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Termos de Referéncia

1. INTRODUCAO

O presente documento é parte integrante da Unidade de Execucdo Antas Sul, respeitando ao
Modelo de Gestao Urbanistica da mesma, O Modelo tem por objetivo, garantir a aplicacao
de mecanismos de perequacdo compensatoria que visem a justa reparticdo dos beneficios e
encargos entre os proprietarios abrangidos pelo referido instrumento.

O regime juridico dos instrumentos de gestao territorial, publicado na 12 série, n.° 93, a 14 de
maio, pelo DL n.° 80/2015 (RJIGT), estabelece no seu artigo 176.°, que a aplicacdo de

mecanismos de perequacéo se realiza, nomeadamente, no ambito de unidades de execucéo.

A redistribuicdo de beneficios e encargos estabelecidos pela Lei n.° 31/2014 de 30/05
(LBGPPSOTU), que tém por base o principio da equidade, permite a disponibilizagdo de
terrenos e edificios ao municipio para implementagdo, instalacdo ou renovacdo de
infraestruturas, equipamentos, espagos verdes e outros espagos de utilizagdo coletiva, bem
como, a compensagdo de particulares nas situacdes em que tal se revele necessario,
visando a garantia da igualdade de tratamento relativamente a beneficios e encargos no

ambito das unidades de execucéao.

De acordo com o artigo 177.° do RJIGT, os mecanismos de perequacdo que devem ser

utilizados de forma conjugada, correspondem a:

a) Estabelecimento da edificabilidade média;
b) Estabelecimento de uma area de cedéncia média;
¢) Reparticdo dos custos de urbanizacéo.

O artigo 72.° do regulamento do PDM de Oeiras esclarece que, o0 mecanismo de perequagao
a utilizar é preferencialmente, a reparticdo dos beneficios e encargos da operacao,
assentando na proporcdo da valorizacdo média dos terrenos, e a reparticdo dos custos de
urbanizagéo pelos proprietarios, sendo que esta Ultima deve adotar isolada ou conjuntamente

0s critérios previstos pelo RJIGT.

°
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O modelo de gestao urbanistica prevé a aplicacao dos critérios estabelecidos pelo artigo 72.°

supra referido - estabelecimento da edificabilidade média e reparticdo dos custos de

urbanizagdo - conjugados com o estabelecimento de uma area de cedéncia média. O

documento prevé assim, o emprego dos trés mecanismos de perequagdo compensatoria.

2. METODOLOGIA

A metodologia a adotar para o modelo perequativo da presente Unidade de Execucéo, incide

sobre sete etapas que se encontram descritas de forma detalhada ao longo deste documento,

e de forma resumida no seguinte organograma:

1. NOCLEO DE PROPRIETARIOS )

(conjunto de propriedades! prédios pertencente a cada proprietario)

2VALOR INICIAL DOS TERRENOS

a) Estabelecer valores base do terreno por
nicleo de proprietano no pressuposlo
do uso atual do solo (PDM),

Vv A4 v

3. ENCARGOS 4. CEDENCIA MEDIA 5.VALORES FINAIS DOS TERRENOS

. N . a) Estabelecer os valores finais dos terrenos
Da UE. - definire caleular: a) Definir cedéncia média por nicleo de proprietarios (cendrio da U.E.)
na U.E (artg 67 PDM)., considerando os encargos Especiais, Globais,
- . ’ Restritos, e encargos directos e indirectos
b) Definir % de cedéncia efefiva gpnjicaveis a cada niicleo de propriedades.

a) Encargos Especiais;

b} Eslabelecer os 1a[9rt:5 de I)t:svalo{r izacdo b) Encargos Globais; por nucleo de proprietarios,
e/ ou de Valorizacdo quando aplicavel
(condicionantes do PDM & outros), c) Encargos Restritos;
aplicando-os aos valores base dos terrenos ¢) Calcular a compensagéo
relativa a cedéncia média
por nicleo de propriedades
~ A
6. VALORIZACAO DAS PROPRIEDADES
Valorizac8o = Valor Final - (Valor Inicial+encargos de transformacdo)
. _/
( 7. COMPENSACAO URBANISTICA \
Compensacao = Valor Inicial x (Valorizacdo média - Valorizacdo da parcela)
\ (cf. art.° 72.° do PDM) j

Fig. 01 - Organograma da Metodologia a aplicar (Fonte: DOT)

[o X )
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3. NUCLEOS DE PROPRIEDADES

No ambito do levantamento efetuado as propriedades que se inserem no perimetro da U.E.,
recorrendo a consulta da carta de cadastro da DGT e das Certiddes da Conservatoria do
Registo Predial, foram identificados 7 nucleos de proprietarios a que correspondem 0s
seguintes prédios, proprietarios e respetivas areas:

. Area do .
Nicleo de Artigo Seccao Artigo Atual Proprietario Artigo Area do
s s 5 . Artigo CRP

medigoes GIS

Propriedades

? séc. 59 Estado Portugués 4467,11]
2/649.2 séc. 59 Estado Portugués 1250,94
6/649.2 séc. 59 Estado Portugués 1133,11
2/734.2 séc. 59 Estado Portugués 97,65
3/734.2 séc. 59 Estado Portugués 1377,11
735.2 séc. 59 Bateria da Laje Estado Portugués 27707,42
1 2/751.2 séc. 59 Estado Portugués 5611,00
752.2 séc. 59 Estado Portugués 1 800,00
2/833.2 séc. 59 833.2 Estado Portugués 5 289,85
834.2 séc. 59 Estado Portugués 194,19
846.2 séc. 59 Bateria das Fontainhas |Estado Portugués 15122,25
Urbano 1 séc. 59 Estado Portugués 8218,17
Urbano 2 séc. 59 Estado Portugués 5453,21
EM (estrada Militar) séc. 59 Estado Portugués 10699,12
CMO-01 (ex-REFER) séc. 59 Privado Municipio de Oeiras 28,83
2 CMO-02 (ex-REFER) séc. 59 Privado Municipio de Oeiras 194,85
3 1/833.2 séc. 59 4607.2 Soc. Comercial Santa Justa, SA 18 200,00}
2/833.2 séc. 59 4608.2 Soc. Comercial Santa Justa, SA 4 708,15
4 Urbano 4 (a) séc. 59 462.2 Happy Umbrella 4 603,17,
5 Urbano 5 séc. 59 6875.2 Turcongel, Lda 7 280,00
6 APL séc. 59 Estado 36605,05
7 Urbano 3 séc. 59 Escola Nautica Estado - a confirmar 7128,28
SUB-TOTAL 119677,29 47 492,17

(c) Areado terreno - 167 169,46

(a) - Casa das Maias: Area coberta - 166,77 m2; e descoberta 4.436,40 m2
(b) - (inclui desvalorizagdo em 25% por dependencia de terceiros)

(c) - Corresponde a soma da area dos Artigos com CRP disponivel, com a area dos artigos medidos e sem CRP disponivel

Quadro. 01 - Quadro com identificagdo dos nucleos de proprietarios da U.E.(Fonte:DOT)

e

DMOTDU - DOTPU - DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO



Y

Unidade de Execugdo - ANTAS SUL OEIRAS
Termos de Referéncia VALLEY

MUNCPIO
OEIRAS

. ESTADO

. MUNICIPIO DE OEIRAS

03 SOCIEDADE COMERCIAL SANTA JUSTA, SA
04 HAPPY UMBRELLA
05 TURCONGEL, LDA
06 APL
ESCOLA SUPERIOR NAUTICA INFANTE D. HENRIQUE

o7
//// EN 06 (Avenida Marginal)

Fig. 02 - llustragéo dos nucleos de proprietarios na U.E. com base no cadastro e CRPs.(Fonte:DOT)

De sublinhar quem no caso dos artigos cadastrais, relativamente aos quais nao foi possivel
obter a respetiva CRP, a area aplicada para efeito dos calculos dos respetivos valores iniciais
e finais, corresponde a area medida em computador.

Neste pressuposto, o presente Modelo podera no futuro sofrer os ajustamento que se julguem
necessarios, decorrendo de informacéo cadastral mais atualizada.
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Os valores iniciais dos terrenos no perimetro da U.E. séo calculados para cada nucleo de

proprietarios, e tém por base o uso do solo - classificagdo e qualificagéo - de acordo com o

PDMO 2015, em vigor. A importancia apurada para os terrenos iniciais de base é objeto de

valorizacdo ou de desvalorizacdo quando aplicavel, resultando no valor inicial dos terrenos

por nucleo de propriedade.

De acordo com a carta de ordenamento, a area da U.E. é abrangida por 3 tipologias destintas

de uso do solo (fig. 3 e quadro 2): Solo Urbano-Urbanizado-Espagcos de Uso Especial

Turismo; Solo Urbano-Urbanizavel - Uso Especial Turismo; e Solo Urbano-Urbanizado -

Espaco Central - Consolidado.

NUCLEO DE ‘ _ Solo.Urbano - Solo‘ U,rbano -
PROPRIEDADES Artigo Seccao Artigo Atual Urban'|zado - Uso Urban!zavel Uso
Especial Turismo | Especial Turismo
? séc. 59
2/649.2 séc. 59
6/649.2 séc. 59
2/734.2 séc. 59
3/734.2 séc. 59
735.2 séc. 59 Bateria da Laje
2/751.2 séc. 59
1 752.2 séc. 59
2/833.2 séc. 59 833.2
834.2 séc. 59
846.2 séc. 59 | Bateria das Fontainhas
Urbano 1 séc. 59 ?
Urbano 2 séc. 59 ?
EM (estrada Militar) séc. 59 ? _
2 CMO-01 (ex-REFER) séc. 59 ?
CMO-02 (ex-REFER) séc. 59 ?
3 1/833.2 séc. 59 4607.2
2/833.2 séc. 59 4608.2
4 Urbano 4 (a) séc. 59 462.2
5 Urbano 5 séc. 59 6875.2 D
6 APL séc. 59
7 Urbano 3 séc. 59 Escola Nautica

Quadro. 02 - Quadro com a identificacéo do uso do solo em cada nucleo de propriedades na U.E (Fonte: DOT).
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CLASSIFICAGAO FUNCIONAL DO SOLO (PDM 2015):
Solo Urbano - Urbanizado - Uso Especial Turismo
——  Solo Urbano - Urbanizéve! - Uso Especial Turismo

. Solo Urbano - Urbanizado - Espago Central - Consolidado

//// Solo Abrangido por Construgdes Licenciadas

Fig. 03 - llustracao dos usos do solo segundo a carta de ordenamento do PDM, sob o cadastro. (Fonte: DOT)

No perimetro da U.E. foram identificadas algumas edificacdes pré-existentes, licenciadas ou
da propriedade do Estado Portugués, que serdo consideradas para efeito do calculo do valor
inicial do terreno. No nlcleo de propriedade 01, encontra-se implantado dois complexos
militares a que respeitam a Bateria da Laje e a Bateria das Fontainhas que detém uma a.b.c.
estimada de cerca de 3.500,00 m2 e 1.900,00m2. O Nducleo de propriedade 4, detém uma
moradia unifamiliar, com dois pisos e cave, que obteve a licenca de utilizacdo n.° 1714 de
25/08/1945 (proc. De construcdo 358/1945), tendo sido registada uma area de construcao de

381,50 m2 acima do solo e 170,00 m2 em cave.
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De forma a elaborar a estimativa do valor do m2 de terreno de cada um dos usos do solo
referidos, recorreu-se a trés Métodos de Avaliagdo tradicionais. Os valores de mercado das
unidades auténomas de construcao previstas edificar relativas aos usos de habitacdo coletiva
e comeércio, resultam da aplicacdo do Método Comparativo, o uso de servigos, e hotelaria da
aplicacdo do método de rendimento, sendo que o valor do terreno resulta da aplicado do
método de Custo — abordagem dinamica (D.C.F.), por se tratar do método que melhor se

ajusta ao apuramento do valor residual do terreno.

O valor residual ou remanescente do terreno é calculado no pressuposto de que o mesmo
constitui um dos fatores de producdo de uma operacgéo de investimento imobiliario, e que por
conseguinte terd direito a uma remuneragdo compativel com a sua quota-parte de
responsabilidade no produto final. Assim, o valor liquido do terreno, nesta perspetiva, é obtido
pela diferenca entre o valor comercial presumivel do empreendimento acabado e o somatorio
de todos os custos a suportar com o desenvolvimento do mesmo (excluindo o custo de
aquisicdo do proprio terreno). Na abordagem dindmica (anexos 1 e 2) considera-se a
atualizac@o a precgos constantes dos valores do cash-flow, para obtencéo do valor atual do
empreendimento, com base numa taxa de atualizagdo real adequada. Perspetiva-se que o
prazo de execugdo e venda do empreendimento seja de 96 meses (6 anos), permitindo
reproduzir o custo temporal do investimento e refletir ritmos de construcao.

Refira-se que os valores iniciais apurados por m2 de terreno com a aplicacdo da metodologia

sdo os seguintes:

Solo Urbano-Urbanizado-Uso Especial Turismo 125,00 €

Solo Urbano — Urbanizavel — Uso Especial Turismo (a) 94,00 €

Nota:

€) - Tratando-se de solo urbanizavel, o valor de 94 €/ m2 de terreno corresponde a uma depreciacdo de 25% por

dependéncia de terceiros, do valor de 125€/ m2 de terreno atribuido ao Solo Urbano-Urbanizado-Uso Especial Turismo

O valor base dos terrenos que detém pré existentes (nucleos 1 e 4) e que se encontram em
Solo Urbano-Urbanizavel-Uso Especial Turismo ou Solo Urbano Urbanizado-Uso Especial

turismo, foi aferido através da aplicacdo do Método de Custo de substituicao (anexos 3, 4,5 e

13
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6), tendo por base de calculo, o valor do terreno relativo ao uso do solo do PDM onde se

insere (94 €/m2 ou 125 €/ m2). O valor resultante corresponde a:

/////

«é;

/////

.

4.1 Fatores de Valorizacado e Desvalorizacéo

a) Valorizacéo
No &mbito da presente U.E. considera-se como fator de Valorizag&o (anexo 7 - mapa da
Valorizacdo), as areas que se encontrem abrangidas até 50 m das vias urbanas
existentes, sendo este fator traduzido num acréscimo de 15% do valor do terreno base
por m2 nas &reas aplicaveis, bem como o0s prédios abrangidos por Sistema

Hidrogeologico , que reflete um acréscimo de 15% no valor do terreno.

b) Desvalorizagao
Os fatores de desvalorizagdo (anexo 8 - Mapa da desvalorizacdo) considerados,

correspondem as seguintes tipologias de areas condicionadas:

e Areas abrangidas por Serviddo da Rede Rodoviaria Nacional ou pela Serviddo
Ferroviaria que se traduzem numa redugdo de 20% no valor base inicial do m2/
terreno;

e Areas abrangidas por REN ou por Leito e Margem de Aguas Pluviais, que se
traduzem numa reducgédo de 25% no valor base inicial do m2/ terreno;

)
14
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e Areas abrangidas por Serviddo Militar, que traduz numa reducéo de 15% do valor

inicial do m2/ terreno;

e Areas abrangidas por Conflito Acustico superior a 5dB, que se traduz numa

reducéo de 15% do valor inicial do m2/ terreno;

e Area abrangida por Serviddo de Sitios Arqueoldgicos, que se traduz numa

reducao de 15% do valor inicial do m2/ terreno.

e Area abrangida por Demolicdo de Edificios, que se traduz numa reducdo de 15%

do valor inicial do m2/ terreno.

4.2 Calculo dos Valores Iniciais dos Terrenos por Nucleo de Propriedades

O célculo dos Valores Iniciais dos terrenos por Nucleo de Propriedade corresponde ao valor
base do terreno por m2, que € sujeito, se for o caso a aplicacdo de fatores de valorizagéo ou
de desvalorizagdo dos terrenos. Os valores iniciais, apurados para cada nucleo de
proprietérios traduz-se na U.E. em causa no seguinte quadro Sintese que resultou dos

célculos expressos no anexo 09 do presente documento:

DMOTDU - DOTPU - DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO
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) Area do .
Nucleo de . . ) Area do
Seccao Artigo Atual Proprietario Artigo

Valor Inicial do terreno Valor Inicial por m2/

Propriedades Artigo CRP TOTAL (por nticleo) terreno TOTAL

medicGes GIS

? séc. 59 Estado Portugués 4467,11
2/649.2 séc. 59 Estado Portugués 1250,94|
6/649.2 séc. 59 Estado Portugués 1133,11
2/734.2 séc. 59 Estado Portugués 97,65
3/734.2 séc. 59 Estado Portugués 1377,11
735.2 séc. 59 Bateria da Laje Estado Portugués 27707,42
1 2/751.2 séc. 59 Estado Portugués 5 611,00} 8410675,14€ 95,12¢]
752.2 séc. 59 Estado Portugués 1 800,00
2/833.2 séc. 59 833.2 Estado Portugués 5 289,85
834.2 séc. 59 Estado Portugués 194,19
846.2 séc. 59 Bateria das Fontainhas |Estado Portugués 15122,25
Urbano 1 séc. 59 Estado Portugués 8218,17|
Urbano 2 séc. 59 Estado Portugués 5453,21
EM (estrada Militar) séc. 59 Estado Portugués 10699,12|
2 (CMO-01 (ex-REFER) séc. 59 Privado Municipio de Oeiras 28,83 1555813 69,56
CMO-02 (ex-REFER) séc. 59 Privado Municipio de Oeiras 194,85
1/833.2 séc. 59 4607.2 Soc. Comercial Santa Justa, SA 18 200,00}
3 1676 116,77 € 73,17 ¢
2/833.2 séc. 59 4608.2 Soc. Comercial Santa Justa, SA 4708,15
4 Urbano 4 (a) séc. 59 462.2 Happy Umbrella 4603,17 480017,58 €] 104,28 €|
5 Urbano 5 séc. 59 6875.2 Turcongel, Lda 7 280,00 650 032,67 €] 89,29 €|
6 APL séc. 59 Estado 36605,05| 3414 826,24 €| 93,29 €|
7 Urbano 3 séc. 59 Escola Nautica Estado - a confirmar 7128,28| 821127,69 €] 115,19 €
SUB-TOTAL 119677,29 47 492,17

TOTAL (c) Areatotal dos niicleos 167 169,46 15 468 354,22 90,00

(a) - Casa das Maias: Area coberta - 166,77 m2; e descoberta 4.436,40 m2

(b) - (inclui desvalorizagdo em 25% por ia de terceiros, i ao solo ur

(c) - Corresponde a soma da area dos Artigos com CRP disponivel, com a drea dos artigos medidos e sem CRP disponivel

Quadro. 03 - Quadro dos Valores Iniciais dos Terrenos em cada Nucleo de Propriedades

5. ENCARGOS

Um dos trés mecanismos de perequagédo a aplicar na presente U.E,. corresponde a reparticao
dos encargos relativos aos custos de urbanizagdo. Na U.E. é possivel de identificar trés tipos
de encargos urbanisticos, que se enquadram nas respetivas definicbes estabelecidas no
regulamento do PDM 2015, e que se transcrevem:

“Encargos Especiais: 0os encargos que correspondem a realizacdo de infraestruturas,
equipamentos, espacos verdes e de utilizacdo coletiva, cujo interesse extravasa o limite da
area de intervencdo, sendo, nessa medida, comparticipaveis, no todo ou em parte, pelo

conjunto dos proprietarios que deles beneficiam;”

DMOTDU - DOTPU - DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO
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“Encargos Globais: o0os encargos que correspondem a realizacdo de infraestruturas,
equipamentos, espacos verdes e de utilizac&o coletiva cujo interesse abrange a totalidade do
limite da area do plano sendo, nessa medida, comparticipaveis pelo conjunto dos proprietérios

que deles beneficiam,”

“Encargos restritos: 0s encargos que correspondem a realizacdo de infraestruturas,
equipamentos, espagos verdes e de utilizagcdo coletiva, cujo interesse se circunscreve aos
limites da solugéo programada para a area da operagdo urbanistica em causa sendo, nessa

medida, totalmente assumidos pelo respetivo titular.”

5.1 Encargos Especiais

Consideram-se como encargos especiais, 0S encargos que extravasam o interesse da area

de intervencdo, que correspondem as seguintes infraestruturas (ver anexo 10):

a) Passagem Superior 01;
b) Passagem Superiores 02 e 03;
¢) Parque Urbano Ribeirinho.

Como comparticipacdo nos encargos especiais pelos proprietarios, prevé-se nalguns casos a
cedéncia dos terrenos que se insiram no perimetro da U.E., necessarios a implementacao das
infraestruturas referidas, e uma percentagem comparticipacédo na obra das mesmas.

Valor Estimado para comparticipacdo nos Encargos Especiais:

TOTAL ENCARGOS GLOBAIS (TERRENOS + OBRA) 1062 560,40 €

5.1.1 Valor dos Terrenos

O valor a atribuir aos terrenos a ceder como encargo especial, resulta da multiplicacdo da
area de terreno a afetar as infraestruturas cujo potencial construtivo do terreno foi transferido
para a restante area da U.E., pelo que o valor aferido por m2 corresponde a 22,50 € (ver
quadro 4) - calculado conforme expresso no ponto 6, infra) - , resultando num encargo

especial com os terrenos de 12.560,40 €
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ENCARGOS ESPECIAIS (TERRENOS)

|Valor/m2terreno|  AREA(m2) | VALOR |
a) INFRAESTRUTURAS VIARIAS E DE TRANSPORTES
Passagem Superior 01 [ 22,50 €] 114,12] 2567,70 €
Passagens Superiores 02 e 03 [ 22,50 €[ 444,12 9992,70 €
b) Areas Verdes ou de utilizagéo coletiva
Parque Urbano Ribeirinho (100% CMO) [ 0,00¢] 36 253,00] 0,00€
TOTAL ENCARCOS COM TERRENOS 12 560,40 €

Quadro. 04 - Quadro do total das areas e valores atribuidos aos terrenos a ceder como encargos
especiais.

5.1.2 Valor da Obra

Quanto ao valor a atribuir ao encargo especial com a obra, o mesmo corresponde

1.050.000,00 €, conforme descrito no quadro seguinte:

ENCARGOS ESPECIAIS (OBRA)

[ valorrm2obra | AReA(m2) | VALOR |
a) INFRAESTRUTURAS VIARIAS E DE TRANSPORTES
Parque Urbano Ribeirinho (comparticipado pelos proprietarios em 10% Valor da Obra (@) 250 000,00 €|
Passagem Superior 01 (comparticipagdo de 20% da obra pelos proprietarios) (b) 260 000,00 €
Passagens Superiores 02 e 03 (comparticipacdo de 20% da obra pelos proprietarios  (c) 540 000,00 €
TOTAL ENCARCOS COM OBRA 1050 000,00 €

(a) - O valor da obra do PU Ribeirinho (sem apoios) corresponde a 2.500.000,00 € . Como encargo especial a cargo dos proprietdrios considera-se 10 % do valor do referido
(b) - A comparticipagdo dos proprietarios corresponde a 20% do valor da obra- Valor total da obra1.300.000€ (260.000€ correponde a 20%)
(c) - A comparticipagdo dos proprietarios corresponde a 20% do valor da obra- Valor total da obra 2.700.000€ (540.000€ correponde a 20%)

Quadro. 05 - Quadro do total das areas e valores atribuidos a obra atribuida como encargo especial

De notar que, as opera¢fes urbanisticas subsequentes serdo obrigatoriamente sujeitas ao
pagamento da TRIU (Taxa para a Realizacdo; Manutencdo e Refor¢co das Infraestruturas
Urbanisticas), nos termos do RPATORMO, e que a esta taxa sera reduzido o valor relativo a
comparticipacdo na obra do Parque Urbano das Fontainhas/ Ribeirinho (obra prevista no
programa de execucdo do PDM).

Os encargos especiais sao indexados ao m2 de construcdo previsto para cada nucleo de
propriedades, através da aplicacdo de um coeficiente de ponderacdo que varia consoante o
uso. O coeficiente de ponderagéo € estabelecido através da relacdo entre o custo do m2 de

construcéo (C.C.) e de valor de venda (V.V.) para cada uso.
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Considerando os valores de mercado aplicaveis, os coeficientes de ponderacdo por uso

estimam-se em:

a) Habitacéo

G 1.000 €/ m2
VoV 3.300 €/ m2
Coeficiente de ponderagéo ..................... 2,30

b) Comércio

G 700 €/ m2
VoV 2.769 €/ m2
Coeficiente de ponderagao .................... 2,95

C) Servigos

Gl 900 €/ m2
NV Ve 2.400 €/ m2
Coeficiente de ponderagéo .................... 1,66

d) Turismo

C ol 1.250 €/ m2
NV Ve 2.880 €/ m2
Coeficiente de ponderagéao ...................... 1,30

e) Estacionamento (servigos)

G 400 €/ m2
VoV 500 €/ m2
Coeficiente de ponderagao ...................... 0,25

A aplicag&o dos coeficientes referidos resultam numa a.b.c. ponderada por uso.

A afericdo do Valor Unitario (VU) base aplicavel assenta na seguinte expressao:

VU = Valor dos Encargos Especiais/ A.b.c. Ponderada

VU (1.0) = 1.062.560,04 €/ 86.463,81 m2 = 12,91 €
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Neste pressuposto, o valor unitario (VU) aplicavel por m2 de construcao, e por uso, relativo a
contribuicdo nos Encargos Especiais corresponde a:

VALOR UNITARIO A APLICAR PARA COMPARTICIPACAO NOS ENCARGOS ESPECIAIS

V.V. Coeficiente de Ponderacdo (c) AreaPropostaU.E.  AreaPonderada Valores Unitarios Aplicaveis (b )
100000€  330000€ 2,30 11200,00 25760,00 28,26 €
70000€  2769,00€ 2,95 1410,00 4159,50 36,25€
Servigos (a) 900,00 € 2400,00 € 1,66 15 208,21 25245,63 20,40 €
125000€  288000€ 1,30 2290000 29770,00 15,98 €
400,00€ 500,00 € 0,25 611474 1528,69 3,07€

[ 56 832,95 86463,81

(a) - Os equipamentos privados sdo equiparados ao uso de servigos pelo queinclui a drea de equipamento.
Considera-se apenas a area de estacionamento afeta aos servigos passivel de rendimento
(b) Valores Unitérios Aplicéveis por m2 referentes a comparticipagdo nos Encargos Globais:

Para o VU =1 (coeficiente de Ponderagdo)

VU = TOTAL de Encargos Globais/ Area de Construcdo Ponderada

Quadro. 06 - Quadro dos Valores atribuidos aos usos tendo em conta os coeficientes de ponderacao

5.2 Encargos Globais

Consideram-se como Encargos Globais da U.E., cujo interesse abrange a totalidade da area

de intervencao os seguintes equipamentos e infraestrutura (anexo 11):

a) Infraestrutura Viaria - SAPA;

b) Espacos verdes e ou de utilizagdo coletiva (inclui praca e corredor verde junto a
marginal);

c) Area destinada a acerto de desenho urbano e infraestruturas;

d) Passagem Inferior 01

Como comparticipagdo nos encargos globais pelos proprietarios, prevé-se a cedéncia dos
terrenos relativos as infraestruturas referidas nas alineas “a)” a “c)”, supra, e a obra dos
Espacos Verdes ou de utilizacao coletiva (Praca e corredor de verde junto a marginal) e parte

da Passagem Inferior O1.
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O valor total a atribuir aos encargos globais, segundo os calculos em baixo efetuados
corresponde a (terrenos + obra):

TOTAL ENCARGOS GLOBAIS (TERRENOS + OBRA) 2606 673,93 €

Refira-se que, as operacbes urbanisticas subsequentes serdo obrigatoriamente sujeitas ao
pagamento da TRIU (Taxa para a Realizacdo; Manutencdo e Refor¢co das Infraestruturas
Urbanisticas), nos termos do RPATORMO, e que a esta taxa, sera reduzido o valor relativo a

comparticipacdo nos terrenos necessarios a implementacédo da SAPA.

5.2.1 Valor dos terrenos

O valor a atribuir ao m2 dos terrenos a ceder como encargo global resulta da multiplicacdo da
area de terreno a afetar as infraestruturas, pelo valor aferido por m2 na area de estudo cujo
potencial construtivo foi transferido para a restante area da U.E., que corresponde a 22,50 €
(cf. expresso no ponto 6, infra), No caso dos terrenos com potencial construtivo a area
destinada a acerto de desenho urbano e infraestruturas - o valor a atribuir por m2 de terreno
corresponde a 120,49 € (calculado de acordo com expresso em 6). Segundo os calculos
efetuados, o valor a atribuir a cedéncia dos terrenos para encargos globais corresponde a
1.129.948,43 € (quadro 7):

ENCARGOS GLOBAIS (TERRENOS)
[ Valor/ m2 terreno [ Area(m2) [ vALOR

a) Infraestruturas viarias

SAPA [ 22,50€ [ 12322,68]  277260,30€
b) Espacos Verdes e ou de Utiliz. Coletiva

Espacos Verdes e de Utiizagao coletiva (inclui praga) | 22,50€ | 29750, 17| 669 378,83 €
c) Outros

Area destinada a desenho urbano e infraestrutura | 90,00 € | 2036, 77| 183 309,30 €|
TOTAL ENCARGOS COM TERRENOS 1129948,43 €

Quadro. 07 - Quadro dos Valores atribuidos a obra destinada a encargos globais.

5.2.2 Valor da obra

O valor a atribuir a obra relativa aos encargos globais corresponde a um total de 1.476.725,50

€, sendo os calculos efetuados conforme o quadro 8 em baixo:
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ENCARGOS GLOBAIS (OBRA)

| Valor/ m2 construcio | AREA (m2) | VALOR
a) Infraestruturas viarias
Passagem inferior 01 (comparticipagdo 50%) | | | 550 000,00 €
b) Espacos Verdes e ou de Utiliz. Coletiva
Praca 80,00 € 867,30 €| 69 384,00 €
Areas verde de Enquadramento (corredor verde junto & Marginal) 30,00€ 28 578,05 € 857 341,50€
TOTAL ENCARGOS COM OBRA 1476 725,50 €

Quadro. 08 - Quadro dos Valores atribuidos a obra destinada a encargos globais.

A semelhanca dos encargos especiais, 0os encargos globais s&o indexados ao m2 de
construcdo previsto para cada nuacleo de propriedades, através da aplicagdo de um
coeficiente de ponderagdo que varia consoante o uso. Serdo considerados para efeito dos
célculos dos encargos globais, os coeficientes calculados no ponto 5.1.2 do presente

documento, bem como, a férmula de afericdo do Valor Unitario aplicavel.

VU = Valor dos Encargos Globais/ A.b.c. Ponderada

VU 1 =2.607.673,93 €/ 86.463,81 m2=30,15=1

De acordo com os calculos efetuados, o valor unitario (VU) aplicavel por m2 de construcao, e
por uso, relativo a contribuicdo nos Encargos Globais corresponde a:

VALOR UNITARIO A APLICAR PARA COMPARTICIPACAO NOS ENCARGOS GLOBAIS

V.V. Coeficiente de Ponderagdo (c) AreaProposta AreaPonderada Valores Unitarios Aplicaveis (b )

1000,00 € 3300,00€ 2,30 1120000 25760 69,34 €

700,00 € 2769,00€ 2,95 141000 41595 88,94 €
900,00 € 2400,00 € 1,66 1520821 25245,6286 50,04 €
125000 € 2880,00 € 1,30 22900,00 29770 39,19 €
400,00 € 500,00 € 0,25 6114,74 1528,685 7,54 €

[ 56 832,95 86 463,81

(a) - Os equipamentos privados sdo equiparados ao uso de servigos pelo que inclui a drea de equipamento.
Considera-se apenas a drea de estacionamento afeta aos servigos passivel de rendimento
(b) Valores Unitarios Aplicdveis por m2 referentes a comparticipagdo nos Encargos Globais:

Para o VU =1 (coeficiente de Ponderagdo)

VU = TOTAL de Encargos Globais/ Area de Construgdo Ponderada

Quadro. 09 - Quadro dos Valores atribuidos aos usos tendo em conta os coeficientes de ponderag&o
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5.3 Encargos Restritos

Consideram-se como Encargos Restritos da U.E., 0s encargos que se circunscrevem aos
limites da solucdo programada, comparticipados na totalidade pelos promotores, sendo que
no presente instrumento urbanistico correspondem as seguintes obras de urbanizagdo (anexo
13):

a) Acessos;

b) Passeios;

c) Areas Verdes;
d) Demoligdes.

Os encargos restritos referidos contemplam apenas o custo de construcdo, e ndo consideram
0 custo com 0s terrenos necessarios a implementagéo das infraestruturas, que seréo cedidos
ao dominio publico municipal.

Os valores a atribuir por m2 as obras de urbanizagéo correspondem aos valores correntes de

mercado. Os encargos restritos, de acordo com os calculos efetuados encontram-se refletidos
no quadro seguinte:

ENCARGOS RESTRITOS (OBRA)

Valor/ m2 construgo AREA (m2) VALOR
a) Infraestruturas viarias
Vias de Acesso (Calgada) 25,00€ 471,23 € 11780,75€
Passeios 25,00€ 3334,63€ 83365,75€
b) Espagos Verdes e ou de Utiliz. Coletiva
Areas Verdes | 30,00€ | 8405,40€| 252 162,00 €
c) Demoli¢des
Demoligéo de Edificios | 40,00€ | 551,07€] 22042,80€
TOTAL ENCARGOS COM OBRA 369 351,30 €

Quadro. 10 - Quadro dos encargos restritos total

Os valores relativos aos encargos restritos a aplicar a cada nucleo de propriedades
encontram-se descritos no anexo 14.

23

DMOTDU - DOTPU - DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO



N
Unidade de Execugao - ANTAS SUL OEI\:I\S

VALLEY
PORTUGAL

Termos de Referéncia

MUNCIPI
OEIRAS

6. CEDENCIA MEDIA

O estabelecimento de uma area de cedéncia média corresponde a um dos trés mecanismo de

perequacao a utilizar no presente modelo de gestéo.

De acordo com o artigo 182.° do RJIGT, a cedéncia média corresponde a aplicagdo dos
parametros de dimensionamento das &reas destinadas aos espacos verdes, de equipamentos
e de infraestruturas de utilizagdo coletiva, nos termos do RJUE. Uma vez que o PDMO
estabelece no artigo 67.° do seu regulamento, os parametros de dimensionamento referidos,
0 presente caso considerara a aplicagcdo deste artigo.

A cedéncia efetiva € a que resulta da solugdo da U.E.. O modelo de compensacdo das
cedéncias considera para efeitos de cedéncias efetivas apenas os terrenos que se destinam a
encargos especiais e globais. A aplicacdo deste mecanismo de perequacdo ocorre com
compensacao aos proprietarios cuja cedéncia efetiva for superior a cedéncia média, e com o

pagamento por parte dos proprietarios, quando a cedéncia efetiva for inferior a cedéncia

média.

O valor da compensagéo ou pagamento referido, corresponde a 22,50 €/ m2 ou a 120,49 €/

m2 de terreno, dependendo da solucao urbanistica da U.E..

O valor de 22,50 € devera ser aplicado aos terrenos cujo potencial construtivo foi transferido
para a restante area da U.E., neste pressuposto, este valor ndo podera corresponder ao valor
inicial do terreno. Considerando como referéncia o valor inicial médio de venda, calculado no
ambito da presente U.E., que corresponde a 90 €/ m2 , aplicou-se uma desvalorizacdo de
50% neste valor por o mesmo se encontrar expurgado de potencial construtivo - a
semelhanca da desvalorizacdo aplicado pelo Municipio a terrenos destinados a logradouro - e
uma depreciacdo de 25% pelo mesmo ndo se encontrar infraestruturado, € aferido num valor

75% abaixo do valor médio inicial (90 €/ m2).

O valor de 120,49 €/ m2 aplica-se aos terrenos que detém potencial construtivo associado,
como € o caso dos lotes 5, 7 e 11, todos destinados a equipamentos e a ceder ao Municipio.

Este valor resulta da aplicagdo do artigo 14.° - compensacao pela ndo cedéncia de terrenos

24

DMOTDU - DOTPU - DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO



Unidade de Execugao - ANTAS SUL
Termos de Referéncia

para a implantacdo de espacos verdes e equipamentos de utilizacdo coletiva e infraestruturas,
pecuniaria ou em espécie, por m2 de terreno — do anexo | (2020) do RPATORMO.
Os valores calculados para a compensagdo ou pagamento da area respetivamente em

excesso ou em falta correspondem a:

. AREADE [VALOR DO TERRENO a ceder por
.(r:a.;N(-E ESP:CEWS'EINACEAF:;I;: GA CEl m2 (d) 22,50 € prédios sem
. GLOBAIS) (C. EFETIVA-C.MEDIA) | | (DIFERENGA) | potencial construtivo e S0€ prédios|
e POM ccom potencial construtive
INDICE DE
WoEo0e | ey | e | oee cenevin || e | Ceoeicn
EFECTIVA (m2) 2
PROPRIEDADE medigfoaismz) | (m2) —n B et ) 2s0e12049¢
A ™ POM "B"
_EQUIPAMENTOSS +
INFRAE ST, E AREAS | Area para Acerto de
VERDES Desento Urbano ¢ (+-) % m2
nfrasstruras PAGA RECEBE
2 4467,11)
ofease 125034
6/640.2 1133,11]
afrae 9.6
37340 137711
735.8 27707.42
2/751.¢ 5611,
1 7522 1200,00 4335693 803677 55,86% Spee 41,11% 38 363 56| 000€  140949820¢€
2833 5 289,85 média
[s2a= TR
846.2 15]21414
Urbana 1 8218,17]
Urbano 2 5453,21)
tar) 10693,12] 24663,75 14.76%
CMO-01 (ex-REFER] 28,83
2 (=) 0,00 0,00 0,00%) nferior & -14,75%) 32,99 T42,23€ 000€
CMO-02 [ex- REFER) 194,85| média
3 = 18 200,00 684083 0,00 29,86%) Superior & 15,115
asse a708,13 média 3462.39) 0.00] 77 903.78)
a 4603,17] 162822 0,00 35,37%) e 20,62%) 948,35 000€ 2136050 €
5 Urbana 5 728000 47700 0,00 6,55%) ":'E';;’ -8,20%) 506,64 13 424,34 € 0,004¢]
s an 38605 0,00 0,00 0,00% ©) ) ) 000€ 0,00
nferior & .
7 urbana 3 7128,28| e o00] 0,.41%) Lt 14.34% 022,15 2209842¢€] 000
TOTAL 52 302,98 6036,77| [ 34,80%] | 2465373 [ u.@ -37 164,98 €] 150876248€ |

(a) - A drea de equipamento corresponde & parte de 4000m2 - onde se encontram implantadas as construges - do Lote 01 (total de 13.701,00 m2). A restanle rea 8 7012 é a aletar a parg pelo que esta na coluna e areas verdes ou de ulizagsa coletiva
{B) - Inclu 0 terrenos da SAPA, exporiados do polecial consiruiivo por ter sido iranslerido para a restante rea da UE

{e) - A compensag 3o relativa & cedincia média ndo se aplica  propriedade B, uma vex que se Irata de uma parcela destinada a Parque Urbana.

{d) - O valor a adotar corresppnde a0 valor médio do terrens na EU, no infraestruturado e expurgada do potencial construtvo, uma vez que o mesmo ja foi esgotada na operagan)

Quadro. 11 — Quadro Sintese da compensacao de Cedéncias

7. VALORES FINAIS DOS TERRENOS

Os valores finais dos terrenos sao calculados para cada ndcleo de propriedades, e
pressupdem a solugdo urbanistica prevista para a U.E.. O Valor Final do terreno corresponde
a diferenca entre as receitas e 0s custos e encargos (anexo 16).

A estimativa do valor final de cada nucleo de propriedades, € determinada recorrendo a trés
Métodos de Avaliacao tradicionais, em paridade com a determinacdo dos valores iniciais dos
terrenos. Os valores de mercado das unidades autonomas de construcdo previstas edificar,
relativas a cada uso - aferidos através da aplicacdo dos Métodos Comparativo e de
Rendimento e correspondem - bem como os valores dos Custos de Construcdo da edificacdo

e infraestruturacdo nos lotes séo os corrente de mercado:
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Usos Custo de Valor de Venda
Construcao/ m2

Habitacéo 1.000,00 € 3.300,00 €
Servigcos 900,00 € 2.400,00 €
Comércio 700,00 € 2.769,00 €
Turismo 1.250,00 € 2.880,00 €
Estacionamento (p/ servicos) 400,00 € 500,00 €
Arranjos exteriores 25€a50€ N.A.
Cobertura Ajardinada/ praca 80 € N.A.

Quadro. 11 - Quadro valores de venda e Custos de Construgéo.

O valor residual do terreno - no caso dos nucleos de propriedade que gerem receitas - resulta
da aplicacdo do método de Custo - abordagem dinamica (D.C.F.), por se tratar do método
gue melhor se ajusta ao apuramento deste valor. O respetivo valor liquido do terreno é obtido
pela diferenca entre o valor comercial presumivel do empreendimento acabado e o somatorio

de todos os custos a suportar com o desenvolvimento do mesmao.

A abordagem referida considera a atualiza¢éo a precos constantes dos valores do cash-flow,
para obtencdo do valor atual do empreendimento, com base numa taxa de atualizacdo real
adequada. O prazo de execugdo e venda depende da dimensdo de cada Nucleo de
Propriedades a avaliar, ficando o custo temporal do investimento e os respetivos ritmos de

construcao refletidos no cash-flow.

O calculo do Valor liquido dos terrenos para cada Nucleo de Propriedades, considera como
encargos, para além da comparticipagdo nos encargos diretos (edificacdo), os seguintes

encargos indiretos:

a) Encargos Especiais valor dos terrenos e obra na propor¢do da a.b.c. e uso
associado); ;

b) Encargos Globais (valor dos terrenos e obra na propor¢éo da a.b.c. e uso associado);
c) Encargos Restritos (obras de urbanizacdo em cada nucleo de propriedade);

d)Taxas Camararias (Tabela de Taxas e outras Receitas do Municipio de Oeiras 2020 —
desconsiderando parte do valor dos encargos especiais e globais prevista no programa
de execucéo do P.D.M.);
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e)Encargos de Gestao e Projeto (10% do C.C.);

f)Encargos de Comercializagéo (6% do V.V.).

No caso dos nucleos de propriedades que ndao geram quaisquer receitas — detém potencial

construtivo, no entanto os encargos sao superiores as vendas - (Valor potencial de venda = 0),

considera-se que valor dos mesmos corresponde a 0,00 €.

Relativamente aos nucleos que nao preveem qualquer edificacdo, o valor final corresponde ao

valor inicial dos terrenos.

Os valores finais do terreno, por nlcleo de propriedade, de acordo com os célculos efetuados

correspondem a:

VALORES FINAIS DOS TERRENOS

(a) - Aproposta da EU ndo prevé edificagdo neste ndcleo de propriedade, pelo que o Valor Final do Terreno corresponde ao valor inicial

Quadro. 12 - Quadro do Valor Final dos Terrenos por nucleo de propriedade
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VALOR FINAL DO | VALOR médio Do
NUCLEO Artigo Seccdo Artioo|Novo Area do Artigo | Areado Artigo TERRENO POR | m2 de TERRENO
PROPRIEDADE 9 ¢ 9 medicdes GIS CRP NUCLEODE |POR NUCLEO DE
PROPRIEDADE PROPRIEDADE
? séc. 59 4467,11
2/649.2 séc. 59 1250,94
6/649.2 séc. 59 1133,11
2/734.2 séc. 59 97,65
3/734.2 séc. 59 1377,11
735.2 séc. 59 Bateria da Laje 27707,42
2/751.2 séc. 59 5611,00
752.2 séc. 59 1 800,00
1 2/833.2 séc. 59 833.2 5 289,85 14 415 230,00 163,03
834.2 séc. 59 194,19
846.2 séc. 59 Bateria das Fontainhas 15122,25
Urbano 1 séc. 59 8218,17|
Urbano 2 séc. 59 5453,21
EM (estrada Militar) séc. 59 10699,12
CMO-01 (ex-REFER) séc. 59 28,83
2 15 558,13] 69,56
CMO-02 (ex-REFER) séc. 59 194,85
1/833.2 séc. 59 4607.2 18 200,00}
3 6 341 367,00 276,82
2/833.2 séc. 59 4608.2 4708,15
4 Urbano 4 (a) séc. 59 462.2 4603,17, 866 230,00 188,18
5 Urbano 5 séc. 59 6875.2 7 280,00 3151 558,00 432,91
6 APL séc. 59 36605,05 814 249,00 22,24
7 Urbano 3 séc. 59 Escola Nautica 7128,28 821 127,69 115,19
SUB-TOTAL 167 169,46 26 425 319,82 158,08
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7.1. Taxade Atualizacado

Considerando o periodo temporal do cash-flow aplicado a cada Nucleo de Propriedades, e uma
vez que a determinacdo do Valor Atual liquido do terreno pressupfe a aplicacdo da taxa de
atualizacdo — que reflete o risco da operagdo de investimento - considerou-se adequada que a

aplicagcdo desta taxa fosse anual e ndo semestral.

Taxa de Atualizacdo (anual) a aplicar corresponde a 8,41% e é composta por:
. Taxa de Risco (anual) - 8,00%

. Taxa de Liquidez (anual 2019) — 0,08%

. Taxa de inflagdo (anual 2019) — 0,3%

7.2 Calculo de Encargos e das Receitas

Os valores apurados relativos aos encargos e receitas de cada Nucleo de Propriedades

encontram-se reproduzidos no anexo 15 do presente documento.

8. VALORIZACAO DAS PROPRIEDADES

A percentagem de valorizacdo produzida pela solugdo urbanistica da U.E., equivale ao
qguociente entre o Valor Final (VAL) sobre o Valor Inicial de cada nucleo de propriedades, no
pressuposto de que o Valor Final corresponde a diferenga entre a receita e os custos e

encargos.

Valorizagdo = Valor final/ Valor Inicial

Valor Final = receitas — custos e encargos (restritos a operacdo na parcela acrescidos da

comparticipacéo para infraestruturas, equipamentos e espacos verdes de utilizacdo coletiva)
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A percentagem de valorizacdo da U.E. corresponde a 100,708%, sendo que em cada um dos
nacleo de propriedades corresponde, de acordo com os célculos efetuados, conforme o
exposto no quadro seguinte:

Valor Inicial do| Valor Final VALORIZACAO
terreno do terreno Valor Final/ Valor
TOTAL TOTAL Inicial

NUCLEO DE Area dos
PROPRIEDADES Ndcleos

1 88421,13|  8410675,14| 14415230,00 1,714
2 223,68 15 558,13 15 558,13 1,000
3 22908,15|  1676116,77| 6341367,00 3,783
4 4.603,17 480017,58] 866 230,00 1,805
5 7 280,00 650032,67| 3 151558,00 4,848
6 36605|  3414826,24]  814249,00 0,238
7 7128,28 821127,69]  821127,69 1,000

167169,41]  15468354,22| 26425319,82| | 1,708

Quadro. 12 — Quadro de calculo da valorizagao por nucleo de propriedade

9. COMPENSACAO URBANISTICA

A compensacao entre os proprietarios da U.E. relativamente aos montantes gerados pela
solucdo urbanistica, deve ser realizada de forma a que o valor relativo aos pagamentos a

efetuar, equilibre o valor dos recebimentos a que haja lugar (cf. art.° 181.° RJIGT).

Os mecanismos de perequacdo utilizados de forma conjugada na presente U.E.,
correspondem a propor¢do da valorizagdo média dos terrenos conjugada com a reparticao

dos custos de urbanizacdo pelos proprietarios, e a area de cedéncia média dos terrenos.
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9.1 Compensacao relativa a conjugacdo da proporcdo da valorizacdo meédia dos

terrenos e reparticdo dos custos de urbanizacéo pelos proprietarios

O célculo da “Compensacdo” prevista no artigo 72.° do regulamento do PDM, reflete a
aplicacdo conjugada dos mecanismos de perequacédo relativos a propor¢cdo da valorizacao
média dos terrenos e reparticdo dos custos de urbanizagdo pelos proprietarios (efetuada na
propor¢cdo da a.b.c. e respetivos usos em cada nucleo de propriedades), corresponde a

seguinte formula:

Compensacéo = Valor inicial da parcela x (valorizagdo global — valorizac&o da parcela)

A afericdo dos valores finais e iniciais dos terrenos, necessarios ao calculo da valorizagdo dos
terrenos, resulta das metodologias que se encontram descritas respetivamente nos pontos 7 e

4 deste documento.

Os encargos com a urbanizacdo respeitam a todos os custos previstos com infraestruturas
urbanisticas, equipamentos, e espacos verdes e de utilizacdo coletiva, sendo a respetiva
comparticipacdo estabelecido tendo em conta o tipo de aproveitamento urbanistico e
capacidade edificatoria prevista pela solucao, e a extenséo excecional de infraestruturas para
servico de uma parcela (cf. artigo 183.° do RJIGT), Neste medida, o ponto 5 do documento,
classifica os encargos em trés categorias - Especiais, Globais e Restritos - sendo que a
comparticipacdo de cada proprietario nos encargos, tem em conta os critérios supra referidos,

sendo a metodologia relativa a comparticipacéo de cada um, conforme descrito em 5.

Quando o valor da compensacédo € positiva, a valorizacdo dos nucleos de propriedades é
inferior & valorizacdo global, os proprietarios tem de ser compensados, sendo que, quando o
valor da compensacédo é negativa, a valorizagdo dos nucleos é superior a valorizacdo global,

entdo os proprietarios tém de pagar.

De acordo com os calculos efetuados, utilizando a formula supra referida, a compensacao
em termos da proporcdo da valorizagdo média dos terrenos e reparticdo dos custos de

urbanizagéo pelos proprietérios, corresponde por nucleo de proprietarios a:
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. . ~ COMPENSACAO
. Valor Inicial [Valor Final do| |Y/AEe]z{V7\e7:e) o CA_ "

NUCLEO DE do terreno terreno valor Final/ Valor Inicial x (Valorizagdo

PROPRIEDADES " Global - Valorizagso da Parcel
TOTAL TOTAL Valor Inicial obal - Valorizacio da Parcela)

RECEBE PAGA

1 8410675,14| 14415 230,00 1,714 0,00 -46 876,56
2 15 558,13 15 558,13 1,000 11 020,56 0,00
3 1676116,77|  6341367,00 3,783 0,00 -3477977,58
4 480017,58 866 230,00 1,805 0,00 -46 193,31
5 650032,67| 3151 558,00 4,848 0,00 -2041076,50
6 3414 826,24 814 249,00, 0,238 5019 459,89 0,00
7 821 127,69 821 127,69 1,000 581 643,51 0,00
| 1546835422 26425319,82| | 1,708 [ 5612123,95] -561212395

Quadro. 13 — Quadro de célculo da compensacao da valorizagdo média conjugada com a Reparticdo dos Custos

de Urbanizacao

9.2 Compensacéo pelo indice de Cedéncia Médio da U.E.

A compensacao pelo indice de cedéncia média, aplica-se aos proprietarios cuja cedéncia

efetiva seja superior a cedéncia média, e com o0 pagamento por parte dos proprietarios,

guando a cedéncia efetiva seja inferior a cedéncia média.

indice de Cedéncia Média - 14,75 %
indice de Cedéncia Efetiva — 34,90 %

A metodologia aplicada a este mecanismo de perequacdo, encontra-se descrita no ponto 6,

assim como o quadro especifico a aplicar a cada nucleo de propriedades sendo que, a

compensacdo que decorre dos calculos efetuados se encontra refletida de forma sucinta

guadro seguinte:
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Nucleos de Propriedades VALOR A COMPENSAR VALOR A RECEBER
1 0,00 1 409 498,20
2 -742,23 0,00
3 0,00 77 903,78
4
0,00 21 360,50
5
-13 424,34 0,00
6 NA NA
7
-22 998,42 0,00

TOTAL -37 164,98 € 1508 762,48 €

Quadro. 14 - Quadro da compensacao da cedéncia média

9.3 Fundo de Compensacdo Urbanistica

A compensacéo é devida, no momento que ficar estabelecido no contrato de urbanizacéo da
presente U.E.. No caso de nédo ficar estabelecida, a compensacgéo sera devida no momento
de controlo prévio da operacgédo urbanistica (cf. n.° 7, do artigo 178.° do RJIGT).

De acordo com o n.° 6, do artigo 178.° do RIGT, as compensacdes a receber pelos
proprietarios, cuja valorizagéo € inferior a média, podem ser efetivadas através do desconto
nas taxas a suportar, aquisi¢cao pelo municipio (permuta ou compra) dos terrenos em causa, e
transmissdo de uma area correspondente a edificabilidade em falta. No caso contrério,
guando a valorizacao for superior a média, 0s proprietarios terdo de compensar em numerario
ou em espécie, nomeadamente com a transmissdo ao dominio privado do municipio de uma
area correspondente a area de construcdo em excesso.

As compensacoes referidas no paragrafo anterior, podem ser objeto de contratos de compra e
venda de edificabilidade entre os proprietarios ou entre a CMO, sendo de considerar, se for o

caso, 0 expresso no artigo 179.° do RJIGT.
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Anexo 1

Céalculo do Valor Inicial do Terreno em Solo Urbano-Urbanizado — Espaco

DMOTDU -

DOTPU -

Central - Areas Consolidadas
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DMOTDU - DOTPU -

34

DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO

Y
OEIRAS
VALLEY

PORTUGAL

MUNCPIO
OEIRAS






Y

Unidade de Execugdo - ANTAS SUL OEIRAS
Termos de Referéncia VALLEY

MUNCPIO
OEIRAS

1A — Quadro Custos

Espaco Urbano-Urbanizado- Espaco

. UADRO DOS CUSTOS - Agosto 2020
Central - Consolidada a Regenerar Q g

|[AREAS |
Areade Terreno (At): Area de Construgéo - Cave (Ac):
Area de Implantagdo (Ai): N° de fogos - habitacdo |:|
Ab de Construgdo Acima do Solo( Ac) : 582,0 m2 |:|
AREAS DE CONSTRUGAO:
Habitacéo 426,0 m2
[ | sotao: L 1
Comércio 76,0 m2 Arrumos: |:|
Servigos 80,0 m2 Estacionamentos total: 189,0 m2
Hotel :l Estacionamentos Servigos
[ 1 ouos I
CALCULO DE VALORES |
1. CUSTOS DE CONSTRUGAO (C + I) | | 722 136,48 €]
'Habitago [ 426 m2 X [ 1000 | €/m2 = 426 000,00 €
[ [ [ 0 | €/m2 = 0,00 €
"Comércio [ 76 m2 X [ 700 | €/m2 = 53 200,00 €]
'Servigos 80 m2 X 900 | €/ m2 = 72 000,00 €
'Hotel 1250 | €em2 = 0,00 €
i | €m2 = 0,00 €
" | €/m2 = 0,00 €
y. | €/m2 = 0,00 €
‘Estacionamentos total: [ 189 m2 X [ 400 | €/m2 = 75 600,00 €]
% | €/m2 = 0,00 €
k | €/m2 = 0,00 €
Total C = [ 626 800,00 €|
Infraestruturas Gerais 386 m2 X 119 €/m2 = 45810,48 €
25 €/m2 = 0,00 €
40 €/ m2 = 0,00 €
Arranjos exteriores (Zonas Verdes ) 991 m2 X 50 €/m2 = 49 526,00 €
30 €/ m2 = 0,00 €
Total | = [ 95 336,48 €|
3. ENCARGOS GERAIS (E) | | 193 552,75 €|
Taxas Camarérias e outros | 2,6%|' 18 776 |
Encargos de Gestéo e Projecto [ 10%] 72214 |
Encargos de Comercializagéo r s%r 102 564 |
ENCARGOS TOTAIS (C + | + E) | [ 915 689,23 €]
LXK}
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1 B — Quadro de Vendas

Espago Urbano-Urbanizado - Area Central - Consolidada a Regenerar - (U.E. Antas Sul)

VALORES POTENCIAIS DE VENDA

Area
Designagéo/ bruta (fogos,...) | Valor Unitario de .
Nede | Areabruta Venda Valor Potencial de Venda
Fogos / total )
unidades/ | (fogos + Estlgnada
_ lugares/ ireas (aprf)x.-lSA: daab.c. -
Ocupagao UA comuns,...) areas( C"Z';‘“”S) m2 abc Valor - unitério | Valor Total (€)
m

Apartamentos T2 4 426,00 383,40 3300,00 316 305,00 1265 220,00
Comércio (fracdes de comércio ¢/ 40m2) 76,00 2 769,00 210 444,00
Servigos 80,00 2 400,00 192 000,00

TOTAL 1667 700 €

eoe
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2 C — Quadro — Método de Custos (Cash Flow) — Valor base Inicial dos Terrenos

Antas Sul - Espaco i (Oeiras - Agosto 202

\Quadro de Avaliagéo - Método de Custos - Abordagem Dinamica: " Discounted Cash Flow " |

FLUXOS DE PROJECTO [ ANUAL (5 anos) [ TOTAL ]
[ 1 2 3 4 5 |
Faseamento - CUSTOS
Custos Indiretos:
.Taxas Camaraérias 20,0% 50,0% 30,0% 0,0% 100,0%
. Projetos, Fiscalizagdo, Encargos Administrativos 30,0% 50,0% 20,0% 0,0% 100,0%
Custos Diretos:
. Construcéo 0,0% 60,0% 40,0% 0,0% 100,0%
. Arranjos Exteriores 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
. Infraestruturas 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
CUSTOS
Custos Indiretos:
.Taxas Camararias (tabela de taxas 2020) 15143 3651 9128 5477 0 18 255
. Projetos, Fiscalizagdo, Encargos Adm. 10% 60 987 21664 36 107 14 443 [ 72214

Custos de comercializag&o (ver em baixo das receitas)
Custos Diretos:

. Construgdo 505 559 0 376 080 250 720 0 626 800
. Arranjos Exteriores 41370 0 49 526 [ 0 49 526
. Demolicdes 0 0 0 0 0 0
. Infraestruturas 38 266 0 45810 0 0 45810
TOTAL DE CUSTOS [ 661326 J[ 25315 516 651 270 640 0 Il 812 606
Faseamento - RECEITAS
Habitago Coletiva 0,0% 00% 10,0% 40,0% 50,0% 100%
Comércio (fragdes de comércio ¢/ 40m2) 0,0% 0,0% 0,0% 50,0% 50,0% 100%
Servicos 00% 00% 10,0% 40,0% 50,0% 100%
RECEITAS
Habitago Coletiva 0 0 126 522 506 088 1265220
Comeércio (fragbes de comércio c/ 40m2) 0 0 0 105 222 210 444
Servicos 0 0 19200 76 800 192 000
_Custos de Comercializagao (inclui IVA) 6,15% I (69 074) I[ [ [) (8962) (42 319) [ (102 564)|
TOTAL DE RECEITAS [ tossces Il ) 0 136 760 645 791 1 1565102 |
‘ FLUXO DO PROJECTO I [ 302742 H (25 315) (516 651) (133880) 645 791 | [ 752 496 |
\ PLANO FINANCEIRO |
I FLUXOS DA CAIXA DO PROMOTOR | Momento 0 I ANUAL (5 anos) I \
[ (VAL) | 1 2 3 4 ]
I FLUXOS DO PROJECTO | [ 302 742 [ @531 (516 651) (133880) 645 791 I 75249 |
CUSTO BRUTO DO TERRENO 325 482
A - CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread) (67 260) 0 (1519) (32609) (42598) (83133)
Divida final do ano 25315 543 485 709974 106 781 1385555
B - CAPITAL PROPRIO (%) 0 0 0 0
Custos de Transacgdo - IMT (7,5 %) I (25 482)
Anual Semestral
ESTIMATIVA DE VALOR DO TERRENO NO ESTADO ATUAL 300 000 € Taxa Juros Bancarios - 296%
(Euribor+Spread): e 0%
Taxa actualizagéo: 9.41% 4,60%
N2 de Fogos o
N.° Unidades de Alojamento 0l
N.° Lugares de Estacionamento de Servigos 0l
Ab Construcdo Potencial - Acima Solo 582,00
Vunitario / m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2) 515|
Vunitario / m2 de Terreno- (€/m2] 155
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Valor Potencial de Venda Total

Custos de Construcéo Totais

Custos de Infraestruturas

Custos de arranjos exteriores

Custos de arranjos exteriores simples

Demoli¢des

Taxas Camarérias

Encargos de Gestédo e Projecto

100% de Cc (d)

Encargos de Comercializagédo

615% de Vp (e)

Valor Potencial de Venda Total

Encargos Totais (atb+c+d+e+f+g+h)

Valor do Terreno no Estado Actual

Margem de Promocé&o

TIR 37%

Auxiliar para calculo da taxa de actualizagéo.

Taxa de risco (Anual) 9,00%
Taxa de Liquidez (Anual) - 2019 0,08%
Taxa de Inflagdo (Anual) - 2019 0,30%
Taxa de actualizagdo (Anual) 9,41%
Taxa de actualizagdo (Semestral) 4,60%
OT a10 anos 0,80%
Taxa Anual 0,08%
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1667 700

626 800

45 810

49 526

0

0

18 255 2,60%

72214 10,00%

102 564 6,15%

1667 700

915 169

18,0% 300 000

27,1% 452 531
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Anexo 2

Céalculo do Valor Inicial do Terreno em Solo Urbano-Urbanizado - Uso

DMOTDU - DOTPU -

Especial Turismo
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2A - Quadro de Custos

Espaco Urbano-Urbanizado- Uso Especial

Turismo - Ribeirinho: ANTAS SUL QUADRO DOS CUSTOS - Agosto 2020

[AREAS |
Areade Terreno (At): 116 719,0 m2 Area de Construgéo - Cave (Ac): 9610,0 m2
Area de Implantagdo (Ai): 23344,0 m2 Ne de fogos - habitagao
Ab de Construgdo Acima do Solo(Ac): 37077,0 m2 N° de Unidades de Alojamento (U.A)) 623
AREAS DE CONSTRUGAO:
Habitacéo 9190,0 m2
[ | sotao: L 1
Comércio 3083,0 m2 Arrumos: |:|
Servigos 4564,0 m2 Estacionamentos total: 9610,0 m2
Hotel 20239,0 m2 Estacionamentos Servigos 1972,0 m2
CALCULO DE VALORES |
1. CUSTOS DE CONSTRUGAO (C + ) | | 49 462 975,92 €|
‘Habitagsio [ 9100m2 x [ 1000 | €/m2 = 9190 000,00 €]
[ [ | 0 | €/m2 = 0,00 €
"Comércio [ 3083m2 x [ 700 | €/m2 = 2 158 100,00 €
"Servigos 4564 m2 X 900 | €/m2 = 4107 600,00 €
Hotel 20239 m2 X 1250 | €m = 25 298 750,00 €]
" | €/m2 = 0,00 €]
. | €/m2 = 0,00 €]
y | €m2 = 0,00 €
‘Estacionamentos total: [ 9610 m2 x [ 400 | €/m2 = 3 844 000,00 €]
i | €/m2 = 0,00 €]
K | €/m2 = 0,00 €
Total C = [ 44 598 450,00 €|
Infraestruturas Gerais 23344 m2 X 119 €/m2 = 2770 465,92 €|
Demoli¢des - Anexos (m2) 0m2 X 25 €/ m2 = 0,00 €
Demoligdes Edificios (m2) 0m2 X 40 €/m2 = 0,00 €
Arranjos exteriores (Zonas Verdes ) 4439 m2 X 60 €/m2 = 266 340,00 €]
Arranjos exteriores (Zonas Verdes Simples) 60924 m2 X 30 €/m2 = 1827 720,00 €]
Total | = [ 4864 525,92 €|
3. ENCARGOS GERAIS (E) | | 12570 502,20 €|
Taxas Camarérias e outros [ 1,9%] 915 065 |
Encargos de Gestéo e Projecto [ 10%[ 4946 298 |
Encargos de Comercializag&o r 6%[ 6 709 140 |
ENCARGOS TOTAIS (C + | + E) | [ 62033 478,12 €]
eeoe
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2B - Quadro de Vendas - Valor base Inicial dos Terrenos

Espaco Urbano-Urbanizado.Uso Turismo- Ribeirnho - Antas Sul

Quadro de Vendas - Agosto 2020

VALORES POTENCIAIS DE VENDA

Area
Designacé&o/ bruta (fogos,...) | Valor Unitario de :
Nede | Areabruta Venda Valor Potencial de Venda
Fogos / total .
unidades/ | (fogos + Estimada
lugares/ areas (aprox.-15% daa.b.c. -
Ocupagéo UA comuns,...) éreas( COZ’;U”S) m2 abc Valor - unitario Valor Total (€)
m
Apartamentos T2 (110,00 m2 a.b.c/ fogo) 75 9190,00 3 300,00 404 360,00 30 327 000,00
Comércio (fracdes de comércio c/ 40m2) 3 083,00 2 769,00 8536 827,00
Servigos 4 564,00 2 400,00 10 953 600,00
Estacionamento em cave 66 1972,00 500,00 986 000,00
(atividades econémicas) (a)
Hotel 623 20239 2 880,00 58 288 320,00
TOTAL 109 091 700 €
eoe
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2C — Quadro do Método de Custos (Cash Flow) — Valor base Inicial dos Terrenos

tas Sul - Espago anizado - Uso Especial Turismo - Ribeirinho (Oeiras - Agosto

[Quadro de Avaliagdo - Método de Custos - Abordagem Dinamica: " Discounted Cash Flow " |

FLUXOS DE PROJECTO ANUAL (8 anos) TOTAL
1 2 3 4 5 6 7 s
Faseamento - CUSTOS.
Custos Indiretos:
Taxas Camarérias 200% 15,0% 200% 25,00 200% 0.0% 00% 00% 100,0%
Projetos, Fiscalizago, Encargos Administrativos 200% 15,0% 200% 25,0% 200% 0.0% 00% 00% 100,0%
Custos Diretos:
Construgéo 00% 20,0% 300% 30,0% 200% 0.0% 00% 00% 100,0%,
Arranjos Exteriores 00% 100,0% 00% 00% 0.0% 0.0% 00% 00% 1000%
00% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 00% 00% 100,0%!
Infraestruturas 00% 100,0% 00% 00% 0.0% 0.0% 0.0% 00% 100,0%,
CUSTOS
Custos Indiretos:
Taxas Camardrias (tabela de taxas 2020) 697979 183013 137260 183013 228766 183013 0 0 o 915065
Projetos, Fiscalizago, Encargos Adm. 10% 3772860 989 260 741045 989 260 1236574 989 260 0 o 4946208
Custos de comercializagdo (ver em baixo das receitas)
Custos Diretos:
Construgéo 32680 382 o 8019690 13379535 13379535 8919690 0 0 o 44598 450
Arranjos Exteriores 1749211 [ 2094 060 0 0 0 0 o [ 2094 060
Demoligdes 0 o 0 0 0 0 0 o o o
Infraestruturas 2314226 o 2770466 0 0 0 0 0 o 2770466
TOTAL DE CUSTOS |[ w2657 J[ 1172273 14 663 421 14551808 14844 875 10091 963 0 0 ) [ 55 324 340
Faseamento - RECEITAS
Habitagéo Coletiva 00% 0.0% 150% 200% 25.0% 200% 200% 00% 100%
Comércio (fragdes de comércio ¢/ 40m2) 00% 0.0% 0.0% 0.0% 25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 100%,
Servigos 00% 0.0% 0.0% 0.0% 25.0% 25,0% 25.0% 25,0% 100%|
Estacionamento servigos 00% 0.0% 0,0% 0.0% 25.0% 250% 25,0% 25,0% 100%,
Hotel 0.0% 00% 0.0% 20,0% 200% 200% 200% 200% 100%)
RECEITAS
Habitagdo Coletiva 0 0 4549050 6065 400 7581750 6065 400 6065400 o 30327 000)
Comércio (fragdes de comércio ¢/ 40m2) 0 0 0 0 2134207 2134207 2134207 2134207 8536827
Servigos 0 0 0 0 2738 400 2738400 2738400 2738400 10953 600
Estacionamento servigos 0 0 0 0 246 500 246 500 246500 246500 986 000
Hotel 0 0 0 11657 664 11657664 11657664 11657 664 11657 664 58 288 320)
[ custos de comercializagao (inclui IVA) 6,15% I (3998 930) Il 0 0 (279 767) (1089 968) (1498 049) (1404 794) (1404 794) @osizry || (6709 140)|
I
[ TOTAL DE RECEITAS | eroazz || ) [} 4269283 16633096 22860472 21437377 21437377 15745000 | 102 382 605 |
[ FLUXO DO PROJECTO [[ mswess || 172273  (acesazn)  (10282525) 1788221 12768500 21437377 21437377 15745000 || 47058 265 |
I PLANO FINANCEIRO |
[ FLUXOS DA CAIXA DO PROMOTOR ][ womemoo || ANUAL (8 anos) 1 ]
[ (VAL) I 1 2 3 4 5 6 7 8 |
[ FLUXOS DO PROJECTO 11 19800 655 I[airzzrs) (14 663 421) (10 282 525) 1788221 12768 509 21437377 21437377 15745000 || 47058 265 |
CUSTO BRUTO DO TERRENO 15767233
A - CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread) (4033.422) o (70336) (954 362) (1628575) (1618 996) (950 025) o o (5222 294)
Divida final do ano 1172273 15906 030 27142017 26983271 15833758 0 o o 87038249
B - CAPITAL PROPRIO () [ 0 0 0 0 0 [ o
Custos de Transacgéo - IMT (7.5 %) I (1097 233) |
Anual Semestral
ESTIMATIVA DE VALOR DO TERRENO NO ESTADO ATUAL 14,670 000 € [Taxa Juros Bancérios. 6. 2.06%
(Euribor+Spread) ’ )
raxa a 9.41% 4,60%
N° de Fogos 75
N Unidades de Alojamento 623
N° Lugares de Estacionamento de Servigos 66|
Ab Construgéo Potencial - Acima Solo 3707700
Vunitério / m2 de Ab Acima do Solo - (€m2) 396]
Vunitério / m2 de Terreno- (€/m2) 129
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Valor Potencial de Venda Total

Custos de Construcéo Totais

Custos de Infraestruturas

Custos de arranjos exteriores

Custos de arranjos exteriores simples

Demoligdes

Taxas Camararias

Encargos de Gestéo e Projecto

100% de Cc (d)

Encargos de Comercializagdo

6,15% de Vp (e)

Valor Potencial de Venda Total

Encargos Totais (a+b+c+d+e+f+g+h)

Valor do Terreno no Estado Actual

Margem de Promocéo

TIR 29%

Auxiliar para calculo da taxa de actualizagéo.

Taxa de risco (Anual) 9,00%
Taxa de Liquidez (Anual) - 2019 0,08%
Taxa de Inflagao (Anual) - 2019 0,30%
Taxa de actualizagéo (Anual) 9,41%
Taxa de actualizagéo (Semestral) 4,60%
OT al0 anos 0,80%
Taxa Anual 0,08%

46
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(b)

h)
(d)
(e)

®
@
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109 091 700

44 598 450

2770 466

266 340

1827720

0

915 065 1,80%

4 946 298 10,00%

6709 140 6,15%

109 091 700

62 033 478

13,4% 14 670 000

29,7% 32 388 222
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Anexo 3

Céalculo do Valor Inicial do Terreno em Solo Urbano-Urbanizado — Uso

Especial Turismo — com construcéo licenciada (terrenos APL)
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Valor inicial do terreno APL -(inclui Edificio da Estagdo Elevatoria) - U.E. Antas Sul - Oeiras (Agosto 2020)

AVALIACI\(’) DE EDIFICADO NAO NOVO,
METODO DOS CUSTOS

O Valor de Mercado "V" de um imével corresponde ao somatoério de todos os Custos inerentes a sua realizagdo, acrescidos da Margem de
Promogao.

ssim:
V = (Vt+ Cc+ Cp+ Ca + Ctx + Ef + Ec) + (Todos Custos Excepto EC x( 1 + M)), em que:

V - Valor de Mercado do Imdvel apds conclusdo
Vt - Valor do terreno

Cc - Custo de construgdo

Cp - Custos com projectos e fiscalizagdo

Ca - Custos administrativos e comerciais

Ctx - Custos com taxas e licengas

Ef - Encargos Financeiros (euribor+spred)
Ec - Encargos Comerciais
M - Margem de Promogao

1 Determinacédo do Valor de Mercado em Novo/ METODO DOS CUSTOS

Descricéo Abc Custos de Construgcéo
(m2) €m2 Total
Construcdo em Novo dos Edificios 212,00 900,004 190 800,00 §
Logradouro __ (simples - naturalizado) 36 394,00 15,004 545 910,00 §
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUCAO (Cc) 736 710,00 €
Descricéo At Valor de Mercado €
(m2) Valor terreno/ m2 Total
Terreno em espago urbanizado - Uso Especial Turismo (valor base) 36 605,00 16,00 € 4 612 230,00
36 605,00 4 612 230,00 €]
Descrigéo Valor Total
Taxas e licencas Tabela de Taxas 2020 5555,73 §
Projecto 50% Cc 36 835,50 §
Custos Administrativos 2,0% Cc 173420 €
Encargos Financeiros 50% Cc 36 835,50 §
Fiscalizacdo 3,0% Cc 22 10130 §
Custos Comercializagdo 6,15% V 41184047 §
|Custos Totais (C) | 5876 842,70 €|
|Margem de Promocédo (M) 15,0% C | 819 750,33 €|
[valor de Mercado (C +M) [ 6 696 593,04 €|
2. Determinacdo do Valor de Mercado de Fracgdo Ndo Nova/METODO DOS CUSTOS
2.1 Obras de Conservacéo
Designagéo Abc Custo TOTAL
m2 Estimado/m2
Reabiltacdo dos edificios 212,00 800,00 § 169 600,00 €
Reabilitagcdo do Logradouro 36 394,00 15,00 § 545 910,00 €
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUCAO (Cc) 715 510,00 €
2.2. Outros Custos Associados
Descricdo Valor Total
Taxas e licencas Tabela de taxas 2020 177357 §
Projecto e fiscalizacdo 5,0% Cc 35775,50 §
Custos Administrativos 2,0% Cc #310,20 ¢
Fiscalizagéo 3.0% Cc 2146530
Encargos Financeiros 5,0% Cc 3577550 §

3. Valor no Estado Fisico Actual (Vefa)

VALOR MERCADO NOVO

6 696 593,04 €

CUSTO DE OBRAS DE BENEFICIAGAO (Co)

715 510,00 €

OUTROS CUSTOS ASSOCIADOS

109 100,07 €

VALOR NO ESTADO FISICO ACTUAL (V - Co - outros custos)

5871 982,97 €

[VALOR NO ESTADO FiSICO ACTUAL (€m2 terreno)

160,41]

|VALOR NO ESTADO FiSICO ACTUAL (€m2 de a.b.c.)

27 698,03 |
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Termos de Referéncia

Anexo 4

Calculo do Valor Inicial do Terreno em Solo Urbano-Urbanizavel — Uso

Especial Turismo — com construcéo licenciada (Bateria das Fontainhas)
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL
Termos de Referéncia

Valor inicial do terreno - Bateria das Fontainhas - U.E. Antas Sul - Oeiras (Agosto 2020)

AVALIAgAg DE EDIFICADO NAO NOVO,
METODO DOS CUSTOS

O Valor de Mercado "V" de um imovel corresponde ao somatorio de todos os Custos inerentes a sua realizagdo, acrescidos da Mar gem de
Promocgédo.
Assim:
V = (Vt+ Cc+ Cp+ Ca + Ctx + Ef + Ec) + (Todos Custos Excepto EC x( 1 + M)), em que:

V - Valor de Mercado do Imdvel apds conclusdo
t - Valor do terreno

Cc - Custo de construgdo

Cp - Custos com projectos e fiscalizagao

Ca - Custos administrativos e comerciais

Ctx - Custos com taxas e licengas

Ef - Encargos Financeiros (euribor+spred)
Ec - Encargos Comerciais
M - Margem de Promogdo

1 Determinag&do do Valor de Mercado em Novo/ METODO DOS CUSTOS

Descrigéo Abc Custos de Construcdo
(m2) €m2 Total
Construcdo em Novo dos Edificios 1900,00 900,004 1710 000,00 §
Logradouro __ (simples - naturalizado) 13 642,00 15,00 § 204 630,00 §
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUCAO (Cc) 1914 630,00 €
Descrigéo At Valor de Mercado €
(m2) Valor terreno/ m2 Total
Terreno em espaco urbanizavel - Uso Especial Turismo 15 122,25 94,00 § 142149150
15 122,25 1421491,50 €
Descrigéo Valor Total
Taxas e licencas Tabela de Taxas 2020 44 109,654
Projecto 5,0% Cc 95 73150 §
Custos Administrativos 2,0% Cc 3829260¢
Encargos Financeiros 5,0% Cc 9573150 §
Fiscalizacdo 3,0% Cc 57 438,90 §
Custos Comercializagdo 6,15% V 276 375,79 §
|Custos Totais (C) | | 3943 801,44 €|
|Margem de Promocédo (M) | 15,0% C | 550 113,85 €|
[valor de Mercado (C +M) [ [ 4493 915,29 €|

2. Determinag&o do Valor de Mercado de Fracgdo Ndo Nova/METODO DOS CUSTOS

2.1 Obras de Conservacéo

Designacéo Abc Custo TOTAL
m2 Estimado/m2
Reabiltagdo dos edificios 1900,00 850,004 1615 000,00 €
Reabilitacdo do Logradouro 13 642,00 15,00 4 204 630,00 €
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUCAO (Cc) 1819 630,00 €

2.2. Outros Custos Associados

Descrigéo Valor Total
Taxas e licencas Tabela de taxas 2020 9487,73§
Projecto e fiscalizagao 5.0% Cc 9098150 §
Custos Administrativos 2,0% Cc 36 392,60 §
Fiscalizacdo 3,0% Cc 54 588,90 §
Encargos Financeiros 5,0% Cc 9098150 §

3. Valor no Estado Fisico Actual (Vefa)

VALOR MERCADO NOVO 4493 915,29 €
CUSTO DE OBRAS DE BENEFICIACAO (Co) 1819 630,00 €
OUTROS CUSTOS ASSOCIADOS 282 432,23 €
VALOR NO ESTADO FISICO ACTUAL (V - Co - outros custos) 2 391 853,06 €
[VALOR NO ESTADO FISICO ACTUAL (€m2 terreno) | 158,17 |
[VALOR NO ESTADO FiSICO ACTUAL (§m2 de a.b.c.) | [ 1258,87 |
eoe
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Unidade de Execugdo - ANTAS SUL

Termos de Referéncia

Anexo 5

Calculo do Valor Inicial do Terreno em Solo Urbano-Urbanizavel — Uso

Especial Turismo — com construcao licenciada (Bateria da Laje)
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL
Termos de Referéncia

Valor inicial do terreno - Bateria da Laje - U.E. Antas Sul - Oeiras (Agosto 2020)

AVALIAgZ\g DE EDIFICADO NAO NOVO,
METODO DOS CUSTOS

O Valor de Mercado "V" de um imoével corresponde ao somatério de todos os Custos inerentes a sua realizagdo, acrescidos da Margem de
Promogdo.
Assim:
V = (Vt+ Cc+ Cp + Ca + Ctx + Ef + Ec) + (Todos Custos Excepto EC x( 1 + M)), em que:

V - Valor de Mercado do Imdvel apds conclusdo
Vt - Valor do terreno

Cc - Custo de construgao

Cp - Custos com projectos e fiscalizagdao

Ca - Custos administrativos e comerciais

Ctx - Custos com taxas e licengas

Ef - Encargos Financeiros (euribor+spred)
Ec - Encargos Comerciais
M - Margem de Promog&o

1 Determinac&o do Valor de Mercado em Novo/ METODO DOS CUSTOS

Descricéo Abc Custos de Construgdo
(m2) €m2 Total
Construcdo em Novo dos Edificios 3 500,00 900,004 3150 000,00 §
Logradouro __ (simples - naturalizado) 23 349,00 15,00 § 350235,00§
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUCAO (Cc) 3500 235,00 €
Descrigéo At Valor de Mercado €
(m2) Valor terreno/ m2 Total
Terreno em espaco urbanizavel - Uso Especial Turismo 26 194,40 94,00 € 2462 273,60
26 194,40 2 462 273,60 €
Descrigéo Valor Total
Taxas e licencas Tabela de Taxas 2020 80 653,65 §
Projecto 5,0% Cc 7501175€
Custos Administrativos 2,0% Cc 70004.,70 §
Encargos Financeiros 5,0% Cc 17501754
Fiscalizacdo 3,0% Cc 105 007,05 §
Custos Comercializagdo 6,5% V 494 976,84 §
|Cuslos Totais (C) | 7 063 174,34 €|
|Margem de Promocédo (M) 15,0% C | 985 229,63 €|
[valor de Mercado (C +M) [ 8 048 403,97 €|
2. Determinag&o do Valor de Mercado de Fraccdo N&o Nova/METODO DOS CUSTOS
2.1 Obras de Conservacéo
Designacao Abc Custo TOTAL
m2 Estimado/m2
Reabiltagéo dos edificios 3500,00 850,00 § 2975 000,00 €
Reabilitacdo do Logradouro 23 349,00 15,00 4 350 235,00 €
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUCAO (Cc) 3 325 235,00 €
2.2. Outros Custos Associados
Descrigéo Valor Total
Taxas e licencas Tabela de taxas 2020 16799,73 §
Projecto e fiscalizacdo 5,0% Cc 166 26175 §
Custos Administrativos 2,0% Cc 66 504,70 §
Fiscalizacdo 3,0% Cc 99 757,05 §
Encargos Financeiros 5,0% Cc 166 26175 §

3. Valor no Estado Fisico Actual (Vefa)

VALOR MERCADO NOVO

8 048 403,97 €

CUSTO DE OBRAS DE BENEFICIACAO (Co)

3 325 235,00 €

OUTROS CUSTOS ASSOCIADOS

515 584,98 €

VALOR NO ESTADO FiSICO ACTUAL (V - Co - outros custos)

4 207 583,99 €

[VALOR NO ESTADO FiSICO ACTUAL (€m2 terreno)

160,63 |

[VALOR NO ESTADO FISICO ACTUAL (§m2 de a.b.c.)

1202,17 |
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Anexo 6

Calculo do Valor Inicial do Terreno em Solo Urbano-Urbanizavel — Uso

Especial Turismo — com construcéo licenciada (moradia da Happy
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL

Termos de Referéncia

Valor inicial do terreno - Construgdo Licenciada -Happy Humbrella - U.E. Antas Sul - O

AVALIACAO DE EDIFICADO NAO NOVO,

METODO DOS CUSTOS

Vt - Valor do terreno,
¢ - Custo de constru

C a0
Cp - Custos com projectos e fglscalizagéo
Ca - Custos administrativos e comerciais
Ctx - Custos com taxas e licengas
Ef - Encargos Financeiros (euriborFfspred)
Ec - Encargos Comerciajs
M - Margem de Promogao

O Valor de Mercado "V" de um imovel corresponde ao somatorin de todps os Custos inerentes a sua realizagao, acrescidos da Margem de
romogao.

Assim;
V = (Vt+ Cc+ Cp + Ca + Ctx + Ef + Ec) + (Todos Custos Excepto EC x( 1 + M)), em que:
V - Valor de Mercado do Imdvel apés conclusdo

1 Determinacdo do Valor de Mercado em Novo/ METODO DOS CUSTOS

Descrigéo Abc Custos de Construcédo
(m2) €m2 Total
Construcdo em Novo dos Edificios 38105 1000,00 § 381050,00 §
Construgdo em Novo cave 170,02 400,00 § 68 008,00 §
Logradouro 4433,5 30,004 132 994,50 §
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUCAO (Cc) 582 052,50 €
Descrigéo At Valor de Mercado €
(m2) Valor terreno/ m2 Total
Terreno para espago urbanizavel - atividades econdémicas 4 603,77 94,00 € 432 697,98
4603,17 432 697,98 €
Descrigéo Valor Total
Taxas e licencas Tabela de Taxas 2020 9558424
Projecto 5,0% Cc 29 102,63 §
Custos Administrativos 2,0% Cc 1164105 €
Encargos Financeiros 5,0% Cc 29 102,63 §
Fiscalizacéo 3,0% Cc 17 46158 §
Custos Comercializagdo 6,15% V 8377101€
|Custos Totais (C) | 1195 387,79 €|
|Margem de Promocéo (M) 15,0% C | 166 742,52 €|
[valor de Mercado (C +M) [ 1362 130,31¢€|
2. Determinacgdo do Valor de Mercado de Fraccdo Ndo Nova/M ETODO DOS CUSTOS
2.1 Obras de Conservacéo
Designagéo Abc Custo TOTAL
m2 Estimado/m2
Reabiltacdo dos edificios 38105 850,004 323 892,50 €
Reabilitacdo da cave 170,02 300,00 § 51006,00 €|
Reabilitagdo do Logradouro 4 433,155 30,004 132 994,50 €
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUGAO (Cc) 507 893,00 €
2.2. Qutros Custos Associados
Descrigéo Valor Total

Tabela de taxas 2020

Taxas e licencas 257526 §
Projecto e fiscalizagéo 5,0% Cc 25394,65€
Custos Administrativos 2,0% Cc 10 157,86 §
Fiscalizacdo 3,0% Cc 15236,79§
Encargos Financeiros 5,0% Cc 25 394,65 §

3. Valor no Estado Fisico Actual (Vefa)

VALOR MERCADO NOVO

1362 130,31¢€|

CUSTO DE OBRAS DE BENEFICIACAO (Co)

507 893,00 €

OUTROS CUSTOS ASSOCIADOS

78 759,21 €]

VALOR NO ESTADO FISICO ACTUAL (V - Co - outros custos)

775 478,10 €

[VALOR NO ESTADO FISICO ACTUAL (€m2 terreno)

168,47 |

|VALOR NO ESTADO FiSICO ACTUAL (€m2 de a.b.c.)

2 035,11]
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Anexo 7

Mapa com localizacao dos Fatores de Valorizacéo
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Mapa com localizacao dos Fatores de Desvalorizacéo
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Anexo 9

Quadro de Célculo dos Valores Iniciais para cada nucleo de
propriedades (considerando os fatores de valorizacao e

desvalorizacao
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Termos de Referéncia

Anexo 10

Planta Encargos Especiais

(D Cedéncia de 100% do Terreno e Comparticipagdo dos proprietdrios na obra de :
PS 01 - 20% do Valor da obra (passagem pedonal superior-ligagdo Quinta dos 7 Castelos)
PS 02 e 03 - 20% do Valor da obra (passagem pedonal superior e ligagdo ao Bairro Moinho das Antas e Zona Ribeirinha)

@) Comparticipagdes:
Lote 01 - 100% terreno pelos proprietarios + 100% obra pela CMO
Parcela 09 - 100% terreno pela CMO +10% Valor da obra do Parque Urbano
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Termos de Referéncia V/\L_EAEY
Anexo 11

Planta Encargos Globais

& Cedéncia do terreno para o uso de "Acertos de Desenho Urbano e Infraestruturas"
@ Cedéncia de 100% dos Terreno paraa SAPA

7)) Cedéncia de terreno e obra para o Corredor Ver Ligagdo

€ PI01 - Comparticipagdo em 50 % do Valor da obra da Passagem inferior 01
Cedéncia do terreno (insere-se parcialmente no PU Ribeirinho e na parcela 08)
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Anexo 12

Planta Encargos Restritos

() Cedéncia e obra de Areas Verdes
() Cedéncia e obra de Passeios
() Cedéncia e obra de Acessos
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Anexo 13

Planta Encargos Diretos (ao lote)

© Acessos

O Passeio

() Parque Urbano

(O Area Verde Privada
O Praca

@ Cobertura Ajardinada
) Habitagdo

© Comércio/ Servigos
(O Turismo

() Equipamento
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e
Quadro de Célculo dos Encargos Restritos
ENCARGOS RESTRITOS (OBRA)
TOTAL
Niicleo de . . Area do Artigo [Area do Artigo| Areas Verdes Vias de Acesso Passeios Demoligoes de Edificios VALOR OBRA
N Artigo Seccao Artigo Atual "
Propriedades medigbes GIS CRP ENCARGOS
RESTRITOS por
— — — — Nicleo
Area | Valor Area ‘ Valor Area | Valor Area ‘ Valor
m2 30,00 € m2__ | 2500€ m2 | as0¢ m2__ | a000€
? séc. 59 4467,11 446,99 13 409,70 €] 25,61 640,25 € 334,68 8367,00€ 0,00 0,00 €]
2/649.2 séc. 59 1250,94 427,83 12 834,90 €| 0,00 0,00 €| 8,54 213,50 € 0,00| 0,00 €]
6/649.2 séc. 59 1133,11 16,05 481,50 €| 0,00 0,00 €| 134,51 3362,75€ 0,00| 0,00 €]
2/713a° séc. 59 97,65 97,65 2929,50 € 0,00 0,00 €| 0,00 0,00 €| 0,00| 0,00 €]
3/734.2 séc. 59 1377,11 221,43 6 642,90 €] 0,00 0,00 €| 55,97| 1399,25€] 0,00 0,00 €]
735.2 séc. 59 Bateria da Laje 27707,42] 251,93 7557,90 €] 37,12 928,00 €| 380,47 9511,75€ 0,00| 0,00 €]
. :
1 2/751.2 séc. 59 5611,00| 53,71 1611,30 €] 0,00 0,00 €] 45,36 1134,00€ 0,00 0,00 €] 206 773,80 €]
752.2 séc. 59 1.800,00] 0,00 0,00 €] 0,00 0,00 €| 0,00 0,00 €| 0,00| 0,00 €]
2/833.2 séc. 59 833.2 5 289,85 59,34f 1 780,20 €] 0,00 0,00 €| 156,15 3903,75€ 0,00] 0,00 €]
834.2 séc. 59 194,19 0,00 0,00 €] 0,00 0,00 €| 0,00] 0,00 €| 0,00 0,00 €]
846.2 séc.59 |Bateria das Fontainhas| 15122,25 1533, 36 46 000,80 €| 23,51 587,75 € 369, 75| 9244,00 € 0,00| 0,00 €]
Urbano 1 séc. 59 8218,17| 696,89 20 906,70 €| 46,92 1173,00 €| 396,00 9900,00 €| 0,00 0,00 €
Urbane 2 séc. 59 5453,21] 0,00 0,00 €| 0,00 0,00 €] 38,05 951,25 € 0,00 0,00 €]
EM (estrada Militar) séc. 59 10699,12| 1034,33 31029,90 €] 115,60 2890,00 €| 295,29 7382,25 €] 0,00 0,00 €]
2 CMO-01 (ex-REFER) séc. 59 28,83 0,00 0,00 €] 0,00 0,00 €| 0,00| 0,00 €| 0,00 0,00 €] maod
CMO-02 (ex-REFER) séc. 59 194,85| 0,00} 0,00 €] 0,00 0,00€] 0,00] 0,00 €] 0,00 0,00 €] "
3 1/833.2 (5662.2) séc. 59 4607.2 18 200,00 603,23 18 096,90 €| 186,55 4663,75€ 916,51 22912,75€ 0,00 0,00 €] FIEEa
2/833.2 (5664. sec. 59 4608.2 4 708,15 963,67 28 910,10 €| 35,92 898,00 €| 203,34 5083,50 € 0,00 0,00 €] .
4 Urbano 4 (a) séc. 59 462.2 4603,17| 1161,43 34 842,90 €] 0,00 0,00 €| 0,00| 0,00 €| 551,07 22 042,80 €] 56 885,70 €}
5 Urbano 5 séc. 59 6875.2 7 280,00 837,56 25 126,80 €| 0,00 0,00 €| 0,00| 0,00 €| 0,00| 0,00 €] 25 126,80 €}
6 [APL séc. 59 36605 0,00 0,00 €] 0,00 0,00 €| 0,00| 0,00 €| 0,00 0,00 € 0,00 €}
7 Urbane 3 séc. 59 Escola Nautica 7128,28| 0,00 0,00 €| 0,00 0,00 € 0,00] 0,00 €] 0,00 0,00 €] 0,00 €}
SUB-TOTAL 119 677,24| 47 A92,17| | 8 ms,ao| 252 162,(1)' 471,23‘ 11 780,75 3 334,63 83 365,75' 551,07‘ 22 042,80 369 351,30
L )

77

DMOTDU - DOTPU - DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO






Unidade de Execugdo - ANTAS SUL

Termos de Referéncia

Anexo 15

Quadro de Custos e Vendas por Nucleo de Propriedades
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. ESTADO

EN 06 (Avenida Marginal)
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 01

ESTADO PORTUGUES

Area total do terreno 93 569,39 m2

Artigos: ?;2/649.2; 6/649.2; 2/734.2; 3/734.2; 735.2; 2/751.2; 752.2; 2/833.2; 834.2; 846.2; Urbano 1; Urbano 2

VALOR FINAL DO TERRENO 14415230,00 €

ENCARGOS:

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

1.1 Habitagdo 1.2 Comércio 1.3 Servigos (a) 1.4
m2 1000 € m2 700 € m2 900 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 1501,76]  1501760,00][ 500,00] 350 000,00 | 846,84] 762156,00] [ 5431,48] 2172 592,00)
1.5 Turismo 1.6Equi (Reabilital
m2_ | 1250€ m2 | 900€
Area | valor Area | Valor

[ 1585525]  19819062,50][  11605,00] 10444 500,00]

A.b.c. Acima do solo 30 308,85
A.b.c. Abaixo do solo 5431,48

(a) - A area atribuida aos servigos corresponde a comercio ou servigos, tendo-se optado pelos servigos por ser o uso que mais valoriza a

propriedade
1.7 Via 1.8 Estaci 1.9 Acessos 1.10 Passeio
m2 | 261€ m2 | 28¢ m2 | 25¢€ m2 | 25€
Area | valor Area | valor Area | valor Area | Valor
[ 1032,8] 269 047,01] [ 876,40] 24101,00] [ 2333,89] 58346,25] [ 5400,35] 135 008,75

1.11 Area verde privada 1.12 Cobert. Ajardinada ||1.13 Praga sobre cobertura | [1.14 Parque Urbano (c)

m2_ | 50 € m2_ | 80€ m2_ | 80 € m2__ | 30€
Area | valor Area | Valor Area | valor Area | Valor
[ 1422200 71110000 [ o,87] 789,60 | 25,95] 207600 [ 7792,46] 233773,80)
[11,1,2,1.3,1.4,1.5¢ 1.6_C. de Construggo (Edificagdio) 35050070,50 €|
|1.7, 1.8,1.9,1.10,1.11, 1.12, 1.13 e 1.14C. de C 30 ( ji i e acessos no interior do lote) 1434242,41 €]
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgdo 36 484 312,91 €

2. CUSTOS INDIRETOS

2.1 Encargos Restritos 206 773,80
2.2 Encargos Globais (a ser descontados na TRIU o valor relativo aos terrenos da SAPA) 1434 083,68
2.3 Encargos Especiais (a ser descontado na TRIU o valor relativo ao PU das Fontainhas) 584 576,58
2.4 Taxas Camardrias (2020) 115 605,93
2.5 Encargos de Gest3o e Projeto 10% C.C. 3648 431,29
2.6 de doe C ializacd 6,15% V.V. 5069 967,75
TOTAL Custos Indiretos 11 059 439,03
|TOTAL DE ENCARGOS (1 + 2) 47 543 751,93 €|
VALOR POTENCIAL DE VENDA:
3.1 Habitagdo (a) 3.2 Comércio 3.3 Servicos (a) 3.4 Estacionamento
m2 3300€ m2 2769 € m2 2400 € m2 500 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 135158  4460214,00][ 500,00]  1384500,00] 846,84 2032416,00€] [ 2092,53] 1046 265,00 €]
3.5 Turismo 3.6 Equipamento
m2 2880 € m2 2400 €
Area valor Area Valor

[ 1585525]  45663120,00[ 11605,00] 27852 000,00]

(a) - No célculo das vendas no Cash-flow a a.b.c. da habitagao (a.b.c. - 1.501,76) sobre uma redugdo da a.b.c. de 10% relativa as dreas comuns resultando
numa area de 1.351,58 m2 e numvalor de venda de 4.460.227,20 €

|TOTAL DE VALOR POTENCIAL DE VENDA (a) 82 438 500,00 €|
L )
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(a) - Célculo auxiliar dos Encargos Globais:

OEIRAS

Habitacdo Comércio Servigos Estacionamento

m2 | 69,34 m2 | 8894 m2 | 50,04 m2 | 7,54

Area | valor Area | valor Area | Valor Area | Valor
[ 1501,76] 104 131,16 | 500,00] 44 467,67| [ 846,84] 42380,08€| [ 543148 40 936,48 €]
Turismo Equipamento

m2 [ 3919 m2 [ 5004

Area | valor Area | valor
[ 15855,25] 621396,45][ 11 605,00] 580 771,84|
[TOTAL ENCARGOS GLOBAIS 1434 083,68 €
(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:

Habitacdo Comércio Servigos Estacionamento

m2 | 28,26 m2 [ 3625 m2 | 20,40 m2 | 3,07

Area | valor Area | Valor Area | Valor Area | Valor
[ 1501,76 42 447,06 [ 500,00] 18126,39| | 846,34] 1727542€| [ 543148 16 686,97 €
Turismo Equipamento

m2 | 15,98 m2 | 2040

Area | valor Area |  valor
[ 15855,25] 253300,29] [ 11 605,00] 236 740,45
[TOTAL ENCARGOS ESPECIAIS 584 576,58 €|

eoeo
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 02

MUNICIPIO DE OEIRAS

Areatotal do terreno 223,68 m2

CMO-01 (Ex. REFER); CMO-02 (Ex-REFER)

VALOR FINAL DO TERRENO (a) 15558,13 €
(a) - Este prédio ndo tem qualquer edificagdo associada, pelo que o valor Final do terreno corresponde ao valor incial

ENCARGOS:

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

11 Habitagdo 1.2 Comércio 13 Servigos (a) 14
m2 1000 € m2 700 € m2 900 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
| 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00
1.5 Turismo 1.6 Equip
m2 [ 1250¢€ m2_ | 900€
Area | valor Area | valor
[ 0,00] 0,00/ 0.00] 0,00
A.b.c. Acima do solo 0,00
A.b.c. Abaixo do solo 0,00

(a) - A drea atribuida aos servigos corresponde a comercio ou servigos, tendo-se optado pelos servigos por ser o uso que mais
valoriza a propriedade

1.7 Via 1.8 i 1.9 Acessos 1.10 Passeio
m2 | 261¢€ m2 | 28¢€ m2_ | 25€ m2_ | 25€
Area | valor Area | valor Area | valor Area | Valor
[ 0,0] 0,00| 0,00] 0,00 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00]

1.11 Area verde privada 1.12 Cobert. Ajardinada |[1.13 Praga sobre cobertura | |1.14 Parque Urbano (c)

m2_ | 50 € m2 |  80¢€ m2_ | 80€ m2_ | 30€
Area | valor Area | Valor Area | valor Area | Valor
[ oo ooo[ o0 oo oo oo [ oo 0,0
[11,1,2,1.3,1.4,1.5e 1.6 C. de Construgéio (Edificaao) 0,00€|
|1.7, 1.8,1.9,1.10,1.11, 1.12, 1.13 e 1.14 C. de Construgdo (arranjos exteriores e acessos no interior do lote) 0,00 €|
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgdo 0,00 €

2. CUSTOS INDIRETOS

2.1 Encargos Restritos 0,00
2.2 Encargos Globais (a ser descontados na TRIU o valor relativo aos terrenos da SAPA) 0,00]
2.3 iai (aserd Jo na TRIU o valor relativo ao PU das Fontainhas) 0,00
2.4 Taxas Camardrias (2020) 221,61
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 0,00
2.6 de cioe C ializaa 615% V.V. 0,00
TOTAL Custos Indiretos 221,61
|TOTAI. DE ENCARGOS (1 +2) 221,61 €|
VALOR POTENCIAL DE VENDA:
3.1 Habitagdo 3.2 Comércio 3.3 Servigos (a) 3.4 Estacionamento
m2 3300€ m2 2769 € m2 2400 € m2 500 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
| 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00¢] [ 0,00] 0,00¢
3.5 Turismo 3.6 Equipamento
m2 2880€ m2 2400 €
Area valor Area Valor
[ 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00]
|TOTAL DE VALOR POTENCIAL DE VENDA 0,00 e|

PRAZO DE CONCRETIZACAO Oanos
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(a) - Calculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitagdo Comércio Servigos Est o
m2 69,34 m2 88,94 m2 50,04 m2_ | 7,54
Area | valor Area | valor Area | Valor Area | Valor
[ 0,00] 0,00 [ 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00¢ | 0,00[ 0,00€]
Turismo Equipamento
m2 | 39,19 m2 [ 5004
Area | valor Area | Valor
[ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00]
|TOTA|. ENCARGOS GLOBAIS 0,00 €
(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:
Habita¢do Comércio Servigos Estaci o
m2 28,26 m2 | 3625 m2 20,40 m2_ | 3,07
Area | valor Area | valor Area | Valor Area | Valor
0,00] 0,00][ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00€] [ 0,00] 0,00€
Turismo Equipamento
m2 15,98 m2 | 2040
Area | valor Area | valor
[ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00]
|TOTA|. ENCARGOS ESPECIAIS 0,00 €|
L)
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 03

03 SOCIEDADE COMERCIAL SANTA JUSTA, SA

EN 06 (Avenida Marginal)
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 03

Sociedade Comercial Santa Justa, SA
Area total do terreno 22908,15 m2

Artigos: 1/283.2 (5662.2 ou 4607.2); 2/283.2 (5664.2 ou 4608.2)

VALOR FINAL DO TERRENO 6341367,00€

ENCARGOS:

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

1.1 Habitagdo 1.2 Comércio 1.3 Servigos (a) 1.4 Estacionamento
m2 1000 € m2 700 € m2 900 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 8391,98]  8391980,00][ 0,00] 0,00][  2429,81] 2186829,00 [ 7341,95] 2936 780,00)
1.5 Turismo 1.6
m2 | 1250¢€ m2 | 900€
Area | valor Area | valor
[ 444,75 555 937,50] [ 0,00] 0,00]
A.b.c. Acima do solo 11 266,54
A.b.c. Abaixo do solo 7341,95

(a) - A area atribuida aos servigos corresponde a comercio ou servigos, tendo-se optado pelos servigos por ser o uso que mais valoriza a

propriedade
1.7 Via 1.8 i 1.9 Acessos 1.10 Passeio
m2 | 261€ m2 |  28¢ m2 | 25¢€ m2 | 25€
Area | valor Area | Valor Area | valor Area | Valor
[ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00][ 258,66] 6466,50] [ 2282,61] 57 065,25

1.11 Area verde privada 1.12 Cobert. Ajardinada ||1.13 Praga sobre cobertura | |1.14 Parque Urbano (c)

m2 | 50 € m2 |  so€ m2 | 80 € m2 | 30€
Area | valor Area | Valor Area | valor Area | Valor
| 4904,20| 245 21o,oo| ( o,oo| o,oo| | 353,23| 28 258,40| ( o,ool o,ool
|1.1, 1,2,1.3,1.4,1.5e 1.6 C.de Construcdo (Edificacdo) 14 071 526,50 d
|1.7, 1.8,1.9,1.10,1.11,1.12, 1.13 e 1.14 C. de Construgdo ji i e acessos _no interior do lote) 337000,15 €]
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgdo 14 408 526,65 €

2. CUSTOS INDIRETOS

2.1 Encargos Restritos 80 565,00
2.2 Encargos Globais (a ser descontados na TRIU o valor relativo aos terrenos da SAPA) 776 260,78
2.3 Encargos Especiais (a ser descontado na TRIU o valor relativo ao PU das Fontainhas) 316 427,75
2.4 Taxas Camardrias (2020) 70 184,44
2.5 Encargos de Gest3o e Projeto 10% C.C. 1440 852,67
2.6 deF doe C ializacd 6,15% V.V. 2085 477,30
TOTAL Custos Indiretos 4769 767,94
|TOTAL DE ENCARGOS (1 +2) 19 178 294,59 €|
VALOR POTENCIAL DE VENDA:
3.1 Habitagdo (a) 3.2 Comércio 3.3 Servicos (a) 3.4 Estacionamento
m2 3300€ m2 2769 € m2 2400 € m2 500 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 7552,78]  24924174,00| | 0,00] 0,00 2429,81] s583154400€| [ 3747,21] 1873 605,00 €
3.5 Turismo 3.6 Equipamento
m2 2880 € m2 2400 €
Area valor Area Valor
[ 244,75]  1280880,00] [ 0,00] 0,00]

(a) - No célculo das vendas no Cash-flow a a.b.c. da habitacao (a.b.c. - 8.391,98 m2) sobre uma redugio da a.b.c. de 10% relativa as dreas comuns
resultando numa drea de 7.552,78 m2 e num valor de venda de 24.924.180,60 €

|TOTAL DE VALOR POTENCIAL DE VENDA (a) 33910 200,00 €|
L )
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(a) - Caélculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitacdo Comércio Servigos Estacionamento
m2 | 69,34 m2 | 8894 m2 50,04 m2 | 7,54
Area | valor Area | valor Area | Valor Area | Valor
[ 8391,99] 581 894,96 0,00] 0,00][ 242981 121599,76 €] [ 7341,95] 55335,49€
Turismo Equipamento
m2 | 3919 m2 | 5004
Area | valor Area | valor
[ 444,75 17430,57| | 0,00[ 0,00]
|TOTAL ENCARGOS GLOBAIS 776 260,78 €
(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:
Habitacdao Comércio Servigos Estaci o
m2 | 2826 m2_ | 3625 m2 20,40 m2_ | 3,07
Area | valor Area | valor Area | Valor Area | Valor
[ 8391,98] 237198,27 | 0,00[ 0,00][ 242981 49567,80€| [ 7341,95] 22556,45 €
Turismo Equipamento
m2 | 1598 m2 | 2040
Area | valor Area |  valor
[ 444,75] 7105,24| 0,00] 0,00]
[TOTAL ENCARGOS ESPECIAIS 316 427,75 €
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 04

HAPPY UMBRELLA

Areatotal do terreno 4603,17 m2

Artigos: Urbano 4 (462.2)

VALOR FINAL DO TERRENO 866 230,00 €

ENCARGOS:

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

1.1 Habitacdo 1.2 Comércio 1.3 Servigos (a) 1.4 Estacionamento
m2 1000 € m2 700 € m2 900 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 130626]  1306260,00|[ 0,00] 0,00][ 326,56 293904,00] [ 876,57 350 628,00)
1.5 Turismo 1.6
m2 |  1250€ m2 |  900€
Area | valor Area | valor
[ 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00]
A.b.c. Acimado solo 1632,82
A.b.c. Abaixo do solo 876,57

(a) - A drea atribuida aos servigos corresponde a comercio ou servigos, tendo-se optado pelos servigos por ser o uso que mais valoriza a

propriedade
1.7 Via 1.8 Estaci 1.9 Acessos 1.10 Passeio
m2 | 261¢€ m2 | 28¢ m2 | 25¢€ m2 | 25¢€
Area | valor Area | valor Area | valor Area | Valor
[ 0,00] 0,00 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00] | 0,00] 0,00

1.11 Area verde privada 1.12 Cobert. Ajardinada |[1.13 Praca sobre cobertura | (1.14 Parque Urbano (c)

m2_ | 50 € m2 | 80¢€ m2_ | 80 € m2_ | 30€
Area | valor Area | valor Area | valor Area | Valor
[ 123669 61834,50] | 131,09] 10484,00) | 0,00] 0,00 | 0,00] 0,00]
[1.1,1,2,1.3,1.4,1.5€ 1.6 C. de Construgio (Edificagsio) 1950792,00 €|
|1.7, 1.8,1.9,1.10,1.11, 1.12, 1.13 e 1.14 C. de C¢ ji i e acessos no interior do lote) 72 318,50 €|
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgcdo 2023 110,50 €

2. CUSTOS INDIRETOS

2.1 Encargos Restritos 56 885,70
2.2 Encargos Globais (a ser descontados na TRIU o valor relativo aos terrenos da SAPA) 113 524,60
2.3 Encargos Especiais (a ser descontado na TRIU o valor relativo ao PU das Fontainhas) 46 276,12|
2.4 Taxas Camararias (2020) 13 653,45
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 202 311,05
2.6 de cdoe C ializagai 6,15% V.V. 295 249,20
TOTAL Custos Indiretos 727 900,12
|TOTAL DE ENCARGOS (1 +2) 2751010,62 €|
3.1 Habitagdo (a) 3.2 Comércio 3.3 Servicos (a) 3.4 Estacionamento

m2 3300€ m2 2769 € m2 2400 € m2 500 €

Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 117563 3879579,00][ 0,00] 0,00| [ 326,56 783744,00€| [ 275,00] 137500,00 €
3.5 Turismo 3.6 Equipamento

m2 2880€ m2 2400 €

Area valor Area Valor
[ 0,00] 0,00 0,00] 0,00]
|TOTAL DE VALOR POTENCIAL DE VENDA 4 800 800,00 €

(a) - No calculo das vendas no Cash-flow a a.b.c. da habitagdo (a.b.c. - 1.306,26 m2) sobre uma redugédo da a.b.c. de 10% relativa as areas comuns
resultando numa area de 1.175,63 m2 e num valor de venda de 4.578.800,00 €

PRAZO DE CONCRETIZAGAO 6anos
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(a) - Calculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitagdo Comércio Servigos Estacionamento
m2_ | 69,34 m2 | 8894 m2_ | 50,04 m2_ | 7,54
Area | valor Area |  Valor Area | Valor Area | Valor
[ 1306,26] 90575,30] [ 0,00] 0,00] [ 326,56] 16342,68€| [ 876,57 6606,61€
Turismo o
m2 39,19 m2 | 5004
Area | valor Area | Valor
[ 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00]
|TOTAL ENCARGOS GLOBAIS 113 524,60 €|
(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:
Habitagdo Comércio Servigos
m2 28,26 m2_ | 3625 m2 20,40 m2_ | 3,07
Area | valor Area | valor Area | Valor Area | Valor
[ 1306,26] 36921,28] [ 0,00] 0,00] | 326,56] 6661,78¢€| [ 876,57 2693,06€
Turismo Equipamento
m2 15,98 m2 | 2040
Area | valor Area |  Valor
[ 0,00] 0,00 [ 0,00] 0,00]
|TOTA|. ENCARGOS ESPECIAIS 46 276,12 €
eoe
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 05

TURCONGEL, LDA
Area total do terreno 7280,00 m2

Artigos: Urbano 5 (6875.2)

VALOR FINAL DO TERRENO 3151558,00€

ENCARGO!

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

1.1 Habitacdo 1.2 Comércio 1.3 Servigos (a) 1.4 i 0
m2 1000 € m2 700 € m2 900 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 0,00] 0,00 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00 [ 2200,00] 880 000,00
1.5 Turismo 1.6 Equipamento
m2 |  1250¢ m2 | 900€
Area | valor Area | valor
[ 660000  8250000,00][ 0,00] 0,00]
A.b.c. Acima do solo 6 600,00
A.b.c. Abaixo do solo 2200,00

(a) - A drea atribuida aos servigos corresponde a comercio ou servigos, tendo-se optado pelos servigos por ser o uso que mais valoriza a

propriedade
1.7 Via 1.8 Estacionamento 1.9 Acessos 1.10 Passeio
m2 | 261¢ m2 | 28¢ m2 | 25€ m2 | 25€
Area | valor Area | valor Area | valor Area | Valor
[ 0,00] 0,00] | 0,00] 0,00]| 160,12 4003,00] [ 761,45 19036,25

1.11 Area verde privada 1.12 Cobert. Ajardinada |[1.13 Praga sobre cobertura | |1.14 Parque Urbano (c)

m2_ | 50 € m2_ | 80¢€ m2_ | 80 € m2_ | 30€
Area | valor Area | valor Area | valor Area | Valor
[ 235061 117980,50] | 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00 [ 0,00] 0,00
[11,1,2,1.3,1.4, 1.5 1.6_C. de Construgiio (Edificagso) 9130000,00 €|
|1.7, 1.8, 1.9, 1.10, 1.11, 1.12, 1.13 e 1.14 C. de Construgdo (arranjos exteriores e acessos no interior do lote) 141 019,75 €|
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgdo 9271019,75 €

2. CUSTOS INDIRETOS

2.1 Encargos Restritos 25 126,80
2.2 Encargos Globais (a ser descontados na TRIU o valor relativo aos terrenos da SAPA) 275 247,32
2.3 Encargos Especiais (a ser descontado na TRIU o valor relativo ao PU das Fontainhas) 112 199,27
2.4 Taxas Camararias (2020) 27 233,42
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 927 101,98
2.6 de P doe C ializacal 6,15% V.V. 1168 992,00
TOTAL Custos Indiretos 2535 900,78
|TOTAL DE ENCARGOS (1 + 2) 11 806 920,53 €|
3.1 Habitacdo 3.2 Comércio 3.3 Servigos (a) 3.4 Estacionamento

m2 3300€ m2 2769 € m2 2400€ m2 500 €

Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00]| 0,00] 0,00€] [ 0,00] 0,00€]
3.5 Turismo 3.6 Equipamento

m2 2880€ m2 2400 €

Area valor Area Valor
[ 6600,00]  19008000,00] 0,00] 0,00|
|TOTAL DE VALOR POTENCIAL DE VENDA 19 008 000,00 €|

PRAZO DE CONCRETIZACAO 4anos
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(a) - Calculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitagcdo Comércio Servigos |Estacionamenta
m2 | 6934 m2 | 8894 m2 | 50,04 [ m2 7,54
Area | valor Area | valor Area | Valor [ Area | Valor
[ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00€| [ 2200,00] 16581,16 €
Turismo Equipamento
m2 | 3919 m2 [ 5004
Area | valor Area | valor
[ 6600,00] 258 666, 16] | 0,00] 0,00|
[TOTAL ENCARGOS GLOBAIS 275 247,32 €
(b) - Calculo auxiliar dos
Habitagai Comércio Servigos [Estaci o
m2 | 2826 m2 | 3625 m2 20,40 [ m2 ] 3,07
Area | valor Area | valor Area | Valor [ Area | Valor
[ 0,00] 0,00]| 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00€| [ 2200,00] 6758,99 €]
Turismo Equipamento
m2_ | 15,98 m2 [ 2040
Area | valor Area | valor
[ 6600,00] 105 440,27 0,00] 0,00|
[TOTAL ENCARGOS ESPECIAIS 112 199,27 €]
)
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Termos de Referéncia VALLEY
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 06

Administracdo do Porto de Lisboa (APL)
Areatotal do terreno 36 605,00 m2

Artigo: N&o Identificado

VALOR FINAL DO TERRENO (a) 814 249,00 €

(a) - O valor do terreno n3o considera o encargos com a obra do Parque Urbano das Fontainhas por se tratar de um encargos especial

ENCARGOS:

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construggo:

1.1 Habitaca 1.2 Comércio 1.3 Servigos (a) 1.4
m2 1000 € m2 700 € m2 900 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 0,00] 0,00][ 910,000 637000,00| 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00)
1.5 Turismo 1.6
m2__ |  1250¢ m2__ [ 900€
Area | valor Area | valor
[ 0,00] 0,00] | 0,00] 0,00
A.b.c. Acima do solo 910,00
A.b.c. Abaixo do solo 0,00

(a) - A area atribuida aos servigos corresponde a comercio ou servigos, tendo-se optado pelos servigos por ser o uso que mais valoriza a

propriedade
1.7 Via 1.8 i o 1.9 Acessos 1.10 Passeio
m2 | 261¢€ m2 | 28¢€ m2_ | 25€ m2_ | 25€
Area | valor Area |  valor Area | valor Area | Valor
[ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00)

1.11 Area verde privada 1.12 Cobert. Ajardinada [|1.13 Praca sobre cobertura | |1.14 Parque Urbano

m2_ | 50 € m2 |  80¢€ m2_ | 80 € m2_ | 30€
Area | valor Area | valor Area | valor Area | Valor
| 0,00] 0,00/ 0,00] 0,00[ 0,00] 000 [ 0,00] 0,00]
[1.1,1,2,1.3,1.4,1.5e 1.6 C. de Construgio (Edificagio) 637.000,00 €|
|1.7, 1.8,1.9,1.10, 1.11, 1.12, 1.13 e 1.14 C. de Construggo ( j i e acessos_no interior do lote) 0,00 €|
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgdo 637 000,00 €

2. CUSTOS INDIRETOS

2.1 Encargos Restritos 0,00
2.2 Encargos Globais (a ser descontados na TRIU o valor relativo aos terrenos da SAPA) 80931,15
2.3 Encargos Especiais (a ser descontado na TRIU o valor relativo ao PU das Fontainhas) 32990,03
2.4 Taxas Camararias (2020) 8026,20
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 63 700,00
2.6 de cdoe C ializaca 6,15% V.V. 154 967,70
TOTAL Custos Indiretos 340 615,07
|TOTAI. DE ENCARGOS (1 + 2) 977 615,07 €|
VALOR POTENCIAL DE VENDA:
3.1 Habitagdo 3.2 Comércio 3.3 Servigos (a) 3.4 Estacionamento

m2 3300€ m2 2769 € m2 2400 € m2 500 €

Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 0,00] 0,00 [ 910,00  2519790,00] | 0,00] 0,00€| | 0,00] 0,00€
3.5 Turismo 3.6 Equipamento

m2 2880€ m2 2400 €

Area valor Area Valor
[ 0,00] 0,00 [ 0,00] 0,00|
|TOTA|. DE VALOR POTENCIAL DE VENDA 2519 800,00 €|

PRAZO DE CONCRETIZAGAO 4anos
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(a) - Célculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitagdo Comércio Servigos Estacionamento
m2 69,34 m2 88,94 m2 50,04 m2 7,54
Area | valor Area | Valor Area | Valor Area | Valor
[ 0,00] 0,00][ 910,00] 80931,15| [ 0,00] 0,00€ | 0,00] 0,00¢]
Turismo Equipamento
m2 [ 3919 m2 [ 50,04
Area | valor Area | Valor
| 0,00] 0,00] 0,00] 0,00]
|TOTAL ENCARGOS GLOBAIS 80 931,15 €]
(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:
Habitagdo Comércio Servigos Est: o
m2 28,26 m2 36,25 m2 20,40 m2 l 3,07
Area | valor Area | valor Area | Valor Area | Valor
0,00] 0,00][ 910,00] 32990,03] [ 0,00] 0,00€ | 0,00] 0,00¢]
Turismo Ei
m2 15,98 m2__ | 2040
Area | valor Area | valor
| 0,00] 0,00] 0,00] 0,00]
|TOTA|. ENCARGOS ESPECIAIS 32 990,03 €]
o0 0
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 07

ESCOLA SUPERIOR NAUTICA INFANTE D. HENRIQUE
Area total do terreno 7128,28 m2

Artigo: Urbano 4

VALOR FINAL DO TERRENO (a) 821127,69€
(a) - Este prédio ndo tem qualquer edificagdo associada, pelo que o valor Final do terreno corresponde ao valor incial

ENCARGOS:

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

1.1 Habitacdo 1.2 Comércio 1.3 Servigos (a) 1.4 Estacionamento
m2 1000 € m2 700 € m2 900 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 0,00] 0,00] [ 0,00] 0,00 0,00] 0,0] [ 0,00] 0,00
1.5 Turismo 1.6 i 0
m2_ | 1250€ m2_ | 900€
Area | valor Area | valor
0,00] 0,00]| 0,00] 0,00]
A.b.c. Acimado solo 0,00
A.b.c. Abaixo do solo 0,00

(a) - A drea atribuida aos servigos corresponde a comercio ou servigos, tendo-se optado pelos servigos por ser o uso que mais
valoriza a propriedade

1.7 Via 1.8 i 1.9 Acessos 1.10 Passeio
m2_ | 261€ m2 | 28¢€ m2_ | 25€ m2_ | 25€
Area | valor Area | valor Area | valor Area | Valor
[ 276498 720277,29|[  1972,16] 54 234,40| [ 0,00] 0,00 [ 164,00 4100,00)

1.11 Area verde privada 1.12 Cobert. Ajardinada ||1.13 Praca sobre cobertura | |{1.14 Parque Urbano

m2_ | 30¢€ m2_ | 80¢€ m2_ | 80€ m2_ | 30¢€
Area | valor Area | valor Area | valor Area | Valor
[ 101694 57508,20)| 0,00] 0,00[ 0,00] 0,00 | 0,00] 0,00
[11,1,2,1.3,1.4,1.5¢ 1.6_C. de Construgdo (Edificagdo) 0,00€|
|1.7, 1.8,1.9,1.10,1.11,1.12, 1.13e 1.14C. de C cd0 (. j i e acessos no interior do lote) 836 119,89 €|
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgdo 836 119,89 €

2. CUSTOS INDIRETOS

2.1 Encargos Restritos 0,00
2.2 Encargos Globais (a ser descontados na TRIU o valor relativo aos terrenos da SAPA) 0,00
2.3 Encargos Especiais (a ser descontado na TRIU o valor relativo ao PU das Fontainhas) 0,00
2.4 Taxas Camararias (2020) 158,43
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 83 611,99
2.6 de P cdo e C alizaga 6,15% V.V. 0,00
TOTAL Custos Indiretos 83 770,42
|TOTAL DE ENCARGOS (1 +2) 919 890,31 €|
VALOR POTENCIAL DE VENDA:
3.1 Habitagcdo 3.2 Comércio 3.3 Servicos (a) 3.4 Estacionamento
m2 3300€ m2 2769 € m2 2400 € m2 0€
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
[ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00€] [ 0,00] 0,00€]
3.5 Turismo 3.6 Equipamento
m2 2880€ m2 2400€
Area valor Area Valor
| 0,00] 0,00 0,00] 0,00]
|TOTAL DE VALOR POTENCIAL DE VENDA 0,00 €|
PRAZO DE CONCRETIZAGAO 0Oanos
o0 0
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(a) - Calculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitacdo Comércio Servicos |E (]
m2 | 6934 m2 88,94 m2 | 50,04 [ m2 ] 7,54
Area | valor Area |  valor Area | Valor [ Area | Valor
[ 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00] 0,00¢] [ 0,00] 0,00€|
Turismo |E i o
m2 39,19 [ m2 [ so004
Area | valor [ Area [ valor
[ 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00]
|TOTA|. ENCARGOS GLOBAIS 0,00 €
(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:
Habita¢do Comércio Servicos |Estacionamento
m2 28,26 m2 36,25 m2 | 20,40 [ m2 ] 3,07
Area | valor Area |  valor Area | Valor [ Area | Valor
[ 0,00] 0,00]| 0,00] 0,00]| 0,00] 0,00€] | 0,00] 0,00¢]
Turismo |E o
m2 15,98 [ m2 T 2040
Area | valor | Area [ valor
| 0,00] 0,00][ 0,00] 0,00]
[TOTAL ENCARGOS ESPECIAIS 0,00 €]
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Anexo 16

Quadros de Cash-flow (Célculo Valor Final dos Terrenos)
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL

Termos de Referéncia

Nucleo 01 - Valor Final do Terreno

EO DE PROPRIETARIOS 01

[ FLUXOS DE PROJECTO ] ANUAL (6 anos) [ TOTAL |
1 2 3 4 5 6
Faseamento - CUSTOS
Custos Indiretos:

.Taxas Camararias 20,0% 15,0% 40,0% 25,0% 0,0% 0,0% 100,0%

. Projetos, Fiscalizagao, Encargos Administrativos 200% 150% 400% 25,0% 00% 0,0% 100,0%
Custos Diretos:

. Construgéo 0.0% 200% 50,0% 300% 0,0% 0,0% 100,0%
Encargos Especiais 0.0% 200% 50,0% 300% 0,0% 0,0% 1000%
Encargos Globais 0,0% 20,0% 50,0% 30,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Encargos Restritos 0.0% 1000% 00% 00% 00% 00% 100,0%
CUSTOS
Custos Indiretos:

Taxas Camarérias (tabela de taxas 2020) 93298 23121 17341 46242 28901 0 0 115 606

. Projetos, Fiscalizagdo, Encargos Adm. 10% 3274582 729 686 547 265 1459373 912108 0 0 3648431

. Custos de comercializagéo (ver em baixo das receitas)

Custos Diretos:

. Construgéo 28450007 0 7296 863 18242 156 10945 294 0 0 36484313
Encargos Especiais 455845 0 116915 202288 175373 0 0 584577
Emcargos Globais 1118281 0 286 817 717 042 430 225 0 0 1434084
Encargos Restritos 175936 0 206 774 0 0 0 0 206 774

TOTAL DE CUSTOS [ sszsrer J[ 752807 8471975 20757 101 12 491 901 0 0 I 42473784
Faseamento - RECEITAS
Habitag&o Coletiva 0,0% 0,0% 10,0% 20,0% 35,0% 35,0% 100%
Comércio 0,0% 0,0% 10,0% 20,0% 35,0% 35,0% 100%
Servigos 0.0% 0,0% 0,0% 350% 350% 300% 100%
Turismo 0.0% 00% 100% 300% 300% 300% 100%
Equipamento 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 50,0% 50,0% 100%
Servicos 0,0% 0,0% 0,0% 30,0% 35,0% 35,0% 100%
RECEITAS
Habitagzo Coletiva 0 0 446023 892045 1561080 1561080 4460 227
Comércio 0 0 138 450 276 900 484575 484575 1384500
Servigos 0 0 0 711346 711346 609725 2032 416|
Turismo 0 0 4566 312 13698 936 13 698 936 13 698 936 45 663 120
Equipamento 0 0 0 0 13 926 000 13 926 000 27 852 000)
Estacionamento servicos 0 0 0 313880 366 193 366 193 1046 265
[ custos de Comercializago (inclui IVA) 6,15% 1 (3380 056) I[ [ 0 (316 773) (977 426) (1891 010) (esare0) || (5069 968)|
I
‘ TOTAL DE RECEITAS | | 51 580 208 H 0 0 4834012 14915 681 28857 120 28761749 | | 77 368 562 |
[ FLUXO DO PROJECTO [ mamss ][ @s280n) (8471975)  (15923089) 2423780 28857120 28761749 || 34804778 |
‘ PLANO FINANCEIRO |
[ FLUXOS DA CAIXA DO PROMOTOR ][ vomenoo | ANUAL (8 anos) I |
[ (VAL) I[ 1 2 3 4 5 G |
FLUXOS DO PROJECTO 1 18342 391 J[_@s2807) (8471 975) (15 923 089) 2423780 28857 120 28 761 749 i 34894778 |
CUSTO BRUTO DO TERRENO 15496372
A - CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread) (2846019 0 (45 168) (556 197) (1544 954) (1492 225) 0 (3638 544)
Divida final do ano 752807 9269 950 25749236 24870410 0 0 60642403
B - CAPITAL PROPRIO (*) 0 0 0 0 0 0
Custos de Transacgao - IMT (7.5 %) I (1081 142)
Anual Semestral
ESTIMATIVA DE VALOR DO TERRENO NO ESTADO ATUAL 14415230,00€ Taxa Juros Bancérios
6,00% 2.96%
(Euribor+Spread)
[ Taxa & 841% 412%
N de Fogos 1
Ab Construcéo Potencial - Acima Solo 30 308,85
Vunitario /m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2) 47561
Vunitrio / m2 de Terreno- (€/m2) 154,06
o0 0
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Valor Potencial de Venda Total

Custos de Construcéo Totais

Encargos Restritos

Encargos Globais

Encargos Especiais

Taxas Camaraérias (inclui 309,602,57 Euros de taxas dos Encargos Globais da Area Plano)

Encargos de Gestéo e Projecto

100% de Cc (d)

Encargos de Comercializagcdo

6.15% de Vp (e)

Valor Potencial de Venda Total

Encargos Totais (a+b+c+d+e+f+g+h)

Valor do Terreno no Estado Actual

Margem de Promogé&o

TIR 36%

Auxiliar para calculo da taxa de actualizagéo.

Taxa de risco (Anual) 8,00%
Taxa de Liquidez (Anual) - 2019 0,08%
Taxa de Inflagcéo (Anual) - 2019 0,30%
Taxa de actualizagdo (Anual) 8,41%
Taxa de actualizagdo (Semestral) 4,12%
[OT a10anos [ 0,80%]
|Taxa Anual [ 0,08%]|
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82 438 500

36 484 313

206 774

1434084

584 577

115606 0,30%

3648 431 10,00%

5069 968 6,15%

82438 500

47 543 752
14 415 230

24,8% 20479518
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL

Termos de Referéncia

Nucleo 03 - Valor Final do Terreno

LEO DE PROPRIETARIOS 03

Quadro de Avaliagao - Método de Custos - Abordagem Dinamica:

lade Comercial d

Discounted Cash Flow

TOTAL |

[ FLUXOS DE PROJECTO | ANUAL (6 anos)
1 2 3 ) 5 6
Faseamento - CUSTOS
Custos Indiretos:

.Taxas Camardrias 20,0% 20,0% 40,0% 20,0% 0,0% 0,0% 100,0%

. Projetos, Fiscalizagdo, Encargos Administrativos 20,0% 10,0% 50,0% 20,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Custos Diretos:

. Construgao 0,0% 200% 60,0% 200% 00% 00% 1000%
Encargos Especiais 0,0% 200% 60,0% 20,0% 00% 00% 100,0%
Encargos Globais 0,0% 200% 60,0% 200% 00% 00% 100,0%
Encargos Restritos 0,0% 100,0% 0,0% 00% 00% 00% 100,0%
CusTOS
Custos Indiretos:

Taxas Camarérias (tabela de taxas 2020) 57088 14037 14037 28074 14037 0 0 70184

. Projetos, Fiscalizagdo, Encargos Adm. 10% 1293107 288171 144 085 720426 288171 [ 0 1440853

. Custos de comercializagao (ver em baixo das receitas)

Custos Diretos:

. Construgao 11323317 0 2881705 8645116 2881705 0 0 14 408527
Encargos Especiais 248674 0 63286 189 857 63286 0 0 316428
Emcargos Globais 610044 0 155 252 465756 155 252 0 0 776 261
Encargos Restritos 68550 0 80565 0 0 0 0 80565

TOTAL DE CUSTOS |[ 1340138 302 208 3338930 10049 229 3402451 [ [ [ 17092 818
Faseamento - RECEITAS
Habitago Coletiva 0,0% 0,0% 10,0% 25,0% 30,0% 35,0% 100%
Servigos 0,0% 0,0% 0,0% 30,0% 35,0% 35,0% 100%
Turismo 0,0% 0,0% 0,0% 25,0% 35,0% 40,0% 100%
Estacionamento servigos 00% 00% 00% 25.0% 350% 400% 100%
RECEITAS
Habitagdo Coletiva 0 0 2492418 6231045 7477254 8723463 24924181/
Servigos 0 0 0 1749 463 2041040 2041040 5831 544
Turismo 0 0 0 307878 431029 492605 1231513
Estacionamento servigos 0 0 0 468 401 655 762 749 442 1873605
[ custos de Comercializago (inclui IVA) 6,15% [ (1400 589) I 0 0 (153 284) (538 542) (652 213) (738 403) [ (2082 439)|
I
| TOTAL DE RECEITAS [ 2s3210 Il 0 [ 2339134 8218 245 9952872 11268147 || 31778398 |
[ FLUXO DO PROJECTO [ 7s0s0m [[ oz208) (3338 930) (7710 095) 4815794 9952872 11268147 || 14 685580 |
‘ PLANO FINANCEIRO |
[ FLUXOS DA CAIXA DO PROMOTOR ][ vomenoo [ ANUAL (8 anos) I |
[ (VAL) I 1 2 3 4 5 G |
[ FLUXOS DO PROJECTO 1 7903073 ][ (202208 (3338 930) (7710 095) 4815794 9952872 11 268 147 i 14685580 |
CUSTO BRUTO DO TERRENO 6616969
A - CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread) (1086 104) 0 (18132) (219 556) (695 335) (448 108) 0 (1381 131),
Divida final do ano 302208 3659270 11588921 7468 462 0 0 23018861
B - CAPITAL PROPRIO (%) 0 0 0 0 0 0
Custos de Transacgao - IMT (7,5 %) I (475 602)
Anval Semestral
ESTIMATIVA DE VALOR DO TERRENO NO ESTADO ATUAL CEZEL AT 722 Juros Bancarios
: 6,00% 2,96%
(Euribor+Spread)
Taxa actualizaca 841% 412%
N de Fogos 39
Ab Construgao Potencial - Acima Solo 1126654
Vunitério / m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2) 56285
Vunitério / m2 de Terreno- (€/m2) 27682
o0 0
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL

Termos de Referéncia

Valor Potencial de Venda Total

Custos de Construgéo Totais

Encargos Restritos

Encargos Globais

Encargos Especiais

Taxas Camararias (inclui 309,602,57 Euros de taxas dos Encargos Globais da Area Plano)

Encargos de Gestéo e Projecto

100% de Cc (d)

Encargos de Comercializagédo

6,15% de Vp (e)

Valor Potencial de Venda Total

Encargos Totais (a+b+c+d+e+f+g+h)

Valor do Terreno no Estado Actual

Margem de Promocéo

TIR 38%
Auxiliar para calculo da taxa de actualizagéo.

Taxa de risco (Anual) 8,00%
Taxa de Liquidez (Anual) - 2019 0,08%
Taxa de Inflagdo (Anual) - 2019 0,30%
Taxa de actualizagéo (Anual) 8,41%
Taxa de actualizagcdo (Semestral) 4,12%
[OoT a10anos | 0,80%)|
|Taxa Anual | 0,08%|
o0 0
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(@) 14 408 527
(b) 80 565
(© 776 261
h) 316 428
@ 70 184 0,45%
() 1440 853 10,00%
©) 2082 439 6,15%
33860 800
19 175 256
18,7% 6341 367
24,6% 8344 177
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL OEI\I;]I\S

Termos de Referéncia VALLEY

Nucleo 04 - Valor Final do Terreno

HAPPY UMBRELLA)

CLEO DE PROPRIETARIOS 04

Quadro de Avaliagdo - Método de Custos - Abordagem Discounted Cash Flow
[ FLUXOS DE PROJECTO ] ANUAL (6 anos) [ TOTAL ]
1 2 3 4 5 6
Faseamento - CUSTOS
Custos Indiretos:

Taxas Camarérias 20,0% 150% 50,0% 15,0% 0,0% 0,0% 100,0%

. Projetos, Fiscalizagdo, Encargos Administrativos 20,0% 40,0% 30,0% 10,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Custos Diretos:

. Construgéo 0,0% 20,0% 60,0% 20,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Encargos Especiais 0,0% 20,0% 60,0% 20,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Encargos Globais 0,0% 20,0% 60,0% 20,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Encargos Restritos 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%
CuSTOS
Custos Indiretos:

.Taxas Camarérias (tabela de taxas 2020) 11103 2731 2048 6827 2048 0 0 13653

. Projetos, Fiscalizagéo, Encargos Adm. 10% 184 490 40462 80924 60693 20231 0 0 202311

. Custos de comercializacao (ver em baixo das receitas)
Custos Diretos:

. Construgéo 1589914 0 404622 1213866 404 622 0 0 2023111
Encargos Especiais 36 367 0 9255 27766 9255 0 0 46 276
Emcargos Globais 89217 0 22705 68115 22705 0 0 113525
Encargos Restritos 48402 0 56886 0 0 0 0 56886

TOTAL DE CUSTOS |[ 1943ae2 J[_3103 576 440 1377267 458 861 0 0 I 2455 761
Faseamento - RECEITAS
Habitagéo Coletiva 00% 00% 100% 25,0% 300% 35,0% 100%
Servigos 0,0% 0,0% 0,0% 300% 35,0% 350% 100%
i servicos 0,0% 0,0% 0,0% 30,0% 35,0% 35,0% 100%
RECEITAS
Habitacéo Coletiva 0 0 387 959 969 898 1163878 1357857 3879592
Servigos 0 0 0 235123 274310 274310 783 744
Estacionamento servicos 0 0 0 41 250 48 125 48 125 137 500
[ custos de Comercializago (inclui IVA) | 6,15% 1 (198912) I[ [ [ (23 859) (76 646) (91 408) (103 338) [ (295 249)|
I
[ TOTAL DE RECEITAS I 3035441 I[ [ [ 364 100 1169 625 1394 905 1576 954 1 4505584 |
[ FLUXO DO PROJECTO 1 1091979 [ wsis (576 440) (1013 167) 710764 1394 905 1576954 1] 2049823 |
‘ PLANO FINANCEIRO |
[ FLUXOS DA CAIXA DO PROMOTOR ][ womenoo | ANUAL (8 anos) I |
[ (VAL) I[ 1 2 3 4 5 G |
[ FLUXOS DO PROJECTO 1 1001979 | @3193 (576 440) (1013 167) 710764 1394 905 1576954 i 2049823
CUSTO BRUTO DO TERRENO 931197
A - CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread) (160 781) 0 (2592) (37334) (100 364) (63 740) 0 (204030)
Divida final do ano 43193 622225 1672726 1062 326 0 0 3400470
B - CAPITAL PROPRIO (%) 0 0 0 0 0 0
Custos de Transacgao - IMT (7,5 %) I (64967)
Anual Semestral
ESTIMATIVA DE VALOR DO TERRENO NO ESTADO ATUAL 866 230,00 € Taxa Juros Bancérios
; 6,00% 2,96%
(Euribor+Spread):
[ Taxa & 841% 412%
N2 de Fogos 10
Ab Construcéo Potencial - Acima Solo 1632,82
Vunitario /m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2) 53051
Vunitario / m2 de Terreno- @mz) 188,18
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL

Termos de Referéncia

Valor Potencial de Venda Total

Custos de Construgéo Totais

Encargos Restritos

Encargos Globais

Encargos Especiais

Taxas Camararias (inclui 309,602,57 Euros de taxas dos Encargos Globais da Area Plano)

Encargos de Gestdo e Projecto

100% de Cc (d)

Encargos de Comercializagédo

6,15% de Vp (e)

Valor Potencial de Venda Total

Encargos Totais (a+b+c+d+e+f+g+h)

Valor do Terreno no Estado Actual

Margem de Promocéo

[TR 37%
Auxiliar para calculo da taxa de actualizagéo.

Taxa de risco (Anual) 8,00%
Taxa de Liquidez (Anual) - 2019 0,08%
Taxa de Inflagdo (Anual) - 2019 0,30%
Taxa de actualizagéo (Anual) 8,41%
Taxa de actualizagédo (Semestral) 4,12%
[OoT a10anos | 0,80%)|
|Taxa Anual | 0,08%|
o0 0
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL OEI\:I\S

Termos de Referéncia VALLEY

MUNCPIO
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Nucleo 05 - Valor Final do Terreno

(Proprietario: TURCONGEL, SA)

I FLUXOS DE PROJECTO | [ ANUAL (4 anos) 11 TOTAL |
1 2 3 4
Faseamento - CUSTOS
Custos Indiretos:

.Taxas Camararias 20,0% 40,0% 40,0% 0,0% 100,0%

. Projetos, Fiscalizacdo, Encargos Administrativos 20,0% 40,0% 40,0% 0,0% 100,0%
Custos Diretos:

. Construgéo 0,0% 50,0% 50,0% 0,0% 100,0%
Encargos Especiais 0,0% 50,0% 50,0% 0,0% 100,0%
Encargos Globais 0,0% 50,0% 50,0% 0,0% 100,0%
Encargos Restritos 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
CUSsTOS
Custos Indiretos:

.Taxas Camarérias (tabela de taxas 2020) 22842 5447 10893 10 893 0 27233

. Projetos, Fiscalizag&o, Encargos Adm. 10% 848 689 185 420 370 841 370841 0 927 102

. Custos de comercializagdo (ver em baixo das receitas)

Custos Diretos:

. Construgéo 7582 363 0 4635510 4635510 0 9271020
Encargos Especiais 91763 1] 56 100 56 100 0 112 199
Emcargos Globais 225113 0 137624 137 624 0 275 247
Encargos Restritos 21380 0 25127 0 0 25127

TOTAL DE CUSTOS | 8721086 I[ 190867 5236 095 5210 968 0 || 10637 930
Faseamento - RECEITAS
Habitag&o Coletiva 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0%
100%
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0%
Turismo 0,0% 0,0% 0,0% 100,0% 100%
0%
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0%
RECEITAS
Turismo 0 0 [ 19 008 000 19 008 000
_Custos de Comercializagao (inclui IVA) 6,15% I (846 308) Il 0 0 0 1168992 || (1168 992)|
TOTAL DE RECEITAS [ 12014801 I[ 0 0 0 17839008 || 17839 008 |
‘ FLUXO DO PROJECTO [1 4103715 [ asossn (5 236 095) (5210 968) 17839008 || 7201078 |
\ PLANO FINANCEIRO |
I FLUXOS DA CAIXA DO PROMOTOR [ Momento 0 I[ ANUAL (4 anos) I |
[ (VAL) Il 1 2 3 4 |
| FLUXOS DO PROJECTO | [ 4193715 [ @sossr) (5236 095) (5210 968) 17839008 || 7201078 ]
CUSTO BRUTO DO TERRENO 3387925
A -CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread) (805 790) 0 (11 452) (326 305) (658 541) (996 298)
Divida final do ano 190 867 5438414 10 975 687 0 16 604 968
B - CAPITAL PROPRIO () 0 0 0 0
Custos de Transacgao - IMT (7,5 %) I (236367)
Anual Semestral
ESTIMATIVA DE VALOR DO TERRENO NO ESTADO ATUAL 3151558,00€ Taxa Juros Bancérios
6,00% 2,96%
(Euribor+Spread):
Taxa actualizag&o: 841% 4,12%
N.°de Fogos 0
Ab Construgao Potencial - Acima Solo 6 600,00
Vunitario / m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2) 477,51
Vunitario / m2 de Terreno- (€/m2) 432,91
o0 0
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL OEIRAS
A i VALLEY

Termos de Referéncia e
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Valor Potencial de Venda Total 19 008 000

Custos de Construgéo Totais (a) 9271020

Encargos Restritos (b) 25127

Encargos Globais (c) 275 247

Encargos Especiais h) 112199

Taxas Camaraérias (inclui 309,602,57 Euros de taxas dos Encargos Globais da Area Plano) (e) 27 233

Encargos de Gestao e Projecto 10,0% de Cc (d) f) 927 102

Encargos de Comercializagao 6,15% de Vp (e) (9) 1168992

Valor Potencial de Venda Total 19 008 000

Encargos Totais (a+b+c+d+e+f+g+h) 11806 921

Valor do Terreno no Estado Actual 16,6% 3151558

Margem de Promocéo 21,3% 4049 521

TIR 39%

Auxiliar para calculo da taxa de actualizag&o.

Taxa de risco (Anual) 8,00%
Taxa de Liquidez (Anual) - 2019 0,08%
Taxa de Inflagdo (Anual) - 2019 0,30%:
Taxa de actualizagdo (Anual) 8,41%
Taxa de actualizacdo (Semestral) 4,12%
[OoT a10anos [ 0,80%)|
[Taxa Anual | 0,08%|
oo o
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL OEI\:I\S
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Nucleo 06 - Valor Final do Terreno

NUCLEO DE PROPRIETARIOS 06 (Proprietério: ADMINISTRACAO DO PORTO DE LISBOA)

do de Custos - Abordagem Di 8 counted Cash Flow
I FLUXOS DE PROJECTO | [ ANUAL (4 anos) 11 TOTAL |
1 2 3 4
Faseamento - CUSTOS
Custos Indiretos:

.Taxas Camararias 50,0% 50,0% 0,0% 0,0% 100,0%

. Projetos, Fiscalizacdo, Encargos Administrativos 50,0% 50,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Custos Diretos:

. Construgéo 50,0% 50,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Encargos Especiais 50,0% 50,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Encargos Globais 50,0% 50,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Encargos Restritos 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%
CuUsTOS
Custos Indiretos:

.Taxas Camarérias (tabela de taxas 2020) 7116 4013 4013 0 0 8026

. Projetos, Fiscalizag&o, Encargos Adm. 10% | 59 969 31850 31850 0 0 63700

. Custos de comercializagdo (ver em baixo das receitas)

Custos Diretos:

. Construgéo 564 790 318 500 318 500 0 0 637 000
Encargos Especiais 29 250 16 495 16 495 0 0 32990
Emcargos Globais 71758 40 466 40 466 0 0 80931
Encargos Restritos 0 0 0 0 0 0

TOTAL DE CUSTOS | 720 303 [ 411324 411324 0 0 Il 822 648
Faseamento - RECEITAS
Comércio 0,0% 0,0% 0,0% 100,0% 100%
RECEITAS
Comércio 0 0 0 2519790 2519 790
_Custos de Comercializagao (inclui IVA) 6,15% I (112 191) Il 0 [ 0 (154 967) I (154 968)|
TOTAL DE RECEITAS ] [ 1712047 I[ [ 0 0 2364823 [ 2364823 |
‘ FLUXO DO PROJECTO [1 982 654 [ w@iises (411 324) 0 2364823 I 1542175 |
‘ PLANO FINANCEIRO |
| FLUXOS DA CAIXA DO PROMOTOR [ Momento 0 I[ ANUAL (4 anos) Il |
[ (VAL) Il 1 2 3 4 |
I FLUXOS DO PROJECTO ] [ 982 654 [ @11329) (411 324) 0 2364823 I 1542175 |
CUSTO BRUTO DO TERRENO 875317
A -CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread) (107 336) ) (24 679) (50 840) (53 890) (129 409)
Divida final do ano 411324 847 327 898 167 0 2156 818
B - CAPITAL PROPRIO () 0 0 0 0
Custos de Transacgao - IMT (7.5 %) I (61068) |
Anual Semestral
ESTIMATIVA DE VALOR DO TERRENO NO ESTADO ATUAL 814.249,00 € Taxa Juros Bancérios e — 2.96%
(Euribor+Spread) . g
Taxa actualizagao: 841% 412%
N.°de Fogos 0
Ab Construgdo Potencial - Acima Solo 910,00
Vunitario / m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2) 894,78
Vunitério / m2 de Terreno- (€/m2) 22,24
o0 0
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Unidade de Execugao - ANTAS SUL

Termos de Referéncia

Valor Potencial de Venda Total

Custos de Construgao Totais

Encargos Restritos

Encargos Globais

Encargos Especiais

Taxas Camaraérias (inclui 309,602,57 Euros de taxas dos Encargos Globais da Area Plano)
Encargos de Gestéo e Projecto 10,0% de Cc (d)
Encargos de Comercializagdo 6,15% de Vp (e)

Valor Potencial de Venda Total

Encargos Totais (atb+c+d+e+f+g+h)

Valor do Terreno no Estado Actual

Margem de Promogao

TIR 51%

Auxiliar para calculo da taxa de actualizagé&o.

Taxa de risco (Anual) 8,00%
Taxa de Liquidez (Anual) - 2019 0,08%
Taxa de Inflagdo (Anual) - 2019 0,30%
Taxa de actualizagé@o (Anual) 8,41%
Taxa de actualizacdo (Semestral) 4,12%
[OT a10anos | 0,80%]|
|Taxa Anual | 0,08%|
oo o
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