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Area do terreno: 488 m?
.I Area Construida: 5.393 m?
Uso Original: Hotel

Uso Atual: Hotel
Ano de Construcao: 1983

< Proprietario: Endutex Hoteis Brasil
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Nossa proposta € de manter o uso anterior do /Imovel e tambem a area total,
focando em melhorias que beneficiardao tanto o empreendimento quanto a
comunidade local.

Estamos transformando parte da area existente em uma fachada ativa, gque
funcionara como um espaco de café da manha. Este espaco atendera tanto os
héspedes do hotel quanto o piblico externo. Essa Area poderd também funcionar
como espaco de eventos em horarios especificos.
Teremos também um espaco de coworking que sera aberto a uso de publico
externo alem dos hospedes.

Acreditamos que o aumento do fluxo de pessoas trara beneficios significativos
para o comercio local, atraindo novos clientes e dinamizando a economia da
regido. Com a criacdo de cerca de 30 novos empregos, ndo apenas fortalecemos
a economia local, mas também contribuimos para a melhoria da qualidade de vida
dos moradores. Além disso, a maior movimentacdo de pessoas torna a area
naturalmente mais segura, criando um ambiente mais acolhedor e protegido para
todos.
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Estamos profundamente comprometidos com a sustentabilidade e, por isso,
implementamos diversas medidas para minimizar nosso impacto ambiental. A
captacdo de agua da chuva permite o reuso em areas nao potaveis, reduzindo
significativamente o consumo de agua potavel Alem disso, instalamos redutores
de vazdao em chuveiros e torneiras para diminuir o desperdicio de agua.

Nossos equipamentos energeticamente eficientes, como o ar condicionado
centralizado e as lAmpadas LED, ajudam a reduzir o consumo de energia. E£ssas
iniciativas ndo apenas diminuem nosso impacto ambiental, mas também reduzem
0s custos operacionais, economizando recursos a longo prazo. Alem disso, tornam
o hotel mais atrativo para hospedes que valorizam praticas sustentaverss,
refor¢ando nosso compromisso com um futuro mais verde.
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O hotel esta estrategicamente localizado para oferecer conveniéncia e conforto

aos seus hospedes. Com um ponto de taxi diretamente em frente, uma estagao de

AT By metré a apenas 200 metros e um ponto de o6nibus a 60 metros, o acesso ao
e/ transporte publico é extremamente facilitado para todos.

-~ = X Além disso, a proximidade com importantes espacos verdes, como a Praca da
an G ' Repiblica, a apenas 100 metros, e a Praca Princesa /sabel, a 800 metros,
proporciona aos Vvisitantes a oportunidade de desfrutar de areas de lazer e
convivéncia. Essa localizacao privilegiada nao so facilita a mobilidade, mas

S .
w

também enriquece a experiéncia de estadia, permitindo que hospedes e visitantes

.
1

2
fols 21598

explorem as areas verdes e culturais proximas, contribuindo para a vitalidade e o
dinamismo da regiao.
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Atualmente, o edificio, que possui uma area construida de 5393m? encontra-se
fechado e sem uso.

A condicdao de inatividade tem colocado o imovel em uma curva de degradacao
acelerada, necessitando urgentemente de reforma e modernizacdo de sua
infraestrutura para retomar sua fungdo e contribuir positivamente para a dindamica
urbana.

O entorno imediato da Av. Vieira de Carvalho, 99, apresenta um perfil
predominantemente misto, caracterizado pela coexisténcia de usos residencial,
comercial, de servicos e institucional. A regido abriga uma diversidade de
estabelecimentos, incluindo hotéis, escritorios, escolas, hospitais, orgaos publicos,
teatros e museus, o que confere a area um potencial intrinseco de dinamismo e
vitalidade. A area conta com boa acessibilidade por transporte pdblico e
proximidade a espagos verdes relevantes.
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Em consonancia com o movimento de requalificacdo do centro, observa-se que
pragas, parques, calcadoes e largos nas proximidades estao sendo modernizados,
indicando um esfor¢co continuo de revitalizagdo do espaco puablico. No entanto, a
area enfrenta desafios socioterritoriais significativos, como a presenca de
moradores de rua, que impacta a sensacdo de seguranga percebida,
especialmente durante o periodo noturno.

Apesar dos desafios, a regido demonstra um claro potencial de transformacao. A
requalificacdo de imoveis como o da Av. Vieira de Carvalho, 99, é fundamental
para reverter o quadro de degradacdo, aumentar a seguranca atraves da
ocupacdo e circulagdo de pessoas, e fortalecer a vocagcdo mista da area. A
existéncia de outros projetos de requalificacao e novas construcoes nas
redondezas, como o Edificio Marques de Itu (Rua Marques de Itu) e o Edificio
Independéncia (Rua General Jardim), reforca este movimento e sugere um
ambiente propicio para sinergias e impactos positivos em cadeia.
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Adicionalmente, a localizagao do imovel em area envoltoria de edificio tombado
pelo CONDEPHAAT confere a intervencao um aspecto relevante de valorizacao do
patriménio historico e cultural, alinhado com as diretrizes do Programa
Requalifica Centro.

O objetivo da REQUALIFICACAO EDILICIA proposta para o imével na Av. Vieira de
Carvalho, 99, €& portanto, reverter seu estado de degradacdo, reativa-lo e
integra-lo plenamente a dinamica urbana em recuperagdo, contribuindo
diretamente para o adensamento qualificado, a diversificagdo de atividades e a
melhoria da seguranca e da paisagem urbana na Area de Interesse do
Chamamento Puablico. A intervengdo visa transformar um ativo subutilizado em um
polo de vitalidade, em harmonia com o patriménio historico e o esfor¢co coletivo
de revitalizacao do centro de Sao Paulo.
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O presente PROJETO de REQUALIFICACAO EDILICIA para o imével localizado na Av. Vieira de Carvalho, n® 99, foi concebido em
estrita conformidade com a legislacao urbanistica, edilicia e setorial do Municipio de Sao Paulo, bem como com os instrumentos
legais que regem o Programa Requalifica Centro e o Projeto de Intervencao Urbana Setor Central (PIU-SCE), conforme
detalhado a seguir:

Conformidade com o Marco Legal Urbanistico Geral:

O imovel esta situado na Zona Centralidade (ZC), conforme definido pela Lei Municipal n® 16.402/2016 (Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupagao do Solo - LPUOS).

O uso proposto para o imovel, classificado como nR7-12 (Hotel), é um uso permitido na Zona ZC, em consonancia com as
disposicoes da LPUOS.

A intervencdo proposta consiste em REQUALIFICACAO EDILICIA, sem alteracdo da drea construida, gabarito de altura, nimero
de pavimentos ou outros indices urbanisticos estabelecidos para a zona ZC, respeitando integralmente os parametros
urbanisticos da LPUOS.

As obras de requalificacdo serdo executadas em conformidade com as normas técnicas e procedimentos estabelecidos pela Lei
Municipal n® 16.642/2017 (Codigo de Obras e Edificagoes - COE) e demais regulamentos pertinentes.

Aderéncia ao Programa Requalifica Centro e PIU-SCE:
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O imovel localiza-se dentro do perimetro do Programa Requalifica Centro, instituido pela Lei Municipal n® 17.577/2021, e da
Area de Interesse do PIU-SCE, aprovado pela Lei Municijpal n® 17.844/2022.

A candidatura ao recebimento de subvencao econémica se fundamenta no artigo 39 da Lei Municjpal n° 17.844/2022 e no
Decreto Municipal n° 62.878/2023, que regulamenta a concessao de subvengoes para projetos de requalificacdao edilicia com
relevante interesse urbanistico e externalidades positivas no perimetro do Programa Requalifica Centro.

O PROJETO atende aos requisitos de elegibilidade estabelecidos no Edital de Chamamento Publico n° 01/2025/SMUL e no
Decreto Municipal n° 62.878/2023, incluindo a localizagdo na area de interesse, o tipo de intervengao (Requalificacao Edilicia)
e o uso proposto (nR1-12), que se enquadra nas categorias elegiveis para recebimento da subvengao.

Conformidade com Normas de Preservagao e Sustentabilidade.

O imovel esta situado em area envoltoria de bem tombado pelo CONDEPHAAT. As intervengdes propostas foram concebidas de
modo a nao interferir ou modificar caracteristicas existentes que estejam sob protegdo legal, assegurando a compatibilidade com

as diretrizes de preservacdo aplicaveis a areas envoltorias.
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As medidas de sustentabilidade a serem implementadas no PROJETO, incluindo a captacao e reuso de agua da chuva, a instalacao
de redutores de vazao e o uso de equipamentos energeticamente eficientes, serdo realizadas em conformidade com as
exigéncias de sustentabilidgade aplicaveis a obras publicas, nos termos da Lei Municjpal n° 17.260/2020, e demais normas

tecnicas e diretrizes municipails pertinentes a construgcao sustentavel.

Licenciamento Edilicio: Reconhecendo a necessidade de licenciamento apenas para a implementacdo da fachada ativa, o
Responsavel pelo Imovel se compromete a protocolar o pedido de Alvara de Aprovagdo e Execucdo junto aos Orgaos
competentes da Prefeitura de Sao Paulo.

O licenciamento sera buscado em estrita observdancia ao Codjgo de Obras e Edificacées (COE) e aos procedimentos
administrativos aplicaveis, garantindo gue as obras que requerem aprovacao formal sejam executadas somente apos a obtengao

das devidas licengas.

Elementos Especificos do Projeto: A proposta de Fachada Ativa no pavimento térreo sera desenvolvida e implementada em total
conformidade com as definicées e requisitos estabelecidos pela LPUOS e demais normas municipais que regem este tipo de
intervengdo, visando dinamizar a interface do edificio com o espagco publico.
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Em suma, o PROJETO de requalificacao para o imovel na Av. Vieira de Carvalho, n° 99, esta solidamente fundamentado na
legislacao municipal vigente, alinha-se aos objetivos estratégicos de requalificacdo do centro de Sao Paulo e cumpre os
requisitos legais e normativos para participar do Chamamento Publico n® 01/2025/SMUL. O Responsavel pelo Imovel reitera seu
compromisso com a obtencao de todas as licengas e aprovagoes necessarias e com a execu¢do da obra em total conformidade
legal.
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A proposta de intervencdo para o imével, consiste em uma REQUALIFICACAO
EDILICIA abrangente, com o objetivo de modernizar a infraestrutura existente e
reativar o edificio para seu uso original como hotel, mantendo a area total
construida. O projeto foi concebido para revitalizar o imovel, tornando-o
funcional, seguro, acessivel e alinhado com as necessidades contemporaneas, ao
mesmo tempo em que contribui para a dinamizacdo do entorno no perimetro do
Programa Requalifica Centro.

A execucao do PROJETO sera otimizada através de uma estratégia de fases
distintas, visando antecipar o inicio das intervengoes e reduzir o tempo total de
obra. A Fase 1 compreendera o conjunto de servicos classificados como reforma
interna, como a substituicao de revestimentos de piso e pintura, que serao
iniciados ao abrigo de uma Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART). A Fase 2
englobara as intervengoes que exigem licenciamento e alvara prévio da Prefeitura,
como a implementacdo da fachada ativa, garantindo a conformidade legal e a
progressao eficiente do projeto.
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Organizacdo Geral: A organizagdo interna do edificio sera reestruturada para
otimizar o fluxo e a funcionalidade do hotel O Subsolo sera dedicado as areas de
servigo essencials, como rouparia, vestiarios, depositos e manutencdo, garantindo
o suporte operacional necessario. No pavimento térreo estardo localizadas as
areas de recepgao, lobby, o espaco de café da manha/restaurante, maleiro, back
office e a sala do gerente, configurando a principal area de acolhimento e
interagdo social.

O mezanino abrigara espacos de uso misto, incluindo um espagco de coworking,
academia e depositos.

Os pavimentos de 1° ao 11° serdo destinados exclusivamente aos quartos de
hospedes.

A requalificacao proposta representa uma intervencdao profunda e abrangente,
visando a renovagdo completa dos espacos e sistemas. O escopo fisico inclui a
substituicdo dos revestimentos de piso na grande maioria das areas do edificio,
garantindo um novo padrao estético e de durabilidade.
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Aléem disso, serdo substituidos os revestimentos ceramicos dos banheiros, bem

como as loucas e metais sanitarios, modernizando completamente as instalagoes
hidraulicas e o acabamento das unidades privativas. A intervengdo também
contempla a substituicago integral do telhado, incluindo sua estrutura,
assegurando a estanqueidade e a seguranca da cobertura. Para finalizar a
renovagcdo, serdo realizados servicos de pintura em todas as areas e a execugao
de marcenaria sob medida, conferindo um acabamento de alta qualidade e
funcionalidade aos ambientes.

Areas Comuns: As areas comuns, distribuidas estrategicamente entre o pavimento
terreo e o mezanino, foram projetadas para oferecer uma experiéncia completa
aos hospedes e, em alguns casos, ao publico externo. Incluem o lobby e a
recepcdo como ponto central de chegada, o espaco de café da
manha/restaurante, um espaco de coworking, salas de reuniées e uma academia.
Esses espacos visam promover a convivéncia, o trabalho flexivel e o bem-estar.
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Areas Privativas: O projeto prevé a criacdo de 128 quartos de hospedes,

distribuidos entre o 1° e o 11° pavimentos. As unidades serdo categorizadas em
Standard, superior, suite e suite master, oferecendo diferentes opcdes de
acomodagdo para atender a diversos perfis de hospedes.

Areas Técnicas: A requalificacdo inclui a modernizacdo e implementacdo de
diversos sistemas técnicos essenciais para a operacdo de um hotel moderno.
Serdo realizadas intervengcbes nos sistemas de aquecimento de agua, elétrica,
dados e seguranga contra incéndo.

Adicionalmente, serao implementados sistemas de CATV, CFTV, interfonia,
automagao e um sistema de reuso de agua da chuva. As principais areas técnicas
(subsolo, cobertura e laje do mezanino) serdo respeitarao as areas originais da
edificagao.

Areas de Circulacdo: As areas de circulacdo vertical e horizontal manterdo sua
configuracdo original, mas receberdo adaptagoes necessarias para garantir a plena
acessibilidade a todos os usuarios, incluindo a instalacao de rampas, corrimoes,
sinalizacdo tatil e outras melhorias, em conformidade com as normas téecnicas.
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O PROJETO, incorpora diversas solucoes de tecnologia e procedimentos
construtivos sustentaveis, visando minimizar o impacto ambiental da edificacao e
de sua operacdo, ao mesmo tempo em que gera externalidades positivas para o
entorno e para a cidade. Essas medidas refletem o compromisso do Responsavel
pelo Imoével com praticas alinhadas as diretrizes de sustentabilidade e eficiéncia
no uso de recursos.

As principais solucoes de sustentabilidade a serem adotadas incluem:

Uso Racional e Reuso da Agua: Serd implementado um sistema de captacao de
agua da chuva proveniente do telhado, que sera armazenada em um reservatorio
de agua bruta. Essa agua passara por uma estacdo de tratamento para ser
preparada para consumo ndo potavel, sendo destinada para usos como limpeza e
em parte dos vasos sanitarios. Adicionalmente, serdo instalados sistemas de
descarga dual-flush nos vasos sanitarios, contribuindo para a redugcdo significativa
do consumo de agua potavel.
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Eficiéncia Energética: O projeto prevé a adocdo de medidas para otimizar o

consumo de energia elétrica. Serdo instalados sensores de presenca em areas
comuns e de circulacao, bem como sistemas de iluminagao com controle horario,
para garantir que a iluminacao seja utilizada de forma eficiente, apenas quando e
onde necessario. O projeto prevé a implementagcdo de sistemas energeticamente
eficientes, como ar condicionado centralizado e iluminacdo LED, buscando as
melhores praticas para a reducdao do consumo.

Gestdo de Residuos: Durante a operacao do hotel, sera implementado um sistema
de coleta seletiva de lixo, incentivando a separacdo e destinacdo adequada dos
residuos gerados por hospedes e funcionarios, contribuindo para a redugcao do

volume de lixo enviado a aterros.

Materiais de Construcdo: O projeto prevé a utilizagdo de materiais de construgao
sustentaveis ou com menor impacto ambiental sempre que possivel, como
materiais reciclados, certificados, de origem local ou com baixo teor de
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Compostos Organicos Volateis (VOC), buscando reduzir a pegada ecologica da
construgdo e promover ambientes internos mals saudavers.

Os impactos positivos decorrentes da adocao dessas tecnologias e procedimentos
sustentaveis sdo multiplos.

Impactos Econémicos. A otimizagdo no consumo de agua e energia resultara em
redugdo dos custos operacionalis do empreendimento, tornando-o mais eficiente
economicamente a longo prazo. Além disso, a incorporacdo de praticas
sustentaveis agrega valorizagdo ao imovel e o torna mais atrativo para um
segmento crescente de hospedes e usuarios que valorizam a sustentabilidade.
Impactos Sociais e Urbanos: Ao utilizar de forma mais eficiente os recursos
hidricos e energéticos, o projeto contribui para o melhor aproveitamento da
infraestrutura instalada na cidade, oferecendo servicos de qualidade sem
sobrecarregar excessivamente as redes publicas. A adogdo de praticas
sustentaveis em uma edificacdo de grande porte no centro da cidade serve como
exemplo e incentivo para outras iniciativas na regiao.



Impactos Positivos de Techologia e @

Procedimentos Construtivos Sustentaveis ENDUTEX
. ' U

Em suma, as solucées de tecnologia e procedimentos construtivos sustentaveis
planejadas para o PROJETO de requalificagdao demonstram um compromisso com a
responsabilidade ambiental e urbana, gerando beneficios que vdo desde a
eficiéncia operacional do empreendimento até a contribuigcdo para um centro de
Sdo Paulo mais resiliente e sustentavel.
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A estrategia de financiamento das intervengoes previstas no Plano Urbanistico do PROJETO € pautada, primordialmente, pela
utilizacdao de recursos proprios da empresa proprietaria.

No entanto, reconhecendo a dinamica inerente a projetos de grande porte e a necessidade de flexibilidade na gestao financeira, a
empresa podera, eventualmente, recorrer a financiamento bancario. Esta medida seria considerada como um mecanismo de
ajuste, caso haja um descompasso temporario entre o fluxo de caixa da obra e a disponibilidade de recursos da empresa
proprietaria. Tal recurso externo seria acionado para garantir a continuidade ininterrupta das obras e a manutencdao do
cronograma estabelecido, sem comprometer a saude financeira do projeto ou da empresa.

Dessa forma, a estratégia de financiamento combina a robustez dos recursos proprios com a prudéncia de um plano de
contingéncia, garantindo a plena viabilizacao das obras de requalificacao e a concretizacao dos objetivos do PROJETO.



Proximidade de projetos credenciados ou outorgado parc

Edificio Marqués de Itu
Chamamento Publico n2 02/2024/SMUL
Rua Marqués de Itu, n%s 80, 84, 88,90 e
92 - Vila Buarque, So Paulo/SP.
Responsavel pelo imével: MI88
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA

CNPJ: 54.459.034/0001-78

Subvengdo Economlca
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Titulo: 38,74 graus
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Proximidade de obras de construgéo de novos
empreendimentos, reforma, requalificagéo ou@ @
reconstrucdo, sem apoio da Subveng¢éo Econémica =

)
Z e ENDUTEX
N7 El i
| ¥ ‘ Edificio Rua Aurora, 858
N 8 Rua Aurora, n? 858 — Santa Efigénia, Sdo Paulo/SP.
AV. VIEIRA DE G 28 Responsavel pelo imével: TPA ESSENCIA
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Edificio Rua Aurora, 904

Rua Aurora, n? 904 — Santa Efigénia, Sdo Paulo/SP.
Responsavel pelo imovel: TPA ESSENCIA

B e | 72X Alvara de Execucdo: 2021/05546-00 de 15/09/2021

R e o disanca ente ot ponts no o 4 SN\ Responsavel técnico: Armando Byron Warton Pinock
\ : : CREA: 500.298.199

Comprimento do mapa: 75,10 Metros

Comprimento do solo: 75,11
Titulo: 54,35 graus
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Construcoes Ltda.

Obra: Terrago Republica
Rua: Aurora, 904 - Santa Efigénia - Sao Paulo/SP

Alvara N°.: 2021/05546-00 Data da Publicagao: 15/09/2021

Responsavel Técnico: Armando Byron Wharton Pinock
CREA: 500.298.199

Rua Ferreira de Aragjo, N° 221 - 12° Andar - Conj. 121
Pinheiros - CEP 05428-000 - Sao Paulo LSE
Jel; 3093-6199 - Fax: 3816-6233

sssanlpaenpreendimentos.com. b
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Mega a disténcia entre dois pontos no chéo

Comprimento do mapa: 132,37 | Metros

Comprimento do solo: 132,92
Titulo: 53,64 graus
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Edificio Rua Aurora, 965

Rua Aurora, n? 965 — Consolacdo, Sdo Paulo/SP.
Responsavel pelo imovel: TPA ESSENCIA

Alvara de Execucdo: 12685-22-SP-ALV de 21/06/2022
Responsavel técnico: Armando Byron Warton Pinock
CREA: 500.298.199
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