concessiondrio

« Capital de risco e gestdo: assume a execugdo das obras, a gestéo de ativos e a
operagdo dos servigos.

+ Exploragédo imobiliaria: o upside financeiro vem dos 12 edificios ndo-reversiveis, que
geram 873 unidades habitacionais e 7.600 m? comerciais.

+ Receitas acessoérias: exploragdo de quiosques, naming rights, patrocinios,
estacionamentos e eventos amplia as fontes privadas de retorno e diversifica riscos.

R$ 76 mi Retorno Privado
Aportes Poder Publico o
(Pecunidrio + Imobiliario) 11, 53 7 a.a .
TIR Real do Projeto da Concesséo
R$ 234 mi 12,71% a.a
Contraprestacdo Pablica TIR Real do Acionista

em 30 anos
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Externalidades do Projeto

Renascimento Urbano e Imobilidrio

Novo desenho urbano para drea de aprox. 18 ha;
Retrofit Imobiliario

14 Iméveis: 12 p/ habitagdo e 2 p/ cultura e servigos

Area total a ser retrofitada: 74 mil mz.

Geracdo de empregos na construcéo

8.000 16.000

Diretos Diretos + Indiretos

Habitagéo Econémica = 873 UH

. Total de 66% Faixa 3 MCMV (580 UH);
o 34% Faixa 4 MCMV (293 UH);

Custo de desapropriagéo

* Valor de Mercado =R$ 25,3 MM

+ Estimativa do Custo =R$ 45,8 MM

* Valor Liquido (Divida IPTU) =R$ 33,6 MM

Dinamismo Econémico

30.000

Potencial de Visitantes
Circulagéo Didria

10.300

Populagdo Residente
e Flutuante Final

R$50 milhoes
[més

R$26 milhoes
[més

Massa de
rendimento

Geracdode
Consumo e Turismo

7.568 m?

Area Comercial
Projetada

Urbano +
Imobilidrio

Arrecadacéo Tributaria Estimada

ISS dos novos
servigos
Isencdo por 10 anos

ISS C.CIVIL
R$ 28,2 milhées

ICMS

R$ 17 milhées/ano

Consumo anual estimado: R$ 94 milhdes.
Aliquota média: 18%.

Arrecadagéio: R$ 17 milhdes/ano.

IPTU

Isen¢do de 10 anos para os imbveis requalificados

IPTU progressivo para imdéveis ndo requalificados
apbs investimentos urbanos
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Premissas Macroeconomicas e Financeiras

As projec¢6es dos indicadores econdémicos foram coletadas através do Relatdrio Focus e de proje¢cdes de Bancos de Investimento.

B IPCA  mm NCC CDI Periodo Projetado
14,03%

10,06 10,79%

14,06%
13,33% 13,20%
12,42%
11,61% 10,67%
10,77%
' 10,39%
8 49% 8,05% 8,66% 9,21% 9,21%
758%  7,58% 5 2595 8,02%
6,509 6,41% 6/ 74% 6 29<y6 35% 6,54%
5,919 6,48% 5,799
5,94% ‘ 5,17%
4,02% 4,31% "1 423 a62% ¥ 4> 4 0% 4,00%  3,80%
O
- °3,759% 3:97%" A’ 4,40% 3 30% 3.59% 6 oav 2% 58
II II II T II I I I II II

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028+

+ Para passar para a data base geral do modelo cotagdes e projecdes 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 remuneracdo do saldo em caixa.

* Quanto ao capital de giro, utiliza-se 1 més de giro.
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Premissas Tributarias

O regime tributdrio adotado é o Lucro Presumido. O modelo prevé a cumulatividade do PIS/COFINS.

Incidéncia de impostos PIS/COFINS ISS ICMS
Aporte Poder Concedente 0% 100% 0%
Contraprestacao Fixa 0% 100% 0%
Margem de Construgdo 100% 0% 0%
Estacionamento 100% 100% 0%
Aluguel Fachada Ativa 100% 0% 0%
Ambientes Urbanos 100% 92% 0%
Contraprestagdo Variavel 100% 100% 0%
Aluguel 100% 0% 0%
Atualizacao do Ativo Financeiro 0% 0% 0%
Receitas Financeiras 0% 0% 0%

Tributo Incidéncia Aliquota
PIS/COFINS (Receitas Operacionais)  Receita Operacional 3,65% * A atuadlizagdo do ativo financeiro representa a
remuneracdo do  CAPEX (Parcela Fixa da
Aliquota ISS Receita Operacional 5,00% . .
Contraprestacdo Pecunidria + Aporte Pecunidrio e
Imobilidrio) que transita pela DRE;
IR/CSLL
Base de Presuncio 32,00% * A atualizagéo do ativo financeiro possui uma curva de
diferimento de impostos ao longo do contrato.
IR Padrdo 15,00%
IR Adicional 10,00%
CSLL 9,00% [ \
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Taxa de Desconto - WACC

Custo de capital Premissa Custo de capital Premissa
WACC Real 11,53%
Custo do Capital Préprio
. . 17%
WACC Nominal 15,77% (Nominal US$)
- ~ . L i . .
Participacdo de capital préprio 6 Inflagdo americana de longo S PCE price index
prazo
Participacdo de capital de terceiros 49%
Inflagéo brasileira de longo 38%  IPCA
Prémio pelo Risco Pais (US$) 2,8%  CDS prazo
Multiplicador de Volatilidade 0,85 ::;12\?2 glntre desvio doretorno
Custo de Capital Préprio 19%
- (o]
Risco pais ponderado pela volatilidade  2,4% Nominal (R$)
Taxa Livre de Risco Nominal (EUA) Custo de Capital Préoprio
4,3% T-Bond 10Y (US 10Y Yield 14%
(US$) ‘ ( ) Real (R$ e US$)
Taxa livre de risco pais 6 7%
(Nominal US$) e Spread da Divida:
Ponderagéo pela % do CAPEX: Elst%rlc_l?l_(;a Parce~lj
Beta Real Remuneracgéo 85%  odallr acrescido
Beta Desalavancado 0,84 Engineering/Construction e Real de estimativa do
Estate (Development) spread fje risco da
operagao
Divida / capital préprio 0,96
Beta Alavancado 1,66 Custo Nominal da Divida 12.6%
(R$) ’
Retorno de Mercado 10,52%  S&P 500 (10Y)

Prémio pelo Risco de Mercado

Prémio pelo Risco da empresa
(Nominal USS$)

6%

10%

Taxa aplicada para desconto
dos fluxos financeiros:
Weighted Average Cost of

Capital (WACC);

Para o cdlculo do custo de
capital préprio, foi utilizado o
modelo tradicional

Asset Pricing Model (CAPM);

Capital

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

condigbes de mercado.

'IPEADATA

2U.S. Department of the Treasury
® Stern NYU

*CBO

® SP Global

6 Boletim Focus - jul/2025
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Investimentos

Os investimentos previstos refletem a natureza multidisciplinar do projeto, promovendo o desenvolvimento urbano necessario para atender as demandas

reprimidas e as necessidades estruturantes da regido.

Despesas Pré-Operacionais : Total: R$ 155,3MM | Agrupamentos (plz;::o) ';gr;r:;r;;; C?::)I(WTI\c;I;aI %!
B Ambientes Urbanos - )

Ambientes Urbanos jan/26 dez/31 135,1 87%

Ativos Imobilidrios Reversiveis Orla Sol Nascente - Etapa 1 jan/26 jul/27 4,1 3%

Orla Sol Nascente - Etapa 2 jan/26 dez/27 8,8 6%

Orla Sol Nascente - Etapa 3 jan/26 dez/27 17,8 11%

34 35 Av Guararapes - Etapa 1 jan/26 dez/26 6,9 4%

Vias Compartilhadas - Etapa 1 jun/27 jun/28 7,8 5%

Pragca da Independéncia jan/27 jun/28 2,7 2%

Rua 1° de Margo jan/27 dez/27 0,3 0%

Capex Av Guararapes - Etapa 2 jun/27 jun/29 5,0 3%
R$ MM Praca do Sebo jun/27 jun/29 1,0 1%
- 22 23 Vias Compartilhadas - Etapa 2 jun/28 jun/29 5,6 4%
Valores 21 Av Dantas Barreto - Etapa 1 jun/28 dez/29 54 3%
Constantes Av Dantas Barreto - Etapa 2 jun/28 jun/30 4,5 3%
17 Av Dantas Barreto - Etapa 3 jan/30 dez/31 37,6 24%

8 Orla Sol Poente - Etapa 1 jun/28 dez/29 7,3 5%

Orla Sol Poente - Etapa 2 jan/29 dez/30 9,0 6%

Vias Compartilhadas - Etapa 3 e Outras Vias jan/30 dez/30 11,3 7%

Ativos Imobiliarios Reversiveis jan/26 jun/28 12,3 8%

EDIFiCIO GARAGEM jan/26 dez/26 3,9 3%

3 CINEMATECA jan/26 jun/28 8,4 5%

6 Despesas Pré-Operacionais jan/26 - 8,0 5%

4 3 l BNDES - Ressarcimento Estudos jan/26 - 4,0 3%

: ' ' ' ' ' ' BNDES - Remuneragéo Variavel jan/26 - 3,4 2%

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 B3 jan/26 ) 0.6 0%
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Custos e Despesas Operacionais

— e o o -l
. . V?l9r1 Total
m Custos Operacionais Il AUEEHE (R$ MM)
(R$ MM)
Despesas
Custos 8,9 234,4 74%
Despesas 2,7 80,7 26%
111111111111 11 1111117111111 111111111111 11 111111 11
Custos e 11
Despesas * Custos operacionais relacionados a
B concessao, ao manejo e a conservacao de
Valores 9 i - .
C TG areas verdes, conservagdo e limpeza,

(R$ MM) 7 utilidades, seguranca e vigilancia,
manutencao, brigadistas, comunicacao
visual, wi-fi, despesas gerais/insumos e
CFTV. Representam 74% dos custos e

despesas.

Despesas operacionais sao G&A dos
espacos urbanos e dos ativos reversiveis e
seguros. Representam 26% dos custos e
despesas.

2032 I
plock@ o
el o
2035 I
el o
2037 I
2038 N
ekl o
2040 NN
2041 I
2042 I
2043 I
2044 N
2045 N
2046 N
iyl o
2048 NN
2049 I
2050 N
2051 I
2052 I
bkl o
2054 I

w
2027 EX IN
w o
(6]
2030 Y
2031 -
2055 N

2026
2028
2029
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Remuneracdes da Concessionaria

| Total
[ i : i 9
Aluguel Ambientes Urbanos | TotakR$538MM | Receitas (RS MM) %
Aluguel Fachada Ativa B Estacionamento =TT === - Estacionamento 62,8 12%
Aluguel Fachada Ativa 3,7 1%
19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 Ambientes Urbanos 444,1 83%
. Aluguel 27,1 5%
Receitas
= 13
Valores 444 27
Constantes
(R$ MM)
0 HEEEN EEEEEEEEEERER 63 4
O N M < 1 O <+ 1N ON OO O « N M < 1N [
AN N O M MO ™M g § S S S S DD N 0N wnwm
o O O O O O O OO0 0000000 O O Aluguel... Aluguel
Estacioname... Ambientes... Receitas...
. 7Total | L |
Contraprestagao | Total R$233MM | * Pagamento da Contraprestagcdo comeca com o
—_—— - —— - - inicio da operagao parcial apés o término das
Anual 8,9 . . .
primeiras obras (em jan/30), estendendo-se até
Mensal 0,7 o término da PPP (o pagamento est4 atrelado ao
Contraprestagéo percentual de obras entregues);
Pecuniaria

_ 8,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,98,9

Valores A Contraprestagcdo é, inicialmente, dividida
C&';Bsar;;‘l?s I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I entre 14,3% de parcela fixa e 85,7% de parcela
0.8 I variavel (a incidéncia de tributagao é diferente
0,0 l para cada uma).
o <

™~ o O IN 00O 00 O 1 N M < 1
NNNN(")O’)C’)C")(")(")O’)C’)C") ﬂ'ﬂ'ﬂ'ﬁ'ﬁ'ﬂ'ﬂ'ﬁ' n n 1N un wn w
OOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOO
(9N RN e I o B o U o VAN o A o\ B e I o\ AN o N A AN O VRO S o I o N O I o VO NS o N & N 9 I o Uiie U o i o | I o N AN Y
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Aporte

O mecanismo de remuneracdo da Concessiondria inclui, além das receitas aferidas com exploragdo de atividades nos Ambientes Urbanos e nos Ativos Imobilidrios

Reversiveis, Aportes Pecunidrio e Imobilidrio e, iniciada a operagdo parcial, Contraprestagdo Pecunidria Mensal.

- T T T T T
I Total: R$ 76 MM I B Aporte Pecunidrio . Valor
Linhas
. (R$ MM)
Aporte Imobiliario 25,3
27,8
Aporte Pecuniario 50,9
6,6 Aporte Total 76,1

Aportes

Valores
Constantes
(R$ MM)

* Cronograma de Aportes definido a partir dos
marcos de obra averiguados pelo Verificador

Independente;
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Aportes Pecuniario e Imobiliario

Os Aportes remuneram os investimentos realizados pela Concessiondria visando a viabilidade econdmico-financeira do projeto, bem como o compartilhamento de

riscos entre publico e privado. Assim, adotou-se a premissa de Aporte por reembolso para o Capex de Ambientes Urbanos e ativos reversiveis.

Ativos
Imobiliarios HIS 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

Valor de
Mercado dos - - R$ 1,2 MM R$ 0,5 MM R$ 5,3 MM R$ 3,0 MM R$ 0,8 MM R$ 3,6 MM R$ 1,9 MM R$ 2,5 MM R$ 3,8 MM R$ 2,7 MM
Imoveis

Data de

Recebimento jan/27 jan/27 ago/27 jan/28 jan/28 ago/28 ago/28 jan/28 ago/29 ago/29 jan/31 jan/31

Aporte Aporte
Marco  |Cronograma Pecuniario | Imobilisrio Ativos com Obra Finalizada
de Obra | (d0+ meses)
* Cronograma de Aportes (R$ MM) (R$ MM)
Aporte Total: é definido a partir dos |
R$ 76,1 MM Marcos de Obra; 1 jan/27 | 3,8 3,8 0,0 Ativo Imobilidrio 01 (ndo-reversivel); Av Guararapes - Etapa 1
|
9 Werees b Ol 2 ago/27 : 2,3 1,1 1,2 Orla Sol Nascente - Etapa 1
distribuidos em 6 anos; . |
3 Jan/28 | 15,2 5,8 9,4 Orla Sol Nascente - Etapa 2; Orla Sol Nascente - Etapa 3; Rua 12 de Margo
R$ 50,8 MM . i |
$ ? Cronograma referencial 4 ago/28 | 5,9 2,1 3,8 Ativo Imobilidrio 02 (ndo-reversivel); Vias Compartilhadas e Demais Vias - Etapa 1; Praga da Independéncia
(Aport j b &
porte projeta as obras para |
Pecuniério) terAmlnartpelodmenos ! 5 ago/29 : 6,5 2,2 4,3 Av Guararapes - Etapa 2; Praga do Sebo; Vias Compartilhadas e Demais Vias - Etapa 2
mes antes O0S Sseus
* respectivos Marcos de |
R$ 25 3 MM Obfa' 6 jan/30 | 7,1 7,1 0,0 Av Dantas Barreto - Etapa 1; Orla Sol Poente - Etapa 1
) ’ |
(Aporte 7 ago/30 | 2,5 2,5 0,0 Av Dantas Barreto - Etapa 2
Imobiliario) * Considera-se 1 més de :
giro para os aportes. 8 jan/31 | 11,5 4,9 6,6 Orla Sol Poente - Etapa 2; Vias Compartilhadas - Etapa 3 e Demais Vias
|
9 jan/32 | 21,2 21,2 0,0 Av Dantas Barreto - Etapa 3
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Fluxo de Caixa do Projeto

Fluxo do Projeto Acumulado

B Fluxo de Caixa de Investimentos

TIR Real a.a. 11,53%

Fluxo de Caixa de Operacao
VPL RSO

« Fluxo de caixa conjunto do projeto mostra um rapido
payback (cerca de 12 anos), tornando-se atrativo para
potenciais investidores;

« Projeto apresenta uma exposicdo de caixa de
aproximadamente R$ 79,5 milhdes, a ser dividida entre

38 capital proprio e financiamentos;

24
1119137 %2 [ 161717171717471717171717171717171717 1717171713 . o Fluxo de Caixa se torna positivo no ano 6 devido ao

I Saa 1R IR IR RS RN término das obras e maturidade das operagoes;
I I I I.8-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5-5'1
-21

-19 -25.26 « A definicdo da injecdo de capital editalicio assegura
-40 que seja mantido um ICSD acima de 1,30x.
Financiamento -
SRNBY855833835882399393592859838  |iniecs ital Editalici
OO0 0000000000000 O0O0O0OO0 OO O Injecao de Capital Editalicio 25,5
AN N AN N AN AN AT AN A T AN A I T T AT T AT AT AT NI NN NN NN NN N Y
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Estrutura de Capital

A estrutura de capital ideal considera um empréstimo de longo prazo em fev/29. Essa alternativa apresenta o melhor custo financeiro devido ao
enquadramento em linhas de financiamento especificas para o projeto, havendo sido escolhida a linha de crédito FINEM do BNDES.

Item Longo Prazo ICSD

Volume RS 49 milhdes ICSD = [(+) EBITDA (+) Aportes do Poder Concedente (-) Capex (-) IR/CSLL (+) CP Fixa (-) Capital de Giro] / Servigo da divida
Desembolso Unico
Data Emissao Fevereiro/29 11.87x
Taxa IPCA + 8,5%
Prazo Total 180 meses
Juros Sem caréncia
Caréncia Principal 12 meses
Amortizacao Trimestral
3,34x 5 g5
Fee Estruturacao 1,5% 215x  2:35% 2,57x <%
154 163x 173x 186x 199 ©

Fee Canal 0.0% Pre-Completion 1,34x 1A45x  LooX & I I I I I
Garantia Firme 0,0% . . l l I

Ne) N oo} o o - o ) < N 0 N © o o — N ™ <

s 8 8 & &8 &8 &8 8 8 8 8 8 8 8 & & & & ¢
Covenant (ICSD) 1,30x Y I Y 1Y 1Y 1Y 1Y 1Y 1Y 1Y 1Y Y 1Y 1Y 1Y Y 1Y 1Y 1Y
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Fluxo de Caixa Alavancado

R$ milhoes, valores reais

Fluxo do Projeto Alavancado Acumulado B Fluxo de Caixa do Projeto

Fluxo de Caixa de Financiamento
49
29
1171111111111 11 111111 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 12
E R R R R R REEEEEREREEEEENEERERTN

1
_ A

I I -10 '36l7 7 7 -8-7-7-6-6-5-5-5-4-4"1

2494

-21
NO N 00O O O - N MO < 1D O 00 OO - N M ST W OO0 OO 1 N M < n
N N AN AN OO OO O OHO O OO OO JIITIFTITIT I IT I S 0O WO wmmwmwwwn
O O O O O O O O O O O 0O OO 0O 0O 0O 0O OO OO O OO O OO OO O o
(9 VAo U o\ I o VAR U O U AN © VA O O U &\ A A O U o\ A o VAo O A © A O O U o I o I & O I A 9 I U o U o I o Q|

R$ milhoées, valores reais

31 M Injecdo de Capital Dividendos ® Reducao de Capital
111111111111 111111 11

444556677710 84

II |
-2624

NO N 00O 0N O 11 N OO < IND ON0O OO -1 N OO D ONOOONO 1 N M <

AN AN AN N O OO MO MO O OO ONOM T J§&§ § F TS IS IS T I 8 00D w0n wnwnw

lolelielielleilelelellellellellele e lolelellellolololollelellelle e le Moo

AN AN N N AN NN AN AN A AN AN AN I AN A A T AN AN T I AT T N AN DN NN NN AN NN

TIR Real ao Acionista a.a. 12,71%

Dividendos e Reducao de Capital

Injecao de Capital

Métricas financeiras referenciais somente ao modelo
de negocios de ambientes urbanos e ativos
reversiveis englobados pela estrutura da PPP. Quando
se inclui o modelo de negdcios imobilidrio, as métricas
se tornam ainda mais atrativas para os investidores;

Para determinagdo do Fluxo de Caixa de Capital
Préprio, estipulou-se jan[2033, apés o término das
intervengées, como data limite minima para
distribui¢cdo de dividendos;

Outro limite estabelecido foi o caixa minimo de R$ 2
milhdes.
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Sensibilidade de Cenarios - Premissas

Cenario Otimista + Os Cendrios Base, Pessimista e Otimista se diferenciam

pelas receitas;

L A N N O S S S L L N L N N S S N N SN
® o W © o 0 o o o O O O W o o W o o o o o O O
N 4 & & & N N N & & & & d & & & & & & Q& &« «

28,3

o 3
1e)
C\IN

24,1

© « Foram realizadas simulagdes da sensibilidade do

Y F R R R R R R R R R R R R R B R R R R R R E N R BB modelo econdmico-financeiro a mudangas na afericdo

N de receitas e a obtencdo de notas inferiores no
indicador de desempenho;

« O Cendrio Base foi construido a partir das premissas
definidas ao longo deste documento;

v e T Y eI T + OcCendrio Pessimista apresenta uma reducdo de 10%
oo oo e em todas as receitas, inclusive na Contraprestagdo.

22,2
23,3
24,5

26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4
26,4

« O Cendrio Otimista apresenta um aumento de 10% em
todas as receitas, & excegdo da Contraprestagdo, que
ndo pode ser superior ao valor estipulado no Cendrio

>
&
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Sensibilidade de Cenarios - Resultados

Cenarios Otimista Pessimista an . . . . .
« Os Cendrios Base, Pessimista e Otimista se diferenciam pelas receitas;
TIR Real do
. 13,69% 11,53% 8,54% . . - R Al
Projeto a.a. + Foram realizadas simulagées da sensibilidade do modelo econdmico-
TIR Real a0 financeiro a mudangas na afericdo de receitas e a obtengdo de notas
o 16,42% 12,71% 8,06% inferiores no indicador de desempenho.
Acionista a.a.
Payback 9,4 anos 12,4 anos 17,9 anos
do Acionista (9 anos e 5 meses) (12 anos e =5 meses) (17 anos e *11 meses) m Cenario Pessimista Cenario Base m Cenario Otimista
Fluxo de Caixa do Projeto (R$ milhdes; valores reais) EBITDA Concessao (R$ milhoes; valores reais)
31,5 15,0
27,0 13,5
22,5 12,0
18,0 10,5
13,5 - 9,0
9,0 75
4,5 50
0,0 A ’
y 45
-4,5
-9,0 3.0
-13,5 1.5
-18,0 0,0
22,5 4 -1,5
-27,0 -3,0
O NN 0O O O T~ N M T OO O  — AN MST W OO0 O — AN M T W O N 0 OO O — AN M < 1 O N 0 OO0 O «—~ AN MO & 1) ©O N 0 00 O AN M T 10
AN AN AN AN OO OO ONHONHOOHONHO I I IIJTITITIT T T T OO N WO W0 LW AN N AN N O O MO O O O O 0600 5§99 9§ & 5§ & & 9§ 5 5 0 0 u un wn w
O O O O O O O O O O OO0 OO0 OO0 00000000 oo 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 0O O o o o o o
AN AN A N A AN AN A AN AN AN N A A T T A N T A T AN NN AN AN AN NN ANANNAN AN AN &N AN AN &N &N &N &N &N &N &N &N AN NN AN NN AN NN N NN NN N NN«
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Ativos Reversiveis - Edificio Garagem

Ativo Imobiliario 01

Data de Obras

Capex Total

Area Total

Receita Média Anual

Tipos de Receitas

Reversibilidade

ANO 1-2

Estacionamento

RS 3,9 MM

6.171 m?

RS 2,7 MM

Estacionamento

Reversivel

Estacionamento

Modelo de estacionamento perpendicular: 25 m? por vaga;
Area de estacionamento de 4.963 m?;
197 vagas;

Giro médio de 1,2 (premissa conservadora baseada no benchmark

aproximado da Zona Azul de Recife, de 1,74);
237 veiculos por dia;
Ticket médio de R$ 25;

Inicio das receitas em jan/27 (ap6s término das obras).
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Ativos Reversiveis - Cinemateca

Ativo Imobiliario 02

Data de Obras ANO 1-3

Institucional (sede da
Concessionaria)
/Cultural/Comercial

Capex Total RS 8,4 MM
Area Total 1.898 m?
Receita Média Anual RS 1,1 MM

Aluguel Fachada Ativa e
Aluguel para Espaco Cultural e
Comercial

Tipos de Receitas

Reversibilidade Reversivel

Aluguel de Fachada Ativa
+  Aluguel de R$ 70/m?

«  Areade locacéo de 160 m=.

Aluguel para Espago Cultural e Comercial
+  Aluguel de R$ 70/m?;

0 Area de locacdo de 1175 m? (drea de ABL de 2225 m? menos 50 m?

destinados & sede administrativa da Concessiondria);

Ramp-up Demanda

Demanda
Maxima
out/28
Aluguel Fachada Ativa 80% 90% 100% 160 m?
Aluguel para Espago 80% 90% 100% 1.175 m?

Cultural e Comercial
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Sistema de Garantia do Poder Concedente

O Contrato possui um Mecanismo Primdrio de pagamento e um Mecanismo Complementar. Para o caso de eles serem insuficientes, o Poder Concedente provém uma garantia

para assegurar recursos necessdrios para pagamento da Contraprestagdo.

Mecanismo Primario de Pagamento Garantia .
g Mecanismo Complementar de Pagamento
Pagamento das cloptraprestagﬁes oM recursos Em caso de inadimpléncia, é acionada a garantia, para Em caso de insuficiéncia, pagamento com recursos do FPM
orgamentdrios de qualquer fonte. pagamento com recursos

Conta Garantia m o — Conta do FPM

Poder Concedente

Fluxo normal de v Constituida por meio de recursos orgamentdrios e pelo FPM, & v/ Conta em nome do municipio;
Pagamentos da CP I escolha do Poder Concedente; v Movimentagdo do Mecanismo
v Seu saldo corresponde a ~R$ 28 milhées (cerca de 3 CPs), no

Complementar, em caso de ndo

= ano 1, e a ~R$ 40 milhdes (~4 CPs) do ano 2 até o final da o
N realizagdo dos pagamentos por
Concesséio; . . o
I L . . meio do Mecanismo Primdrio e da
v Reposi¢gdo no mesmo montante, caso haja seu acionamento;

v, Complemento em caso de valor inferior ao minimo apos Conta Garantia.

reajuste;
v v Movimenta¢gdo em caso de ndo realizagdo dos pagamentos
por meio do Mecanismos Primdrio.

Conta de Livre Movimentagao da Concessiondria

DISTRITO GUARARAPES 37




Aspectos Editalicios

_ _

Modalidade

Formato

Tipo

Envelope A -
Pré-
Habilitagdo

EnvelopeB -
Proposta
Comercial

Envelope C -
Documentos
de Habilitagéo

Quualificagéo
Econémico-
Financeira

Critériode
Julgamento

Concorréncia

Presencial

Envelopes lacrados + lances a viva-voz

Documentos de credenciamento; Termo de
Compromisso da SPE; e Garantia de Proposta
correspondente & 1% do valor do contrato

Proposta comercial e declaragoes.

Habilitagdo Juridica, Qualificagéo
Econémico-Financeira e Qualificag@o
Técnica.

Patrimonio Liquido de, no minimo 10% do valor
do contrato, com acréscimo de 30% em caso
de consobrcio.

Menor valor de CONTRAPRESTACAO
PUBLICA que corresponde a soma da
Contraprestacdo Pecunidria Maxima +
Aporte Imobiliario + Aporte Pecunidrio.

Quualificagéo
Técnica

Assinatura do
Contrato

Valor do Contrato

Técnico-Operacional

Realizagdo de investimentos de, no minimo, R$ 73.680.825,85;

Experiéncia prévia como incorporador em empreendimentos de
retrofit residencial multifamiliar de imobveis urbanos, com, no
minimo, 33.000m?

Gestdo e operagdo, por no minimo, 12 meses, de empreendimento
de uso publico ou privado, destinado a atividades de turismo,
comércio, cultura ou lazer, com visitagdo minima de 500.000
usudrios por ano.

Técnico-Profissional

Vinculo com profissional de nivel superior que detenha atestado de
capacidade técnica que comprove a experiéncia de, ao menos, 5
anos em servigos de restauragdo e conservagdo de edificagées
histéricas.

Subscri¢@o de valor minimo do capital social (R$ 25,5 milhées);
Garantia de Execugdo do contrato;

Regularidade fiscal e trabalhista;

Possuir vinculo com os responsdveis técnicos;

Adimpliu o pagamento do BNDES e B3;

Contratagdo do Assistente Técnico, se for o caso;

Apresentacgdo do Plano de Seguros.

R$ 309.892.493,00
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Aspectos Contratuais

_

Concessiondria

Condigdes de Eficacia

Encargos

Sistema de Garantias

Indicadores de Desempenho

Mecanismo de Pagamento

+ Apresentacdo do Plano Operacional, Plano de Atividades e Plano de Seguros;

« Contratagdo dos seguros;

+ Integralizagdo do capital social minimo;

* Realizar a contratagdo do Certificador Independente;

+  Constituir Conta de Pagamento e Conta Garantia;

+  Manifestagcdo de interesse na manutengdo de contratos publicos relativos & drea do Distrito Guararapes.

Concedente

+ Rescis@o ou aditivo de supressdo de todos os contratos relativos & drea do Distrito Guararapes;
*  Publicagdo do extrato do contrato no DOM,;
«  Depositar o saldo minimo na Conta Garantia.

Intervengdes Obrigatorias, Servigos Obrigatoérios e Atividades Permitidas.

3,22 Contraprestagdes Publicas Pecunidrias Maximas, como condi¢gdo de eficcia para o CONTRATO e de 4,47 Contraprestagdes
PUblicas Pecunidrias Méximas durante o prazo da PPP.

Haverd recomposi¢cdo do saldo pelo FPM.

P

Utilizados para calcular o Fator de Desempenho acerca dos Servigos Obrigatorios, € composto pelos seguintes indicadores:
INDICADORES DE DISPONIBILIDADE DA INFRAESTRUTURA; INDICADORES DE LIMPEZA E ASSEIO; INDICADORES DE CONSERVAGCAO DE AREAS
VERDES ; INDICADORES DE MANUTENCAO; INDICADORES DE SATISFACAO DO USUARIO.

A Contraprestagdo Publica Pecunidria Efetiva serd calculada por formula matemdatica em que haverd incidéncia do Fator de
Disponibilidade das Intervengdes Obrigatérias e o Fator de Desempenho acerca dos Servigos Obrigatérios.
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Atratividade do Projeto

Potencial Urbano e Estratégico

« Localizacdo central e histérica de Recife (valorizag@o garantida)
 Exploragéo de ativos urbanos (pracas, avenidas, orlos%

« Integrag@o com habita¢do econémica (alta demanda)

« Reversdo da imagem do bairro para “enderego de desejo” na cidade

Retorno Financeiro Concessdo

« TIR Real do Projeto: 11,53% a.a.

« TIR Real do Acionista: 12,71% a.a.

«  Payback: 12,4 anos (prazo da concessdo: 30 anos)

«  Modelo hibrido de remuneracéo (receitas proprias + contraprestacdo publica + aportes)

Diversificagdo de Receitas

« Receitas acessoérias: publicidade, eventos, quiosques, patrocinios
« Negodcio imobilidrio: retrofit de 12 edificios (873 UHs + 7.600 m? comerciais)
« Contraprestacdo Publica

Mitigagéo de Riscos

- Aportes do poder concedente (pecunidrios e imobiliarios)

 Desapropriacdo e aporte de imdveis pelo municipio (eliminagéo de risco fundidrio)
«  Financiamento (BNDES FINEM)

« Estrutura de capital 50% equity + 50% divida

O projeto oferece ao investidor
privado retorno atrativo (TIR 12,71%),
receitas diversificadas, mitigagéo de
riscos pelo poder pablico e
oportunidades adicionais no
mercado imobiliario, em um contexto
urbano estratégico que refor¢ca tanto
o ganho financeiro quanto a
valorizagdo de marca.

DISTRITO GUARARAPES 40




A elaboracédo do Projeto Distrito Guararapes buscou diferentes premissas e conceitos que fossem capazes

de formatar um renascimento urbano mais sustentavel, mais proximo, mais amigéavel e mais decente.

ERRADICAGAD
DA POBREZA

Akl

SAUDEE
BEM-ESTAR

4

EDUCAGAD
DE QUALIDADE

[

AGUA POTAVEL
E SANEAMENTO

ODS 1 - Erradicagdo da pobreza: acabar com a
pobreza em todas as suas formas, em todos os lugares.
Propor¢cao da populacdo que vive em domicilios com

acesso a servigos basicos.

ODS 3 - Saude e bem-estar: assegurar uma vida
saudavel e promover o bem-estar para todos, em todas
as idades. As propostas carregam agdes que visam
proximidade das atividades urbanas, economizando
energia vital, menor necessidade de deslocamento,
parques e areas verdes como geradores de saude fisica
e mental, entre outras.

ODS 4 - Educagdo de qualidade: assegurar a
educagdo inclusiva, equitativa e de qualidade, e
promover oportunidades de aprendizagem ao longo da
vida para todos. Proposta para a instalacéo do IFPE e

transferéncia de parte da graduagéo da UFPE.

ODS 6 — Agua potavel e saneamento: garantir
disponibilidade e manejo sustentavel da agua e
saneamento para todos. Propostas para a eficiéncia e

uso sustentavel da agua.

ODS 7 - Energia limpa e acessivel: garantir acesso a
energia barata, confiavel, sustentavel e renovavel para
todos. Proposta para investimentos em energia limpa
nas edificagdes retrofitadas, bem como na escolha dos

matérias e instalacoes.

1

TRABALHO DECENTE
E CRESCIMENTO
ECONOMICO

i

REDUCAO DAS
DESIGUALDADES

A
(=)

v

CIDADES E

o

obs 8 -

econdmico:

Trabalho decente e crescimento

promover o crescimento econdmico
sustentado, inclusivo e sustentavel, emprego pleno e
produtivo, e trabalho decente para todos. Dentre os
novos usos propostos estdo a educagdo, a
obrigatoriedade dos usos comerciais e de servigos
quando na recuperagao das edificagdes. Na qualificagéo
e formalizagdo das atividades informais hoje praticadas
na economia informal. Bem como nos incentivos e

propostas para a economia criativa.

ODS 9 - Industria, inovagao e infraestrutura: construir
infraestrutura resiliente, promover a industrializagao
e fomentar a

inclusiva e sustentavel, inovagao.

Investimentos na mobilidade ativa, no transporte de

massa, no sistema viario e deslocamentos.

ODS 10 - Reducdo das desigualdades: reduzir as
desigualdades dentro dos paises e entre eles. O projeto,
traz condicionantes tanto para o uso e ocupagado das
edificagbes quanto para as faixas de renda a que se
destinam trazendo a possibilidade de empoderar e
promover a incluséo social, econémica e politica de
todos, independentemente da idade, género, deficiéncia,

raga, etnia, origem, religido, condicao econémica.

oDSs 1 - Cidades e

sustentaveis: tornar as cidades e os assentamentos

comunidades

humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis.
Principal norteador das propostas para o Distrito
Guararapes, cujo projeto contempla, integral ou
parcialmente, a totalidade das metas elencadas, com
especial atengdo ao patrimbénio natural e histérico-

cultural, clima/resiliéncia e habitagéo.

CONSUMOE
PRODUGAO
RESPONSAVEIS

O

AGAO CONTRA A
MUDANCA GLOBAL
DO CLIMA

oDs 12 -

responsaveis: assegurar padrdes de produgcdo e de

Consumo e producao
consumo sustentaveis.

Ao propor a reocupagédo do bairro por meio de novos
usos, da recuperagdo das infraestruturas, das supra
estruturas, propostas necessarias ao combate ao
desperdicio e a ociosidade; da melhoria da mobilidade e
do redirecionamento urbano contra o espraiamento,

entre outras propostas.

ODS 13 - Acdo contra a mudanga global do
clima: tomar medidas urgentes para combater a
mudanga climatica e seus impactos. As propostas
englobam solugcdes urbanas e edilicias, desde os
parques das orlas, programa de arboriza¢do, uso intenso
da mobilidade ativa, materiais drenantes, uso de
tecnologias alternativas e de baixo carbono, entre

outros.
ODS 14 - Vida na agua: conservagéo e uso sustentavel

dos oceanos, dos mares e dos recursos marinhos para o
desenvolvimento sustentavel. Revegetacao das margens
da llha de Anténio Vaz como protecdo as mudancgas

climaticas e reproducgéo da vida.

ODS 15 - Vida terrestre: proteger, recuperar e

promover o uso sustentavel dos ecossistemas
terrestres...

Proposta para aumentar as areas de manguezais, um
ecossistema de transigdo, que possui caracteristicas
tanto de ambientes terrestres quanto aquaticos, como
busca para protegdo as mudancas climaticas e

reprodugéo da vida.
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