





iNDICE

INTRODUCAO
METODOLOGIA
NUCLEOS DE PROPRIEDADES
VALORES INICIAIS DOS TERRENOS
4.1 Fatores de Valorizacao e Desvalorizacéo
4.2 Calculo dos Valores Iniciais dos Terrenos por
Nucleo de Propriedades
ENCARGOS
5.1 Encargos Especiais
5.1.1 Valor dos Terrenos
5.1.1.1 Valor a aplicar ao m2 de terreno
5.1.2 Coeficientes de Ponderacao
5.1.3 Valor da Obra
5.2 Encargos Globais
5.2.1 Valor dos Terrenos
5.2.2 Coeficientes de Ponderacéo
5.2.3 Valor da Obra
5.3 Encargos Restritos
VALORES FINAIS DOS TERRENOS
6.1 Taxa de Atualizacéo
6.2 Calculo de Encargos e Receitas
VALORIZACAO DAS PROPRIEDADES
COMPENSACAO URBANISTICA
8.1 Compensacao relativa a média conjugacédo da

proporcao da valorizagdo média dos terrenos e

reparticdo dos custos de urbanizacéo pelos proprietarios

8.2 Fundo de Compensacao Urbanistica

10

12

13

14

15

15

18

18

19

19

20

21

23

26

26

26

27

27

29

30






ANEXOS

Anexo 01 — Calculo do Valor Inicial base do terreno em Solo
Urbano-Urbanizavel-Atividades Econémicas

Anexo 02 — Mapa com indicacdo dos fatores de Valorizacéo
dos Terrenos Iniciais

Anexo 03 - Mapa com indicagdo dos fatores de
Desvalorizacdo dos Terrenos Iniciais

Anexo 04 - Quadro de Calculo dos Valores Inicias dos
terrenos, considerando o valor base dos e os respetivos
fatores de Valorizacéo e de Desvalorizacao;

Anexo 05 - Mapa com identificacdo dos Encargos Especiais
Anexo 06 - Mapa com identificacdo dos Encargos Globais
Anexo 07 - Mapa com identificacdo dos Encargos Restritos
Anexo 08 — Mapa com identificagdo dos Encargos Diretos
Anexo 09 - Quadro Calculo dos Encargos Restritos

Anexo 10 - Quadro de Custos e Vendas por nucleo de
propriedades

Anexo 11 - Quadros de Cash-flow (Calculo Valor Final dos

Terrenos)

31

37

39

41

43

45

47

49

51

53

73






Unidade de Execucao de Valejas . Modelo de Gestao Urbanistica

1. INTRODUCAO

O presente documento é parte integrante da Unidade de Execucédo de Valejas, constituindo o
Modelo de Gestdo Urbanistica da mesma. O Modelo tem por objetivo a aplicacdo de
mecanismos de perequacdo compensatéria 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 perequacao se realiza, nomeadamente, no &mbito 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 disponibilizacdo de
terrenos e edificios ao municipio para implementacdo, instalacdo ou renovacao de
infraestruturas, equipamentos, espacos verdes e outros espacos de utilizacdo coletiva, bem
como, a compensacao de particulares nas situacées em que tal se revele necessario, visando
a implementacdo da aplicacao dos principios da igualdade e proporcionalidade relativamente

a beneficios e encargos no &mbito da unidade de execucao.

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 &rea de cedéncia média;

c) 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
urbanizacao pelos proprietarios, sendo que esta Ultima deve adotar isolada ou conjuntamente

0s critérios previstos pelo RJIGT.
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O modelo de gestdo urbanistica prevé a aplicagdo dos critérios estabelecidos pelo artigo 72.°
supra referido - estabelecimento da edificabilidade média e reparticdo dos custos de
urbanizacdo. O documento prevé assim, o emprego de dois dos trés mecanismos de
perequacao compensatoria, previstos na lei.

2. METODOLOGIA

A metodologia a adotar para o0 modelo perequativo da presente Unidade de Execucdao, incide
sobre seis etapas que se encontram descritas de forma detalhada ao longo deste documento,

e de forma resumida no seguinte organograma:

[ 1. NUCLEO DE PROPRIETARIOS J

(conjunto de propriedades: conjunto de prédios pertencente a cada proprietario)

VvV \V4 v

2.VALOR INICIAL DOS TERRENOS 3. ENCARGOS 4.VALORES FINAIS DOS TERRENOS

a) Estabelecer valores base do lerreno por Da U.E. - definir e calcular a) Eslabelecer os valares finais dos terrenas
niicleo de proprietario no pressuposto per nicleo de proprietarios (cenario da U.E.),
do uso atual do solo (PDM); a) Encargos Especiais; considerando os encargos Especiais, Globais,

Restrilos, e encargos directos e indirectos

b) Eslabelecer os fatores de Desvalorizagéo b) Encargos Globais; aplicavels a cada nicleo de propriedades
&/ ou de Valorizacdo quando aplicavel
(condicionantes do POM e outros), ¢) Encargos Restritos;

aplicando-0s aos valores base dos terrenos

VvV

5. VALORIZAGAQ DAS PROPRIEDADES

Valoerizacdo = Valor Final © (Valor Inicial+encargos de transformacdo)

v

6. COMPENSAGAO URBANISTICA

Compensagdo = Valor Inicial x (Valorizagdo média - Valorizagdo da parcela)
(cf. art® 72.° do PDM)

Fig. 01 - Organograma da Metodologia a aplicar (Fonte: DOT)
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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 5 nucleos de proprietarios a que correspondem o0s

seguintes prédios, proprietarios e respetivas areas:

348 28 500557 4 960,00
39 21 2 669,27 2 560,00
35 28 12 602,40 17 120,00
352 21 SPC Agricola Abastecedora 425 A7 400,00
353 21 Sagrial, Lda 1179.50 1240,00
354 28 510218 4 880,00
28 6 569,00 9 580,00
28 2 593 25 2 660,00
355 21 1780,88 1 740,00
358 21 924 97 520,00
357 21 Jodo Garcia Ferreira 2 490,65 2 960,00
362 21 4 358,77 4120.00
363 21 340206 2 496,00
156 2 INIL - I!1\{esl|m_entos Imobiliarios 4180.55 CRP?

e Administragao
150 2 Irene Castro de Araujo - Cabega 410477 4 040,00

de Casal de heranga
347 28 Camara Municipal de Oeiras 3 815,30 3300,00

T

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

Joao Garcia Ferreira ‘ 689 /

Sociedade Agricola Abastecedora Sagrial, Lda
INIL - Investimentos Imobiliarios e Administragao
688

Agostinho Ferreira Rodrigues e outros

Municipio de Oeiras

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

De sublinhar que no caso dos artigos cadastrais, relativamente aos quais nao foi possivel
obter a respetiva CRP, a area aplicada para efeito dos célculos 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, que decorram de informacéo cadastral mais atualizada.

4.  VALORES INICIAIS DOS TERRENOS

Os valores iniciais dos terrenos no perimetro da U.E. sdo calculados para cada nucleo de

proprietarios, e tém por base o uso do solo - classificacédo e qualificacao - de acordo com o

PDMO 2015, em vigor. A importancia apurada para os terrenos iniciais de base é objeto de
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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 uma Unica tipologia
de uso do solo (fig. 3): Solo Urbano-Urbanizavel - Espaco de Atividades Econdmicas.

- — Limite UE Valejas

- Solo Urbano - Urbanizavel — Espago de Atividades Econémicas

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

GEOPORTAL)

No perimetro da U.E. ndo foram identificadas edificagdes pré-existentes.

De forma a elaborar a estimativa do valor do m2 de terreno do uso do solo referido, recorreu-
se a dois Métodos de Avaliacdo tradicionais. Os valores de mercado das unidades
autbnomas de construcdo previstas edificar relativas aos usos de habitacdo coletiva e
comércio, e armazéns resultam da aplicacdo do Método Comparativo, 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.
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O valor residual ou remanescente do terreno é calculado no pressuposto de que 0 mesmo
constitui um dos fatores de producdo de uma operacgdo de investimento imobiliario, e que por
conseguinte terd direito a uma remuneracdo 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
somatério de todos os custos a suportar com o desenvolvimento do mesmo (excluindo o custo
de aquisicdo do préprio terreno). Na abordagem dindmica (anexo 1) 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.

O valor inicial apurado por m2 de terreno de acordo com os célculos efetuados é o seguinte:

/

| Solo Urbano - Urbanlzavel o de At|V|dades Economlcas
) i

Nota:

(a) - Tratando-se de solo urbanizavel, o valor de 83 €/ m2 de terreno corresponde a uma depreciagdo de 25% por dependéncia

de terceiros, do valor de 111/ m2 de terreno atribuido ao Solo Urbano-Urbanizado-Espaco de Atividades Econémicas

4.1 Fatores de Valorizacdo e Desvalorizacéo

a) Valorizacéo
No &mbito da presente U.E. considera-se como fator de Valorizagéo (anexo 2 - 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.
b) Desvalorizagéo
Os fatores de desvalorizacdo (anexo 3 - Mapa da desvalorizacdo)

considerados, correspondem as seguintes tipologias de areas condicionadas:

e Areas abrangidas por Serviddo da Rede Elétrica que se traduz numa reducio de

15% no valor base inicial do m2/ terreno;
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e Areas abrangidas por Area Vital da Rede Ecologica Metropolitana, que se

traduzem numa reducgéo de 10% no valor base inicial do m2/ terreno;

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

reducgéo de 10% 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 04 do presente documento:

348 28 5 005,57 4 960,00

349 21 2 669,27 2 560,00

351 28 12 602,40| 17 120,00

352 21 SPC Agricola Abastecedora 425,57 400,00

353 21 Sagrial, Lda 1179,50 1 240,00 SURIE O

354 28 5102,18 4 880,00

688 28 6 569,00 9 580,00

689 28 2 598,25 2 660,00

355 21 1780,88 1 740,00

358 21 924,97 920,00

357 21 Jodo Garcia Ferreira 2 490,65 2 960,00 1086 976,42 €

362 21 4 358,77 4120,00

363 21 3 402,06 2 496,00

356 21 INIL - I-n\./estlrr:entos Imobiliarios 418055 CRP? 344 273,00 €
e Administragéo

350 gy |rene Castrode Araujo-Cabeca| ., 29l 4 040,00 306 596,52 €
de Casal de heranca

347 28 Camara Municipal de Oeiras 3815,30| 3 300,00 241 393,42 €

Quadro. 02 - Quadro dos Valores Iniciais dos Terrenos em cada Nucleo de Propriedades
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5. ENCARGOS

Um dos dois mecanismos de perequacdo a aplicar na presente U.E,. corresponde a
reparticdo dos encargos relativos aos custos de urbanizacdo. 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 realizacao 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;”

“Encargos Globais: os encargos que correspondem a realizacdo de infraestruturas,
equipamentos, espacos verdes e de utilizacéo coletiva cujo interesse abrange a totalidade do
limite da area do plano sendo, nessa medida, comparticipaveis pelo conjunto dos proprietarios

que deles beneficiam;”

“Encargos restritos: 0s encargos que correspondem a realizacdo de infraestruturas,
equipamentos, espacgos verdes e de utilizacdo coletiva, cujo interesse se circunscreve aos
limites da solucdo 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 5):

a) Rotunda, vias e passeios (parte da via de ligacdo da estrada militar a Estrada

Consiglieri Pedrosos);

Prevé-se a cedéncia ao Municipio dos terrenos necessarios a implementacao das
infraestruturas e equipamentos que se enquadram nos encargos especiais. O valor destes

terrenos sera abatido ao valor a apurar para TRIU.
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Valor estimado dos terrenos a ceder ao municipio para implementagcédo das infraestruturas

determinadas nos encargos especiais:

TOTAL ENCARCOS COM TERRENOS 21 485,59 €

Ao municipio cabe a concretizacao da obra e aquisicao de terrenos relativa a infraestrutura.

5.1.1 Valor dos Terrenos

O valor a atribuir aos terrenos a ceder ao municipio para execuc¢do das infraestruturas
enquadradas em encargos especiais, resulta da multiplicagdo 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 20,75 € - calculado conforme expresso
no ponto 5.1.1.1, infra - resultando num encargo com os terrenos de 21.485,59 € (ver quadro
3).

ENCARGOS ESPECIAIS (TERRENOS)

a) INFRAESTRUTURAS VIARIAS E DE TRANSPORTES ligac&o da Estrada Militar &
Estrada Conisglieri Pedroso)

Rotunda e Via
Passeios

20,75 €] 460,02] 954542 €
20,75 €] 575,43 11.940,17 €

TOTAL ENCARCOS COM TERRENOS 21 485,59 €

Quadro. 03 - Quadro do total das areas e valores atribuidos aos terrenos a ceder ao municipio para
execucdo das infraestruturas enquadradas em encargos especiais

5.1.1.1 Valor a aplicar ao m2 de terreno

O valor do m2 de terreno a ceder ao municipio para execucdo das infraestruturas e
equipamentos corresponde a 20,75 €/ m2 ou a 120,49 €/ m2 de terreno, dependendo da
solucao urbanistica da U.E..

O valor de 20,75 € devera ser aplicado aos terrenos a ceder, 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 83 €/ m2, aplicou-se uma

desvalorizacdo de 50% neste valor por o0 mesmo se encontrar expurgado de potencial
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construtivo - a semelhanca da desvalorizagéo aplicado pelo Municipio a terrenos destinados a
logradouro - e uma depreciacdo de 25% pelo mesmo ndo se encontrar infraestruturado, é
aferido num valor 75% abaixo do valor médio inicial (83 €/ m2).

O valor de 120,49 €/ m2 aplica-se aos terrenos que detém potencial construtivo associado,
como € o caso do lote/ parcela destinada a equipamento a ceder ao Municipio. Este valor
resulta da aplicacdo do artigo 14.° - compensacado pela ndo cedéncia de terrenos para a
implantacdo de espacos verdes e equipamentos de utilizacdo coletiva e infraestruturas,

pecunidria ou em espécie, por m2 de terreno — do anexo | (2020) do RPATORMO.

5.1.2 Coeficientes de Ponderacéao

Os encargos especiais sao indexados ao m2 de construcdo previsto para cada nucleo de
propriedades, através da aplicacdo de um coeficiente de ponderacao que varia consoante o
uso. O coeficiente de ponderacéo € estabelecido através da relacdo entre o custo do m2 de
construcao (C.C.) e de valor de venda (V.V.) para cada uso.

Considerando os valores de mercado aplicaveis, os coeficientes de ponderagdo por uso

estimam-se em:

a) Habitacéo

o 1.000 €/ m2
VoV 2.500 €/ m2 (a)
Coeficiente de ponderagao ..................... 1,50

C.C.(estacionamento em cave da habitagdo) 400€/ m2
(a) - inclui o estacionamento em cave)

b) Comércio

Gl 700 €/ m2
VoV 1.250 €/ m2
Coeficiente de ponderagao .................... 0,79

c) Armazém
Gl 500 €/ m2
VoV 1.100 €/ m2
Coeficiente de ponderagao .................... 1,20
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d) Armazém (cave)

G 400 €/ m2
VoV 1.100 €/ m2
Coeficiente de ponderagao ...................... 1.75

A aplicacéo dos coeficientes referidos resultam numa a.b.c. ponderada por uso.

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

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

VU 1 =9.545,42 €/ 45.264,80 m2 = 0,21 €

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

VALOR UNITARIO A APLICAR PARA COMPARTICIPACAO NOS ENCARGOS ESPECIAIS

_ 1.000,00 € 2500,00 € 1,50 15 992,00 23 988,00 0,32 €
ComerEe 7o000€ 1250,00 € 0,79 32000 252,80 0,17 €
_ 500,00 € 1100,00 € 1,20 17520,00 21024,00 0,25 €
Nota:

(a) Valores Unitdrios Aplicaveis por m2 referentes a comparticipagdo nos Encargos Globais:
Para o VU =1 (coeficiente de Ponderagéo)
VU = TOTAL de Encargos Globais/ Area de Construgdo Ponderada

Quadro. 07 - Quadro dos Valores atribuidos aos usos tendo em conta os coeficientes de ponderacao

As operagfes urbanisticas subsequentes, serdo obrigatoriamente sujeitas ao pagamento da
TRIU (Taxa para a Realizagdo; Manutengéo e Reforgo das Infraestruturas Urbanisticas) nos
termos do REPATORMO. O valor total estimado para esta taxa pela U.E., no ano de 2020,
cifra-se em 789.325,77 €. O valor relativo aos terrenos a ceder ao municipio para execucao
das infraestruturas enquadradas em encargos especiais, supra referido, cuja comparticipacao

€ a atribuir aos proprietéarios, serd deduzido a TRIU em cada nucleo de propriedades.
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5.1.3 Valor da Obra

Quanto ao valor a atribuir ao encargo especial com a obra, 0 mesmo estima-se em
1.140.000,00 €, sendo que este encargo € a assumir pelo Municipio, e é conforme exposto no

guadro seguinte:

ENCARGOS ESPECIAIS (OBRA)

[a) INFRAESTRUTURAS VIARIAS E DE TRANSPORTES |
|C0mpariticipat;ﬁo na obra da ligac&o da Estrada Militar & Estrada Conisglieri Pedroso) | (a)| 1 500 000,00 €| 760,00| 1140 000,00 €|
TOTAL ENCARGOS COM OBRA 1140 000,00 €

Nota:
(a) - Valor estimado por Kml pelo Programa de Execugdo do PDM - 1.500.000€

Quadro. 04 - Quadro do total das areas e valores atribuidos a obra atribuida como encargo especial a
comparticipar pelo Municipio

A obra relativa a ligacdo da Estrada Militar a Estrada Consiglieri Pedroso, abrangida pela UE
corresponde a 760 ml.

5.2 Encargos Globais

Consideram-se como Encargos Globais da presente U.E., as infraestruturas e outros, cujo

interesse abrange a totalidade da area de intervengcédo, nomeadamente (ver anexo 11):

a) Zona Verde de Enquadramento;

b) Parcela/ Lote para Equipamento;

c) Enterramento da Linha elétrica de Alta tenséo;

d) Obra fora do perimetro da U.E.: Via; estacionamento; passeio; e area verde.

Como comparticipagdo nos encargos globais pelos proprietarios, prevé-se a cedéncia dos
terrenos relativos as infraestruturas referidas nas alineas “a)” e “b)”, supra, e a obra relativa
as alineas “a)’, “c)” e “d)”;.

O valor total a atribuir aos encargos globais, segundo os calculos infra, corresponde a

(terrenos + obra):

TOTAL ENCARGOS GLOBAIS (TERRENOS + OBRA) [ 27308304
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5.2.1 Valor dos terrenos

O valor a atribuir ao m2 dos terrenos a ceder como encargo global resulta da multiplicacédo 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 20,75 €
(cf. expresso no ponto 5.1.1., supra), 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 5.2.1.1). Segundo os calculos
efetuados, o valor a atribuir a cedéncia dos terrenos para encargos globais corresponde a
756.743,24 € (quadro 5):

ENCARGOS GLOBAIS (TERRENOS)

a) Espacos Verdes e ou de Utiliz. Coletiva

Zona Verde de Enquadramento | 20,75€ | 28 247,20| 586 129,40 €
b) Equipamento

Parcela/ Lote para equipamento | 120,49€ | 1 416,00| 170613,84 €
TOTAL ENCARGOS COM TERRENOS 756 743,24 €

Quadro. 05 - Quadro dos Valores atribuidos aos terrenos destinados a encargos globais.

5.2.2 Valor da obra

O valor a atribuir a obra relativa aos encargos globais corresponde a um total de 1.974.080,69

€, sendo os calculos efetuados conforme o quadro 6 em baixo:

ENCARGOS GLOBAIS (OBRA)

a) Espacos Verdes e ou de Utiliz. Coletiva

Zona Verde de Enquadramento | 50,00 € | 28 247,20 €| 1412360,00€
b) Outras Infraestruturas

Enterramento da Linha de Alta tensdo 700,00 € 665,00 € 465 500,00 €
Via (fora da U.E.) 260,50 € 318,62 € 83 000,51 €
Estacionamento (fora da U.E.) 27,50 € 57,63 € 1584,83 €
Passeio (fora da U.E.) 25,00 € 421,41€ 10535,25€
Area verde (fora da U.E.) 30,00 € 36,67 € 1100,10€
TOTAL ENCARGOS COM OBRA 1974 080,69 €

Quadro. 06 - Quadro dos Valores atribuidos a obra destinada a encargos globais.
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5.2.3 Coeficientes de Ponderacéo

A semelhanca dos encargos especiais, 0os encargos globais s&o indexados ao m2 de
construgdo previsto para cada nuacleo de propriedades, através da aplicacdo de um
coeficiente de ponderacdo que varia consoante o0 uso, sendo que os coeficiente de

ponderacao por uso sdo idénticos aos dos encargos especiais, supra.

A aplicacdo dos coeficientes referidos resultam numa a.b.c. ponderada por uso, que

assentam na expressao:

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

VU 1 =2.730.823,93 €/ 45.264,80 m2 =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:

V.V. Coeficiente de Ponderacdo Area Proposta U.E. Area Ponderada Valores Unitarios Aplicaveis (a)

1000,00€ 2500,00€ 1,50 15982,00 23988 90,49 €
70000€ 1250,00€ 0,79 32000 22,8 47,66 €
500,00 € 1100,00 € 1,20 17520,00 21024 72,40 €

33 832,00

(a) Valores Unitarios Aplicaveis 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. 07 - Quadro dos Valores atribuidos aos usos tendo em conta os coeficientes de ponderacao

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 urbanizagédo (anexo
13):
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a); Vias

b) Estacionamento
c¢) Passeios Tipo 01,
d) Passeios Tipo 02;
e) Areas Verdes;

f) Parque

Os encargos restritos referidos contemplam apenas o custo de construgdo, 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 célculos efetuados encontram-se refletidos

no quadro seguinte:

ENCARGOS RESTRITOS (OBRA)

a) Infraestruturas viarias

Vias 260,50 € 4190,26 € 1091562,73 €
Estacionamento 25,00€ 3 746,69 €| 93 667,25 €
Passeios - Tipo 01 25,00€ 3 892,38 €| 97 309,50 €
Passeios - Tipo 02 34,00€ 1391,31€ 47 304,54 €
b) Espacos Verdes e ou de Utiliz. Coletiva

Parque Verde 120,00 € 4906,38 € 588 765,60 €|
Area Verde 30,00€ 3143,35€ 94 300,50 €
TOTAL ENCARGOS COM OBRA 2012910,12

Quadro. 08 - Quadro dos encargos restritos total

Os valores relativos aos encargos restritos a aplicar a cada nucleo de propriedades

encontram-se expostos no anexo 09.

6. VALORES FINAIS DOS TERRENOS

Os valores finais dos terrenos sdo calculados para cada nucleo de propriedades, e
pressupdem a solugéo urbanistica prevista para a U.E.. O Valor Final do terreno corresponde

a diferenca entre as receitas e 0s custos e encargos (anexos 10 e 11).
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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 edificacédo

e infraestruturacao nos lotes séo os corrente de mercado:

Custo de
Usos Valor de Venda
Construcédo/ m2
Habitacao 1.000,00 € 2.500,00 €
Comércio 700,00 € 1.250,00 €
Armazém 500,00 € 1.100,00 €
Armazém Cave 400,00 € 1.100,00 €
Estacionamento Habitacdo 400,00 € N.A.

Quadro. 10 - 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 atualizacdo a precos constantes dos valores do cash-flow,
para obtencdo do valor atual do empreendimento, com base numa taxa de atualizacao real
adequada. O prazo de execucdo 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 (anexo 11).
O célculo do Valor liquido dos terrenos para cada Nucleo de Propriedades, considera como

encargos, para além da comparticipagdo nos encargos diretos (edificagdo), os seguintes

encargos indiretos:
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a) Encargos Especiais (valor dos terrenos a ceder ao municipio para execuc¢do das
infraestruturas enquadradas em encargos especiais e obra na proporgéo da a.b.c. e uso
associado);

b) Encargos Globais (valor dos terrenos e obra na proporgéo da a.b.c. e uso associado);
c) Encargos Restritos (obras de urbanizagdo em cada ndcleo de propriedade);

d)Taxas Camarérias (Tabela de Taxas e outras Receitas do Municipio de Oeiras 2020 —
desconsiderando parte do valor dos encargos especiais e globais prevista no programa
de execugédo do P.D.M.);

e)Encargos de Gestao e Projeto (10% do C.C.);

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

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

valor inicial dos terrenos.

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

correspondem a.

VALORES FINAIS DOS TERRENOS

VALOR FINAL DO VALOR médio Do m2
TERRENO POR de TERRENO POR

Ntcleo de Areado Artigo Areado Artigo

Artigo  Secgdo Proprietdrio
Propriedades & § P GIS CRP

NUCLEO DE NUCLEO DE
PROPRIEDADE PROPRIEDADE

348 5 005,57 4 960,00
349 21 2 669,27 2 560,00
351 (c) 28 SPC Agricola 12 602,40 17 120,00

352 21 . 425,57 400,00

53 21 /Ijgzstecedora Sagrial, 117950 124000 4722 597,00 €] 121,46 €]

354 28 5102,18 4 880,00

688 28 6 569,00 9 580,00

689 28 2 598,25 2 660,00

355 21 1 780,88 1 740,00

358 21 924,97 920,00

357 21 Jodo Garcia Ferreira 2 490,65 2 960,00 1364 151,00 € 111,49 €

362 21 4 358,77 4 120,00

363 21 3 402,06 2 496,00
INIL - Investimentos

356 21 Imobiliarios e 4 180,55 CRP? 940 451,00 €] 224,96 €]
Administracéo

350 21 [Agostinho Pereira 4104,77 4040,00 824116,00€ 203,99€
Rodrigues e outros

347 og  |C8maraMunicipal de 3815,30 3300,00 241095,81 € 73,06 €
Oeiras (a)

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

Quadro. 11 - Quadro do Valor Final dos Terrenos por nudcleo de propriedade
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7.1. Taxade Atualizacao

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
atualizagdo — que reflete o risco da operagdo de investimento - considerou-se adequada que a

aplicacdo 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
guociente 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 0s custos e

encargos.

Valorizagcdo = 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 62%, sendo que em cada um dos
nacleo de propriedades corresponde, de acordo com os célculos efetuados, conforme o

exposto no quadro seguinte:

VALORIZACAO Valor

Final/ Valor Inicial

38 882,40 3019395,87| 4722597,00 1,56
12 236,00 1086976,42| 1364151,00 1,25
4180,55 344 273,09 940 451,00 2,73
4.040,00 306 596,52 824 116,00 2,69
3300,00 241 393,42 241095,81 1,00
62 638,95 4998635,33] 8092 410,81| | 1,62

Quadro. 12 — Quadro de calculo da valorizagdo por ntcleo 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¢cdo da valorizagdo média dos terrenos conjugada com a reparticao
dos custos de urbanizacdo pelos proprietarios, e a area de cedéncia média dos terrenos.

9.1 Compensacao relativa a conjugacdo da proporcdo da valorizacdo média dos

terrenos e reparticdo dos custos de urbanizacao pelos proprietarios

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

seguinte férmula:
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Compensacéo = Valor inicial da parcela x (valorizacao global — valorizacéo da parcela)

A afericao dos valores finais e iniciais dos terrenos, necessarios ao célculo da valorizacéo 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
comparticipagcdo estabelecido tendo em conta o tipo de aproveitamento urbanistico e
capacidade edificatoria prevista pela solucdo, e a extensédo 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 comparticipagéo de cada um, conforme descrito em 5.

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

Global - Valorizagao da Parcela)

RECEBE
301939587] 4722597,00 1.56 165 575,51 0,00
1086976,42] 1364 151,00 1,25 395531,24 0,00
344273,00  940451,00 273 0,00 -383099,03
30659,52| 824 116,00 2,69 0,00  -327759,53
24139342 24109581 1,00 149 701,81 0,00
499863533 809241081 | 1,62| |  71085856] -710858,56

Quadro. 13 — Quadro de calculo da compensacéo da valorizagdo média conjugada com a Reparticdo dos Custos

de Urbanizagéo

9.2 Fundo de Compensacao Urbanistica

A compensacéo é devida, no momento que ficar estabelecido no contrato de urbanizacéo da
presente U.E.. No caso de néo ficar estabelecida, a compensac¢éo 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 valorizagédo € inferior & média, podem ser efetivadas através do desconto
nas taxas a suportar, aquisi¢cdo 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

de Atividades Econdmicas
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1A - Quadro Custos

Espaco Urbano-Urbanizado- Atividades

o . UADRO DOS CUSTOS Setembro 2020
Econdmicas: Valejas SUL Q

Areade Terreno (At): 63 786,0 m2 Area de Construgéo - Cave (Ac): 6718,0 m2
Area de Implantagéo (Ai): 12 757,0 m2 N° de fogos - habitagdo 80,0 m2
Ab de Construgéo Acima do Solo( Ac): 34 743,0 m2

AREAS DE CONSTRUGAO:

Habitagao
0,0 m2 Soétéo:
Comércio Arrumos:
Estacionamentos total: 6718,0 m2
Armazém/ Industria Cave Armazéns 26650 m2

Outros:

Lill:

|

"Habitaggo [ 979am2 x [ 1000 | €/m2 = 9794 000,00 €
[ [ [ 0 | €/m2 = 0,00 €
"Comércio [ 273 m2 x [ 700 | €/m2 = 1916 600,00 €]
" | €/m2 = 0,00 €
"Armazém/ Inddstria 22211 m2 X 500 | €/m2 = 11 105 500,00 €
i | €/m2 = 0,00 €
" | €m2 = 0,00 €
Y | €/m = 0,00 €
"Estacionamentos total: [ 4053 m2 x [ 400 | €/m2 = 1621 200,00 €]
"Cave Armazéns 2665 m2 X 400 | €/m2 = 1,066 000,00 €]
k | €/m2 = 0,00 €
Total C = [ 25 503 300,00 €]
Infraestruturas Gerais 23344 m2 X 119 €/ m2 = 2770 465,92 €|
Demoligdes - Anexos (m2) €/m2 = 0,00 €
Demoli¢des Edificios (m2) €/ 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 €]

Taxas Camarérias e outros [ 1,7%] 501 069 |

Encargos de Gestédo e Projecto [ 10%[ 3036 783 |

Encargos de Comercializag&o [ 6%[ 3399 173 |
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1 B — Quadro de Vendas

Espaco Urbano-Urbanizado - Atividades Econdmicas (Valejas Sul) Quadro de Vendas Setembro 2020
Area
Designacéo/ bruta (fogos,...) | Valor Unitéario de .
Nede | Areabruta Ve Valor Potencial de Venda
Fogos / total ‘
unidades/ | (fogos + Estimada
lugares/ areas (aprox.-10% da a.b.c. -
Ocupagao UA comuns,...) éreas( 0‘32';"”“5) m2 abc Valor - unitario| Valor Total (€)
m

Apartamentos T2 (110,00 m2 a.b.c/ fogo) 80 9 794,00 2 500,00 306 062,50 24 485 000,00
Comeércio 0 2738,00 1 250,00 3422 500,00
Servigos 0 0,00 0,00 0,00
Armazéns 0 24 876,00 1 100,00 27 363 600,00
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2 C — Quadro — Método de Custos (Cash Flow) — Valor base Inicial dos Terrenos

Valores Iniciais dos Terrenos da U.E. de Valejas - Espaco Urbanizavel - Atividades Ec

Custos Indiretos:

Taxas Camardrias

. Projetos, Fi a0, Encargos
Custos Diretos:

. Construgio

. Arranjos Exteriores

- Infraestruturas
CUSTOS
Custos Indiretos:
.Taxas Camararias (tabels ds taxas 2020) 175374
. Projetos, Fiscalizagio, Encargos Adm. 10% 911035
. Custos de comercializagao (ver em baixo das receitas)
Custos Diretos:
. Construgéo 7650 990
- Arranjos Exteriores 1570 545
. Demoligaes 0
- Infraestruturas 2770 466 0
12 699 572 8 358 561

Habitagéo Coletiva 0,0% 10,0% 25,0% 25,0% 25,0% 15,0%
Comércio 0,0% 0,0% 250% 250% 25,0% 250%
cave armazéns. 0,0% 0,0% 20,0% 20,0% 30,0% 30,0%
Armazém/ industria 0,0% 0,0% 20,0% 20,0% 30,0% 30,0%
RECEITAS
Habitagao Coletiva L] 2448 500 6121250 6121250 6121250 3672750
Comércio 0 0 855625 855625 855626 855626
1] o 0 0 o [
Estacionamento armazéns. 0 0 586 300 586 300 879 450 879 450
Armazém! industria 0 0 4886 420 4886 420 7 329 630 7329630

_Custos de Comercializagao (inclui IVA] [ sts% | @l [) 160 683) (765 650) (765 650) (933 936) 783353 | [ @ seama)|
= T T NI X
FLUXO DO PROJECTO [[Tessam 0| w1osseos  (odotess) 2801889 3926984 1ar2ses  11ssa102 | [N resais)

. huosoacamapormoworor |[ wemewo || ANUAL 3 ) |
o 0

1 2 3 4 5 & |
D W e e vww e neoe ) ]
CUSTO BRUTO DO TERRENG
A - CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread) ] (65 185) (693 195) 566 675) (401 152) 0
Divida final do ano 1086 408 11553249 9444575 6685866 o 0
B-CAPITAL PROPRIO (*) (] 0 [ ] [ 0
Custos de Transacgao - IMT (7.5 %)
Semesiral
| Taxa Juros Bancarios
(Euribor+Spread): 2908
4.60%
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N.° de Fogos 80|
N.° Unidades de Alojamento 0|
N.° Lugares de Estacionamento de Servigos 0|
Ab Construgdo Potencial - Acima Solo 34 743,00
Vunitario / m2 de Ab Acima do Sclo - (€m2) 204
Vunitario / m2 de Terreno- (€/m2) 111
Valor Potencial de Venda Total 55271100
Custos de Construgédo Totais (a) 25503 300
Custos de Infraestruturas (b) 2770 466
Custos de arranjos exteriores (c) 266 340
Custos de arranjos exteriores simples h) 1827720
Demoligdes (d) 1]
Taxas Camararias (e) 501 069 1,70%
Encargos de Gestéo e Projecto 10,0% de Cc (d) (f 3036783 10,00%
Encargos de Comercializagédo 6,15% de Vp (e) (g) 3390173 6,15%
Valor Potencial de Venda Total 55271100
Encargos Totais (a+b+c+d+e+f+g+h) 37 304 850
Valor do Terreno no Estado Actual 12,8% 7 080 000
Margem de Promocéo 19,7% 10 886 250
TIR 36%

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 actualizagéo (Anual) 9,41%
Taxa de actualizagdo (Semestral) 4.60%
OT a10 anos 0,80%
Taxa Anual 0,08%|
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Anexo 2

Mapa indicativo dos Fatores de Valorizagao dos Terrenos Iniciais

de Instrumentos de Gestdo Territorial
Ok o kP S
ameon.

Andlise dos factores de valorizagdo
Unidade de Execugdo
Valejas Poente
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Anexo 3

Mapa indicativo dos Fatores de Desvalorizagao dos Terrenos Iniciais

98700 # 98500
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-99200 ) -99000 -98900 -98800
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Anexo 4

Quadro de Célculo dos Valores Iniciais para cada nucleo de propriedades

(considerando os fatores de valorizacdo e desvalorizacao

VALORIZACAO DESVALORIZACAO
Areas de terreno afetadas (medigao
Gis)
éreas dos artigos | acresce ao valor . ‘Subtrai 2o valor — Subtrai ao valor ‘Subtrai 2o valor
e Servidao Rede Confito acdstico f
Elétrica sup.as5dB
Urbanas
15% 15% 10% 10%

000] 73
43,52 0] 256000 21248,
25212,74]
s v Tomes, n. 28Lais, 1000- ool
Sagrial, Lda 2019Lisboa X 00] 30193%587¢
405 040, 5 624,59]
7 420,569
1739
147,32 X
X 515.30]
[Jogo Garcia Ferreira Rua Carlos Merdel NGL 2780-097 Oeiras X 205,90] X 108607642 ¢
341 960, 52,28 ;
207 168, 4235341 293295 ;
Rua D_ nés de Casiro 17C Ediicio
21 [NL- investimentos mObIANOS Lymagora Trade Center Bloco 8, Loa 9, 418085 CRP? 346 085,65 € 34222.56| 000| 00| 2879,05| 23896,12] 34427309 € 8235¢ 34427309 ¢
A 2720193 Amadora
21 [rene Castro de Araujo - Cabeqa|fua sampaio bruno N19R/C OT, 2775-297 410477| 404000 33532000€ 151511 18863,12 116279) 1447674 000| 000 398914 33109,86] 306.596,52€ 7589¢ 306 596,52 €
lde Casal de heranga parede
28 |Camara Municipal de Oeiras | 2 3815.30] 330000 27390000 €] 0,000 0.00) 741858 0.00] 000) 3 022,69 25 088,00 24139342 €| 73.15¢ 24139342 ¢
N - B oo o] oo o] i e o] o S
@- 1110, Uma vez Lo valor de 83 €
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Anexo 05

Planta Encargos Especiais
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Anexo 06

Planta Encargos Globais
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Anexo 07

i Areas Verdes (terreno+obra) . Vias (terreno+obra) Estacionamento (terreno+obra) Passeio (terreno+obra)

Area Verde de Recreio e Lazer (terreno+obra) || Passeio com Pavimento Diferenciado (terreno+obra)
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Anexo 08

Planta Encargos Diretos (ao lote)

Edificios - Armazém Edificios - Uso Misto (Habitagdo+Comércio) Terrago sobre o estacionamento em cave

. Pavimento Diferenciado com énus de utilizagdo publica Passeio com énus de utilizagdo publica
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Anexo 09

Quadro de Célculo dos Encargos Restritos

ENCARGOS RESTRITOS (obra)

Niicleo de Areado Artigo  Area do Artigo TOTAL ENCARGOS

Artigo Secgiio Estacionamento Passeios Tipo 01 Passeios tipo 02 Areas Verdes Parque

Propriedades GlIs CRP RESTRITOS

28 5 005,57 4 960,00 0,00] 0,00¢] 0,00] 0,00¢] 0,00 0,00¢] 0,00] 0,00€] 0,00 0,00¢] 0,00) 0,00¢] 0,00
21 2669.27] __ 2560.00 0,00 0,00€ 0,00 0,00€ 0.0 0,00€ 000 0,00€] 0,00 0,00€ 0,00 0,00€ 0,00
28 12 602,40| 17 120,00, 1412,75 368021,38 €| 1011,42 25285,50 €| 872,70] 21817,50 €| 330,11 1122374 €| 350,31 10509,30 €] 0,00] 0,00 €| 436 857,42
21 425,57 400,00 27,53 7171,57¢ 58,65) 1466,25 €] 33,00 825,00€ 661,30 €| 226,11 6783,30€] 0,00 0,00¢] 16 907,42
21 1179,50 1 240,00 69,76] _ 18172,48¢€| 40,99 1024,75 €| 87,06) _ 2176,50¢] 4713,08€ 10691,40 €] 0,00 0,00¢] 36778,2]]
2 528,74 137736,77¢] 505,94 12648,50¢] %041 12260,25¢ 16082,68 ¢ 19523,70¢] 306,44 36772,80¢] 235024,70)
28 0,00 000€ 0,00 000€ 0,00 000€ 0,00 0,00¢] 0,00€ 000 0,00€ 0,00)
28 400,54] _104340,67¢] 501,98 12549,50€] 470,96 11774,00¢] 73,15 2487,10¢ 24063,60¢ 000 0,00€ 155 214,87]
21 26582 69246,11¢] 292,62 7315,50¢] 196,12 4903,00€] 352036 ¢] 108.50¢] 0,15 5058,00€ 90151,87
21 132,00 34386,00 €| 162,24 4 056,00 €| 169,12 4228,00€| 1394,00 €| 0,00 €| 51,55 6186,00 €] 50 250,00
21 315,17 82101,79 €| 245,05 6 126,25 €| 317,73] 7943,25 €| 21,13 718,42 €| 13 155,00 €] 0,00] 0,00 €} 110044,71
21 305,22]  79509,81¢€] 221,69 5542,25 €] 206,13]  5153,25€ 3253,46 €] 0,00€] 2839,47] 340736,40€ 23419517
21 15635 40729,18€ 3957 o895 612,45 15311,25¢ 0,00 0,00¢] 580 166677 20001240 257 667,88)
21 418055 CRP? 490,35 127736,18€ 537,07 1342675¢ 32145 8036,25¢ 9560 325040¢ 204,65 8839,50¢] 000 0,00€ 161289,08]
21 410477) 404000 8603 2241082¢ 12947 323675€ 1525 2881.25€ 000 0,00€] 000 000€ 000 0,00€ 2852882
23 381530 330000 0,00| 000€ 0,00| 000€ 0,00 000€ 000 0,00€] 000 000¢] 00 000¢] 000
AreaTotal do Terreno a Considerar [ 62 638,95 1 4190,26] 109156273 37a660] 9366729 389238 9730950 130131 4730454] 31433 9430050 4906,38] 588 765,60] [ 201281012
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Anexo 10

Quadro de Custos e Vendas por Nucleo de Propriedades
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Unidade de Execucdo de Valejas Modelo de Gestao Urbanistica

NUCLEO DE PROPRIEDADES 01

SPC Agricola Abastecedora Sagrial, Lda
Area total do terreno 38 882,40 m2

Artigos: 348.2; 349; 351 (parte); 352.2; 353.2; 354.2; 688.2; 689.2

VALOR FINAL DO TERRENO

4809 771,00 €

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

1.1 Habitagdo 1.2 Comércio 1.3 Armazéns 1.4 Estacionamento
m2 1000 € m2 700 € m2 500 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
10261,44 10261 440,00 | 160,00] 112000,00][  6052,20] 3026100,00 | 261576 1046 304,00
1.5 Armazéns em cave
m2 400 €
Area valor
[ 3026,10] 1 210 440,00|
A.b.c. Acimadosolo 16 473,64
A.b.c. Abaixo do solo 5641,86
N.2de Fogos 63
1.6 Passeio Tipo 01 1.7 Cobertura Ajardinada
m2 25 € m2 80 €
Area valor Area Valor
324,54 8113,50) | 142,90] 11 432,00|
1.1,1,2,1.3,1.4e 1.5 C. de Construgdo (Edificacdo) 15 656 284,00 €
1.6 e 1.7 C. de Construgdo (arranjos exteriores e acessos no interior do lote com 6nus de utilizagdo publica) 19 545,50 €|
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgao 15 675 829,50 €
2. CUSTOS INDIRETOS
2.1 Encargos Restritos 880 782,61
2.2 Encargos Globais (os encargos globais sdo descontados naTRIU. Ver notas (a) e (al) 1149 451,16
2.3 Encargos Especiais (os encargos especiais sdo descontados naTRIU). Ver notas (b) e (b1) 0,00
2.4 Taxas Camararias (2020) inclui TRIU 530720,81
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 1567 582,95
2.6 Encargos de Promogdo e Comercializagdo 6,15% V.V. 2046 373,76

‘TOTAL Custos Indiretos

6174 911,29|

21 850 740,79 €|
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3. Valor Potencial de Venda

Modelo de Gestao Urbanistica

3.1 Habitagdo (1)

3.2 Comércio

3.3 Armazéns (total)

m2 2500 € m2 1250€ m2 1100 €
Area valor Area Valor Area Valor
[ 923530 23088 240,00| | 160,00] 200000,00][  9078,30]  9986130,00¢€]

(1) - No calculo das vendas no Cash-flow a a.b.c. da habitagdo (a.b.c. -10.261,44) sofre uma redugdo da a.b.c. de 10% relativa as dreas comuns resultando
numa area de9.235,30 m2

33 274 370,00 €|

(a) - Calculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitag¢do Comércio Armazéns
m2 90,49 m2 47,66 m2 72,40
Area valor Area Valor Area Valor
[ 10261,44] 928608,52| | 160,00] 7625,71][  9078,30] 657 232,26 €]
[TOTAL ENCARGOS GLOBAIS al) 1593 466,48 €|

al) - O valor relativo aos encargos glovais sera descontado na TRIU, sendo que apds o desconto, o valor em falta terd que ser pago. O valor
estimado para a TRIU (2020) corresponde a 449.585,18 sendo reduzido os encargos especiais resulta num valor de TRIU de 444015,32 €, que por
suavez serad descontado ao total dos encargos globais, totalizando um encargo a pagar de 1.149.451,16€. Os valores referidos deverdo ser
atualizadas com a TRIU que estiver em vigor a data do pagamento das taxas.

(b) - Célculo auxiliar dos Encargos Especiais:

Habitagdo Comeércio Armazéns
m2 0,32 m2 0,17 m2 0,25
Area valor Area Valor Area Valor
[ 10261,44] 3245,89) | 160,00] 26,66|[  9078,30] 2297,31€]
|TOTAL ENCARGOS ESPECIAIS b1) 5 569,86 €|

b1) - O valor relativo aos encargos especiais sera descontado na integra na TRIU. O valor estimado para a TRIU (2020) corresponde a 449.585,18
sendo reduzido os encargos especiais resulta num valor de TRIU de 444.015,32¢€,
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 02

g

688

Jodo Garcia Ferreira
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 02

Jodo Garcia Ferreira
Area total do terreno 12 236,00 m2

Artigos: 355; 358; 357; 362; 363

VALOR FINAL DO TERRENO

1389 060,00 €

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

1.1 Habitagao 1.2 Comércio 1.3 Armazéns 1.4 Estacionamento
m2 1000 € m2 700 € m2 500 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
| 4634,88]  4634880,00| 160,00] 112 000,00| | 260,50] 130250,00 | 1247,02 498 808,00]
1.5 Armazéns em cave
m2 400 €
Area valor
| 130,25| 52 100,00|
A.b.c. Acimado solo 5055,38
A.b.c. Abaixo dosolo 1377,27
N.2 de Fogos 28
1.7 Passeio Tipo 01 1.8 Cobertura Ajardinada
m2 25 € m2 80 €
Area valor Area Valor
248,98 6224,50) | 371,48] 29718,40
1.1,1,2,1.3,1.4e 1.5 C.de Construcdo (Edificacdo) 5428 038,00 €
1.7 e 1.8 C. de Construgdo (arranjos exteriores e acessos no interior do lote) 35942,90 €
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgao 5463 980,90 €
2. CUSTOS INDIRETOS
2.1 Encargos Restritos 942 309,62
2.2 Encargos Globais (os encargos globais sdo descontados naTRIU). Ver notas (a) e (al) 367 105,67
2.3 Encargos Especiais (os encargos especiais sdo descontados naTRIU). Ver notas (b) e (b1) 0,00
2.4 Taxas Camararias (2020) inclui TRIU 118 798,49
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 546 398,09
2.6 Encargos de Promogdo e Comercializagdo 6.15% V.V 680 085,76
‘TOTAL Custos Indiretos 2 654 697,62|
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3. Valor Potencial de Venda

Modelo de Gestao Urbanistica

3.1 Habitagao (1)

3.2 Comércio

3.3 Armazéns

m2 2500 € m2 1250 € m2 1100 €
Area valor Area Valor Area Valor
| 4171,39]  10428480,00|| 160,00] 200000,00| | 390,75 429 825,00 €|

(1) - No calculo das vendas no Cash-flow a a.b.c. da habitagdo (a.b.c. - 4.684,88) sobre uma redugdo da a.b.c. de 10% relativa as dreas comuns
resultando numa area de 4.171,39 m2

11 058 305,00 €

(a) - Calculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitagdo Comércio Armazéns
m2 90,49 m2 47,66 m2 72,40
Area valor Area Valor Area Valor
| 4634,88] 419433,24] | 160,00 7625,71| 390,75 28 288,72 €|
[TOTAL ENCARGOS GLOBAIS al) 455 347,67 €

al) - O valor relativo aos encargos glovais sera descontado na TRIU, sendo que ap6s o desconto, o valor em falta terd que ser pago. O
valor estimado para a TRIU (2020) corresponde a 89.833,64 € sendo reduzido os encargos especiais resulta num valor de TRIU de
88.242,00€, que por sua vez serd descontado ao total dos encargos globais, totalizando um encargo a pagar de 367.105,67€€. Os

valores referidos deverdo ser atualizadas com a TRIU que estiver em vigot a data do pagamento das taxas.

(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:
Habitagdo Comércio Armazéns
m2 0,32 m2 0,17 m2 0,25
Area valor Area Valor Area Valor
| 4634,88] 1466,10| | 160,00] 26,66 | 390,75 98,88 €]
|TOTAL ENCARGOS ESPECIAIS b1) 1591,64 €|

b1) - O valorrelativo aos encargos especiais serd descontado na integra na TRIU. O valor estimado para a TRIU (2020) corresponde a

1.591,64€ sendo reduzido os encargos especiais resulta num valor de TRIU de 88.242,00 € (89.833,64-1.591,64€).
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 03

9

Gaa

INIL - Investimentos Imobiliarios e Administragao
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 03

INIL - Investimentos Imobilidrios e Administragdo
Area total do terreno 4 180,55 m2

Artigos: 356.2

VALOR FINAL DO TERRENO

959 941,00 €

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

1.1 Habitagdo 1.2 Comércio 1.3 Armazéns 1.4 Estacionamento
m2 1000 € m2 700 € m2 500 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
1095,68]  1095680,00) | 0,00 000/ 236774 1183870,00] [ 285,22 114 088,00
1.5 Armazéns em cave
m2 400 €
Area valor
[ 118387] 473 548,00|
A.b.c. Acimadosolo 3463,42
A.b.c. Abaixo dosolo 1469,09
N.2de Fogos 7
1.6 Passeio Tipo 01 1.7 Cobertura Ajardinada
m2 25 € m2 80 €
Area valor Area Valor
0,82] 20,50 | 0,00] 0,00|
1.1,1,2,1.3,1.4e 1.5 C.de Construgao (Edificagdo) 2867 186,00 €
1.6 e 1.7 C. de Construgdo (arranjos exteriores e acessos no interior do lote) 20,50 €
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgao 2 867 206,50 €
2. CUSTOS INDIRETOS
2.1 Encargos Restritos 161 289,08
2.2 Encargos Globais (os encargos globais sdo descontados naTRIU). Ver notas (a) e (al) 236 104,53
2.3 Encargos Especiais (os encargos especiais sdo descontados naTRIU). Ver notas (b) e (b1) 0,00
2.4 Taxas Camararias (2020) inclui TRIU 137 632,84
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 286 720,65
2.6 Encargos de Promogdo e Comercializagdo 6,15% V.V. 391881,14
‘TOTAL Custos Indiretos 1213 628,23|
DMOTDU . DOTPU . DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO | 59



Unidade de Execucao de Valejas . Modelo de Gestao Urbanistica

3. Valor Potencial de Venda

3.1 Habitagao (1) 3.2 Comércio 3.3 Armazéns (total)
m2 2500 € m2 1250 € m2 1100 €
Area valor Area Valor Area Valor
| 986,11] 2465 280,00 0,00] 0,00][ 355161 3906 771,00 €|

(1) - No cédlculo das vendas no Cash-flow a a.b.c. da habitagdo (a.b.c. - 1.095,68m2) sobre uma redugdo da a.b.c. de 10% relativa as areas comuns
resultando numa drea de 986,11m2.

(a) - Calculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitagcao Comércio Armazéns (total)
m2 90,49 m2 47,66 m2 72,40
Area valor Area Valor Area Valor
[ 109568 99153,51] | 0,00] 0,00][ 355161 257 122,22 €]
[TOTAL ENCARGOS GLOBAIS a1) 356 275,73 €|

al) - O valor relativo aos encargos globais serd descontado na TRIU, sendo que apds o desconto, o valor em falta terd que ser pago. O
valor estimado para a TRIU (2020) corresponde a 121.416,54 € sendo reduzido os encargos especiais resulta num valor de TRIU de
120.171,20€, que por sua vez serd descontado ao total dos encargos globais, totalizando um encargo a pagar de 236.104,53 €. Os valores
referidos deverdo ser atualizadas com a TRIU que estiver em vigor a data do pagamento das taxas.

(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:
Habitagdo Comércio Armazéns (total)
m2 0,32 m2 0,17 m2 0,25
Area valor Area Valor Area Valor
[ 109568 346,58| | 0,00] 0,00][ 355161 898,75 €|
[TOTAL ENCARGOS ESPECIAIS b1) 1245,34 €|

b1) - O valor relativo aos encargos especiais sera descontado na integra na TRIU. O valor da TRIU corresponde em 2020 a 121.416,54 €, que
resulta num valor de 120.171,20€, com o desconto do Encargo Especial.
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 04

. Agostinho Ferreira Rodrigues e outros
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 04

Agostinho Pereira Rodrigues e outros
Area total do terreno 4 040,00 m2

Artigos: 350.2

VALOR FINAL DO TERRENO 841943,00 €

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

1.1 Habitagdo 1.2 Comércio 1.3 Armazéns 1.4 Estacionamento
m2 1000 € m2 700 € m2 500 € m2 400 €
Area valor Area Valor Area Valor Area Valor
0,00 0,00/ 0,00] 0,00][  3000,36] 1500 180,00] | 0,00 0,00

1.5 Armazéns em cave

m2 400 €
Area valor
1500,18 600 072,00
A.b.c. Acimado solo 3000,36
A.b.c. Abaixo do solo 1500,18
N.2 de Fogos 0
1.6 Passeio Tipo 01 1.7 Cobertura Ajardinada
m2 25 € m2 34 €
Area valor Area Valor
0,00 0,00/ 0,00] 0,00]
1.1,1,2,1.3,1.4e 1.5 C.de Construgdo (Edificagdo) 2100252,00 €
1.6 e 1.7 C. de Construgdo (arranjos exteriores e acessos no interior do lote) 0,00 €
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construgao 2100 252,00 €

2. CUSTOS INDIRETOS

2.1 Encargos Restritos 28 528,82
2.2 Encargos Globais (os encargos globais sdo descontados naTRIU). Ver notas (a) e (al) 198 469,39
2.3 Encargos Especiais (os encargos especiais sdo descontados naTRIU). Ver notas (b) e (b1) 0,00
2.4 Taxas Camararias (2020) inclui TRIU 141 262,28
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 210025,20
2.6 Encargos de Promogdo e Comercializagdo 6,15% V.V. 304 461,53
‘TOTAL Custos Indiretos 882 747,zz|
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3. Valor Potencial de Venda

3.1 Habitagao 3.2 Comércio 3.3 Armazéns (total)
m2 2500 € m2 1250 € m2 1100 €
Area valor Area Valor Area Valor
| 0,00] 0,00/ 0,00] 0,00/  450054] 4950594,00€]

(a) - Célculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitag¢do Comeércio Armazéns (total)
m2 90,49 m2 47,66 m2 72,40
Area valor Area Valor Area Valor
| 0,00] 0,00| | 0,00] 0,00][  4500,54] 325820,92 €|
|TOTAL ENCARGOS GLOBAIS al) 325 820,92 €|

al) - O valor relativo aos encargos globais sera descontado na TRIU, sendo que apds o desconto, o valor em falta terd que ser pago. O
valor estimado para a TRIU (2020) corresponde a 128.490,42€ sendo reduzido os encargos especiais resulta num valor de TRIU de
127.351,53 €, que por sua vez serd descontado ao total dos encargos globais, totalizando um encargo a pagar de 198.469,39 €. Os valores
referidos deverdo ser atualizadas com a TRIU que estiver em vigot a data do pagamento das taxas.

(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:

Habitagcdo Comeércio Armazéns (total)
m2 0,32 m2 0,17 m2 0,25
Area valor Area Valor Area Valor
| 0,00] 0,00/ | 0,00] 0,00][  4500,54] 1138,89¢
[TOTAL ENCARGOS ESPECIAIS b1) 1138,89 €|

b1) - O valor relativo aos encargos especiais serd descontado na integra na TRIU. O valor da TRIU corresponde em 2020 a 128.490,42 €,
que resulta num valor de 127.351,53€, com o desconto do Encargo Especial.
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 05

QY

Ga8

Municipio de Oeiras
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NUCLEO DE PROPRIEDADES 05

Modelo de Gestao Urbanistica

Camara Municipal de Oeiras

Area total do terreno

Artigos: 347.2

VALOR FINAL DO TERRENO
(a) - Este prédio ndo tem edificagdo, pelo que o valor Final do terreno corresponde ao valor inicial, ao qual sdo subtraidos os encargos
(255.935,20 € - 297,62 €).

1. CUSTOS DIRETOS - Custos de Construgdo:

3300,00

m2

(a)

241095,81€

1.1 Habitagao 1.2 Comércio 1.3 Armazéns 1.4 Estacionamento
m2 1000 € m2 700 € m2 500 € 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 Armazéns em cave
m2 400 €
Area valor
0,00 0,00
A.b.c. Acima do solo 0,00
A.b.c. Abaixo dosolo 0,00
N.2 de Fogos 0
1.6 Passeio Tipo 01 1.7 Cobertura Ajardinada
m2 25 € m2 80 €
Area valor Area Valor
| 0,00] 0,00/ | 0,00] 0,00|
1.1,1,2,1.3,1.4e 1.5 C.de Construcdo (Edificagdo) 0,00 €
1.6 e 1.7 C. de Construgdo (arranjos exteriores e acessos no interior do lote) 0,00 €
TOTAL Custos Diretos - Custos de Construcao 0,00 €
2. CUSTOS INDIRETOS
2.1 Encargos Restritos 0,00
2.2 Encargos Globais (a) (os encargos globais sdo descontados naTRIU) 0,00
2.3 Encargos Especiais (b) (os encargos especiais sdo descontados naTRIU) 0,00
2.4 Taxas Camararias (2020) inclui TRIU 297,62
2.5 Encargos de Gestdo e Projeto 10% C.C. 0,00
2.6 Encargos de Promogao e Comercializagdo 6,15% V.V. 0,00
‘TOTAL Custos Indiretos 297,62|

I
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3. Valor Potencial de Venda

3.1 Habitagao 3.2 Comércio 3.3 Armazéns (total)
m2 2500 € m2 1250 € m2 1100 €
Area valor Area Valor Area Valor
| 0,00| 0,00 | 0,00] 0,00| | 0,00] 0,00€]

(a) - Calculo auxiliar dos Encargos Globais:

Habitagdo Comércio Armazéns (total)
m2 90,49 m2 47,66 m2 72,40
Area valor Area Valor Area Valor
| 0,00] 0,00/ | 0,00] 0,00 | 0,00] 0,00 €|
[TOTAL ENCARGOS GLOBAIS 0,00 €|

(b) - Calculo auxiliar dos Encargos Especiais:

Habitagdo Comércio Armazéns (total)
m2 0,32 m2 0,17 m2 0,25
Area valor Area Valor Area Valor
| 0,00| 0,00 | 0,00] 0,00 | 0,00] 0,00€]
|TOTAL ENCARGOS ESPECIAIS b1) 0,00 €|
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Anexo 11

Quadros de Cash-flow (Céalculo Valor Final dos Terrenos)
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Nucleo 01 - Valor Final do Terreno

CLEO DE PROPRIETARIOS 01 SPC A a grial, Lda) Outubro 2020

Quadro de Avaliacéo - Método de Custos - Abordagem Dinamica: " Discounted Cash Flow "

[ oimems | 0 0 5124644 7760075 9405939 8937340
[ FLUXO DO PROJECTO [ _] (1569112)  (2921099) (1775179 913324 7838 356 8937340

[ o ]
Custos Indiretos:
.Taxas Camararias 20,0% 30,0% 30,0% 20,0% 0,0% 0,0%
. Projetos, Fi Encargos i ivo: 20,0% 20,0% 30,0% 30,0% 0,0% 0,0%
Custos Diretos:
. Construgéo 0,0% 10,0% 20,0% 40,0% 10,0% 0,0%
Encargos Especiais 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Encargos Globais 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Encargos Restritos 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
CusTOS
Custos Indiretos:
.Taxas Camarérias (tabela de taxas 2020) 106 144 159216 159216 106 144 0 0
. Projetos, Fiscalizag&o, Encargos Adm. 10% 313517 313517 470 275 470 275 0 0
. Custos de comercializagao (ver em baixo das receitas)
Custos Diretos:
. Construgao 0 1567583 6270332 6270332 1567583 0
Encargos Especiais 0 0 0 0 0 0
Emcargos Globais 1149451 0 0 0 0 0
|__Encargos Restritos . © BE0KES g 0] © © l
Habitacéo Coletiva 0,0% 0,0% 15,0% 25,0% 30,0% 30,0%
Comeércio 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 50,0% 50,0%
0 0,0% 0,0% 20,0% 25,0% 30,0% 25,0%
Armazem cave 0,0% 0,0% 20,0% 25,0% 30,0% 25,0%
0%
0%
RECEITAS
Habitac&o Coletiva [ 0 3463236 5772060 6926 472 6926 472
Comércio 0 0 0 0 100 000 100 000
0 0 0 1331484 1664 355 1997 226 1664 355
Armazém cave 0 0 665 742 832178 998 613 832178
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
[ custos de Comercializagao inclui IVA) [ 6.15% [ aaososs [ 0 0 (335818) (508 518) (616 372) (585 665) _
[ ezrem]
[ umen]

1 2 3 4 5 6

1T i [ T R TR M

CUSTO BRUTO DO TERRENO

A - CAPITAL ALHEIO 100%

—— coememoee [ e | AR G
[T

Juros do periodo (Euribor+Spread) [ (94147) (275 061) (398 076) (367 161) 0
Divida final do ano 1569112 4584358 6634508 6119 350 0 0
B - CAPITAL PROPRIO (*) 0 [} [} [ 0 0

Custos de Transacgao - IMT (7.5 %)

Semestral
4809771,00€ Taxa Juros Bancérios
(Euribor+Spread): 296%
Taxa actualiza 412%
Nede Fogos 63
Ab Construgao Potencial - Acima Solo 1647364
Vunitario / m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2) 201,97
Vunitario / m2 de Terreno- (€/m2) 123,70
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[TR 35%

Auxiliar para calculo da taxa de actualizagdo.

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 actualizacéo (Semestral) 4,12%
[OT a10anos [ 0,80%)|
|Taxa Anual | 0,08%|
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Valor Potencial de Venda Total 33274 400

Custos de Construgéo Totais (a) 15 675 830

Encargos Restritos (b) 880 783

Encargos Globais (c) 1149451

Encargos Especiais h) 0

Taxas Camararias (e) 530721 3,00%
Encargos de Gestéo e Projecto 10,0% de Cc (d) f) 1567 583 10,00%
Encargos de Comercializagédo 615% de Vp (e) ) 2 046 376 6,15%
Valor Potencial de Venda Total 33274 400

Encargos Totais (atb+c+d+e+f+g+h) 21850 743

Valor do Terreno no Estado Actual ” 4809 771

Margem de Promogéo 19,9% 6 613 886
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Modelo de Gestao Urbanistica

Nucleo 02 - Valor Final do Terreno

UCLEO DE PROPRIETARIOS O

Método de Cust

Abordagem Dinami

Custos Indiretos:
.Taxas Camardrias 20,0% 30,0% 30,0% 20,0% 0,0% 0,0%
. Projetos, Encargos 20,0% 20,0% 30,0% 30,0% 0,0% 0,0%
Custos Diretos:
. Construgéo 0,0% 10,0% 40,0% 40,0% 10,0% 0,0%
Encargos Especiais 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Encargos Globais 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Encargos Restritos 0,0% 100,0% 0.0% 0.0% 00% 0,0%
CusTOS
Custos Indiretos:
.Taxas Camarérias (tabela de taxas 2020) 23760 35640 35640 23760 0 0
. Projetos, Fiscalizagdo, Encargos Adm. 10% 109 280 109 280 163919 163919 0 [
. Custos de comercializagao (ver em baixo das receitas)
Custos Diretos:
. Construgéo 0 546 398 2185592 2185592 546 398 0
Encargos Especiais 0 0 0 0 0 0
Emcargos Globais 367 106 0 0 0 0 [
Encargos Restritos 0 942310 0 0 0 0
Habitag&o Coletiva 0,0% 0,0% 300% 30,0% 20,0% 20,0%
Comércio 0,0% 0,0% 0,0% 50,0% 50,0% 0,0%
Armazém 0,0% 0,0% 100,0% 0,0% 30,0% 25,0%
Armazem cave 0,0% 0,0% 100,0% 0,0% 30,0% 25,0%
0%
0%
RECEITAS
Habitagéo Coletiva 0 0 3128544 3128544 2085 696 2085 696
Comércio 0 0 0 100 000 100 000 0
Armazém 0 0 286 550 0 85965 71638
Armazém cave 0 0 143275 0 42983 35819
[ Custos de Comercializagao inclui IVA) [ 6.15% I 0 0 (218840) (198 555) (142 351) @3a879) [0 (6a0088)
[ rssws | 0 0 3339 529 3029 989 2172293 2058274 [ 10600085]
‘ FLUXO DO PROJECTO | _] (500 146) (1633 628) 954378 656 718 1625895 2058274 | _
T | T | e [ |
[ | — : : : : —
CUSTO BRUTO DO TERRENO
A - CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread) 0 (30 009) (129 827) (80 354) (45772) 0
Divida final do ano 500 146 2163783 1339232 762868 0 0
B - CAPITAL PROPRIO (%) 0 0 0 0 0 0
Custos de Transacgao - IMT (7,5 %) | _
Semestral
1389 060,00 € Taxa Juros Bancérios
(Euribor+Spread): 296%
Taxa actualizagao: 412%

N.°de Fogos
Ab Construgédo Potencial - Acima Solo

Vunitario / m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2)

Vunitério / m2 de Terreno- (€/m2)

28
5055,38

274,77

11352
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Valor Potencial de Venda Total 11058 300

Custos de Construcéo Totais (@) 5463981

Encargos Restritos (b) 942 310

Encargos Globais () 367 106

Encargos Especiais h) 0

Taxas Camararias (e) 118 798 1,75%
Encargos de Gestéo e Projecto 100% de Cc (d) f) 546 398 10,00%
Encargos de Comercializagédo 6,15% de Vp (e) ) 680 085 6,15%
Valor Potencial de Venda Total 11 058 300

Encargos Totais (a+b+c+d+e+f+g+h) 8118678

Valor do Terreno no Estado Actual ” 1389 060

Margem de Promocéo 14,0% 1550 562

TIR 36%:

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 actualizagdo (Semestral) 4,12%
[OoT a10anos | 0,80%)|
\Taxa Anual | 0,08%]
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Nucleo 03 - Valor Final do Terreno

NUCLEO DE PROPRIETARIOS 03 INIL - Investimentos Imobiliarios e Administrag&o

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

Custos Indiretos:
.Taxas Camarérias
. Projetos, &0, Encargos
Custos Diretos:
. Construgéo
Encargos Especiais
Encargos Globais
Encargos Restritos
CUSTOS
Custos Indiretos:
.Taxas Camarérias (tabela de taxas 2020)
. Projetos, Fiscalizagéo, Encargos Adm. 10%
. Custos de comercializagéo (ver em baixo das receitas)
Custos Diretos:
. Construgéo 0 573437 1003515 860 156 430078 0
Encargos Especiais [] [ 0 0 0 [
Emcargos Globais 236 105 0 0 0 0 0
Encargos Restritos 0 161289 0 0 0 0
Habitac&o Coletiva 0,0% 0,0% 20,0% 20,0% 30,0% 30,0%
Comércio 0,0% 0,0% 0,0% 50,0% 50,0% 0,0%
Armazém 0,0% 0,0% 15,0% 25,0% 30,0% 30,0%
Armazem cave 0,0% 0,0% 15,0% 25,0% 30,0% 30,0%
0%
0%
RECEITAS
Habitacéo Coletiva 0 0 493 056 493 056 739584 739584
Comércio 0 0 0 0 0 0
Armazém 0 0 390677 651129 781354 781354
Armazém cave 0 0 195 339 325564 390677 390677
[ Custos de Comercializag@o (inclui IVA) I 6.15% | e | 0 ) (66 363) (90 390) (117 564) @irsen [0 @oress)|
[ aomezz | 0 0 1012709 1379 359 1794051 1704051 [0 6680470
‘ FLUXO DO PROJECTO | _] (320 976) (812715) (111 230) 398779 1343328 1794051 | _

1 2 3 4 5 6

CUSTO BRUTO DO TERRENO

A - CAPITAL ALHEIO 100%

T — R A
(T

Juros do periodo (Euribor+Spread) 0 (19 259) (69177) (80 001) (60875) 0
Divida final do ano 320976 1152950 1333357 1014579 0 0
B - CAPITAL PROPRIO () 0 0 0 0 0 [

(Custos de Transaccéo - IMT (7,5 %) | _

Semestral
ECLY XTI (7.2 Suros Bancarios
(Euribor+Spread) 2.96%
| Taxa actualiz: 4.12%
N de Fogos 7
Ab Construgao Potencial - Acima Solo 346342
Vunitario / m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2) 217,47
Vunitario / m2 de Terreno- (€/m2) 22952
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Valor Potencial de Venda Total 6372100

Custos de Construcéo Totais (a) 2867 187

Encargos Restritos (b) 161 289

Encargos Globais () 236 105

Encargos Especiais h) 0

Taxas Camararias (e) 137 633

Encargos de Gestéo e Projecto 10,0% de Cc (d) f) 286 719

Encargos de Comercializagdo 6,15% de Vp (e) ) 391884

Valor Potencial de Venda Total 6372100

Encargos Totais (a+b+c+d+e+f+g+h) 4080816

Valor do Terreno no Estado Actual ” 959 941

Margem de Promocéo 20,9% 1331343

[TR 34%

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 actualizagdo (Anual) 8,41%
Taxa de actualizacdo (Semestral) 4,12%

[OT a10 anos [ 0,80%]|
|Taxa Anual | 0,08%]|
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Nucleo 04 - Valor Final do Terreno

UCLEO DE PROPRIETARIOS 04

Quadro de Avalia Método de Custos - Abordagem Dinamica: " Disc

Custos Indiretos:

.Taxas Camararias

. Projetos,
Custos Diretos:

. Construgao
Encargos Especiais
Encargos Globais
Encargos Restritos
CusTOS
Custos Indiretos:

Encargos

.Taxas Camaréarias (tabela de taxas 2020)
. Projetos, Fiscalizacdo, Encargos Adm. 10%
. Custos de comercializagao (ver em baixo das receitas)

Custos Diretos:

. Construgéo 0 420 050 840 101 840 101 0 0
Encargos Especiais 0 0 0 0 0 0
Emcargos Globais 198 469 0 [] [ 0 0
|__Encargos Restritos 0 28529 0 0 0 0
[Feseamento -RECETAS |
Habitag&o Coletiva 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Comércio 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Armazém 0,0% 0,0% 15,0% 25,0% 30,0% 30,0%
Armazem cave 0,0% 0,0% 15,0% 25,0% 30,0% 30,0%
0%
0%
RECEITAS
Habitagéo Coletiva 0 0 0 0 0 o
Comércio 0 0 0 0 0 0
Armazém 0 0 495 059 825099 990119 990119
Armazém cave 0 0 247530 412550 495 059 495059

 Custos de Comercializagdo (inclui IVA)

6.15% [ e2on | 0 0 (45 669) (76 115) (01338) (91 338) | )|

FLUXO DO PROJECTO | _] (289 729) (518 836) (238 066) 226 548 1393 840 1393 840 | _

e — T T [
7 o - : : : : -

CUSTO BRUTO DO TERRENO
0 (17 384) (49557) (66 814) (57230) 0
289729 825949 1113572 953 838 [ 0
0 0 [ [} [} [

A - CAPITAL ALHEIO 100%
Juros do periodo (Euribor+Spread)
Divida final do ano

B - CAPITAL PROPRIO (*)

Custos de Transacedo - IMT (75%) I[Ceuw ]

Semestral
841943,00 € Taxa Juros Ban
(Euribor+Spread; 2.96%
Taxa actual 412%
N2 de Fogos [
Ab Construgéo Potencial - Acima Solo 300036
Vunitario / m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2) 28061
Vunitario / m2 de Terreno- (€/m2) 208,40
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Valor Potencial de Venda Total 4950 600

Custos de Construgéo Totais (@) 2100 252

Encargos Restritos (b) 28529

Encargos Globais (c) 198 469

Encargos Especiais h) 0

Taxas Camararias (e) 141 262 6,07%
Encargos de Gestéo e Projecto 10,0% de Cc (d) () 210 025 10,00%
Encargos de Comercializagédo 6,15% de Vp (e) Q) 304 462 6,15%
Valor Potencial de Venda Total 4950 600

Encargos Totais (a+b+c+d+e+f+g+h) 2983000

Valor do Terreno no Estado Actual ” 841 943

Margem de Promocéo 22,7% 1125657

TR 36%

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 actualizacdo (Semestral) 4,12%
[OT a10anos | 0,80%|
|Taxa Anual | 0,08%)|
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