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Passado, Presente e Futuro da Av. Guararapes

Passado

* Rico patriménio natural e cultural;

« Um lugar que ja foi o grande centro da cidade,
movimentado e onde das pessods @ se

encontravam;
Presente
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* Revitalizagdo urbana: mobilidade, sustentabilidade, diversidade,
densidade, identidade e coexisténcia. Um novo jeito de viver a cidade!

« Esvaziaomento = Abandono, ociosidade,
sujeirq, falta de investimento, insegurancga.

DISTRITO GUARARAPES



Situacdo de ociosidade e declinio da vitalidade
urbana

Baixa densidade populacional
Recife — 68,04 hab/ha

Santo Anténio — 8,63 hab/ha
Baixa densidade domiciliar

Recife — 29,41 domicilios/ha

Santo Anténio — 6,26 domicilios/ha

Alta Vacéancia de Domicilios

Recife — 15%

Santo Anténio — 30% | cerca de 80 mil m? ociosos
Predomindncia NGo-residencial

80% dos estabelecimentos em Santo Anténio
destinam-se a atividades diversas (comércio e
servicos)

Declinio de atividades econémicas importantes na §




A Regido da Av. Guararapes
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0 Importante eixo de integracdo leste- gix
oeste da Cidade; | ES ! :

* Palco de importantes dindmicas
culturais (Carnaval, cinemas de rug,
frevo, maracatu);

=1

Forte dindmica de comércio de ruaq,
passagem de pessods, pescadores;
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+ Zona Especial de Preservagcdo do
Patriménio Histérico-Cultural: restricées
quanto aos pardmetros urbanisticos e
construtivos para todo o perimetro.
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Problemas Identificados

Esvaziomento do centro — perda de
vitalidade, deterioracdo, insegurancga;

Infraestrutura urbana subutilizada e
muitos imoéveis de grande porte vazios,
deteriorados e abandonados.



Desenvolvimento Coletivo e Compartilhado

Mais de 200 participagdes para a proposta do NN =
Distrito Guararapes! e~ =

N
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Envolvimento e contribuicées de membros da L ERLE sk 5 L 9.5 Mn
equipe técnica da PCR durante os workshops e V2T & PR A By
reunides online.

- Diferentes metodologias de escuta: pesquisas qualitativas
e quantitativas, oficinas, reunides técnicas, charretes, para
as fases de diagnéstico e consulta para a visdo de futuro;

« Workshops de Diagnéstico e Masterplan com Sociedade
Civil: moradores da darea, comerciantes, investidores,
mercado imobiliario, arquitetos;

« Charrete Distrito Guararapes em Curitiba: PCR e ARIES;

* Reunides Semanais com equipe técnica de
acompanhamento do projeto com a PCR - SEPE e
Recentro;

* Reunides técnicas e interlocugdes com ICPS, CTTU, PGM,
SEMA, ARIES, URB e EMLURB, Consércio Grande Recife, entre
outros.
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PREMISSAS PARA A
REABILITAGAO

J

PROPOSTAS

Premissas e Propostas do Projeto

TERRITORIO TRABALHADO
33 hectares

Desenho Urbano:
requalificagdo total de 18
hectares

Uso e Ocupacgdo:
Desenvolvimento de um Bairro
Multifuncional

1. Projetos de requalificagéo
de espacos publicos com
novos desenhos urbanos

para orlas, pracas,
avenidas e ruas;

2. Mobilidade sustentavel
com transporte publico

requalificado e integragdo
com outros modais.

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

4. Propostas de uso e
ocupacdo do solo para
consolidar o cluster urbano
da diversidade.

\

PATRIMONIO
natural, cultural e histérico

SOCIALE ECONOMICO

J \\

( Natural: Resiliéncia ambiental, bem
estar e lazer; resgate da geografia
. natural e social.

Moradia para diferentes faixas

de renda e composicdo familiar
L

r

Historico: valorizacgdo do
patrimdnio material e imaterial
\

r

L

Revitalizagcdo e Fortalecimento
da Economia Local

e e A
1. Recomposi¢do das margens
vegg}aqas pard: promover - a 1. Criagdo de identidade
resiliéncia urbana.
urbana que promova
2. Novo desenho urbano que . . .
~ : pertencimento e diversidade.
resgata a relacdo da cidade . o
. 2. Melhoria das condi¢coes de
com os rios e suas margens. .
trabalho e atendimento ao
3. Acupunturas urbanas para ablico
resgatar o lazer e a convivéncia P L 0
e 1 3. Estruturacdo do comeércio de
a beira dagua. . I
- rua, garantindo dignidade e
4. Resgate de visadas e -
. , potencializando suas
morfologias urbanas através do -
atividades.
desenho urbano. 4. Resposta & demanda por
5. Retrofit de edificios, mantendo ' POsta P
. habitacdo e usos
escalas, visadas e contexto
complementares.
urbano. ~ : -
. . 5. Promocdo da diversidade e
6. Criagdo de espacos culturais 3
. . densidade urbana,
para reforcar a identidade da .
p considerando rendq,
area. SR tipologias habitacionais, usos
7. Uso de instrumentos juridicos, . . ey !
e - - SRS idades e estilos de vida
urbanisticos e incentivos fiscais
ara restauro e manutengado.
. P ¢ J

ATIVOS IMOBILIARIOS
31 imobveis | 160 mil m?2

Uso das Infraestruturas instaladas
e ociosas

Manutengéio de Usos existentes
aderentes ao projeto

Projetos de arquitetura para 31
ativos imobiliarios, alinhados
ao projeto urbano.

Criacdo de condigdes fisicas e
econdmicas para ocupagdo de
edificios ociosos e mal
conservados.

Adequacdo dos edificios para
sustentabilidade, seguranca e
acessibilidade.

Atracdo de usos mistos, como
comeércio, servigos, educagdo,
hotelariq, cultura e
equipamentos institucionais.

Planejamento integrativo,
garantindo relagdo entre
espacos urbanos, ativos

imobiliGrios e demandas da
vida citadina.

( DISTRITO GUARARAPES 7 E




Aspectos Gerais do Projeto

« Areada Concessdo (14ha) = Area de Intervencgéio Obrigatéria (18ha) Legenda 7 @é@

[ Area de Intervengbes Obrigatérias B
Area da Concessdo p
« Localizagdo dos 31Iméveis, sendo 14 dentro da Concesséo = =i é\ L
B Lotes % £ —
* Ruas estratégicas dentro da Area de Concessdo Quadras :
Bl Pontes %
O
- Objetos da Concesséio A@%
, T
* 14 ha de espago urbano publico %%%
+ 2im0oveis reversiveis — equipamento cultural e estacionamento %@
— B
|

A
N |

+ 4200 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; \%\\\
. ) . o . - S
«  Manutencdo da Area de Concessao (manejo dreas verdes, limpeza, utilidades, 7 \\:\{&\\
PR . ~ . o L\ )
CFTV, wi-fi, brigadistas, manutengéo, comunicagéo visual); O

+ Gestdo e Administracdo.

0 0,2 0,4 km

| ]
T |

EPSG:31085 - SIRGAS 2000 / UTM zone 25S

( DISTRITO GUARARAPES 8 E




Aspectos Gerais do Projeto

Obra de Revitalizagéo Urbana

* Obras urbanas em uma érea de 18 hectares;

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

*Novas Supraestruturas Previstas: iluminacéo publica, fiagéo
subterr@nea da iluminagdo, CFTV (Circuito Fechado de TV) e

deslocamento de pontos de captacdo de drenagem;

Obra de Construgdo e Reforma de Edificios
* Revitalizagdo de um imdbvel de estacionamento;

« Construg@o de um edificio de uso cultural, comercial e
servigos;

- °

Obra de Retrofit Imobiliario

« Retrofit de 12 edificios voltados ao uso misto (habitagéo e

comércio no térreo).

14 ATIVOS IMOBILIARIOS

RESIDENCIAL COMERCIAL

ESPAGO URBANO

SERVICOS INSTITUCIONAL

STERFLAN AMPLIA TORRES HABITACIONAIS e T
Av. Guararapes COM TERREOS ATIVOS ESPACOS CORPORATIVOS CULTURAL EDIFICIO GARAGEM
Av. Dantas Barreto
ampliada
P¢ da Independéncia
Orla Sol Poente
Orla Sol Nascente
Vias compartilhadas
P¢ do Sebo
P¢ da Republica
demais vias da area do
projeto
873 UHs | 7.606m? ABL ‘ 740m? ABL 370m2 ~200 vagas

N
~;3
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Masterplan - Proposta de Revitalizacao RS1ISMI RST23mi RS 182mi

CAPEX CAPEX imoveis CAPEX imoéveis
urbano reversiveis ndo-reversiveis

5 =
Q Palco Flutuante

o NP N

" [
) | - ¥
- |

]

3 o".‘i'g:

Av. Guararapes

27 -

5 ~ @ ‘

Vias
Compartilhadas

Demais Vias

'ﬁ@i

Av.Dantas Barreto . \ s

Pracada
Independéncia

| DecksobreaAgua

o $l

e E Orla Sol Nascente
go
- f
7
,l <y 24 .

4 Atracadouro

o Edificio Cinemateca o Edificio Garagem \ 12 Edificios de HIS

10
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Revitalizacdo da Area Urbana

=
N N\

. AV GUARARAPES

R$12,9mm 8,8% R§7,3mm  5,0% R$ 11,9 mm 8.1% R$47,5mm  321%

e

e T [E B 5= ==

rrrrAE
T |

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 %

11
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Pilares do Desenvolvimento Imobiliario

r
r-s_— | ==

= E

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.

DISTRITO GUARARAPES




Retrofit e Construcao de Imoéveis

L I R )

LI TRTET g ]
S Ty g iy
| i

Bens Reversiveis

Edificio Garagem — Reforma

+ Uso Estacionamento
+ Capacidade de 200 vagas de carro
+ CAPEXR$ 39 mi

Edificio da Cinemateca — Construgéo

» Uso cultural, comércio e servigos
* CAPEXR$ 84 mi

Bens N&do-Reversiveis

12 Edificios Existentes na Area do Projeto — Retrofit

* Uso Habitagdo de Interesse Social nos
pavimentos superiores, gerando 873 unidades

« Fachada Ativa no térreo e sobreloja — comércio
e servicos

« CAPEXR$ 182 mi

g

Orla Q%SOI- Nascente | Av Martins Qe Barros
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Orla do Sol Nascente | Av. Martins de Barros



i

[ T
Sl wan

mmn /|
wmn P | i
ek /]]]]

1do Sol Poente | R. do Sol




ﬂ .
iy

N = 3
dl'lq~do Sol Nascente — Deck sobre a Agua | Av. Martins de Barros /



l;; i & , A&y

ml ‘z;rj o

l“ u M Quem sdo os grupos - [T
] sociais prioritarios? -

F1TTTHE

UJJ Pablico Alvo e Beneficidrios

I T

‘ E -,

FFEPFFPFPPrFpreEEpprErEpEppp




Publico Alvo e Beneficiarios

Beneficios para toda a sociedade recifense

« Valorizagdo do centro e de seu patrimdnio
histérico, cultural e natural;

+ Geracdo de empregos;

« Investimentos que valorizam imobveis e
negocios da regido.

Destinagéo das Unidades de Habitagdo de
Interesse Social

« Familias com renda até 7,9 saldrios minimos;
+ Enquadramento no MCMV ou programas
equivalentes.

Reordenamento, Estruturacgéio e Padronizagéio do
Comeércio Popular

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

DISTRITO GUARARAPES 19
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Equilibrio Publico-Privado

( \ Papel do Poder Publico

Sintese do Equilibrio - Aporte inicial de ativos: a Prefeitura aporta iméveis desapropriados e recursos

pecunidrios, reduzindo o risco fundidrio e destravando o mercado de retrofit
(principal entrave para investidores privados);

+ Contraprestacgdo plblica: remuneragdo fixa garante previsibilidade de receitas
operacionais ao concessiondrio e dd sustentabilidade & concessdo;

« Coordenagéo e ancoras urbanas: investimentos publicos em espagos publicos
criam o ambiente de atratividade e seguranga para a entrada do capital privado.

« 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

. ~ O Papel do Concessiondrio
riscos de mercado na venda e ocupagdo dos imoveis.

+ Capital de risco e gestdo: assume a execugdo das obras, a gestéo de ativos e a
operacdo dos servigos;

+ Desenvolvimento imobiliario: 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.

« 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.

R$ 337 mi R$ 76 mi Retorno Privado

Investimento Total Aportes Poder Publico

o
(Pecuniério + Imobiliario) 11,53% a.a
TIR Real do Projeto da Concesséo

R$135mi R$12,3 mi R$182mi R$ 8 mi

Espacgos Retrofit Imobiliario  Retrofitimobiliario  pespesas Pré- . o
Pablicos STt Ndo-reversivel Operacionais R$ 234 mi 12:71 % a.a
(externo & Concessdo) Contraprestagdo Pablica TIR Real do Acionista

em 30 anos
valores constantes

( DISTRITO GUARARAPES 21 E



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

DISTRITO GUARARAPES 22




Cronograma de Intervencdes Obrigatorias

Termo de Eficécia 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:

6,7e8

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

} Marco de Obra 1

]- Marco de Obra 2

]- Marco de Obra 3

( DISTRITO GUARARAPES 23 E

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




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
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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.
—_———————,

|
| Total: R$ 76 MM | Linhas Valor
] (R$ MM)

Aporte Imobilidrio

Aporte Imobiliario 25,3

B Aporte Pecuniario 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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Remuneracdes da Concessionaria

. | . Total .
Aluguel B Ambientes Urbanos | Total R$ 538 MM | Receitas (RS MM) %
Aluguel Fachada Ativa W Estacionamento - s s = = 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 ™ < 10 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 0O 00000000 0 O Aluguel... Aluguel
Estacioname... Ambientes... Receitas...
. T T '
Contraprestagao | TotaR$234MM |
Anual 8,9 -ttt T =7 -
Mensal 0,7 Pagamento da Contraprestacdo comeca com o
Contraprestacio inicio da operacéo parcial ap6s o término das
ari imei b jan/30 tendendo- té
Pecuniara 898989898989898989898989898989898989898989898989 primeiras obras (em jan/30), estendendo-se ate
Val o término da PPP (o pagamento esta atrelado ao
alores
I percentual de obras entregues).
(R$ MM)
0,008 l I
i

2026

™~
N
o
N

2028
2029

o
™D
o
N

203
2032
2033
2034
2035

2036
2037
2038
2039
2040

2041
2042
2043
2044
2045

2046
2047
2048
2049

2050

2051

2052

2053

2054

2055
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Investimentos da Concessao

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 (Plrr:,l;:;:o) ';gr;r:;r;; C?::)I(WTl\c;I;al
B Ambientes Urbanos -—— - =)

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

Ativos Imobiliarios Reversiveis Orla Sol Nascente - Etapa 1 jan/26 juv27 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 5,4 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 EDIFiCIO 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 - Remuneragao 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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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
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Numeros do Negocio Imobiliario

12 873
Empreendimentos Unidades Habitacionais
40,5 mil m? 33 milm?
Area Privativa Total Area Privativa Residencial

35 m? R$ 307 mi
Area média por UH VGV

Oferta por Dormitério

UH 3 Dorms
5%

UH 2 Dorms
29%

UH1Dorm

Bl

§ | R I

-
v |-
., ',\A
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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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Atratividade do Projeto

Potencial Urbano e Estratégico

+ Localizagd@o central e histérica de Recife (valorizacdo garantida)
Exploragdo de ativos urbanos (pragas, avenidas, orlos%

« Negbcio imobilidrio: retrofit de 12 edificios (873 UHs + 7.600 m? comerciais)
- Integracdo com habitagd@o econémica (alta demanda)

+ Reversdo daimagem do bairro para “endereco 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 remuneracdo (receitas proprias + contraprestacdo publica +
aportes

Diversificagéio de Receitas

« Receitas acessoérias: publicidade, eventos, quiosques, patrocinios
« Alienagdo de imbveis para HIS;

« Contraprestacdo Publica

Mitigagédo de Riscos

« Aportes do poder concedente (pecunidrios e imobiliarios)

« Desapropriagdo e aporte de imoveis pelo municipio (eliminagdo de risco fundidrio)
«  Financiamento (BNDES FINEM, Caixa e BNB Retrofit)

+ Sistema de Garantias Publicas consolidado

+ 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
regeneracdo social.
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Externalidades do Projeto

Renascimento Urbano e Imobiliario

Novo desenho urbano para érea de aprox. 18 ha;
Retrofit Imobiliario com geragdo de 873 HIS
14 Iméveis: 12 p/ habitagdo e 2 p/ cultura e servigos

Area total a ser retrofitada: 74 mil m?2.

Geragdo de empregos na construgéio

8.000 16.000

Diretos Diretos + Indiretos

Dinamismo Econémico

10.300 30.000
Populagdo Residente  Potencial de Visitantes
e Flutuante Final Circulagéo Didria

R$26 milhoes R$50 milhoes

[més [més
Massa de Geracdode
rendimento Consumo e Turismo
7.568 m?
Area Comercial

Projetada

Urbano +

Imobilidrio

Arrecadacdo Tributaria Estimada

ISS C.CIVIL ISS dos novos
e servigos
R$ 28,2 milhGes Isengdo por 10 anos

ICMS

R$ 17 milhées/ano

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

Arrecadagéio: R$ 17 milhées/ano.

IPTU

Isengdo de 10 anos para os imdveis requalificados

IPTU progressivo para imoveis néo requalificados
apbs investimentos urbanos

DISTRITO GUARARAPES
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Aspectos Editalicios da PPP Administrativa

_ _

Modalidade

Formato

Tipo

Envelope A -
Pré-
Habilitagdo

EnvelopeB -
Proposta
Comercial

Envelope C -
Documentos
de Habilitagdo

Qualificagéo
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 declaracdes.

Habilitagdo Juridica, Qualificagéo
Econdmico-Financeira e Qualificagdo
Técnica.

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

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

Quualificagéo
Técnica

Assinatura do
Contrato

Valor do Contrato

Duracgéio

Técnico-Operacional

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

Experiéncia prévia como incorporador em empreendimentos de
retrofit residencial multifamiliar de imoéveis urbanos, com, no minimo,
33.000m3;

Gestdo e operacdo, 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 edificagbes
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;

Apresentacdo do Plano de Seguros.

R$ 309.892.493,00

30 anos (+ 5 anos de prorrogacdo)

[N



Aspectos Contratuais

_

Concessiondria

Condigdes de Eficacia

Encargos

Sistema de Garantias

Indicadores de Desempenho

Mecanismo de Pagamento

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

+ Contratagdo dos seguros;

* Integralizagdo do capital social minimo;

* Realizar a contratagcdo do Certificador Independente;

+  Constituir Conta de Pagamento e Conta Garantia;

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

Concedente

* 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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Ganhos para a Cidade e para as Pessods

Habitagdo Econémica e Incluséo Social

Produgdo habitacional: +873 unidades habitacionais
econdmicas para familias de até 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 . .
Seguranga e Qualidade de Vida
Comeércio popular reestruturado: 646 comerciantes (446

fixos + 200 méveis) integrados ao padréo dos novos + Infraestrutura de iluminagdo pudblica modernizada +
quiosques c@meras de monitoramento CFTV

Mais de 7,6 mil m? retrofitados com aderéncia para se « Servigcos de manutengdo, limpeza, conservagdo de dreas
tornarem comeércios e servigos verdes de toda a drea da concessdo

Formalizagdo e estruturagdo dos comerciantes de rua « Ativacdo de térreos comerciagis e maior fluxo de
Empregos indiretos: milhares durante obras moradores — aumento da circulagdo e redugdo da
Efeitos fiscais: aumento da arrecadagdo municipal via sensacgdo de inseguranca

ISS (obras e servigos) e ICMS (comércio e turismo) + Novos equipamentos urbanos que fomentam o trénsito de
Novos equipamentos urbanos com capacidade de pessoas em diferentes hordrios do dia

receber eventos, shows, festivais, etc.

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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Proximos Passos - Previsao

Publicagéo dos
documentos e
minutas
+ Publicagéo do edital e

Audiéncia Pablica seus anexos + Concessdo
Administrativa

Roadshow + Sessdo publicade

recebimento + Constituigdo da
Recebimento e SOcingde de .
sistematizagdo das + Abjudicagéio do Propésito Especifico

contribuigées contrato

Versoes finais

consolidadas \_ )
PROCESSO DE PROCEDIMENTOS
CONSULTA PUBLICAE e e
AUDIENCIA
11/2025 05/2026 07/2026
’-------------------------------------------------------------------------*
02/2026 06/2026
ANALISE E PARECER
DOS ORGAOS DE
CONTROLE

ESTAMOS AQUI

Proposta mais vantajosa
para a Administragdo
Pablica

Tribunal de Contas do
Estado de Pernambuco
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