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1. CARTA DE APRESENTACAO E TIME DO PROJETO

1.1 Carta de Apresentacao

A S&o Paulo, 09 de Outubro de 2023

UNICAMP
A/C: Prof. Mariano Laplane

Na Tishman Speyer, acreditamos que o mercado imobiliario envolve muito mais
do que somente prédios.

Com visao global, experiéncia no dia a dia e uma abordagem personalizada,
estamos promovendo inovagao, oferecendo novas solugdes, e nos adaptando
as necessidades dos nossos clientes. Ao nos concentrarmos nas pessoas e
regioes, criamos lugares onde as pessoas prosperem e seus negocios
cresgcam. Estamos reinventando o local de trabalho, com solugdes criativas e
flexiveis, para que possamos fazer parcerias duradouras, onde saude e bem-
estar sao prioridade para as solugdes do futuro.

No mundo de hoje, em constante mudanga, nossos clientes contam conosco
para solugdes criativas para os desafios diarios, estimulando ideias pioneiras
e inovadoras para o amanha. E nesse sentido que, com enorme prazer,
apresentamos a seguir o Estudo de Viabilidade do Empreendimento Fazenda
Argentina — Fase 1, localizado no distrito de Barao Geraldo, no municipio de
Campinas, contigua ao Campus Principal da Unicamp.

Neste material fizemos uma breve introducao as equipes que desenvolveram o
estudo, seguido de um panorama geral sobre referéncias globais e nacionais
em desenvolvimentos voltados para a pesquisa e inovagao, de uma analise
geral sobre legislagao no local do estudo e dados atuais do mercado de
locagdes comerciais e corporativas em Campinas. Entdo, introduzimos o
PIDS, HIDS e Fazenda Argentina para mostrarmos a seguir os estudos gerais
de arquitetura que foram elaborados, partindo para uma analise profunda de
usos, custos, premissas de construgao e cronograma de implantagao. A partir
desses dados, apresentamos, por fim, a solugao de viabilidade financeira e tese
de investimento para a implantagao total do projeto em questao.

Colocamos-nos a total disposicao para quaisquer esclarecimentos, confiantes
de que a iniciativa do Inova Unicamp em conjunto com este projeto de
desenvolvimento representam nao apenas uma visao estratégica para o futuro,
mas também um compromisso com a exceléncia e a disseminacao de inovacao.

Cordialmente,

Tishman Speyer

TISHMAN SPEYER







1. CARTA DE APRESENTAGAO E TIME DO PROJETO 1. CARTA DE APRESENTACAO E TIME DO PROJETO

1.2.1 Apresentacao do Time do Projeto 1.2.1 Apresentacao do Time do Projeto

1.2.1 Sobre a Tishman Speyer 1.2.1 Sobre a Tishman Speyer

30+ 21

TISHMAN SPEYER

Transformando
CidCld@S desde 1978 mereades FEOnEE

A Tishman Speyer é proprietaria, desenvolvedora e gestora de NORTH AMERICA NORTH AMERICA NORTH AMERICA
propriedades de primeira-classe ao redor do globo. EAST COAST WEST COAST MID WEST
Acreditamos que o mercado imobiliario envolve muito mais do que somente BOSTON, MA BOULDER, CO CHICAGO, IL
prédios. Estamos reinventando o local de moradia e de trabalho, com solucdes GREENWICH, CT LOS ANGELES, CA
criativas e flexiveis, visando parcerias duradouras. NEW YORK, NY SAN DIEGO, CA

_ ) ) _ NORTHERN VA SAN FRANCISCO, CA NORTH AMERICA
A Tishman Speyer também estd sempre em busca de oportunidades de PHILADELPHIA, PA SEATTLE, WA SOUTH

investimentos transformadores tech-driven, com potencial de mudar o mundo

. s . PITTSBURGH, PA
imobiliario. Investimos em startups de alto valor agregado como a YUCA, VTS,

WASHINGTON, DC AUSTIN, TX
OPENSPACE, entre outros. NASHVILLE, TN
BRAZIL
EUROPE BRASILIA CHINA
BELO HORIZONTE
: : . AMSTERDAM, NL RIO DE JANEIRO
2 1
7,7 M+ m?geridos 179+ ativos globais BERLIN. DE siopaiil BELING
FRANKFURT, DE SHANGHAI
HAMBURG, DE SQE’Z\ﬁgEN
9k + locatarios globais 45 + anos de negécio LISBON, PT INDIA
LONDON, UK
MADRID, SP PUNE
PARIS, FR
VIENNA, AT
Inclui a metragem de todos os investimentos atualmente pertencentes e/ou geridos pela Tishman Speyer;
exclui metragem bruta de terrenos que ainda nao comegaram o desenvolvimento, valores do 4Q 2022. Inclui Os mercados listados possuem ativos de propriedade da Tishman Speyer ou investimentos que a
investimentos feitos durante o 1Q 2023. empresa possui algum valor inicial comprometido em um novo investimento, valores do 4Q 2022.
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1.2 Apresentacao do Time do Projeto

1.2.1 Sobre a Tishman Speyer

No Brasil desde 1997

EXPERIENCIA NO BRASIL

27.8% R$5B 35 55

IRR Bruta' Capital Investido? Investimentos Profissionais

Tower Bridge Corporate
& Torre Norte, SP

Castelo Branco Office Park, Barueri Concordia, BH Green Towers, BR

Valores refletem todos os investimentos nao realizados, parcialmente realizados e realizados em desenvolvimento e
todos os projetos value-added desde o inicio das atividades da Tishman Speyer no Brasil.

10 retorno reflete a totalidade de todos os fluxos de caixa dos ativos em BRL, incluindo fluxos de caixa do fundo, GP e
co-investor, quando aplicavel. O retorno de um investidor do Fundo ou investidor de um co-investimento devera ainda ser
reduzido pelos custos, despesas e promotes do nivel do Fundo e da Joint Venture, quando aplicavel.
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1.2. Apresentacao do Time do Projeto

1.2.1 Sobre a Tishman Speyer

ATIVOS DE SAO PAULO & RIO DE JANEIRO

Sao Paulo Rio dc Janciro

@ © | 'Bo
| (@) O 8 g.

3

. Escritorios . Investimentos nao realizados . Investimentos realizados

LIDERANCA LOCAL

Ryan Botjer Leila Jacy Haaillih Bittar

Senior Managing Managing Director Managing Director

Director Brazil Country Head Brazil Country Head
General Counsel

Retornos realizados e ndo realizados sédo derivados pela anualizagdo da Taxa Interna de Retorno (IRR) calculada dos
fluxos de caixa trimestrais no nivel do ativo. No caso de investimentos nao realizados, o retorno projetado representa
uma taxa interna de retorno composto médio anual alavancada de valores realizados do 4Q 2022 e valores projetados
em diante até o final da vida do investimento. O retorno de investimentos nao realizados vai depender de fatores como: a
futura performance dos ativos, os valores dos ativos, as condigdes de mercado no momento da saida, valores de custos
de transagao, a disponibilidade e custo da divida, entre outros, fatores que podem diferir do que é projetado atualmente.
Estimativas e previsdes estdo sujeitas a alteragdes e podem nao se concretizar devido a mudangas de mercado e de
condigdes macroecondmicas.

2Reflete o capital investido em todos os investimentos feitos até o momento, e também o capital a ser investido de ativos
nao realizados, valores do 4Q 2022.
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1.2.2 Sobre a CML Arquitetura Argq. Luis Capote

capote@cmlau.com
+55 11 99913-9804

CAPOTE MARCONDES LO \IGO

uitetura e urbanis www.cmlau.com
Tel: +55 11 3661-1891

Escritdrio fundado pelos arquitetos Luis Capote, Damiano Marcondes e
Chantal Longo, em uma parceria originada como sécios nas empresas
LoebCapote e Ybyraa Gerenciamento, atuando no mercado por cerca
de 25 anos. O escritério tem como principal atividade a concepgao,
desenvolvimento e implantagcado de projetos de complexidade
programatica e tecnoldgica, atuando em diversos segmentos.

Os projetos sao desenvolvidos com equipe multidisciplinar e incorporam
solugdes de sustentabilidade, qualidade arquitetonica e técnica com
principal atencao ao prazo e aos custos de obra objetivados pelo cliente,
destacando a recorréncia de Clientes como Danone, Natura, Mahle,
Bayer, Banco Santander, Ericsson, entre outros.

i T
LN

SEGMENTOS DE ATUACAO

INDUSTRIAL LOGISTICA

(Cosméticos / Automotiva / EDIFICIOS ADMINISTRATIVOS

Alimento / Quimica) INTERIORES CORPORATIVOS
CULTURAIS

PESQUISA E TECNOLOGIA CENTROS ESPORTIVOS

(Data Centers / Laboratdrios PARQUES

/ Centros de Pesquisa e URBANISMO

Desenvolvimento/ Energia)
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2.1.1 Estudos de Benchmarking Globais

Introducao

O conceito de parques tecnoldgicos abrange fundamentalmente o principio da
Hélice Triplice, ou seja, a colaboracao mutua entre a universidade, entidades
publicas e privadas de forma a fomentar ecossistemas multifuncionais para
trabalho, estudos e cultura, o que estimula a tecnologia, criatividade, inovagao
e desenvolvimento socioecondmico da regiao em que se esta instalado.

O objetivo desse capitulo diz respeito a analise e benchmark em escala global,
nacional e municipal dos principios elencados pela Prefeitura de Campinas em
sua concepgao do planejamento do PIDS, entre eles podemos destacar:

1. Uso Misto;
2. Sustentabilidade;
3. Mobilidade e Walkability;

4. Fomento da Inovagdo e Tecnologia. Overview
Global

TISHMAN SPEYER
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2.1 Principios de Design e Benchmarking

2.1.1 Overview Global

Parque Cientifico y Tecnolégico Cartuja (PCT)

LOCALIZAGAO
Apenas a 10 minutos caminhando

do centro de Sevilla/Espanha

TAMANHO
100 hectares

QUANTIDADE DE EMPRESAS
557, sendo 70 empresas em

espacos de incubacgao e aceleragao

FATURAMENTO
4.489,5M £, um aumento de 30,2%

em relagdo ao ano anterior, sendo
responsavel por 8,6% do PIB da
provincia de Sevilha e 2,02% do PIB
da Andaluzia

TISHMAN SPEYER

O PCT é um parque tecnoldgico
urbano que promove um habitat
de inovacao integrado com a
comunidade, em frentes cientificas
e empresariais por meio de centros
de P&D e escolas de negodcios,
além da sua vertente académica
vinculada a Escola Técnica Superior
de Engenharia da Universidade de
Sevilha e outras institui¢gdes privadas.
Todos esses aspectos integrados
de forma cultural através do Centro
Andaluz de Arte Contemporanea
(CAAC).

Um dos projetos atualmente em
desenvolvimento é o eCitySevilla,
uma colaboragdo publico-privada
que possui como principal objetivo a
transformacgao da llha de Cartuja em
um modelo internacional de smart
city totalmente autossuficiente e
sustentavel até 2025.

Mapa — Isla de La Cartuja

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.1 Principios de Design e Benchmarking
2.1.1 Overview Global

Para viabilizagao do projeto, foram estruturados 5 grupos de trabalho, sendo eles:

DIGITALIZAGAO

MOBILIDADE
SUSTENTAVEL

EDIFICIOS

R

COMUNICAGAO
E PARTICIPAGAO

ENERGIA

Construgao de softwares com capacidade avangada de recolhimento
de informacgdes e andlise critica de dados com a funcgédo de otimizar
de forma eficiente a distribuicdo de bases e esclarecimentos sobre
questdes de infraestrutura como energia, edificios e transportes.

Incentivos a mobilidades urbanas ecolégicas prevendo a substituicao
de 2.000 veiculos para elétricos e acessos prioritarios para veiculos
limpos, além de 200 pontos de recarga na ilha. Outros pontos de
avanco envolvem a promocao do walkability, através da conversao
de algumas ruas para pedestres e dreas verdes de transito;
implementacdo de 1.000 bicicletarios para bicicletas e patinetes,
transportes publicos elétricos e veiculos autbnomos.

Liderado pela agéncia Andaluza de Energia, entidade vinculada ao
Ministério da Industria, Energia e Minas, a finalidade é aprimorar em
35% a eficiéncia energética dos 90 edificios do PCT.

“As medidas de poupanca, eficiéncia e diversificagdo energética que
poderao ser realizadas nos edificios da Cartuja sdao: autoconsumo
de energia elétrica renovavel, armazenamento, isolamento de
fachadas com materiais inovadores, melhoria das aberturas de vidro,
substituicdo de equipamentos de ar-condicionado por outros mais
eficientes ou melhoria de sistemas de iluminagao, entre outros”

Criado com a atribuicdo de compilar informagdes sobre o projeto e
comunica-las a comunidade do seu desempenho, reunindo dados de
todos os grupos e abrangendo também as midias digitais.

Liderado pela Endesa, a empresa de distribuicdo de energia e gas
da Espanha, esse principio tem como desafio a geragdo de energia
100% renovavel através da fotovoltaica em que serdo construidas
duas usinas na Isla de la Cartuja com uma projecao de 30 megawatts
de poténcia e estagOes menores para autoconsumo nas instituicdes
do PCT. A fim de compor esse cendrio, para controle e mensuracao
sera implantado um sistema de rede inteligente automatizado através
de operagao remota em telecomandos contando com a eficiéncia
do sistema elétrico através de Big Data. Em um segundo momento,
sera incorporada a inteligéncia artificial com algoritmos que serdo
capazes de discernir erros e realizar reparos.

TISHMAN SPEYER
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Paris-Saclay Isto representa 89.512 pessoas, incluindo 10.676 professores-pesquisadores e
. mais de 68.000 estudantes, incluindo quase 54.000 no site Saclay, incluindo
O polo Paris-Saclay, localizado na lle- 5.500 estudantes de doutorado.
POPULACAO de-France, tem como principal objetivo
: reforcar o compromisso e ambicao do
sl e desenvolvimento cientifico e econémico Abaixo podemos ver alguns exemplos de valores/m?2 cobrados ao
da Franca a fim de se tornar um cluster redor da regido, desde 80 € / m2 / ano até 200€ / m2 / ano

de referéncia global. Para tal, foram
necessarios diversos investimentos por
parte de instituicdes publicas para a
criacdo de um ambiente que fomenta a
inovacao, sendo estes: 5,3 mil milhdes
de euros, incluindo 700 milhdces de
71.000 euros para a componente cientifica,
2,6 mil milhdes de euros para imodveis
universitarios e 2 mil milhdes de euros

EMPREGOS

427.600 empregos
A developing urban hub

Massy Wissous Orly

QUANTIDADE DE EMPRESAS

Iimmediate opportunities

5 milhdes de m2 de escritérios,
450.000 m2 de novos Na édrea de educacdo, a
. . : A large business real estate
desenvolvimentos em 2020, 35 Universidade de Paris-Saclay offer
espacos de inovagao (coworking, trata de um agrupamento de 20 SQY Business Campus

estabelecimentos: 13 de ensino
superior e de investigagcdo e
6 organizagbes francesas de
investigacdo (CNRS, CEA, IHES,
INRA, INRIA, ONERA).

incubadora, aceleradoras e fab labs)

Availabie land Mixed-use buildings

One of the 1st European

P = business parks
el g /
. ('. 8 \ [ Courtaboeuf Parnis-Saclay Park
7i .\ R
< P\ AT
t ) \ e 'o \\
\ ! y Headguarters
“ e \ ‘/" Immediate opportunities Commercial offices
wortovore T S o )
) v Svutn Y e ./
o L .—...\.:00:_
A > .. 4 - e W S o
~ J \\ -
[E—— NS [}
v o ‘ ‘ i ‘ \?
ails e ) ' y -
” N . o (N
NSRS a8 e 0 \%. . ;
I~ y . —-' aelgy /| W T A large, innovative, world-class
¥l i oo campus

Paris-Saclay Campus

Available land Mixed-use buildings
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Paris-Saclay

Esse complexo possui 5 drivers estratégicos, sendo: Informagao & Comunicacao, Saude, Energia Eficiente, Aeroespacial & Defesa e Mobilidade

do Futuro. Esses clusters concentram empresas de renome mundial que priorizam a pesquisa e o desenvolvimento de suas operacoes
buscando tecnologias future-proof.
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Harvard ERC O projeto inclui mais de dois acres de espaco aberto acessivel ao publico e gira em

torno de um Projeto Greenway. Com o ERC, a Breakthrough esta criando experiéncias
de usuario elevadas para um ambiente presencial, de trabalho e de lazer, um
distrito urbano vibrante com foco em pesquisa, empreendedorismo e inovacao.

O Enterprise Research Campus estara
localizado ao lado da nova Escola de
Engenharia e Ciéncias Aplicadas de

Harvard John A. Paulson e do outro , . . o :
lado da rua da Harvard Business O ERC promovera novos niveis de colaboragdo entre a instituicdo de ensino, a

School. na comunidade Allston robusta comunidade cientifica da regiao, empresas, empreendedores, investidores,
I . . . ~ . ] . . ’ . . ]
em Boston. Massachusetts. um instituicdes de ensino superior vizinhas e varias entidades globais.
3 L

dos principais clusters de ciéncias
biolégicas. Em dezembro de 2019, ERC Phase A & B
a Tishman Speyer e a Breakthrough
Properties foram selecionadas como
desenvolvedoras designadas para o
ERC. A equipe de design inclui varios
arquitetos e designers de renome
mundial, incluindo Studio Gang,

WESTERN AVE.

Total A & B = 1,900,000 SF

Henning Larsen e Arrowstreet. 550,000 SF Residential
1,140,000 SF Lab/Office
. . T 210,000 SF Hotel/Conference
A Breakthrough Properties esté > '
. . . gg\!"c'
liderando o design e o desenvolvimento
. Phase A
de espacos Classe A para pesquisa ” ——
e desenvolvimento, bem como um PHASE B 90 RAMP Retantin
hotel, varejo, restaurantes, um centro \ —_—
de conferéncias e opgoes residenciais o -
no campus planejado. T

‘‘‘‘‘‘

A e
R ELE () LI

AASARVERAL

83.610 m2 Projeto localizado em site de 56.660 m2, considerando uso
misto voltado para inovagao e ciéncias da vida




2.2

cases
Brasileiros
de Inovacao
¢ Tecnologia

2.2.1 Porto Digital

O Porto Digital, instalado em Pernambuco,
€ um parque tecnoldgico aberto para
a comunidade em que requalificou a
regiao do centro de Recife promovendo a
melhoria do local, com a ocupacao desde
pequenas empresas até multinacionais
que estdo instaladas no parque. Gerido
pela instituicdo NGPD (Nucleo de Gestao
do Porto Digital), o ecossistema obteve
um faturamento anual total de R$ 4,75
bilhdes em 2022, seu investimento inicial
foi de R$ 33 milhdes em recursos do
Governo do Estado para implementagao
de infraestrutura e condicdes necessarias
para a sua operagao.

Entre os incentivos financeiros para
instalagao de empresas na regiao, estao
estruturados os seguintes aspectos:

VALOR PEDIDO/M? -

ESCRITORIO
R$ 10,00/m?2 a R$ 60,00/m?2
Média de R$ 50,00/m?2

QUANTIDADE DE EMPRESAS
330 empresas

Reducado do ISS concedida pela
Prefeitura de Recife que vai de
5% para 2% em qualquer ramo de
atividade desde que instalado no
Porto Digital;

. Lei de Incentivo da Ocupacao do

Solo: concede isencao de IPTU
em casos de reforma no prédio
ocupado;

. Reducao do Imposto de Renda:

Para empreendimentos que sao
considerados como essenciais
para o desenvolvimento ha uma
reducdo no imposto de renda
conforme decreto n° 4.213.
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2.2 Cases Brasileiros de Inovagao e Tecnologia 2.2 Cases Brasileiros de Inovacgao e Tecnologia
2.2.1 Agora Tech Park
VALOR PEDIDO/M?2 - ESCRITORIO . , . : e :

) R$ 100 OO/m/2 E notavel a estratégia de diversificagdo para diversos segmentos dentro do parque
O Agora Tech Park é um ecossistema ’ tecnolégico, desde saude, datacenters, educacgao, laboratérios, entre outros. O que
de criagdo e inovagao localizado em amplia o tamanho da oferta disponivel, o uso misto de edificacdes e, bem como,
Joinville com o objetivo de gerar uma COWORKING o conhecimento transmitido entre as mais diversas areas, criando dessa forma um
cultura de engajamento voltada para Inserido ao HUB de Inovagao grande apelo para instalagdo no Agora Tech Park.
o desenvolvimento de ideias, seja de que possui 79 posigcoes

start ups através da incubadora ou de
grandes empresas com modelos de
laboratdrios unicos.

VALOR PEDIDO/M?2 - COWORKING
Salas de 4 posigoes de
7,84m?2 - R$ 3.600,00/més

Um dos seus prédios trata-se
exclusivamente de um polo voltado

para saude, o Agora Health, que reitera QUANTIDADE DE EMPRESAS
. . 190 Empresas

o compromisso do aperfeicoamento

de tecnologias. O Hub é liderado

inicialmente pelo Grupo Opty, pelo QUANTIDADE DE STARTUPS

Hospital de Olhos Sadalla Amin 13 startups

Ghanem e Clamed Farmacias,
possuindo smart clinic, farmacia-
conceito e espaco para startups.

Outro projeto em desenvolvimento é o
Agora Uni, que iniciou sua construcao
em meados de julho de 2023 e ira
explorar a conexao com a universidade
e seus diversos atores externos,
fazendo jus ao conceito da Triple Helix,
configurando entdo, um incentivo
para a construcao de educacdo de
qualidade e experimentacao.

+32k m? +190 8 20

de drea construida projetos de inovagao média de conexdo entre aventos por més
operagbes

600 200 48% 1418

pessoas por dia visitantes por més dos pontos de contatos postos de trabalho

2277 7ZSSKSIKSITA7TA convertom em conexso
| estratégica

R R PR W VEED NN VN N T ! A WA\ AT

k‘ﬂ""""“l‘k‘k‘k"‘ﬂ'

\‘\‘l‘"""""k‘k‘k‘“h"‘"' v/
NPV VAN N TT

Nl TV £ P 29% 2,3% 790mi  30mi

das operagbes com PIB de Joinville faturamento do parque faturamento das startups
atuagdo internacional tecnolégico
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2.2 Cases Brasileiros de Inovagao e Tecnologia 2.2 Cases Brasileiros de Inovacgao e Tecnologia

2.2.1 Techopuc

CAFE COWORKING - CAPACIDADE
Até 100 pessoas podendo ser
utilizado como espaco de eventos

VALOR PEDIDO/M? - ESCRITORIO
O custo médio é R$ 60,00/m?

CW LINK

Direcionado para projetos e
startups de Inteligéncia Artificial e
Ciéncia de Dados

CW RAIAR E CW GLOBAL
Direcionado para projetos e
startups de todas as areas

CW SOCIAL
Direcionado para projetos
e startups da area social

VALOR OCUPAGAO COWORKING
R$ 7560/ més/posicéo

A Tecnopuc |, i
é uma das referéncias

nacionais de parques tecnoldgicos
e possui seus hubs de forma similar
ao Paris-Saclay, distribuidos entre:
HealthPlus (saude), Celeiro Agro
Hub (agronegdcio), Cumbuca Food
Hub (alimentos), Plug Future Mobility
(mobilidade) e o Hub EduX (educacio).
Um dos seus principais diferenciais é
a rede de networking promovida entre
as entidades, tanto nacionais quanto
internacionais, por meio de vinculos
estratégicos como o Porto Digital,
Parque Tecnolégico UFRJ, Feevale
TechPark, Inova RS, Anprotec, IASP,
entre outros.

Os parques tecnoldgicos refletem a necessidade da criagao de
ambientes para o desenvolvimento econémico, cientifico e cultural
de uma regido e o impacto causado pelo redesenvolvimento de
bairros, cidades e estados.

Portanto, na medida em que o ser humano se torna cada vez
mais complexo, ou seja, multiplas perspectivas e saberes
multidisciplinares, cabe-nos o papel de adaptar a uma metodologia
de resolugao de problemas que conta justamente com uma rede
de networking e conexdes entre areas de estudos e empresas a
fim de disseminar conhecimento.

VR U V.U TN WY O LY WL D U P VL AN P BN LS N

'\‘k‘k‘ﬂﬂ WAWAANNN NN WA A W

“K‘ﬂﬁnﬂﬂﬂﬂﬂh‘ﬂﬂﬂﬁr v
*lmnrmnnnﬂﬁnm‘nnr .0-/ :

ﬂﬂ.ﬂﬁ'ﬂm‘iﬂkﬁm

Acesse a tabela de
comparacao completa:

57 K &
250 +900 6500 #150

Organizaghes. Startups apoladas. Pessoas Conexbes com
emvolvidas, ambientes de

inovagio no Brasi
e no Mundo.
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2.2 Cases Brasileiros de Inovagao e Tecnologia

2.2 Cases Brasileiros de Inovacgao e Tecnologia

2.2.1 Overview Campinas

INOVA (UNICAMP)

ESCRITORIO

PREDIO VERTICE - MODELO DE OCUPACAO: laboratérios de
P&D e empresas.

AREA TOTAL DO PREDIO: 1.429 m?2

PREDIO NUCLEO - O Nucleo é o espago que deu origem ao
Parque Cientifico e Tecnoldgico da Unicamp e hoje abriga
startups de base cientifica e tecnoldgicas e laboratérios de P&D.
AREA TOTAL DO PREDIO: 2,659 m2, térreo + 4 andares

PREDIO INCAMP — MODELO DE OCUPAGAO: Incubadora
AREA TOTAL DO PREDIO: 2 andares, rea: 364 m2.

LIB - MODELO DE OCUPACAO: laboratérios de P&D e empresas.
AREA TOTAL DO PREDIO: 1.226 m?2

SOMA - MODELO DE OCUPAGCAOQ: laboratérios de P&D e
empresas.
AREA TOTAL DO PREDIO: 1.044 m?2, térreo + 2 andares

ANEXO - MODELO DE OCUPAGAO: H4 espagos de escritérios
para até 4 empresas e uma area de coworking.
AREA TOTAL DO PREDIO: 596 m?2

VALOR PEDIDO/M? - ESCRITORIO
ALUGUEL - R$ 60/m?

CONDOMINIO - R$ 10/m?2

COWORKING
ANEXO - AREA TOTAL DO PREDIO: 596 m?

VALOR PEDIDO/M?2 - COWORKING
R$ 400/posicdo/més

METRAGEM TOTAL (M?2)
350,000.00

METRAGEM AREA CONSTRUIDA (M?2)
100,000.00

QUANTIDADE DE EMPRESAS
41 (9 Laboratérios de P&D, 16 Startups e 16 Incubadas)

RESTAURANTES
Atualmente ndo ha restaurantes no complexo, apenas nos
arredores

LABORATORIOS
Lab de P&D - IBM, Samsung, Idea, Semantix, MC1, Neger e Baita

TECHNO PARK
CAMPINAS

ESCRITORIO

Techno Plaza - Cada pavimento, por bloco,
constitui uma laje continua de 756 m2 de
4rea privativa, totalizando 3.024 m2 de area
privativa por edificio; conjuntos 378 m2 e
756 m2

Condominio 5 Grau - Area total construida
2.530,00 m?2

Unic - Nove (9) edificios com area total
construida de 11.533,81m?

Galpdes - R$ 25/m2, pode ser transformado
em escritdrio ou lab de desenvolvimento

VALOR PEDIDO/M2 -
ESCRITORIO
R$ 70/m?

COWORKING

N&o possuem coworking

METRAGEM TOTAL (M?2)
534.000,00

METRAGEM AREA

CONSTRUIDA (M2)
175.000 - Vacancia de 22%

QUANTIDADE DE EMPRESAS
67 empresas, sendo 52 empresas de
tecnologia

RESTAURANTES

3 restaurantes e cafeteria

LABORATORIOS
Nao possuem laboratérios especificos do
préprio parque, mas sim das empresas

POLIS CPqD

ESCRITORIO

Possuem mais de 40 prédios no complexo, com
variagdo de 1000 m2 por andar a conjuntos de
100 m2,

VALOR PEDIDO/M?2 - ESCRITORIO
Salas de 34,87 m? - R$ 42,26/ m?

IPTU - R$ 6,34/m?

Nao ha taxa de condominio - Internet, telefonia,
limpeza dentro da sala é de responsabilidade do

Locatario.

COWORKING

Nao possuem coworking

METRAGEM TOTAL (M?2)
360,000.00

METRAGEM AREA CONSTRUIDA (M2)
65.000 m2, entretanto ha a disponibilidade de
29.000 m? para locagao (1/3 de vacéancia)

QUANTIDADE DE EMPRESAS

Menos de 20 empresas

RESTAURANTES
3 opgdes de restaurante: 1 lanchonete e 2
restaurantes, sendo 1 dentro do clube

LABORATORIOS

Nao possuem laboratdrios especificos do
préprio CPgD, mas atuam no modelo de
consultoria e auxiliam no desenvolvimento de
P &D e labs das empresas

TISHMAN SPEYER
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2.3 Analise da Regiao e Legislacao Atual

2.3 Analise da Regiao e Legislacao Atual
2.3.1 Avaliacao da legislacao vigente aplicavel a area em estudo & Bislag

2.3.1 Avaliacao da legislagao vigente aplicavel a area em estudo

v~ Plano Diretor Estratégico de Campinas — LC 189 de 2018
‘/ Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo — LC 208 de 2018

Terreno esta dentro da ZAE A (Zona de Atividade Econémica), onde se aplicam os

Zoneamento Lei Comp.208/18: ZAE A Sl <1 o seguintes parametros:
Zoneamento Lel 6031/88(Revogada): Z18 BG CIATEC

3243.23.26.0001 T
Ty ATy Uso permitido: CSEI — Destinado ao comércio, servigo, institucional e/ou industrial;

POTENCIAL CONSTRUTIVO:

« CA minimo = 0,25

« CA maximo = 2,00

« CA utilizado ~= 0,66

« CA = Coeficiente de Aproveitamento do terreno

GABARITO:
« Sem restricdo de gabarito de acordo com o Plano Diretor Estratégico;
« Projeto de Lei PIDS (ainda nao aprovado) pode limitar o gabarito em 7 andares.

Imagem do zoneamento atual do terreno da Fazenda Argentina

Fonte: https://zoneamento.campinas.sp.gov.br/ OUTORGA:
+ Isento de pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir por se tratar de

uma propriedade de instituicao publica de administracao direta e indireta.
« Previsao Legal: Alinea Ill do Art. 184 da LC 208/18

TISHMAN SPEYER
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2.3 Analise da Regiao e Legislacao Atual

2.3.2 Analise de mercado

A seguir, sera apresentada a analise de valores de locagao, vacancia, estoque e
classificagao de diferentes tipologias de ocupacao dentro da regiao metropolitana de
Campinas. Abaixo, as categorias que foram contempladas no estudo:

1. Lajes corporativas

2. Salas comerciais

3. Coworking

4. Lojas

5. Parques tecnoldgicos

As subregioes de campinas foram separadas conforme mapa abaixo.

‘ Quantidade de prédios comerciais por regiao

INOVA

POLO
TECNOLOGICO
CIATEC

INS-31L4ON

AEROPORTO

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.3.2 Analise de mercado

Lajes Corporativas

Estoque total
mapeado (todas as

classes, exceto “C”)

444 mil m2

575 NORTE SUL

CLASSIFICAGAO
A+

LAJES
= 800m?

CONJUNTOS COM AREA
= 200m?

SISTEMA DE ACC
Sim

PISO ELEVADO
Sim

PE DIREITO LIVRE
= 2,70m

SISTEMA DE
GERENCIAMENTO PREDIAL
(BMS)

Sim

RESTAURANTES
< 1:35m?

CERTIFICADO DE
SUSTENTABILIDADE

Sim

GERADOR

Area privativa

Fonte: SiiLA

CENTRO DE NEGOCIOS
DE CAMPINAS

CLASSIFICAGAO
A

LAJES
= 500m?

CONJUNTOS COM AREA
= 150m?

SISTEMA DE ACC

Sim

PISO ELEVADO

Sim

PE DIREITO LIVRE
= 2,60m

SISTEMA DE
GERENCIAMENTO PREDIAL
(BMS)

Sim

RESTAURANTES
< 1:50m?

CERTIFICADO DE
SUSTENTABILIDADE

GERADOR

Area comum

2.3 Analise da Regiao e Legislacao Atual

Classificagao de imdveis corporativos, segundo a SiiLA.

Estoque total mapeado

(classes A/A+)

278 mil m2

As regides que concentram o maior estoque de edificios classes A/A+ sdo as
regides do Polo Tecnoldgico (GlobalTech) e D. Pedro.

Critérios de Classificacao de Escritorios: Campinas

PIAZZA AFFARI
EMPRESARIAL

CLASSIFICAGAO
B

LAJES
= 300m?

CONJUNTOS COM AREA
< 50m?

SISTEMA DE ACC
Sim

PISO ELEVADO
PE DIREITO LIVRE
=2,50m

SISTEMA DE
GERENCIAMENTO PREDIAL
(BMS)

RESTAURANTES
< 1:100m?

CERTIFICADO DE
SUSTENTABILIDADE

GERADOR

Area comum

ALEXANDER FLEMING

CLASSIFICAGAO
C

LAJES
=300m?

CONJUNTOS COM AREA

SISTEMA DE ACC
PISO ELEVADO
PE DIREITO LIVRE
< 2,50m

SISTEMA DE
GERENCIAMENTO PREDIAL
(BMS)

RESTAURANTES

CERTIFICADO DE
SUSTENTABILIDADE

GERADOR
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2.3 Analise da Regiao e Legislacao Atual

2.3.2 Analise de mercado

Lajes Corporativas | Classes A/A+

- A média de prego pedido em Campinas é de R$ 65/m?2 para os ativos de
classe A/A+ e de R$ 55/m? para a média geral.

- A taxa de vacancia média na cidade é de 12,2% para os ativos classe A/
A+, uma média considerada saudavel pelo mercado. Sendo que a taxa de
vacancia média geral chega a 16,7%.

« A média de valores de condominio é de R$ 16/m? e de IPTU é de R$ 4/m?2.

20 100%
C/\g 80 90%
0,
o 0%
S
S 60% 2
5 50 ]
Ky \ 50% <>5
S 40 40% o
©
L 30 30% g
(0] ( O, (>é
3 * / SO
s 10 No 10%
O% 14
Cambui Norte-Sul D. Pedro INOVA Aeroporto Centro 12
[C—1Média de Preco Pedido (R$/m?) =@= Taxa de Vacancia (%) o

A regiao do Polo Tecnoldégico nao possui estoque disponivel, por isso, nao ha
informacao de preco pedido na regiao. A regiao do Cambui sé possui um prédio 6
considerado A/A+, o Cambui Corporate, que encontra-se 100% vago e um preco
pedido de R$ 80/m2. Fonte: SiiLA

Média de Prego Pedido na cidade Taxa Média de Vacéancia 0

A/A+ R$ 65/m?2 A/A+ 12,2%

Todas as Classes: R$ 55 / m2 Todas as Classes: 16,7%
INOVA: R$ 60/m?2 INOVA: 58,5%*

Condominio IPTU

R$16/m2 R$ 4/m?2

*Considera somente salas a partir de 100 m?

(o))

o

IN

w

N

0

Tecnologia da
Informacéo

8

Ambev
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2.3.2 Analise de mercado

2.3 Analise da Regiao e Legislacao Atual

Lajes Corporativas | Ocupantes e Segmentos

TOP 10 Ocupantes - Area Ocupada (mil m2)

6 6 6
5
4 4
I I |
HP

Itad BBA West Rock

Venturus  Braskem Agibank Hitts

Hewllet
Packard
Enterprise

TOP 10 Segmentos - Area Ocupada (mil m2)

2 2
CET DHL

1
8
7
6
5
4 4 4
I I I I |

Financeiro

Alimentos, Quimica e
bebidas e fumo  Petroquimica

Eletroeletrénica Transportes e
Logistica

Profissionais
Liberais

Consultoria

Agronegécio  Administracéioe
Servigos
Publicos
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2.3 Analise da Regiao e Legislacao Atual

2.3.2 Analise de mercado

Salas Comerciais

« Maior nimero de prédios de salas comerciais, em Campinas, se encontram
em regides mais centrais, como Cambui, D. Pedro e Centro.

- A média de pregco pedido na cidade é de cerca de R$ 71,50/m2,
nao apresentando grandes variagoes por tamanho de sala. As variagoes de
preco sao mais aparentes entre as regides, sendo as regides do Cambui e
Centro as regides com maiores pregos pedidos. Ja a regiao D. Pedro
apresenta a maior variagao de precos e a menor média dentre as demais
regioes estudadas.

Média de Prego Pedido Média Custo de Ocupacao
RS$ 71/m?2 RS$ 91/m?2
INOVA: R$ 60/m?2 INOVA: R$ 70/m?2

Variacdo de Preco Pedido (R$/m?)

80
75
€ 74 ¢ 74
70
¢ 68
65
& 6l
60 ¢ |60
55
50
Cambui D. Pedro Norte-Sul Centro INOVA
Custo de
Ocupagao - Aluguel
+ Condominio
Salas Comerciais Regido Tamanho minimo da sala  Preco pedido (R$/m?) Condominio (R$/m?) IPTU (R$/m?) +IPTU (R$/m?)
Lifetown Cambui 43 R$ 76,74 R$ 18,60 R$ 6,69 R$ 102,03
Helbor Offices Norte Sul Cambui 34 R$ 76,39 R$ 16,18 R$ 5,90 R$ 98,47
Galeria Office Park D. Pedro 39 R$ 56,41 R$ 20,65 R$ 5,77 R$ 82,84
Condominio Edificio Avenida Cambui 136 R$ 73,53 R$ 14,59 R$ 7,00 R$ 95,12
Parque Empresarial Campinas D. Pedro 50 R$ 65,00 R$ 13,91 R$ 545 R$ 84,36
Hemisphere Norte Sul Norte-Sul 32 R$ 67,74 R$ 19,07 R$ 8,01 R$ 94,82
Condominio Setin Midtown Centro 34 R$ 73,53 R$ 13,24 R$ 9,12 R$ 95,88
Saint Etienne Cambui 162 R$ 73,22 R$ 6,17 R$5,59 F$ 84,98
Média N/A 66 R$ 71,46 R$ 13,01 R$ 6,43 R$ 90,91

TISHMAN SPEYER
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2.3.2 Analise de mercado

Coworking

A maior parte dos escritérios de coworking se encontram nas regides centrais
de Campinas, havendo algumas opcdes mais afastadas, como é o caso da
Terracota, localizada na Cidade Universitaria e a My Place Office localizada
ao Leste de Campinas.

Reiteramos que valores de coworking incluem os custos totais de
ocupacgao, ja que o proprietario arca com as despesas de operagao do
espaco, recepcao, amenities, etc.

E notdria a grande variacdo de pregos entre os espacos disponiveis, sendo
os principais fatores de influéncia a qualidade dos espacos e a localidade.
Os escritdrios mais distantes do centro tendem a obter um valor inferior se
comparado a um escritério de mesma qualidade em regides mais centrais.

Coworking Regido Hot Desk (Mensal) Posigdo Fixa (Mensal)
Terracota Cidade Universitaria R$ 550,00 RS 660,00
Espago 949 ONovo Cambuf RS 699,49 RS 699.49
Cowarking D. Pedro RS 593,00 RS 750,00
Eureka Cambui R$ 750,00 RS 750,00
My Place Office Regus D. Pedro RS 500,00 RS 600,00
- Galleria Plaza Regus - D. Pedro RS 659.00 RS 659,00
575 Norte Sul Norte-Sul RS 1.069,00 R$ 1069,00
Média N/A RS 688,64 RS 741,07
Média (periféricas) N/A R$ 525,00 R$ 630,00
Média (centro) N/A R$ 754,10 RS 785,50
Custo Ocupagio Inova N/A RS 400,00 RS 400,00

*Centro: Regus (ambos), Eureka, Espaco 949 e Onovo coworking || Periféricas: Terracota e My Place

Q Terracota

o ONovo Coworking

o Regus - Galleria Plaza

Q My Place Office

Regus - 575 Norte-Sul
Espago 949 Eureka
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2.3 Analise da Regiao e Legislagao Atual

2.3.2 Analise de mercado
Lojas

« Analisando tanto lojas de fachada ativa (térreo de torres corporativas)
guanto lojas de rua, o preco pedido é bastante similar.

. Os pregos encontrados variam de R$ 70/m2 a8 R$ 89/m2, sendo o
tamanho das lojas um fator importante nesta precificacao. Lojas
menores tendem a conseguir um prego sensivelmente maior por metro
guadrado de area locavel.

)
Média de Preco Pedido

R$ 71/m?2

Média de Custo de
Ocupagao
—

R$ 101/m?2

Média de Condominio

R$ 16/m?2

Média de IPTU

R$ 6/m?2

: ST
QIS o

Av Dr. Moraes Salles, 2531
Nova Campinas | 1.219 m?

Avenida José de Souza Campos, 575
Cambui | 1.010 m?2
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2.3 Analise da Regiao e Legislagao Atual
2.3.2 Analise de mercado

- Grande parte das lojas disponiveis para locagao se encontram na regiao
Cambui e os tamanhos variam de 60 m2 a mais de 1.000 m2.

« O prego pedido médio das lojas em Campinas gira em torno de R$ 79/m2,
sendo que para lojas:

« Acima de 500 m? - a média é de R$ 77/m?2
« Entre 101 e 500 m? - a média é de R$ 86/m?2
« Até 100 m? - a média é de R$ 87/m?2

Retail Regido Tamanho Preco pedido Custo de Ocupagao
1 Cambui 348 RS 86,21 RS 90,82
2 Cambui 60 RS 80,00 RS 85,67
3 Nova Campinas 1.219 RS 69,73 RS 76,29
4 Cambui 1.010 RS 80,00 R$ 101,88
5 Swiss Park 73 RS 89,04 RS 95,77
6 Cambui 92 RS 89,13 RS 94,41
7 Cambui 58 RS 86,21 RS 88,53
8 Cambui 700 RS 85,00 RS 110,50
9 Cambui 178 RS 84,27 RS 88,76
Média N/A 415 RS 78,87 R$ 101,24
Q JARDIM CARLOS
GOMES
Q 1 GRUPO RES.
DEIARC JARDIM LUMEN
CHRISTI
PLANALTO
8 JARDIM DAS
PAINEIRAS
JARDIM
BOM RETIRO
Q
NOuR JARDIM
CAMPINAS ITAMARATI

Q:



2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO 2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.3 Analise da Regiao e Legislacao Atual 2.3 Analise da Regiao e Legislacao Atual
2.3.2 Analise de mercado 2.3.2 Analise de mercado
- Foram estudados 3 parques tecnoldgicos localizados em Campinas. Andlise de Mercado | Resumo

O proprio Inova, o Polis CPqD e o Techno Park Campinas, considerados os

cases mais similares ao projeto. : :
Pro] Abaixo, um resumo geral de valores pedidos e de fechamento, taxa de

vacancia e custo de ocupagao total para as categorias exploradas no estudo:

- As condigOes de custos estao descritos separadamente para cada parque
nas imagens abaixo.

Prego Fechado Custo de

Média Prego Pedido

Tipo de Imével Classe (R$/ m* ou posiciio) Estimado* Taxa de Vacéncia (%) Ocupagao
it (R$/ m* ou posigao) Estimado (R$/ m*)
A/A+ RS 65 RS 58 12,2% RS 78
Lajes Overall RS 55 RS 50 16,7% RS 71
Corporativas
INOVA RS 60 RS 60 50,5% RS 70
Salas B RS 71 RS 64 indisp. RS 84
Comerciais INOVA RS 60 RS 60 16,9% RS 70
Hot Desk RS 689 RS 620 indisp. RS 620
Caworking Fixa RS 741 RS 667 indisp. RS 667
INOVA RS 400 RS 22,7% R$ 400
Retail n/a RS 79 RS indisp. RS 93

Foi considerado o prego fechado em torno de 90% do preco pedido e o
custo de ocupacao ajustado ao preco fechado estimado
Fontes: SiiLA, Binswanger e Tishman Speyer

Acesse a tabela de
comparacao completa:

POLIS CPQD - Preco pedido: R$ 42/m? | IPTU: R$ 6/m? E E
| Condominio: ndo ha (contas de consumo pagas a parte) -

TECHNO PARK CAMPINAS - Preco pedido: R$ 70/m?2 | IPTU: incluso
| Condominio: incluso

TISHMAN SPEYER
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO 2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina 2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina

2.4.1 Sobre o PIDS 2.4.2 Sobre o HIDS

O Polo de Inovacdo e Desenvolvimento Sustentavel (PIDS) é uma regiao O PIDS é composto por uma area

com dimensdo total de 17 milhdes de m?2, localizada ao norte da regido de expansao do Polo, ao norte, e %

metropolitana de Campinas. Esse territério compreende o Polo Il do CIATEC, e por uma area ja consolidada, ao sul, - cpec

desde 1995 possui legislagdes que favorecem o crescimento e desenvolvimento denominada HIDS. m ey —

de empreendimentos voltados a Ciéncia e Tecnologia.
O conceito de desenvolvimento do /At Slobaliech
HIDS inclui planejamento de cidades  [Jeneem e ==
inteligentes, gestao sustentavel dos Em™ pa Cargini
recursos naturais, sustentabilidade, —
inovac3o, associacao entre faaNass i ek
universidades, centros de pesquisa, romE

empresas e poder publico e iniciativa
privada para criagao de espacgos de
uso misto voltados para: escritorios,
comércio, habitacao, industrias nao
poluentes e espacgos livres para a convivéncia, gerando oportunidades de
encontro, interagoes e fertilizagdes cruzadas.

Empresas participantes do
Conselho do HIDS

o C?mpmas Para fortalecer o projeto de criagao do Hub e oficializar a participacao de todas

Py as instituicdes no seu planejamento, em margo de 2020 foi criado o Conselho
Consultivo Fundados do HIDS, que atualmente reune 14 instituicées: Unicamp,
PUC Campinas, FACAMP, Acelerador de Particulas SIRIUS (CNPEM),
EMBRAPA, Sanasa Campinas, Governo do Estado de Sao Paulo, CPFL,
Centro de Inovacao da Cargill, TRB Pharma, CARIBA, Eldorado, CPQD e
Prefeitura Municipal de Campinas.

Instalagdes do Sirius no CNPEM em Campinas

TISHMAN SPEYER
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2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina

2.4.2 Sobre o HIDS
INSTITUIQf)ES PRESENTES NO HIDS ATUALMENTE

'.:‘.. | :‘_.‘ "’
bt SN 2 20 ONPEV
. Santander ©
) -
GlobalTech
> EAEAM el B TR ,
BN Dotado Cargill CPQD
JONICAMP
LL¥E '\ EMBRAPA

-

INOVA
UNICAMP

A M unjversity
“Hospital
l‘\"o - 2

|

4 Expansao PIDS
| 5,7 milndes de m2 [

- HIDS

.......

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina
2.4.3 Sobre a Fazenda Argentina

O Estudo de Viabilidade considera o terreno da Fazenda Argentina para a
implantagao da primeira fase de desenvolvimento. Abaixo, dados sobre a area
foco do estudo:

FAZENDA ARGENTINA

LOCALIZACAO

No distrito de Barao Geraldo, no municipio
de Campinas, contigua ao campus
principal da Unicamp

TAMANHO DO TERRENO
1,4 milhdo de m?

CARACTERISTICAS

Localizada na regiao do Polo de Alta
Tecnologia de Campinas (Ciatec Il), faz
divisa com a face leste do campus da
Unicamp, descrevendo uma faixa de
terra que se estende entre o campus |
da Pontificia Universidade Catdlica de
Campinas (PUC-Campinas) e o Centro de
Pesquisa e Desenvolvimento (CPgD). Do
lado oposto a divisa com a Unicamp, o
terreno oferece ligagao direta com a SP-
340, que liga Campinas a Mogi-Mirim

SITUAGAO FUNDIARIA

O terreno foi adquirido pela universidade
em 2014, por meio de um processo de
desapropriagao amigavel. Do espaco total
da nova area, de acordo com a legislagao
municipal vigente, 80% poderao ser
efetivamente ocupados. Os outros 20%
correspondem a areas de preservagao
ambiental permanente. A Unicamp tem

a intencao de transformar a drea em um
Hub Internacional de Desenvolvimento
Sustentavel (HIDS), incorporando os
Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel
(ODS) preconizados pela Agenda 2030
da ONU

UNICAMP + FAZENDA ARGENTINA:
4 milhdes de m?2

--------

CIATECII

UNICAMP

PUC-CAMPINAS

FAZENDA ARGENTINA:
1,4 milhdes de m?

TSENA SPiYER
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina
2.4.3 Sobre a Fazenda Argentina

VISTA AEREA DA FAZENDA ARGENTINA

SEDE DA FAZENDA ARGENTINA -
ATUALMENTE COM OCUPAGAO DO INOVA

§ e R v

N - B q ~ -

Al b ¥ =
. (W i ’ Tiom/

IMAGEM DE SATELITE - FAZENDA ARGENTINA

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina

2.4.4 Escolha e posicionamento do terreno do estudo

A escolha da area de implantacao do projeto foi feita apds um intenso
processo de discussoes internas com o escritdorio Capote Marcondes Longo
Arquitetura e Urbanismo, entrevistas com a equipe da Unicamp e Prefeitura,
de visita in loco e estudo do zoneamento do KRIHS.

Os pontos positivos que foram mapeados ao se posicionar o terreno de
25.000 m? ao lado da sede original da Fazenda Argentina, atual sede do INOVA:

« Vista 360° do entorno;

« Proximidade ao Campus da Unicamp;

- Boas possibilidades de expansao

- Posicionamento estratégico para nao ocorréncia das novas vias e
infraestruturas que devem ser instaladas nessa area (linha de transmisséo
e alargamento da Rua Dr. Ricardo Benetton Martins).

Fazenda
Argentina

FOTO DO TERRENO - VISITA TECNICA

TISHMAN SPEYER
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2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina

2.4.4 Escolha e posicionamento do terreno do estudo

FOTO DA MAQUETE DO HIDS -
TIRADA NA FAZENDA ARGENTINA

ESTUDO DO KRIHS - PROJETO DE
MASTERPLAN DO HIDS

TERRENO
25.000m2

FOTO DA AREA

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina

2.4.4 Escolha e posicionamento do terreno do estudo

No. 1 view (north of Fazenda Argentina — Paulinia)

No. 2 view (north of CPQD — Bosque Das Palmeiras)

No. 3 view (R. Dr. Ricardo Benetton Martins at the
south of CPQD — Jardim Myrian Moreira da Costa)

No. 4 view (south-east of Inova Headquarter —
Alphaville)

No. 5 view (south-west of Fazenda Argentina —
Shopping D. Pedro)

No. 6 view (north of PUC Campus — Fazenda
Anhumas)

ESTUDO DO KRIHS - SIMULAGAO DE VISTAS

TISHMAN SPEYER
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2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina
2.4.5 Implantacao geral

Sobre a implantacao dos edificios no terreno escolhido, o escritério de
arquitetura priorizou a preservagao da vegetagao existente, a integragcao com
o edificio do Inova, a criacdo de uma praca formada entre os edificios que além
de permitir a permeabilidade e a conexao com os terrenos e quadras vizinhas
integrando futuros empreendimentos, com o conceito de térreo “semipublico”
com lojas, cafés, restaurantes, servigos e escritorios.

O faseamento da execucao prevé o inicio pelo prédio 4, mais ao fundo do
terreno e mais proximo da regidao onde a vegetagao é mais densa, com 02
pavimentos e um patio interno com jardim, permitira aos seus ocupantes
usufruirem de muita iluminacao natural e vista “verde”. Esse edificio sera
o mais proximo fisicamente da sede do Inova e possuira caracteristicas
de uma edificacao de menor custo de implantagdo com acabamentos
simplificados, materiais e instalagoes aparentes remetendo as edificagdes
industriais e de pesquisa.

Ainda préoximo ao prédio 4 havera a instalagao de um pergolado de madeira
e duas areas comerciais que configuram uma praga de convivio e
contemplagao ligados ao equipamento comercial, café ou restaurante.

A sequéncia prevé a execugao do prédio 3, mais préximo ao 4, e por fim os
prédios 1 e 2, mais proximos a rua de acesso principal.

Ao lado dessa mesma rua, na entrada do empreendimento sera restaurada
uma residéncia remanescente da Fazenda Argentina e a ela sera dado o
uso comercial como uma loja café ou restaurante ao lado de um grande
deck que também sera implantado, a vegetagao preservada nesse ponto e a
casa atualmente em ruinas serao o marco para a entrada do empreendimento.

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.4 O PIDS, HIDS e Fazenda Argentina

IMPLANTAGAO GERAL

TISHMAN SPEYER
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2.5 Implantacao e Design

oes das Lajes

imensoes

2.5.1 Implantacao do Térreo - D
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2.5 Implantagao e Design

2.5.2 Implantacao do Pavimento Tipo - Dimensoes das Lajes
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2.5 Implantacao e Design

2.5.3 Elevacoes e cortes

COBERT.

6° PISO

5°PISO 21,00

_______________

2 ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO
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2.5 Implantacao e Design

2.5.3 Elevacoes e cortes
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.5 Implantagao e Design

2.5.4 Comparativos de areas

O projeto do prédio 4 € composto por uma edificagdo Unica, proximo a
regiao do terreno onde a mata é mais densa, com patio/jardim interno e dois
pavimentos, permitindo que no futuro, sua cobertura também seja utilizada
como area contemplativa ou até mesmo como uma outra area coberta.

As lajes flexiveis permitem uma grande variagao de layout, possibilitando que
a divisdo seja feita da forma que for mais conveniente aos proprietarios. A
circulagao horizontal, dependendo da configuragdo podera ser pelo lado do
patio ou pelo lado oposto e circulacao vertical, escadas e elevadores, composta
por elementos anexos. Essa flexibilidade permite que a edificagdao possua uso
misto pela facilidade e integragao.

Entendemos que o partido adotado, edificagdo Unica, torna a manutencao do
edificio menos custosa, por possuir menos fachadas, maior facilidade de gestao
das instalagcdes, areas molhadas concentradas em dois pontos por pavimento
e fora dos conjuntos, além de proporcionar maior integracao entre os diversos
ocupantes e usos.

24
o

lﬂllll Illlil.illl.q.‘

—_—

oo

PROJETO VILA STARTUP

AREA TOTAL CONSTRUIDA: 3.598,81 m2
AREA TOTAL PRIVATIVA: 2.529,74 m?

EFICIENCIA: 70%

PROPOSTA ATUAL

AREA TOTAL CONSTRUIDA: 3.253,00 m2
AREA TOTAL PRIVATIVA: 2.291,00 m2

EFICIENCIA: 70,43%
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.6 Ecossistema de Inovagao e Usos dos Edificios
2.6.1 Definicao macro dos usos

A segmentacao interna dos prédios e definigcao de usos das areas locaveis teve
como base a analise de mercado geral de Campinas, os diversos ambientes
de inovagao que foram estudados como Benchmarking e, principalmente, um
diagndstico critico de ocupagao dos espagos atuais do Inova.

De acordo com a tabela de ocupacao abaixo, as salas com area locavel
inferior a 100 m?2 possuem vacéancias, em média, 45% menores em relacdo
as salas com éareas a partir de 100 m2, ainda que a oferta de espac¢os maiores
represente menos de 10% da disponibilidade total de salas.

Dessa forma, a composicao das areas internas dos prédios foi pensada de
forma a priorizar areas locaveis menores (de até 50 m2) no Prédio 4, onde
existe a intengcao de uma implantagdao numa primeira fase, sendo possivel,
assim, absorver o alto volume de demandas menores e que fomentarao o
crescimento e movimento de empresas e start-ups no empreendimento,
divulgando e impulsionando as locagdes maiores nos prédios que serao
implantados na sequéncia.

Nos Prédios 3, 1 e 2, pensando numa continuidade de ocupacao sequencial,
respectivamente, foram distribuidas salas menores (de 10 a 20 m2) em
composi¢do com salas maiores (de 50 a 80 m2) para a composi¢do de um “mix”
saudavel de locagdes de empresas menores até empresas consolidadas, que
gueiram locar salas maiores ou espagos contiguos, o que é possivel no layout
proposto — promovendo flexibilidade para a modulagao de salas conforme
necessidades e demandas apresentadas.

Ainda pensando no ecossistema de inovagao e colaboragao, foram propostos
espacos de Co-Working para uma futura implantacao de espacos de trabalhos
prontos para ocupacao sob demanda, além de espacos de Auditdrios,
destinados a eventos para empresas ocupantes do complexo ou externas.

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.6 Ecossistema de Inovacgao e Usos dos Edificios

2.6.1 Definicao macro dos usos

Ambiente

Co-Working
Areas uso comum
Salas até 30 m2

Salas entre
30~100 m?

Salas entre
100~250 m?2

Conjuntos a
partir de 250 m?

RESUMO - OCUPAGAO ATUAL INOVA

(m? ou
posicdes)

10

87,95

273,11

236,00

947,50

Vazio

(%)

23%

14%

29%

63%

59%

DEFI

Ocupado

(m? ou
posi¢des)

34

546,95

663,57

140,00

665,24

g

p fj?!._
Lanchonete

(%)

77%

86%

71%

37%

41%

NICAO MACRO DE

Coworking

Disponibilidade total Disponibilidade total

(m? ou posicdes) (ndmero de salas)
44 2
95,10
634,90 35
936,68 19

376,00

1612,74

Auditdrio

2
3
i
e Eventos /\ o
@

Salas Grandes

&

USOS
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.6 Ecossistema de Inovacao e Usos dos Edificios

2.6.2 Setorizagao das areas locaveis - Pavimento térreo

L EGENDA E: g T '& U0y
P1  PREDIO 1 % o/ . O /

P2  PREDIO 2 / s
P3 PREDIO 3 5 / /
P4 PREDIO 4

01 CIRCULAGDES VERTICAIS
(ESCADA /ELEVADOR)
02 DECK
03 DOCA
04 PRAGA
05 PORTARIA CAMINHOES I

06 CIRCULACAO VEICULOS
07 ELEVADOR DE CARGA

AL

[ 1 AREAS TECNICAS E SANITARIOS
1 CIRCULAGAO
[ 1 ESPELHO D’AGUA

+

L. ..
1 PRIVATIVO / SALAS N f
[ OFFICE = -
[ COWORKING = 3
[ RETAIL ' (

[ AUDITORIO

NOTA: Os espacos demarcados
como Co-Working foram
classificados dessa forma como
uma sugestdo de ocupagao
especifica dentro do “mix” do
empreendimento, visando o)
atendimento a demanda por
espagos prontos menores e sistema
de Hot Desk.

— e e————————

Dado que as estruturas de
Co-Working necessitam de
investimentos adicionais de Fit-
Out para adequacbes no espago
de forma a possibilitar a pronta
ocupacdo do  usudrio final,
consideramos  esses  espagos,
inicialmente, como  escritdrios
convencionais para fins de estudo
de viabilidade financeira — sendo
possivel a conversdo dessas
areas em Co-Working numa fase
posterior.

TISHMAN SPEYER
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2.6 Ecossistema de Inovacao e Usos dos Edificios

2.6.3 Setorizacao das areas locaveis - Pavimento tipo

LEGENDA

P1  PREDIO 1
P2 PREDIO 2
P3 PREDIO 3
P4 PREDIO 4

01  CIRCULACOES VERTICAIS

(ESCADA/ELEVADOR)
02 DECK
03 DOCA
04 PRAGA

05 PORTARIA CAMINHOES
06 CIRCULAGAO VEICULOS
07 ELEVADOR DE CARGA

[ ] AREAS TECNICAS E SANITARIOS
1 CIRCULAGAO

1 ESPELHO D’AGUA

[T PRIVATIVO / SALAS

[ OFFICE

[ 1 COWORKING

] RETAIL
[ AUDITORIO

e
L.
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2.6 Ecossistema de Inovacao e Usos dos Edificios

2.6.3 Setorizacao das areas locaveis - Pavimento tipo

LEGENDA

P1  PREDIO 1
P2 PREDIO 2
P3 PREDIO 3
P4 PREDIO 4

01 CIRCULACOES VERTICAIS

(ESCADA /ELEVADOR)
02 DECK
03 DOCA
04 PRAGA

05 PORTARIA CAMINHOES
06 CIRCULACAQ VEICULOS
07 ELEVADOR DE CARGA

[ ] AREAS TECNICAS E SANITARIOS
1 CIRCULAGAO

1 ESPELHO D’AGUA

[T PRIVATIVO / SALAS

1 OFFICE

[ ] COWORKING

] RETAIL
] AUDITORIO

FYPS AP )|

ettt e ———
-

PREDIO 2
OPCAO 2 CONJUNTOS
POR ANDAR

Com possibilidade  de
locagao do andar inteiro ou
multiplos andares por um
unico ocupante

TISHMAN SPEYER
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2.6 Ecossistema de Inovacao e Usos dos Edificios

2.6.4 Setorizacao das areas locaveis — Pavimento intermediario

LEGENDA

P1  PREDIO 1

P2 PREDIO 2

P3  PREDIO 3

P4 PREDIO 4

01 CIRCULAGDES VERTICAIS
(ESCADA /ELEVADOR)

02 DECK

03 DOCA

04 PRAGA

05 PORTARIA CAMINHOES

06 CIRCULAGAO VEICULOS

07 ELEVADOR DE CARGA

[ ] AREAS TECNICAS E SANITARIOS
1 CIRCULAGAO

[ ] ESPELHO D'AGUA

[T PRIVATIVO / SALAS

[ OFFICE

[ 1 COWORKING

[ RETAIL
[ AUDITORIO

89
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.6 Ecossistema de Inovacgao e Usos dos Edificios

2.6.5 Setorizagao das areas locaveis - Pavimento tipo

LEGENDA

P1  PREDIO 1
P2 PREDIO 2
P3  PREDIO 3
P4  PREDIO 4

01  CIRCULACOES VERTICAIS

(ESCADA /ELEVADOR)
02 DECK
03 DOCA
04 PRAGA

05 PORTARIA CAMINHOES

06 CIRCULACAO VEICULOS
07 ELEVADOR DE CARGA

[ ] AREAS TECNICAS E SANITARIOS
1 CIRCULAGAO

[ ] ESPELHO D'AGUA

[T PRIVATIVO / SALAS

[ OFFICE

[ 1 COWORKING

[ RETAIL
[ AUDITORIO

WTT I'T'T’"V\ | WW

| 1T | 'I ITIW ["F/F/Wl '

b

/

/

L7 RS
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO 9

2.6 Ecossistema de Inovacgao e Usos dos Edificios

2.6.4 Setorizacao das areas locaveis - Pavimento intermediario

P2  PREDIO 2

P3  PREDIC 3
F4 PREDIO 4 ! 7

/
’/l is

LEGEENDA WTT V'T'T’"'J/I \TTWI ITFW! ' ITIWW
//// /” ////

01  CIRCULACOES VERTICAIS

(ESCADA /ELEVADOR) g
02 DECK p
03 DOCA %
04 PRACA

2%

05 PORTARIA CAMINHOES

06 CIRCULACAO VEICULOS
07 ELEVADOR DE CARGA

1)\

_\\\\/ Zz, -
/ w

Ly

[ ] AREAS TECNICAS E SANITARIOS
1 CIRCULAGAO

[ ] ESPELHO D'AGUA

[T PRIVATIVO / SALAS

[ OFFICE

[ 1 COWORKING

[ RETAIL
[ AUDITORIO

e
S Wiy -

)F."

PREDIO 2E 3
OPGCAO 2 CONJUNTOS
POR ANDAR

Com  possibilidade de
locagao do andar inteiro ou
multiplos andares por um
Unico ocupante
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.6 Ecossistema de Inovagao e Usos dos Edificios

2.6.7 Tabela de areas locaveis - geral

NRO AREA - TERREO AREA - PAV TIPO IN&'}‘%\E'D'::XIO
PAvw'Eg "% construioa 'é%%‘%%‘g DE%E%%%A CONSTRUIDA LOCAGAO CONSTRUIDA LOCAGAO
IMPLANTAGCAO
2, : 255 255 1500 : : : :
PERGOLADO
PREDIO 1 3 938 414 220 865 605 = =
PREDIO 2 B 890 B9 500 865 571 865 558
PREDIO 3 B 1.040 492 360 1.000 704 1.000 680
PREDIO 4 1 1.793 1.239 - 1.460 1.032 - -
Total 4.916 2,797 4.190 2.912 1.865 1.238
TOTAL
Descricao Tamanho Aproximado (m2) Qtd.
Sala 10 65
Sala 20 54
Sala 30 5
Sala 40 13
Sala 50 Y
Sala 80 33
Sala 100 16
Office 200 g
Office/Coworking = 3
Retail S 2
Retail - 7
Auditdrio = 1
Total

AREA COBERTURA
CONSTRUIDA  LQCACRO 3)%%202%&
300 300 350
300 300 350
Area (m?) %
673 5%
1080 8%
162 1%
689 5%
3426 25%
2897 21%
1694 12%
616 5%
1122 8%
206 2%
715 5%
278 2%
13557 100%

CONSTRUIDA

P85

3.833
6.080

7.040

3.253

20.461

AREA TOTAL

LOCAGAO
COBERTA

2Asls)

2529
3.810

4.692

227

13.557

LOCAGCAO
DESCOBERTA

1.5600

570
500

360

2.930

EFICIENCIA

65,98%
62,66%
66,65%

69,81%

66,26%
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO 2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.6 Ecossistema de Inovacgao e Usos dos Edificios 2.6 Ecossistema de Inovacgao e Usos dos Edificios
2.6.7 Tabela de areas locaveis - por prédio 2.6.7 Tabela de areas locaveis - por prédio
Prédio 1 Prédio 2

TISHMAN SPEYER



2.6 Ecossistema de Inovacgao e Usos dos Edificios

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.6.7 Tabela de areas locaveis - por prédio

Prédio 3

PAV. TIPO - (3 PAVS. BAIXOS)

Qtd.

0 O = W & W o

Aroa

(m?)
Bl
58

217
271
106

704

%

7%
%
3%
8%
15%
0%
0%

100%

PAV. TIPO - (2 PAVS. ALTOS)

TOTAL
Tamanho Area Tamanho
Aproximado Qid. (m?) U Descriciio  Aproximado
(m?) (m?)
10 23 242 5% Sala 10
20 i 425 9% Sala 20
50 20 1026 22% Sala 50
80 15 1366 289% Sala B0
100 9 964 1% Sala 100
0 0 0% Retail 0
580 1 680 14% Oftce Coworiimg 680
4692 100% Total
TERREO
Tamanho Area Tamanho
Aproximado Qid. 3 Descrigiio  Aproximado
(m?) S (m?)
10 ] 7O 14% Sala 10
20 2 47 9% Sala 20
50 8 ams [ TE® Sala 50
a0 1] [ 0 Sala a0
100 ] 0% Sala 100
0 1] 0% Retail 0
680 ] [§] 0% Offce Cowcriing 680
492 100% Total
PAV. INTERMEDIARIO
Tamanho Area
Descrigdo  Aproximado Qtd. (m?) Y%
(m?)
Sala 10 0 i 0%
Sala 20 L8] o . 0%
Sala 50 L8] ] . 0%
Sala ao [} 0 . 0%
Sala 100 0 ] . 0%
Retail ] L8] i . 0%
e 680 1 680 100%
Total 680 100%

Qtd.

0 0 W w8 om =

Area

{m?)

10
100

m
323

704

14%

0%

8%
46%

0%

0%

100%

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.6 Ecossistema de Inovagao e Usos dos Edificios

2.6.7 Tabela de areas locaveis - por prédio

Prédio 4
TOTAL
. Tamanho
b D) Aproximado (m?) Qtd.
Sala 40 i
Sala 50 4
Office 200 3
Sala 30 5
Office/Cawarking 282 1
Retail 74 1
Total
TERREO
. Tamanho
Descrigdo Aproximado (m?) Qtd.
Sala 40 i
Sala 50 4
Office 200 0
Sala 30 5
ﬂ’mﬂﬂf[:ﬂ“l“(il‘ 282 1
Retail 74 1
Total

Implantacao / Retail

Descrigcao

Retail
Retail
Retail
Retail

Total

Area
(m?)
521
200

162
282
74
1239

TERREO

Tamanho
Aproximado (m?)

50
80
25
100

30%
20%
27%
7%
12%
3%
100%

42%
16%
0%
13%
23%
6%
100%

Qtd.

1

1° PAV.
. Tamanho Area
T Aproximado (m?) ok (m?)
Sala 40 4 168
Sala 50 5 248
Office 200 & 616
Sala 30 4] 0
Offce/Comarking 280 0 0
Retail 74 4] 0
Total 1032
Area (m2) %
50 100%
80 100%
25 100%
100 100%
255 100%

16%
24%
80%
0%
0%
0%
100%
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2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.7 Circulacao e Sustentabilidade

2.7.1 Alternativas do sistema viario interno e acessos

O conjunto é formado por 04 edificacdes principais, prédios 1, 2, 3, 4, por uma
residéncia remanescente da Fazenda Argentina, preservando sua memoria,
e pelo pergolado de madeira que forma uma praga ao lado do prédio 4. Seus
principais acessos sao pela rua Dr. Ricardo Benetton Martins, sendo um de
pedestres, um de veiculos leves e um de cargas, além de um outro acesso de
pedestres que conecta o conjunto a sede do Inova.

A disposicao das 3 edificagcdes principais, prédios 1, 2 e 3, configuram uma

praga que permite o convivio, a conexao entre as edificagdes e protegem
seus usuarios dos ventos e temperaturas elevadas.

2.7.2 Projeto de Paisagismo

O paisagismo do conjunto é formado predominante pela vegetagao existente,
nativa remanescente, espelhos d’agua que além da fungdo paisagistica
servem como reservatorios de agua de reuso e reserva de incéndio e pisos
semipermeaveis nas circulacoes de pedestre, veiculos e pracas que auxiliarao
na drenagem e capitagao de aguas de chuva para o reuso.

2. ESTUDO CONCEITUAL ARQUITETONICO

2.7 Circulacao e Sustentabilidade

2.7.3 Referéncias de Sustentabilidade

Os prédios 2 e 3 possuem 06 pavimentos cada e o prédio 1, 04 pavimentos.
Esses trés edificios, 1, 2 e 3, se conectam no 4° pavimento através de passarelas
metalicas formando uma area de uso comum, mais reservada que as do térreo,
com vista panoramica para todo entorno do empreendimento e foi projetado
para abrigar as atividades que exigem mais concentragcdao como o auditorio,
salas de leitura, espacos de trabalho colaborativos, cafés e outros.

2.7.4 Utilidades e Infraestrutura

Estruturalmente os edificios 1, 2 e 3, possuem uma composi¢cado hibrida com
pilares e vigas de concreto pré-moldado e lajes em “mass timber”, madeira
laminada, minimizando a emissao de carbono do empreendimento, contribuindo
diretamente com o meio ambiente.

TISHMAN SPEYER
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3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

3.1 Cronograma da Implantagao

3.1.1 Faseamentos de obra possiveis

METODOLOGIA -1° OPCAO
GERAL GERAL

3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

METODOLOGIA -2° OPCAO

3.1 Cronograma da Implantagao

3.1.1 Faseamentos de obra possiveis

12 Fase (somente

térreo) —
22 Fase (pavimento
superior + caixas de
escada)

CRONOGRAMA FiSICO -1° OPCAO
GERAL GERAL

Ano 1 Aro 2 Ano 3
st v (w2 v el s | we | s | ma | vs v el vnz vaainene|mas imael maz sl sere [v2o aazs | m22 Iv2aimze (vos mas| 27 Ivos [ mze [vao v s |
HIDS Undcamp - 1* Opgdo

Ano 1
M-z im-1 e v s el s Ive | Mzl vs | memoiman maz

CRONOGRAMA FiSICO -2° OPCAO

Anc 2

HIDS Umicassp - 2* Opglo

{ M1 s M1
M -MI 1més

1

Fase 1 - Bloco PMA
Fase 1 - Bloco PAA M »
M EEE— G mazes
0 meses
Fase 2 - Bloco P3 + PAB + Cald 1
M o
Fase 2 - Bloco PY o PAR + Caté 1 11 mases

MB g ————— —————— S——, M 18
11 meses

Fase 3 - Bloco P2 + Bloco P1 s Caté 2
M1 e — e e————y. M 30
11,5 metes

Fase 3. Bloco P2

Ano )

Fase 4 Bloco P11+ Cald 2

|

qumq'um‘uuﬁmzluuiuu.‘womiwmxm,m&uzmn_’m;m»sL'm'mmwnﬁummmm
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3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

3.1 Cronograma da Implantagao 3.1 Cronograma da Implantagao

3.1.1 Faseamentos de obra possiveis 3.1.1 Faseamentos de obra possiveis
METODOLOGIA - 3° OPCAO METODOLOGIA - 4° OPCAO

GERAL GERAL

Fase Unica

CRONOGRAMA FiSICO -3° OPCAO CRONOGRAMA FiSICO -4° OPCAO
GERAL GERAL
et | [ve [ ows [ ve v | we | mo | we | we | wo v [ | wes Laese [ s | sas | v | wis | s | wao &LJM%&@MJM&M&AQ&AMM&M&MM&%J
HIDS Unicamp - 31 Opglo HIDS Unitamp - 41 Opgho
M1 p—— 2 T
2 meses M1 7 M2
M3 & it = M10 Fase 1- Bloco P4 + Bloco P3 + Caté 1
B meses e ————————————————— " ]
Fave 2 - Bloco P2 +Bloco P1 - Café 2
M1 ey, MUIS
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3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA
3.1 Cronograma da Implantacao

3.1.2 Cronograma Completo do Projeto
CENARIO ORCAMENTO FINEP

APENAS PREDIO 4

- 3 meses para conclusao do desenvolvimento do Projeto.
- 6 meses para aprovacao em Prefeitura.

- 10 meses para conclusao das obras.

CENARIO INVESTIDOR
« Faseamento (um prédio por vez)

« 3 meses pararealizagao de Due Diligence e conclusao do desenvolvimento
do Projeto

« 9 meses para aprovacdo em Prefeitura (necessario apenas uma vez para
aprovagéo do masterplan completo)
« Prazo de Obra: 10 meses para P1 ou P4; 13 meses para P2 ou P3.

- Projeto Completo
- 3 meses pararealizagcao de Due Diligence e conclusao do desenvolvimento
do Projeto.
« 9 meses para aprovacao em Prefeitura.
« Prazo de obra minimo de 18 meses
- 18 meses caso todo o masterplan seja executado de uma vez.
« Periodo aumenta conforme faseamento - sujeito a demanda.

3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

3.1 Cronograma da Implantacao

3.1.2 Cronograma Completo do Projeto

Ano 1
Ml | ML M2 M3 Ma M5 MG M7 ME Mo M0 M1l MI12 M13 | M14 | wmas M16
HIDS Unicamyp - 3% Opgdo

ano 2

Mi17 MiS M1s M20

Mobilitagdo
Ml pE— M2
I meses

Bloco Pa
Mg X s S - —® M10

Bloco P3 « Café
11 meses

Bloco P2

11 meses

Moo P14 Cate 2
M1t s fiaes

& MIA

B meses

(Comentario: na imagem ¢é possivel ver o periodo de obra de cada prédio. 2

meses adicionais de Mobilizagdo caso o projeto seja faseado)
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3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

3.2 Especificagoes e Métodos Construtivos

3.2.2 Analise e premissas para especificacoes
gerais da edificacao e implantacao

PREDIOS 1,2, 3E 4 - GERAL

- Fundacgao rasa e profunda

- Estrutura de concreto in loco

- Piso de concreto

- Fechamentos externos em caixilhos de aluminio

- Acabamentos dos banheiros e corredores - Piso em cimento queimado
- InstalagOes aéreas aparentes

- Plantio de grama e arvores

- Estruturas metadlicas externas - pergolados

Yot

i

o S A T PR
e z |

Pavimentagao
intertravada -
acesso veiculos

. Pavimentagao
intertravada -
estacionamento

Passeio /
calgada —
Braston e plantio
de grama

. Espelho d'agua

Deck de madeira

o g Npp [ A e A b )
i -
/ - o
:b G / % B %
0 Y ARK ik
L = / - ®
; "' A‘flll@ (:\ oo BN
| B R 7 &
| .-

3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

3.2 Especificacoes e Métodos Construtivos

3.2.2 Premissas para especificacoes gerais da
edificacao e implantacao

? Novo telhado em madeira
com telha ceramica

Plantio de grama

Paredes existentes a Espelho d’agua

serem mantidas

Paredes existentes a Deck de madeira Piso
serem mantidas intertravado

Paisagismo vazio central

Pergolado metélico

TERREO

. Fundagéo profunda: estaca hélice
Fundagéo profunda: bloco de concreto
Estrutura: pilares, vigas e lajes em
concreto moldado in loco
Piso de concreto com aba de 30cm
Fechamento lateral: vidro
Acabamentos internos: shell
Cobertura: impermeabilizada
Instalages aéreas

Paisagismo
Telhado verde

1° PAVIMENTO

. Estrutura: metélica e lajes em madeira
Fechamento lateral: vidro
Acabamentos internos: shell
Guarda-corpo: metélico
Cobertura: impermeabilizada

Caixa escada em concreto moldado in loco
com fechamento em veneziana

TSFNA SPiYER
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3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

3.2 Especificacdes e Métodos Construtivos

3.2.2 Premissas para especificacoes gerais da
edificacao e implantacao

Caixa escada em concreto Persianas
moldado in loco com moveis
fechamento em veneziana

Estrutura: pilares moldados in loco e lajes em madeira
Fechamentos internos: alvenaria

Acabamentos internos: shell

Guarda-corpo: vidro

Cobertura: impermeabilizada Veneziana + vidro + veneziana

3.2.3 Analise e premissas para instalacoes prediais

Instalagoes Elétricas

- Entrada de energia em média tensao de 15kV;

- Cabine de medigao unica, através de cubiculo blindado de 15kV;
- Rede de média tensao enterrada até cada prédio;

- Transformadores do tipo Pedestal, divididos da seguinte forma:

3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

3.2 Especificacoes e Métodos Construtivos

PREDIO 1
PREDIO 2
PREDIO 3
PREDIO 4

TRANSFORMADOR (KVA)
500
750
750

500

Fornecimento e instalacao de cabos alimentadores de média tensao para
alimentacao dos painéis e transformadores;

Fornecimento e instalacdo de cabos de baixa tensao e respectiva infraestrutura
para alimentagao dos quadros e pontos de energia em baixa tensao;
Fornecimento e instalacao de barramentos blindados em aluminio IP-55;
Fornecimento e instalagdes de luminarias comuns e de emergéncia;

Execucao do aterramento e SPDA.

Instalagoes Hidraulicas e Incéndio

Execucao dos sistemas de:

Agua fria
Esgoto

Agua de retso
Aguas pluviais

HVAC

L]

Instalagbes  completas para
sistema de climatizagao para as
areas comuns e circulagoes;
Instalagbes  completas para
sistemas de exaustao e ventilagao
de banheiros e vestiarios;
InstalagGes “Shell” para o prédio
com a instalagao completa das
redes frigorigenas nas prumadas,
deixando o ponto de espera
dentro de cada pavimento.
Nao estamos considerando o
fornecimento de condensadoras
e evaporadoras, sendo de
responsabilidade do locatario.

- Rede de Gas

« Drenodo HVAC

« Sprinkler, hidrantes e extintores
para obtencao de AVCB.

SISTEMAS ELETRONICOS

- Sistema de Detecgao e Alarme de Incéndio
- Foram considerados fornecimento de
Central, fonte e baterias para atender
aproximadamente 730 pontos (detectores
de fumaga, acionadores manuais, avisadores
audiovisuais, modulos monitores, modulos
de comando etc.);

« Controle de Acesso - Foram considerados
fornecimento de 1 servidor, 1 estagao de
operagao, 1 passagem de catracas tipo flap
por prédio;

« Circuito Fechado de TV (CFTV IP) - Estamos
considerando cameras no perimetro dos
prédios e nos halls de circulagao dos andares;

« Sonorizagao;

« Interfonia;

- Dados e Voz.

TSFNA SPiYER
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3.3 Custos de Construcao

3.3.1 Orcamento de custos de construcao - Prédio 4

RESUMO DE CUSTOS MACRO

CONSTRUTORA: RMR

MESISD GE ORCAMERTD
s GRUPD

n S OcE Titacos

T} DEEPETAD LEQAS
IPLAMTACAD DE CANTEIRD
WAQURRS [ FIRRAMIMTAS
DEERACAT DE CANTERD

PRE ST D) TERIE N AARSIENTE
PUNDACOES | ESCORMAINTCS
ESTRUTURA - FORUAR
EETRUTURA - ARMAEAD
FETRUTURA - CONCRETD
CUTRAS ESTRLUTURAS
ALVENRRLA
FPECRIANRAS OF MALDE R4
ESCRUADRIAS DE ALUMPIO

¥ E 8 9 R B H Y 3 8 @8

EECRIADRAS DE FERRD
TR AL TACAD | SOLAMENTD

&
s

REVESTIMENTO) DE ARGAMASEA  INTERNO
REVISTIMINTO D ARGAMASES - EXTIEND
REVESTIMENTO CERAMCO

GUTROE REVESTRAENTOS

FORES [ PARDOES O DY WAL

PRTURK

REVESTIMENTE DE FASHADA
WARMCRIS | GRANITOS

PG CVERTADS

PR CERARID

CUITROS PISCS

APARELHOE DE BANHERD, CODKHA E AS:

4 2 ¢ B 2 E % 2 B2 FPE B =

PSTALAGOES ILETERCAS £ TELEF,

PETALAGOE 5 HIDRAULICAS, DF ESGOTO, DE GAS

@

ELEVADORES

w

OUTHAS NETALAOOES

CALAFETE E UMPEZA
ACABAMENTD E DECORAGAD
LIGALEE S £ HAMTE-5E
EHAPE DA DA

PESE0M DF CANTERD

2 = B B

Y T ——

B R ——

EalzadEgarzpaiiaaanEiaaseaizgiEgiEaal

=
A

&

Bailgpsael

TOTAL RS0
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3. ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

3.3 Custos de Construcao

3.3.1 Orcamento de custos de construcao -

RESUMO DE CUSTOS MACRO
CONSTRUTORA: AFONSO FRANCA

ITENS DESCRIGAO

—

Fundag&o ( blocos e estacas )
Estrutura de Concreto

Estrutura Metalica
Impermeabilizagéo

Serralheria e Elementos de Vidro
Diversos

Paisagismo

Civil - alvenarias/revestimentos de piso/ parede e teto

© 0o N o o » W N

Escritdrio (acabamentos para - salas/ sanitérios/
circulagdes/ areas tecnicas)

o

Instalacdes

TOTAL GERAL

Prédio 4

PREGO
GLOBAL

643.915,82
3.719.191,74
799.323,75
854.712,35
586.120,50

650.630,06
665.988,74

7.982.620,03
15.892.502,99

3.3.1 Orcamento de custos de construcao - Prédios 1,2,3 e 4

Resumo de Custos Macro
Construtora: Afonso Francga

CENARIO - OPCAO 2

ITENS DESCRIGAO
11 PREDIO 1
1.2 PREDIO 2
13 PREDIO 3
"PREDIO 4
FASE A (térreo)"
14
"PREDIO 4
FASE B (1° pav.)"
15 AREA EXTERNA
1.6 CAFE 01 - novo
17 CAFE 02 - casa
TOTAL GERAL
Acesse o

orgamento completo:

" PREGO GLOBAL RO3
Projeto Reengenharias P4* "

R$ 35,327,566.97
R$ 49,678,886.31
R$ 53,706,357.55

R$ 15,892,502.99

R$ 10,482,328.28
R$ 800,208.02

R$ 1,147,015.76

R$ 167,034,865.86

TISHMAN SPEYER
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4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

AVISO

Este material foi preparado pela Tishman Speyer e contém informacdes para consulta de viabilidade do empreendimento HIDS Fazenda Argentina -
Fase 1. Os dados, premissas, calculos e cenarios apresentados a seguir podem sofrer alteracao mediante comentarios, solicitagcoes de ajustes,

sensibilidade e discussao de aprofundamentos junto a equipe da Unicamp responsavel por essa analise.

Quaisquer projecoes, avaliacdes ou estimativas de indicadas neste estudo sao baseadas em certas premissas, refletem opinides da Tishman Speyer e
nao foram auditadas de forma independente e, portanto, nao devem ser interpretadas como um indicativo dos eventos reais que ocorrerao. Outros
eventos que nao foram levados em consideragado e/ou que nao estdo sob controle da Tishman Speyer podem ocorrer e exercer impacto material
adverso no estudo em questao. A Tishman Speyer utiliza informacdes de fontes conhecidas por suas confiabilidade e boa-fé, mas isto nao representa
e/ou endossa a precisao ou confiabilidade de nenhuma dessa informagdes e a Tishman Speyer nao se responsabiliza pelo teor dessas informagdes.

As informacodes aqui descritas nao sao indicativos os ou garantias de resultados futuros.

TISHMAN SPEYER
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Viabilidade Financeira
do Prédio 4
com o Orcamento FINEP
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4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA 4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.1 Viabilidade Financeira do Prédio 4 4.1 Viabilidade Financeira do Prédio 4
4.1.1 Viabilidade do Prédio 4 com orgamento FINEP 4.1.1Viabilidade do Prédio 4 com orgcamento FINEP
Esta sessdo avalia apenas a realizagdo do Prédio 4 com o recurso total de Linha do tempo cronograma:

R$ 15M obtido via FINEP.

_ _ ~ _ _ (conforme descricdo no item 3.1.2 Cronograma Completo do Projeto)
Conforme descrito no item 3.3 Custos de Construgao, foi considerado o

custo de obra minimo entre os orgamentos, de R$ 14.7M.

Abaixo encontram-se todos os custos do projeto inflacionados a partir da DESENVOLVIMENTO  APROVAGAO EM OBRAS OCUPAGCAO

Data-base de Outubro-23. Assim, o custo total da implantacéo do Prédio 4 DO PROJETO PREFEITURA

é de R$ 20.2M, cerca de 35% acima do orgamento inicial. | N
3 MESES 6 MESES ‘ 10 MESES ‘ 3 MESES

PREMISSAS DE COMERCIALIZACAO

Sera totalmente ocupado em um periodo de 3 meses apds a conclusao das
obras, segundo briefing da UNICAMP sobre transferir os atuais ocupantes JAN/24 JUL/24 MAI/25
para a nova area. O aluguel cobrado sera de R$ 60/m2 em linha com o valor

ja praticado. Durante esse periodo de mudanga 3 meses, nao sera cobrado

aluguel.

RETORNO PARA UNICAMP

. Receita anual estabilizada de locagao: R$ 1.635.000,00 = 2
« Yield on Cost: 8.1%

| !________ 3

e

Orcamento Projetado % R$/m?2 Total R$ I T /
Custo de Obra 76.6% 6,820 15,484,539 + P')
Arquitetura e Engenharia 3.7% 332 753,263 /
Alvaras e Licengas 0.7% 66 150,653
Vacéncia Operacional 0.2% 14 31,408

Custos Legais e Contabilidade 1.5% 135 306,546

Gerenciamento 7.8% 690 1,567,200
Taxa de Desenvolvimento 6.5% 582 1,321,205

Contingéncia 2.9% 259 588,617

Total 100% 8,898 20,203,431

*Todos os valores sao estimados e estao sujeitos a variagoes.

TISHMAN SPEYER
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Estruturacao do Negocio
¢ Modelagem Financeira
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4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA 4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturagao do Negocio e Modelagem Financeira 4.2 Estruturagdo do Negécio e Modelagem Financeira

4.2.1 Estruturagao do negécio 4.2.1 Estruturacio do negécio

ESTRUTURA DE NEGOCIO PROPOSTA: Como conclusao, a recomendacao de estrutura de negdcio € uma Concessao.

T , . _ N A seguir algumas diretrizes a respeito dela:
Para a definigao da estrutura de negdcio levou em consideragao fatores como:

v~ Familiaridade da UNICAMP com o modelo de Concessao; - O prazo da concessao sera de 35 anos;
v/ Cases bem sucedidos no Brasil e no Mundo e; - A empresa concedida devera remunerar a universidade sobre a area de
v~ A prépria viabilidade financeira do projeto em quest3o, dada sua escala, terreno utilizada;
custos e potencial de rentabilizago. - O pagamento acima referido sera feito de maneira mensal, sendo seu valor
de R$ 1/m2 (um real por metro quadrado) de terreno utilizado por més;
CASES BEM SUCEDIDOS: - O pagamento tera inicio 3 meses apds a conclusao das obras de cada etapa
do HIDS;
- 0O pagamento estara sujeito a corregao anual de acordo com o IPCA.
v' SUPERA PARQUE v" PROJETO TISHMAN SPEYER BENEFICIO DA UNICAMP COM A CONCESSAO PROPOSTA
(USP-RP): BRASIL: « Durante a Concesséao

->Receita anual de R$ 300.000,00.

Uso do terreno para Foi acordado um formato de

.criagéo~ de um hub de concessao sobre um imodvel que « Ap0ds o término da Concessao a UNICAMP recebera:

inovagao. Repasse para ndo poderia ser alienado, visando -> toda a receita provinda das locagbes, gerando receita anual
a universidade ¢ realizado obras de melhoria e acréscimo de estimada de R$ 11.870.000,00.

b aEcEntoSRnEnSals valor agregado, além da gestdo ->todaainfraestrutura construidado HIDS e sua operag&o consolidada
calculados sobre a area das locagbes pelo time TS. O e estabilizada.

de terreno utilizada. prazo acordado foi de 50 anos, e 0

repasse ao proprietario ocorre via
pagamentos mensais variaveis de
acordo com a receita das locagoes.

O prazo acordado para a
concessao é de 40 anos.

v~ PROJETO TISHMAN SPEYER EUA:

Foi acordado um formato chamado de ground lease (locagdo de
terreno). No terreno esta sendo desenvolvido um projeto de uso misto,
para ser operado e rentalibilizado pelo time TS. Neste caso, a duragao
do contrato do ground lease é de 98.5 anos, e o proprietario do terreno
€ remunerado por meio de pagamentos mensais variaveis de acordo
com as receitas obtidas com o uso do imdvel.

*Todos os valores sao estimados e estao sujeitos a variagoes.

TISHMAN SPEYER



4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.1 Estruturacao do negocio

Premissas do Investidor

A seguir serao discutidas as premissas de custo e receita do projeto, bem como
o formato de saida do investimento.

Os cenarios de viabilidade serao estruturados buscando elaborar uma tese

atrativa aos olhos do investidor, de forma que favoreca a captacao de recursos
para a execugao do projeto.

PREMISSAS GERAIS DE CUSTO PREMISSA DE INFLAGAO

v~ Due Diligence: R$ 150.000,00 v~ Projecdo Futura de IPCA Ital BBA:
« 5.0% em 2023;

v~ Concessdo: R$ 1,00/m2 de - 4.3% em 2024;

terreno utilizado « 3.5% de 2025 em diante.

v~ Arquitetura e Engenharia:
5.0% do custo de obra

v~ Alvaras e Licencgas: 1.0% do
custo de obra

v~ Despesas Legais e de
Contabilidade: 2.0% do
custo de obra

v~ Custo de Vacancia: R$ 10,00/
m? sobre a &rea privativa vaga

v~ Gerenciamento:
R$ 150,000/més

v~ Taxa de Desenvolvimento: 6%
sobre os custos

v~ Contingéncia: 3.0% sobre o
custo de implantacao

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturagcao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.1 Estruturacao do negocio

PREMISSAS DE RECEITA

SAIDA DO INVESTIMENTO

\/ Por se tratar de uma Concessao, a saida do
investimento se da através da venda do contrato,
estando inclusos todos os seus direitos e obrigagdes.

v/ A saida ocorrera em até 12 meses apos a
estabilizacao da ocupacao dos prédios

VALOR DA VENDA CONTRATO DE CONCESSAO

v Para o valuation do contrato, foi calculado o fluxo de caixa até o final do

periodo da concessao e aplicada uma taxa de desconto de 11.0% ao ano.
v’ Essa taxa reflete uma margem de 2.0% acima da projec&o de longo
prazo da Taxa de Juros (Selic) de 9.0%, fornecida pelo Itai BBA.

v~ Ao aplicar essa taxa de desconto, o potencial comprador estaria
usufruindo de um dividend yield de aproximadamente 7.0%
v Esse patamar é competitivo dentro do ambiente de Fundos Imobiliarios
de tijolo, que hoje praticam patamares de 6.0% a 9.0%.
v O longo prazo envolvido no contrato tras seguranga para o investidor e
aumenta a atratividade desse dividend yield.

PREMISSA DE RETORNO

v~ O principal indicador de retorno observado seré a TIR (Taxa Interna de
Retorno) anual, sendo a meta atingir entre 20% e 22%.

v~ Ser3o apresentados indicadores adicionais, como Mdiltiplo do capital
investido, Lucro Liquido e Margem Liquida.

*Todos os valores sao estimados e estao sujeitos a variagoes.

TISHMAN SPEYER



4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.1 Estruturacao do negocio

Possiveis Cenarios para a Viabilidade:

Apds descritas as premissas e condigdes gerais para a modelagem financeira,
resta analisar como o retorno do investidor é impactado (i) pelos diferentes
formatos de faseamento da execucéo, e (ii) pela relacdo entre o custo de obra
e valor cobrado de aluguel. Abaixo os cenarios se encontram melhor descritos.

« Cenario Longo: Divisdo em 4 Fases (Uma por prédio)
. Cendrio Curto: Fase Unica.

a FASEAMENTO DO PROJETO:

A realizagdo da obra em uma uUnica fase gera ganhos de escala
durante a obra e reducao de custos, uma vez que o tempo total de
intervencao sera menor. Portanto, existe um impacto positivo nos
retornos no Cenario Curto.

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturagao do Negocio e Modelagem Financeira

4.2.1 Estruturacao do negocio

RELA(}AO CUSTO DE OBRA E ALUGUEL COBRADO:

« Na sessao 3.3 de Custos de Construcao, esta descrito o custo
orcado de R$ 167M para todo o projeto, cerca de R$ 10.000/m?2
de area privativa.

- Ainda na sessao 3.3, foi apresentado que por meio de engenharia
de valores no Prédio 4, foi possivel reduzir o patamar de custo
para cerca de R$ 6.500/m2 de &rea privativa.

« Conforme informado pela UNICAMP, os prédios do Inova praticam
valor de locacdo mensal de R$ 60/m?2 de area privativa.

- Nasessao2.3.2daAnalise de Mercado, a Tishman Speyer levantou
o valor médio de locacao para salas comerciais em Campinas de
R$ 71/m2 de é&rea privativa.

Os diferentes cenarios viaveis serao desenhados buscando um
equilibrio entre esses fatores, de forma a sustentar um retorno
atrativo que possibilite a captacao de investimento.

*Todos os valores sao estimados e estao sujeitos a variagoes.

TISHMAN SPEYER



4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA 4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira 4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira 4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado Projeto Faseado

PREDIO 1 PREDIO 1

Este cenario considera a realizagao apenas do Prédio 1. A seguir encontra-se Linha do tempo cronograma:

um resumo dos custos, receitas, maxima exposigao de caixa e retornos gerados

no periodo. (conforme descrigdo no item 3.1.2 Cronograma Completo do Projeto)

Foi adotado o custo de obra de R$ 6.500/m? e aluguel de R$ 60/m?2,
DESENVOLVIMENTO APROVAQI\O EM OBRAS OCUPAQI\O VENDA DO

DO PROJETO PREFEITURA CONTRATO
. | | | |

Orcamento Projetado % R$/m? R$
Concessao 0.4% 37 113,826 3 MESES 9 MESES 10 MESES 12 MESES 12 MESES
Diligéncia 0.5% 49 150,612
Custo de Obra 68.4% 6,883 21,333,911 btz ol AGO/25 AL
Arquitetura e Engenharia 3.3% 333 1,033,589
Alvaras e Licencgas 0.7% 66 205,628
Vacéancia Operacional 0.7% 67 206,119
Custos Legais e Contabilidade 1.3% 136 420,405
Gerenciamento 14.4% 1,450 4,492,993
Taxa de Desenvolvimento 6.5% 655 2,031,018
Taxa de Locacao 0.9% 92 284,894
Contingéncia 2.9% 290 898,480

Total (R$) 100% 10,057 31,171,475

Receita de Locacao: 1,190,464

Exposi¢gao Maxima Investidor: 29,981,011

TISHMAN SPEYER



4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA
4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira
4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 1

Com essas premissas de custo e receita, o projeto
apresenta retorno de 0.4% ao ano, pouco atrativo para o
investidor. Veja esta e outros indicadores na tabela abaixo.

Indicadores de Retorno
do Investidor

TIR 0.4%
Multiplo do Capital Investido 1.01x
Capital Necessario (R$) 29,981,011
Distribuicdo Projetada (R$) 30,268,718
Lucro Liquido (R$) 287,718
Margem Liquida 0.9%

A seguiruma sensibilidade que esclarece o impacto da relagao
entre custo de obra e receita de locacao na TIR do projeto.

VALOR DO ALUGUEL (R$/m?)

60.0 70.0 85.0 100.0 150.0

10,000 -13.9% -8.8% -2.0% 4.0% 20.8%
6,500 0.4% 6.3% 14.1% 21.0% 40.2%
6,000 3.2% 9.2% 17.2% 24.2% 44.0%
5,500 6.2% 12.4% 20.6% 27.9% 48.1%
5,000 9.6% 16.0% 24.4% 31.9% 52.7%
4,500 13.3% 19.9% 28.6% 36.3% 57.8%
3,500 22.4% 29.5% 38.8% 471% 70.1%

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 1

E possivel concluir que, para viabilizar o investimento apenas no Prédio 1:

. Considerando o orgcamento de obra inicial de R$ 10.000/m?2, é necessaério

realizar um valor de locag&o de R$ 150/m?2.

- Considerando o orgamento de obra apds engenharia de valores de R$ 6.500/

m2, é necessario realizar um valor de locacéo de R$ 100/mZ2.

- Considerando o valor de aluguel praticado hoje de R$ 60/m2, é necessario
atender a um custo de obra maximo de R$ 3.500/m?2 - coerente com o

praticado para obras de padrao econémico.

TISHMAN SPEYER
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4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 2

Este cenario considera a realizagao apenas do Prédio 2. A seguir encontra-se
um resumo dos custos, receitas, maxima exposigao de caixa e retornos gerados

no periodo.

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

Foi adotado o custo de obra de R$ 6.500/m? e aluguel de R$ 60/m?2.

Orcamento Projetado
Concessao

Diligéncia

Custo de Obra

Arquitetura e Engenharia
Alvaras e Licencgas
Vacéancia Operacional
Custos Legais e Contabilidade
Gerenciamento

Taxa de Desenvolvimento
Taxa de Locacao

Contingéncia
Total (R$)

Receita de Locacao:

Exposi¢cao Maxima Investidor:

%
0.4%
0.4%
70.4%
3.4%
0.7%
0.7%
1.4%

12.4%
6.5%
0.9%
2.9%

100%

R$/m?

37
35
6,913
333
66
67
136
1,214
640
93
285

9,819

R$
159,561
150,612
29,793,335
1,437,141
285,913
286,596
587,272
5,230,737
2,756,873

399,550
1,229,158

42,316,748
1,446,909

40,869,839

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 2

Linha do tempo cronograma:

DESENVOLVIMENTO APROVAGAO EM

DO PROJETO PREFEITURA

141

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

(conforme descrigdo no item 3.1.2 Cronograma Completo do Projeto)

OCUPAGAO VENDADO
CONTRATO

‘ 9 MESES

‘ 13 MESES ‘ 12 MESES ‘ 12 MESES

NOV/25 NOV/26

TISHMAN SPEYER



4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA
4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira
4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 2

Com essas premissas de custo e receita, o projeto
apresenta retorno de 1.4% ao ano, pouco atrativo para o
investidor. Veja esta e outros indicadores na tabela abaixo.

Indicadores de Retorno
do Investidor

TIR 1.4%
Multiplo do Capital Investido 1.04x
Capital Necessario (R$) 40,869,839
Distribuicdo Projetada (R$) 42 407,805
Lucro Liquido (R$) 1,537,966
Margem Liquida 3.5%

A seguiruma sensibilidade que esclarece o impacto da relagao
entre custo de obra e receita de locacao na TIR do projeto.

VALOR DO ALUGUEL (R$/m?)

60.0 70.0 85.0 100.0 150.0

10,000 -12.6% -1.7% -1.3% | 4.4% 20.3%
6,500 1.4% 7.1% 14.4% 21.1% 39.1%
6,000 4.2% 9.9% 17.5% 24.3% 42.7%
5,500 7.2% 13.1% 20.9% 27.7% 46.7%
5,000 10.5% 16.6% 24.6% 31.6% 51.1%
4,500 14.2% 20.5% 28.6% 36.0% 56.1%
3,500 23.3% 29.9% 38.7% 46.5% 67.9%

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 2

E possivel concluir que, para viabilizar o investimento apenas no Prédio 2:

. Considerando o orgcamento de obra inicial de R$ 10.000/m?2, é necessaério

realizar um valor de locag&o de R$ 150/m?2.

- Considerando o orgamento de obra apds engenharia de valores de R$ 6.500/

m2, é necessario realizar um valor de locacéo de R$ 100/mZ2.

- Considerando o valor de aluguel praticado hoje de R$ 60/m2, é necessario
atender a um custo de obra maximo de R$ 3.500/m?2 - coerente com o

praticado para obras de padrao econémico.

TISHMAN SPEYER



4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 3

Este cenario considera a realizagao apenas do Prédio 3. A seguir encontra-se
um resumo dos custos, receitas, maxima exposigao de caixa e retornos gerados

no periodo.

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

Foi adotado o custo de obra de R$ 6.500/m? e aluguel de R$ 60/m?2.

Orcamento Projetado

Concessao

Diligéncia

Custo de Obra

Arquitetura e Engenharia
Alvaras e Licencgas

Vacéancia Operacional

Custos Legais e Contabilidade
Gerenciamento

Taxa de Desenvolvimento
Taxa de Locagao

Contingéncia
Total (R$)

Receita de Locacao:

Exposi¢cao Maxima Investidor:

%
0.4%
0.3%
71.9%
3.5%
0.7%
0.7%
1.4%
10.8%
6.5%
1.0%
2.9%

100%

R$/m?

37
30
6,913
333
66
64
136
1,035
626
93
279

9,613

R$
187,031
150,612

34,926,983

1,684,772
335,178
322,843
688,463
5,230,737
3,163,979
468,395
1,410,548

48,569,541
1,603,845

46,965,696

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 3

Linha do tempo cronograma:

(conforme descrigdo no item 3.1.2 Cronograma Completo do Projeto)

DESENVOLVIMENTO APROVAGAO EM OBRAS OCUPAGAO VENDADO
DO PROJETO PREFEITURA CONTRATO
| | |
3 MESES ‘ 9 MESES ‘ 13 MESES ‘ 12 MESES ‘ 12 MESES
JAN/24 OuT/24 NOV/25 NOV/26

______.!___i____

ob!
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4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA
4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira
4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 3

Com essas premissas de custo e receita, o projeto
apresenta retorno de 0.5% ao ano, pouco atrativo para o
investidor. Veja esta e outros indicadores na tabela abaixo.

Indicadores de Retorno
do Investidor

TIR 0,5%
Multiplo do Capital Investido 1.01x
Capital Necessario (R$) 46,965,696
Distribuicdo Projetada (R$) 47,614,305
Lucro Liquido (R$) 648,609
Margem Liquida 1.3%

A seguiruma sensibilidade que esclarece o impacto da relagao
entre custo de obra e receita de locacao na TIR do projeto.

VALOR DO ALUGUEL (R$/m?)

60.0 70.0 85.0 100.0 150.0

10000  -136% | 87 | 22% | 37  202%
6,500 05% | 62% | 138%  205%  39.4%
6,000 33% | 92% | 169% | 238% | 43.1%
5,500 64% | 124% | 203% | o75% | 47.2%
5,000 98% | 160% | 242% | 313% | 51.8%
4500  136% | 200% | 283% | 358% | 56.9%
3500  229%  297%  387% | 467% | 69.1%

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 3

E possivel concluir que, para viabilizar o investimento apenas no Prédio 3:

. Considerando o orgcamento de obra inicial de R$ 10.000/m?2, é necessaério

realizar um valor de locag&o de R$ 150/m?2.

- Considerando o orgamento de obra apds engenharia de valores de R$ 6.500/

m2, é necessario realizar um valor de locacéo de R$ 100/mZ2.t

- Considerando o valor de aluguel praticado hoje de R$ 60/m2, é necessario
atender a um custo de obra maximo de R$ 3.500/m?2 - coerente com o

praticado para obras de padrao econémico.

TISHMAN SPEYER



4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 4

Este cenario considera a realizagao apenas do Prédio 4. A seguir encontra-se
um resumo dos custos, receitas, maxima exposigao de caixa e retornos gerados

no periodo.

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

Foi adotado o custo de obra de R$ 6.500/m? e aluguel de R$ 60/m?2.

Orcamento Projetado
Concessao

Diligéncia

Custo de Obra

Arquitetura e Engenharia
Alvaras e Licengas

Vacancia Operacional

Custos Legais e Contabilidade
Gerenciamento

Taxa de Desenvolvimento
Taxa de Locagao

Contingéncia
Total (R$)

Receita de Locacao:

Exposicao Maxima Investidor:

%
0.3%
0.6%

64.6%
3.1%
0.6%
0.6%
1.3%

18.6%
6.5%
0.9%
2.9%

100%

R$/m?
37

66
6,883
333
66
64
136
1,979
695
92
308

10,658

R$

83,414
150,612
15,627,370
757,117
150,625
145,082
307,952
4,492,993
1,577,071
208,689
698,529

24,199,453
1,043,312

23,156,141

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 4

Linha do tempo cronograma:

(conforme descrigdo no item 3.1.2 Cronograma Completo do Projeto)

DESENVOLVIMENTO APROVAGAO EM OBRAS OCUPAGAO VENDADO

DO PROJETO PREFEITURA CONTRATO
| | | |
3 MESES ‘ 9 MESES ‘ 13 MESES ‘ 12 MESES ‘ 12 MESES
JAN/24 OuT/24 NOV/25 NOV/26

TISHMAN SPEYER



4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 4

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

Com essas premissas de custo e receita, o projeto
apresenta retorno de -1.1% ao ano, pouco atrativo para o
investidor. Veja esta e outros indicadores na tabela abaixo.

Indicadores de Retorno

do Investidor
TIR

Multiplo do Capital Investido

Capital Necessario (R$)

Distribuicdo Projetada (R$)

Lucro Liquido (R$)

Margem Liquida

A seguiruma sensibilidade que esclarece o impacto da relagao

-1,1%
0.97x

23,156,141

22,539,946

entre custo de obra e receita de locagao na TIR do projeto.

VALOR DO ALUGUEL (R$/m?)

10,000
6,500
6,000
5,500
5,000
4,500
3,250

60.0
14.5%
1.1%
1.5%
4.3%
7.4%
10.8%
21.3%

70.0
-8.7%
5.7%
8.4%
11.4%
14.7%
18.3%
29.4%

85.0

-1.2%

14.2%
17.2%
20.4%
23.9%
27.8%
39.7%

100.0
4.9%
21.1%

24 3%
27.6%
31.4%
35.5%
48.0%

-616,195
-2.6%

150.0
21.4%
40.0%
43.6%
47.4%
51.7%
56.4%
70.5%

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Projeto Faseado

PREDIO 4

E possivel concluir que, para viabilizar o investimento apenas no Prédio 4:

Considerando o orcamento de obra inicial de R$ 10.000/m2, é necessario
realizar um valor de locag&o de R$ 150/m?2.

Considerando o orgamento de obra apds engenharia de valores de R$ 6.500/
m2, é necessario realizar um valor de locacéo de R$ 100/mZ2.t

Considerando o valor de aluguel praticado hoje de R$ 60/m2, é necessario
atender a um custo de obra maximo de R$ 3.250/m? - coerente com o
praticado para obras de padrao econémico.

TISHMAN SPEYER



4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Fase Unica

PREDIOS 1,2,3E 4

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

Este cenario considera a realizagao do projeto complete em uma unica fase.

A seguir encontra-se um resumo dos custos, receitas, maxima exposig¢ao de
caixa e retornos gerados no periodo.

Foi adotado o custo de obra de R$ 6.500/m? e aluguel de R$ 60/m?2.

Orcamento Projetado

Concessao

Diligéncia

Custo de Obra

Arquitetura e Engenharia
Alvaras e Licengas

Vacancia Operacional

Custos Legais e Contabilidade
Gerenciamento

Taxa de Desenvolvimento
Taxa de Locagao

Contingéncia
Total (R$)

Receita de Locacao:

Exposi¢cdao Maxima Investidor:

%
0.4%
0.1%

78.4%

3.7%
0.7%
0.7%
1.5%
3.7%
6.5%
1.0%
3.0%

100%

R$/m?
39

7,067
334
66

67
139
336
587
94
272

9,010

R$
642,689
150,612
116,506,493
5,513,273
1,095,916
1,096,386
2,288,623
5,538,614
9,671,991
1,650,563
4,488,491

148,543,551
3,689,547

144,854,004

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Fase Unica

PREDIOS 1,2,3E4

Linha do tempo cronograma:

(conforme descrigdo no item 3.1.2 Cronograma Completo do Projeto)

DESENVOLVIMENTO APROVAGAO EM OBRAS OCUPAGAO VENDADO

DO PROJETO PREFEITURA CONTRATO
| | | |
3 MESES ‘ 9 MESES ‘ 18 MESES ‘ 12 MESES ‘ 12 MESES
JAN/24 ouT/24 ABR/26 ABR/27

TISHMAN SPEYER



4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Fase Unica

PREDIOS 1,2,3E4

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

Com essas premissas de custo e receita, o projeto
apresenta retorno de 6.5% ao ano, pouco atrativo para o
investidor. Veja esta e outros indicadores na tabela abaixo.

Indicadores de Retorno

do Investidor
TIR

Multiplo do Capital Investido

Capital Necessario (R$)

Distribuicdo Projetada (R$)

Lucro Liquido (R$)
Margem Liquida

A seguiruma sensibilidade que esclarece o impacto da relagao

6.5%
1.20x

144,854,004

173,331,101

28,477,098

entre custo de obra e receita de locacao na TIR do projeto.

VALOR DO ALUGUEL (R$/m?)

10,000
6,500
6,000
5,500
5,000
4,500
4,000

60.0
-8.2%
6.5%
9.6%
12.9%
16.6%
20.8%
25.5%

70.0 80.0

-3.7%
11.8%
14.9%
18.4%
22.2%
26.6%
31.6%

04% |
16.6%
19.8%
23.3%
27.3%
31.9%
37.1%

90.0
4.3% |
21.0%
24.3%
28.0%
32.1%
36.8%

42.2%

16.1%

140.0

20.4%
39.4%
43.2%
47.4%
52.0%
57.3%
63.4%

4. ESTUDO DE VIABILIDADE FINANCEIRA

4.2 Estruturacao do Negdcio e Modelagem Financeira

4.2.2 Modelagem financeira

Fase Unica

PREDIOS 1,2,3E4

E possivel concluir que, para viabilizar o investimento nos prédios 1, 2, 3 e 4:

Considerando o orcamento de obra inicial de R$ 10.000/m?2, é necessario
realizar um valor de locacdo de R$ 140/m?2.

Considerando o orcamento de obra apds engenharia de valores de R$ 6.500/
m2, é necessario realizar um valor de locacdo de R$ 90/m=2.

Considerando o valor de aluguel praticado hoje de R$ 60/m2, é necessario
atender a um custo de obra méaximo de R$ 4.500/m?2 - coerente com o
praticado em obras de padrdo médio/econdmico.

TISHMAN SPEYER
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5. CONSIDERACOES FINAIS

5.1 Conclusao da Viabilidade Técnico-Econémica do Projeto

5.1.1 Consideracgoes para viabilidade técnica e econémica

VIABILIDADE TECNICA

No quesito viabilidade técnica, o projeto apresentado esta em conformidade
com a legislagao vigente, atendendo tanto ao Plano Diretor Estratégico de
Campinas (LC 189 de 2018), quanto a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do
Solo (LC 208 de 2018).

v~ O CA (coeficiente de aproveitamento do terreno) utilizado de 0,66 est3
dentro da faixa permitida de 0,25 a 2,00.
v~ A lei atual n3o prevé restrigdo de gabarito neste local.

Além disso, a equipe levou em consideragao o Projeto de Lei do PIDS, ainda em
discussao. Caso este seja aprovado, a regiao passa a ter o gabarito limitado em
7 andares, item que segue em conformidade com o Projeto proposto.

VIABILIDADE ECONOMICA

1) CENARIO ORCAMENTO FINEP:

Conforme disposto em detalhes no item 4.1, foram realizados orgamentos com
duas construtoras, além de esforgos conjuntos de engenharia de valor,
buscando adequar o custo de construcao do Prédio 4 as premissas
validadas com a FINEP. A seguir quadro resumo de valores apresentados
pelas construtoras:

PREDIO 4
AREA ) ) i
PRIVATIVA 2.271m EFICIENCIA 70%
AAREA 3.253m?

CONSTRUIDA

5. CONSIDERACOES FINAIS

5.1 Conclusao da Viabilidade Técnico-Econémica do Projeto

5.1.1 Considerac¢oes para viabilidade técnica e econémica

CONSTRUTORA 1 CONSTRUTORA 2
Valor Total R$/m?2 privativo Valor Total R$/m?2 privativo
SEM E’llgjgra”a de  R$15.765.374 ‘ 6.942 R$ 23.499.751 ‘ 10.348
Prazo de construcao 12 8
(meses)
ok Er\‘g‘fgrha”a de  R$14.760.604 ‘ 6.500 15.892.502 ‘ 6.998
Prazo de Construgao 10 8

(meses)

O menor orcamento de construcao apresentado pelas construtoras para o Prédio
4 foi R$ 14.7M (Out/23) considerando engenharias de valor como otimizag&o da
estrutura, otimizagcao da caixilharia e alteragao de materiais e acabamentos .

No entanto, é importante salientar que além do custo de construgao, a viabilidade
econOmica de um empreendimento também deve contemplar inflacdo e custos
com juridico, contabilidade, cartdrio, entre outros, de forma que o custo total na
viabilidade do Prédio 4 é de cerca de R$ 20.2M, conforme descrito na sesséo 4.1.

Por fim, importante ressaltar a receita gerada pelo desenvolvimento do Prédio
4. Considerando o patamar de R$ 60/m? cobrado atualmente dos ocupantes do
Inova, a UNICAMP teria receita anual estimada em R$ 1.635.000.

Essa receita representa um retorno sobre o custo (ou yield on cost) de 8.1%,
considerado atrativo no mercado imobiliario voltado para renda.



5. CONSIDERACOES FINAIS

5.1 Conclusao da Viabilidade Técnico-Econémica do Projeto

5.1.1 Consideracoes para viabilidade técnica e econdmica

VIABILIDADE ECONOMICA
2) CENARIO INVESTIDOR:

Para a viabilizagao do projeto numa estrutura de parceria com a iniciativa privada
foi considerado o formato de Concessao, ja familiar a UNICAMP e presente em
outros estudos de caso conhecidos. O modelo de negdcio consiste no repasse
a Universidade calculado sobre a area de terreno utilizada e esta apresentado
de forma detalhada no item 4.2.

Além disso, foram realizados orcamentos, engenharia de custos, e pesquisas
de mercado para suportar a tese e a tomada de decisao.

A conclusao é que existem alguns desafios a serem superados para a viabilizagao
da operacao, o que ressalta a importancia do alinhamento com uma empresa
especializada em desenvolvimentos imobiliarios, que auxiliara no atingimento
do maior valor agregado possivel, bem como na gestao de todo o ciclo de
incorporacao voltado para o sucesso do Projeto.

Ao lado estao descritos os trés principais cenarios estudados para a viabilizagao
do Projeto.

5. CONSIDERACOES FINAIS

5.1 Conclusao da Viabilidade Técnico-Econémica do Projeto

5.1.1 Considerac¢oes para viabilidade técnica e econémica

VIABILIDADE ECONOMICA
2) CENARIO INVESTIDOR:

Abaixo estao descritos os trés principais cenarios estudados para a viabilizagao
do Projeto:

v CENARIO 1: Manutencg&o do aluguel ja praticado de R$ 60/m?2, atrelado a
necessidade de revisao e simplificagao do Projeto Conceitual Arquitetdnico,
buscando um patamar de custos de obra aproximado de R$ 3.500/m2.

v" CENARIO 2: Previsdo de um prémio sobre o valor do aluguel atual
praticado entre 15% e 50% (R$ 70/m2 a R$ 90/m2), de forma a viabilizar a
realizacao do Projeto Conceitual Arquitetbnico, e fazendo uso de engenharia
de valor para adequar o conceito e, consequentemente, o custo de obra
para valores aproximados entre R$ 4.500/m2 e R$ 6.500/m2. A relacdo
viavel entre o valor do aluguel e o custo de obra que viabiliza o investimento
foi apresentada em detalhes, nos diferentes formatos de faseamento, na
sessao 4.2.

v CENARIO 3: A execucdo de acordo com o orcamento fornecido
pela Construtora Afonso Franga, que foi calculado com base no Projeto
Conceitual Arquitetdénico apresentado, € improvavel de viabilizar
considerando o patamar de valores de locagao praticados atualmente pelo
Inova, e também os valores praticados no mercado em geral de Campinas.

A analise de sensibilidade abaixo, também apresentada no item 4.2, demonstra
os 3 cenarios de forma clara para o Cenario de Fase Unica.

VALOR DO ALUGUEL (R$/m?)

60.0 70.0 80.0 90.0 140.0
10,000 -8.2% -3.7% 0.4% | 43% 20.4%
6,500 6.5% 8% | 16.6% 21.0% 39.4%
6,000 9.6% 14.9% | 19.8% 24.3% 43.2%
5,500 120% | 184% | 233% 28.0% 47.4%

5,000 16.6% 22.2% 27.3% 32.1% 52.0%
4,500 20.8% 26.6% 31.9% 36.8% 57.3%
4,000 25.5% 31.6% 37.1% 42.2% 63.4%
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5. CONSIDERACOES FINAIS 5. CONSIDERACOES FINAIS

5.2 Referéncias 5.2 Referéncias
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https://www.ncbi.nlm.nih.gov/pmc/articles/PMC9858969/
AGORA

https://www.saudebusiness.com/mercado/agorahealth-parque-tecnologico-em-joinville-sc-inaugu-

https://espacioscartuja.es/

https://ecitysevilla.com/
ra-cluster-de-saude-com-smart-clinic

PARIS SACLAY - https://health.agoratechpark.com.br/#agora
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https://www.calameo.com/read/0056131093421fd0ad419 Argentina, em Campinas. Sdo Paulo: 2020

«  UNICAMP; INOVA; INCAMP. Relatério Anual: Parque Cientifico e Tecnoldgico da Unicamp;
Campinas: 2021

LEGISLAQAO «  HOCH Arquitetura. Projeto Vila Startup Unicamp. Campinas: 2022.

https://paris-saclay.business/a-diversified-business/

 https://portal.campinas.sp.gov.br/secretaria/planejamento-e-desenvolvimento-urbano - HIDS. Ata da 92 Reunido Ordinaria do Conselho Consultivo Fundador do Hub Internacional para o
Desenvolvimento Sustentavel. Campinas: 2021

KRIHS; Monthly meeting, Spatial plan for the HIDS; Korea: 2021

http://www.hids.unicamp.br/
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