EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO SMUL

N201/2023/SMUL
Processo SEI n* 6011.2022/0002966-0

Ed Taquari
Avenida Ipiranga, 952 - Republica, Sao Paulo



EDITAL DE SUBVENGAO
Av lpiranga 952

2. APRESENTAGAO DA INSTRUGAO DA SOLICITAGAO

RACIONAL DO PROJETO

(Corresponde ao item 4.1.¢) e item 4.2.h) do Anexo | do EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO SMUL
Ne01/2023/SMUL - Processo SEI n* 601 1.2022/0002966-0)

Os centros urbanos das grandes metrépoles do Brasil sdo as regidbes com a maior concentracéo de
servicos e infraestrutura urbana das cidades. Tudo isso faz com que estas regides sejam ideais
para o desenvolvimento de moradias, mas infelizmente ndo é isso que acontece. Os grandes
centros sao hoje palco principalmente de abandono.

Um estudo da Fundagao Jo3o Pinheiro mostra que enquanto faltam quase 6 MM de moradias no
pais, existem outras 6.8 MM disponiveis, muitas delas formadas por edificios abandonados, boa
parte na regiao central das metropoles.

O centro de S&o Paulo, por exemplo, € uma regido de grande interesse do patriménio historico.
S30 muitos prédios comerciais que infelizmente sofrem com baixas taxas de ocupacdo e faltam
edificios residenciais que permitam que mais pessoas morem na regiao, aproveitando toda a
capacidade ja instalada de infraestrutura de transporte e servicos.

A Citas comegou a estudar 0 centro de Séo Paulo em 2018. Percebemos que existe uma grande
oportunidade de investimento no retrofit de prédios comerciais ociosos. Muitas incorporadoras
afirmam que é economicamente melhor demolir um prédio e reconstrui-lo do que realizar uma obra
de retrofit, o que néo faz sentido do ponto de vista da sustentabilidade.

Estudamos e entendemos O problema a fundo e percebemos que a principal dificuldade n&o era o
retrofit em si, mas sim O modelo de negécio da incorporacdo tradicional voltada para a venda de
unidades residenciais. Por isso desenvolvemos um modelo de negécio que viabilizasse ©
reaproveitamento destes edificios, trabalhando com reformas com mudanca de uso destinadas
exclusivamente para locagdo de apartamentos residenciais, com Viés mais popular de acabamento.

Desde entdo, ja mapeamos mais de 280 edificios que estdo nessa situagdo no centro de S&o
Paulo. Atualmente, temos muitos casos ja em fases avancadas de estruturacéo e negociagao.

Nestes mais de 5 anos de dedicacdo integral ao projeto, o Time da CITAS:
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° mapeou centenas de oportunidades imobiliarias;

® estudou a fundo as legislagoes pertinentes;

° se relacionou com 0s 0rgaos publicos competentes;

° testou fornecedores;

° firmou parcerias com fornecedores estratégicos;

° identificou, estruturou e captou financiamentos;

° geriu projetos acessorios que trouxeram valor adicional (Ex. Projeto: Refugio na Cidade);

° testou solugdes de arquitetura e engenharia para superar desafios especificos do
RETROFIT,

© estruturou canais de atendimento e relacionamento com potenciais inquilinos;

® geriu estratégias e acbes de comunicacdo e marketing para a atracdo de potenciais inquilino

Em resumo, adquirimos expertise nas diversas frentes que compdem O desenvolvimento de um
produto imobiliario em um mercado embrionario ainda no Brasil e com poucos players dedicados, que
é o residencial multi family (ativos voltados unicamente para locagao residencial).
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SOBRE O PROJETO

O IMOVEL

(Corresponde aos jtens a) doitem 4.1.e b), d), g) do item 4.2.do Anexo | e ao itens a),b)ee) do
Anexo lll do EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO SMUL Ne01/2023/SMUL - Processo SEI n*
6011.2022/0002966-0)

Conforme descrito na matricula 113.020 do 5° Cartorio de Registro de Iméveis de Séo: Prédio
situado na avenida Ipiranga, n. 952 e 958 e rua Amador Bueno, n. 127, no 5° Subdistrito - Santa
Efigénia, e seu respectivo terreno medindo 16,50m, de frente para a avenida lpiranga, 33,34m, na
rua Amador Bueno, com a qual fez esquina, 33,39m, no lado oposto a estaruae 15,00m, ou seja,
no lado oposto & avenida Ipiranga, confinando de um lado com propriedade de Bruno Belli, ou
sucessores e nos fundos com propriedade de Amalia de Oliveira Camargo, ou SuUCessores.

Na prefeitura, foi cadastrado sob o SQL 001055 0015-1.

O imével foi adquirido pela proprietaria atual, a TAQUARI AGRO COMERCIAL, em 23 de
dezembro de 1968 e em 24 de novembro de 1972 foi construido no local o Edificio Taquari, que foi
concebido para uso comercial de escritorios para fins de renda.

A area construida aprovada no projeto original foi de AC 5.167,40m? distribuida em 14 andares, 01
mezanino e 01 subsolo.

Nos ultimos anos, o prédio, assim como a maioria dos prédios na regiéo, sofreu com um elevado
indice de vacancia, que se agravou devido & pandemia do COVID19. A falta de receita de locagbes
e risco iminente de invastes foram decisivos para que a proprietaria contratasse a Citas para
representé-la no processo de requalificagdo do ativo com mudancga de uso para operar locagdes
residenciais.

A imagem a seguir demonstra que o imovel esta inserido no perimetro do Programa Requalifica
Centro:
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A seguir encontra-se quadro de areas da planta original:

citdas

Requalifica Centro Perimeno Area Central
Nome:  Perimetro Area Central sem o peAmetio

Art 16 paragrafo 3°

m3
Arzaem 584

Leido

Arsaem 564472458

Perimetro resul

Area terreno (M2}
Area constiuida (m2)

EXISTENTE REGULAR
S
et | A EETR:
153654771 E 7727672
~COMPUTAVEL
SUBSOLO 17,40 :
TERREO 523,00
MEZANINO 278,30
1° PAVIMENTO 52588
2 PAVIMENTO 525,88
3° PAVIMENTO 52588
4° PAVIMENTO 264,80
5° PAVIMENTO 331,00
6° PAVIMENTO 784,80
75 PAVIMENTO 284,80
8° PAVIMENTO 284,80
9° PAVIMENTO 284,80
10° PAVIMENTO 784,80
119 PAVIMENTO 284,60
12° PAVIMENTO 283,90
13° PAVIMENTO 11640
CASA DE MAQUINAS 56,00
CAIXAS D'AGUA o
SUBTOTAL 5177.04
AREA TOTAL 51674

529
5447

Cédigo do contribuinte. 001,055.0015-1

tante da "Area Central”
tro "Pert Art 16

P ro, Menos o
paragrafo 3*
Link hitps:/flegisiacso.pre U, ov.brilet:
17517‘5}g-ﬂ-de-;um 1
Setor: 001
Quadra 455
Lote: 0015
Digite SQL 1
Condominio: 00
Tipo quadea: FISCAL
Tipo lote: FISCAL
CodlLog: 092762
Nome logradeura. AV IPIRANGA
{ tidmero porta: 852
Complemenio. 1958
Situagdo ATIVO
Uso Nao residencial
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O PRODUTO

(Corresponde ao item 4.1.¢) e item 4.2.h) do Anexo | do EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO SMUL
Ne01/2023/SMUL - Processo SEI n* 601 1.2022/0002966-0)

Para a conceituagdo do produto, foi considerado que as unidades habitacionais serdo destinadas 100%
a locag&o residencial. O Cliente locatario tem critérios de decisdo bastante diferentes ao cliente que
compra um apartamento. Os desejos que tem que ser atendidos e os requisitos para o mesmo séo
diferentes.

A CITAS estudou a fundo o que faz diferenga na hora de alugar um apartamento, realizou pesquisas na
sua base de clientes composta de pessoas que ja apresentavam o desejo de morar no centro de S3o
Paulo e enquanto desenvolvia seus proprios ativos imobiliarios passou anos operando e
comercializando iméveis de outros proprietarios na regido para conhecer o publico e entender o que faz
diferenca de verdade no momento da procura de um apartamento ideal, as conclusdes e
conhecimentos tirados da experiéncia, de receber futuros inquilinos apresentar os apartamentos e os
prédios na regido, fez com que tenhamos um entendimento muito claro do que é realmente importante
no momento da tomada de decis3o.

51% 82% 78% 9% 30

£ a proporcéo de Ea proporgao de Das pessoas que Apenas uma Anos é a media de
pessoas de for a de pessocas que responderam sdo pequena parte dos idade dos
S&o Paulo que consideram atraidas pela oferta pesquisados pesquisados
responderam a importante que as de transportes consideram piscina
pesquisa unidades sejam coletivos ou churrasqueira
mobiliadas importante

Qual é a sua idade?

Por qué vocé gostaria de morar no Centro?

40%

15%

5%

0-20 20-25 25-30 30-35 35-40 40+

A conclusdo que tiramos desse longo processo mergulhados no mercado, é que os critérios de decisdo
séo parte com relagdo ao espaco fisico e facilidades: concepgao de projeto de interiores, oferecer o
produto mobiliado para as unidades menores, oferecer os principais eletrodomésticos para evitar
investimentos adicionais nos equipamentos. No empreendimento, os dois itens de lazer com maior valor
para os inquilinos no momento de tomada de decisdo sdo a criagdo de um espaco de trabalho
condominial e a academia. é
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O que € importante para vocé?

100%
0%
BO%
Fi¢:
60%
0%
4055
30%
20%
0%

irrelevante
w Pouco Impartame

 Newtrg

wimportante

= Muito impertante

]
Apsraamenty  Custo competitivo Acadariade  Espagopera Home  Decorasio com Eventos para Pazina Churrazquetira Salio de Fastas
mobiiado . i Gndstica Office/Co-Working design diferendiade integragio

Outras caracteristicas que fazem muita diferenga no momento do processo de locagcdo é oferecer
facilidade: analise de crédito de forma digital, isengdo de obrigagdo da garantia locaticia, contratacéo
integrada de seguros e processo digitalizado para assinatura de contratos

Dente os itens instalados que fazem diferenca na tomada de decis3o s3o:

Apartamento com marcenaria
Apartamento Mobiliado
Apartamento com Eletrodomésticos
Projeto de Interiores nas Unidades

Importante ressaltar que a visdo comum do mercado de que o consumidor exige e demanda uma
infinidade de areas comuns vem de um modelo de desenvolvimento pautado na venda de unidades e
ndo na locagdo. O processo de locagdo residencial é muito diferente do processo de aquisicdo. Em
geral demora em torno de apenas 2 semanas e é pautado por necessidades de curto prazo.

Em pesquisa divulgada pelo QuintoAndar em maio de 2023, as demandas reais de quem busca
apartamentos para locagéo ficam mais claras, onde apenas 1 item de drea comum apresenta alguma
relevancia, ocupando apenas a 6 posicao.

10



EDITAL DE SUBVENCAO >
Av Ipiranga 952 C I d S

Filtros de busca mais usados

#1 Apartamento Cobertura

#2 Armdrio na Cozinha ¥

=1 18

#3 Novos ou Reformados V
#4 Armario Embutido no Quarto

#5 Sol da manha

A
¢O.
1

#6 Churrasqueira

#7 Vista Livre

1 &l X

#8 Ar Condicionado

#9 Rua Silenciosa

&

#10 Luminosidade Natural

A
¥

Dados de maio 2023 do QuintoAndar

Espagos de Uso comum com maior Valor agregado para os inquilinos

® Espaco de Trabalho / Coworking
® Academia

ltens importantes no processo de aluguel

Processo Digital

Anédlise de Crédito Rapida e Digital

Isengéo de Pagamento de Titulo de Capitalizac&o para locagéo

Contratag&o Integrada do Seguro do Imovel

Isengéo de obrigagéo de Apresentacdo de Fiador que more no mesmo estado
Pagamento de Contas de Consumo de Forma Integrada

1
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O PUBLICO ALVO

(Corresponde ao item 4.1.¢) e item 4.2.h) do Anexo I do EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO SMUL
Ne01/2023/SMUL - Processo SEI n* 601 1.2022/0002966-0)

Com base nos estudos conduzidos, foi definido também o publico alvo ideal para os projetos de retrofit
da Citas. A populacéo alvo é composta de pessoas de 20 a 35 anos que tenha renda mensal de 3 a0
salarios minimos

Esta populagéo representa aproximadamente 1,2 milhdes de potenciais moradores do centro.

Essa estimativa abrange ndo apenas as pessoas naturais de Sdo Paulo como também imigrantes de
outras regiées em busca de empregos ou para estudar.

SP Distribuicdo etaria SP Distribui¢do de renda  SP - Populacio imigrante
¢ C < g
Acin&e 10 SM: 7% ESU&?}Q@!:’OSZ 1%
1“ ____________ 1
| 5 510 SM:T1% }
|
|
! Imigrantes:
| 2a55M ' :
| 26% ! o
A
: : . t i ;
Abaixo 20: 32mm Ale 2 Sy ook Paulistas; 54%

Fonte:
IPEA Data, PNDA, apresentado na FOlha de S3o Paulo

Como nosso produto ja4 é desenhado para pessoas com renda a partir de 3 salarios minimos,
entendemos ser vidvel oferecer apartamentos destinados para HIS2 e HMP.

Importante ressaltar que o enquadramento das unidades em HIS2 se dara unicamente com base no
perfil de renda familiar méxima dos locatarios das unidades, ndo seguindo as diretrizes especificas de
produgéo de unidades com incentivo legal conforme DECRETO N° 59.885 DE 4 DE NOVEMBRO DE
2020.

Pelo projeto de retrofit ser pautado a partir das adaptagdes possiveis e razoaveis de prédios ja
existentes, exigéncias como metragem minima das unidades, areas comuns e etc conforme o
DECRETO N° 59.885 DE 4 DE NOVEMBRO DE 2020, muitas vezes nio sdo atingiveis dentro de um
empreendimento fruto de retrofit - o que n3o desabona de forma nenhuma a qualidade de vida dos
potenciais moradores, nem o viés social de uso do propriedade.

b
/s

12
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Porém, por conta da falta de jurisprudéncia relacionada a producéo de unidades pela iniciativa privada
com destino exclusivo para locagdo de iméveis com viés social (HIS1/HIS2/HMP) nao temos

parametros legais consolidados que garantam ao ndo o enquadramento das unidades em habitagso de
interesse social.

O PROJETO

(Corresponde aos itens b) ¢), d) do item 4.1. E o item 4.2.i),n), 0), p), q) e Anexo | e ao itens ) g), k), 1),
m), n) do Anexo lll do EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO SMUL Ne01/2023/SMUL. - Processo SEI n*
6011.2022/0002966-0)

O projeto pretendido est4 aprovado, no nimero do projeto 2023/05437-000 dentro da legislagdo do
Requalifica Centro e segue todos os parametros apresentados pela lei, trazendo sensivel melhora de
acessibilidade e seguranca. A requalificacdo do prédio prevé mudanga de uso comercial para uso
misto, predominantemente residencial.

Sera necessario realizar processo de mudanca de plantas aprovadas na prefeitura, pois ao longo do
processo de aprovacao foi necessario realizar mudangas no escopo e abrangéncia da obra e as plantas
ser&o atualizadas nos 6rgdos competentes.

A proposta de intervengédo executiva é realizar na torre do empreendimento unidades habitacionais,
com o objetivo de oferecer 96 novas unidades habitacionais, algumas com vagas de garagem, e
manter os usos atuais de loja em parte do térreo e do mezanino e uso de garagem na outra parte da
projecédo da torre.

13
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Intervencdo Proposta

Residencial
Residencial na projecdo da .
torre: Estacionamento
* 76 studios Varejo
* 3 apartamentos de 1D Area Comum

e 17 Apartamentos 2D

Imagem: Corte esquematico dos usos propostos para o prédio ap6s a requalificagdo, reforma seria principalmente na
requalificagéo das zonas com mudanga de uso para residencial na torre principal

Apresentamos a seguir a planta tipo da proposta de ocupacao da torre do prédio.

14
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Imagem: Planta de layout proposto na intervengado do projeto.

Apresentamos a seguir o quadro de areas em m2 da proposta de alteragéo de projeto.

O projeto legal pode apresentar algumas pequenas variagdes com relagédo a esse quadro de areas
indicado abaixo.

Link para ver tabela excel de quadro de areas: B 001 Quadro de Areas_R00_vbia.xlsx

15
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FACHADS ATIVA

PAYIMENTD COMERTIAL

SUBSOLO
PAVIMENTO TERREG
PAVIMENTO INTERMEDIARD 2817
1% BAVIMENTO
29 PAVIMENTO
3% PAVIMENTO
48 PRVIMENTO
55 PAVIMENTD
ge meemﬁ
T PAVIMENTC
55 PAVIMENTO
3% PAVIMENTO
10° PAVIMENTO
TI% PAVIMENTO
122 PAVIMENTO
135 PAVIMENTD
vc,asg DE MASUINAS
" RESERVATORIO SUPERIDR

TOTAL (M2) 472,72

QUANTITATIVO DE AREAS EM M2

AREL PRIVATIVA

BARAGEM RESIDENCIAL  AREACOMUM  AREATECNICA TOTAL
5;21 1331 19,52
215,04 B8,53 494,56
73,92 20,04 385,66
177,52 21395 57,82 445,29
188,37 225,81 274 441,58
185,1‘S 224,42 28,52 438,09
227,94 210,48 | 438,&2
2323 38,43 270,73
2323 38,43 2}’673 |
22495 45,75 270,73
224,98 45,75 270,73
228,76 41,97 270,73
228,76 41,97 270,73
2219 48,56 270,46
21921 54,37 273,58
206,39 209 227,29
3,22 53,22
80,76 60,76
839,97 2911,7 825,13 127,29 5176,81

citas

O projeto segue os seguintes Fundamentos legais e das demais normas pertinentes do PROJETO

16
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NOTAS:
A EDIFICACAO ATENDE

Ci

ALEi 17577/21 EO DECRETO 61311/22D0 REQUALIACA CENTRO

OF ACORDO COM O ART. 9 DALEIN® 17577/21 EOART. 1E OART 1500 DECRETO
61311/22, ICADISPENSADG:

*FACHADA ATIVA
“DOACAO DE AREA PARA FINS DE ALARGAMENTO DE CALCADA;
*TAXA DE PERMEABILIDADE;

*QUOTA AMBIENTAL

“VAGAS PARA ESTACIONAMENTO;

*YAGA PARA CARGA E DESCARGA.

ALEl 13.113/01 E DECRETO41.788/02 QUE DiSPOE SOBRE A PROIBICAO DE USODE
AMIANTO NA CONSTRUCAO CIVIL;

A5 LEIS 16.402/16, 16642/17, 16.050/14E DECRETQS 57.521/16E 5777617

S COMPARTIMENTOS SEM VENTILACAO E ILUMINACAO NATURAL SA0 DOTADOS DE
JLUMINACAO ARTIFICIAL E VENTILACAO MECANICA CONFORME COE;

AS CONDICOES DE SEGURANCA DEUSOE QRCULACAO DA EDIFICACAO CONFORME T'S;

25 CONDICOES DE ACESSIBILIDADE DA EDIFICACAO CONFORME [TEM 4 DO ANEXO I-
DISPOSCQB TECHICAS DO DECRETO REGULAMENTADOR, NBR 9050 EM VIGORE
LEGISLACAQ FEDERAL CORRELATA;

NO QUE DIZ RESPEITO AOS ASPECTOS INTERIORES DA EDIFICACAO EM RELACAO AS
DISPOSICOES DO CODIGODE OBRASE EDIFICACOES E LEGISLACAO CORRELATA;

ADISTANGA MINIMA ENTRE QUALQUER PONTO DA EDIFICACAO E AS INSTALACOES
SANITARIAS CONFORME ITEM 9 - DO ANEXO 1 - DISPOSICOES TECHICAS DO DECRETO
REGULAMENTADOR;

AQUANTIDADE MiNIMA DE INSTALACOES SANITARIAS CONFORME ITEM § DO ANEXO |
DISPOSICOES TECNICAS DO DECRETO REGULAMENTADOR;

O PROJETO ATENDE AO PARAGRAFO1° DO ART. 5% DO DECRETO 6131172022 QUANTO A

DIVERGENCIA DE AREA REGULAR APROVADO E A AREA A RETIFICAR OBJETO DESTE
PROCESSO

& PROJETO DO RESERVATORIO PARA APROVEITAMENTO DE AGUA PLUVIAIS POSSUI

GRELHAS OU OUTRO DISPOSITIVOS PARA RETENCAO_DE MATERIAL GROSSEIRO, ABERTURA
PARA INSPECAQ E MANUTENCAO, CAIXA DE RETENCAQ DE SEDIMENTCS COM TAMPA DE

INSPECAO NA ENTRADA E CAMARA DE INSPECAO NA SAIDA.

as
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