IV Y - VEHIBUTN VU Wil @
¢0¢ -10- 01~ 20 OHTEONOD 0G TVAIDINAW VITTENasSY |

VHIO0VA VO OVOr °S 30 Tdilii wi Vuvilyd

S. Jodo da-[viadeira

camarg Munidpal

“Estudo de avallagfio da viabllidade econémioo.-Financeif;”

ANEXO V



VA ViTor ALMEIDA & ASS0CiADOS, SROC, LDA.

DEIRA

CONCURSO PARA A CELEBRAGAO DE UM CONTRATO DE CONCEBSAO DE EGTACIONAMENTO NA CIDADE DE S, JOAODAMADERA,

REVISA0 DO ESTUDO DE AVALIAGAO DA VIABILIDADE ECONGMICO-FINANCERA

. INTRODUGAO

0 presente relatério visa 'proceder a reviso do éstudo apresehtado em vers&o final em 14 de dezembro de 2020,
relativo & avaliagdo da viabilidade econdmico-financeira do procedimento concursal relativo & escolha do futuro
concessionério responsével pelo seguinte objeto da concesséo:

a) Obra plblica para concegso, construt;ao exploragso, gestéo manutencdo e fiscallzagsio do parque de
estacionamento mtegrado no proleto |mob|I|éno de reabllltaqao urbana tal como previsto no respetivo Anexo;

b) Exploragéo, gestao manutengao o fiscalizagdo dos parques de estacionamento pliblico subterraneos do Mercado
e da rua Jo%io de Deus;

. ¢) Explorag#io, gestéo, requalificagéio, manutengdo e fiscalizagio dos lugares plblicos de estacionamento pago na via
plblica, na érea definida no respetivo Anexo ao Cademo de Encargos e até go limite de lugares concessionados
al previstos. '

A necessidade desta revisdo decorre de o anterior procedimento concursal ter ficado deserto, tendo os potenclals
coneorrentas considerado que as condicbes mlmmas de partilha de receita estabelecidas no Teferido procedlmanto
concursal néo eram suficientemente apelativas para a apresentagio de' propostas compefitivas.

Foram ainda apresentadas como razSes justiﬁcétivaé da néo éplesentagéo de propostas, as incartezas associadas
80 sucesso do projeto imobili4rio de reabllitag&o urbana, bem como dificuldades em constituir parcerias corn outros
interessados que pudessem assumir a responsabilidade pelo desenvolvimento deste projeto.

Considerando, na entanto, o forte interesse dos responséveis do Municipio no desenvolvimento conjunto do projeto
de reabllitaao urbana com a concesséio do estacionamento, foi-nos solicitada a reviséio do estudo entso elaboredo,

cotando.de forma rals expressiva o risco assoclado a0 desenvolvimento deste projeto, com a consequents redugdio

do nivel minimo de partilha com o Municipio das receitas brutas g_eradas pela atividade de estacionamento.

0 pmsa'nté estudo visa assim determinar as novas condicdés minimas que Iréio ser previstas no Cademo de Encargos,
., para efeitos da partilha, entre o' Concessionario e.o Municipic, da reqeih Qeradq pela cobranga das taxas e tarifas de
estacionamento.

Por efeitos de melhor compreensé&o de todo o processo, reproduzem-se na presente atualizagsio todas as referéncias
Ja constantes do estudo anterior, ainda que parte das mesmas n&o tenham sido objeto de alteragéio ou atualizago.

Rua Auguuln.Manetio. 10 - C, Eacritrio 3 1600-794 LISBOA .Telefone: +351 21 716 67 89 Fa: +351 21 716 57 91 E-mall: yagroo@vssrog.pt
Inscrita na Ordem dos Revisores Oficials de Conlas sob o n.° 191 e na llsta de suditores da CMVM sob o n° 20161491
Capital Soctal 10,100 Euros - Matriculada na Consarvatéria do Reglato Comarclal de Lisboa sob o nimaro tnico de matricula e de Idenlmcaqlo fiscal £07 047 249
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.~ "~~~ 2. PRESSUPOSTOS DE RECETA

' oty
T ARY . , ‘ _
£ 2 Para efeitos de determinaglio da receita estimada que ir4 ser gerada pela cobranga das taxas e tarifas de
H r : estacionamento, ao longo do periodo de 20 anos que Iré consituir o prazo da concesséo foram poh‘sidara@os 0s
o Rl pressupostos que se apresentam nos pontos seguintes.
Wk i ] ‘
| r1
| &2
rg '_t.;:'i, 2.1. RECEITA DO PARQUE SUBTERRANEO JOAQ DE DEUS
NS CD N R .
:E gj Tomouy-se por (eferéncia,.como ponto de partida, os periodos de tempo faturados em 2018, no ambito da exploragéo
e % do Pargue Jolio de Deus, -disponibilizados no ficheiro excel “Taxa Ocupaglio PUD e PRA 14-15-16-17-16",
,:'3, d considerando todos os perfodos de permanéncua como tarifa diuma, exceto o que se insere no intervalo de "mais de
% , 6 horas de permanénc;a' em que se conslderou que, heste caso, se tratava de uma pennanencla no perfoda notumo.
> A estes perlodos de tempo, ponderados pelo nimero da oconﬁnclas emcada periodo aplloou-se o tarifario previsto
‘na Anexo ao Caderno de Encargos para vigorar durante o perfodo da concessfio, assumindo-se que as taxas al
fixadas \ugoranam no primeiro ario da concesssio (que se assumiu ser 2022) sendo estas taxas atualizadas nos anos
i segumtes de acordo com a evolugo do 1PC. ‘O quadro seguinie evidencia este raclonal
1 ERE ] I ot Il
i B e
e ’ E oo:ao{ 4:2! :nm,nn[ 000 0,00
00:45) 3 67450 10 354 80
ol 01:00] 3017 301700 :.zu 07,40
: q ‘3285 I ]
. e et —
T e : n::qs{ zg 4:::% 055 1465.:
02:00 1 3 070 1290,
2 %5 0z:13] L38H 313375 0M0] 110540
ve 02:30| 1054) 263500 03] 54l 60
=] 5 _ D2us] 937] 257575 105|  983ss
p ? us:mE 783 zmpni 120]  samsn
L 03: 645 2 096,25 0 ;
E 8 na:zl 600) 2100000 ﬁn ng
q ot e s
11 ™ 04:00] 47 | 1,
,F ;g 04:15] a15) _ 1153;5; 180 74700
s & D
05:00] 23] 117000 230] 514,80
E g 05:15} 192  1o0E00 230] #4160
g M 06:00 158 830,00 370  4lkS0
>06:00 4508 - 28181,28 155 1149795
E JI . TOTAL | s2s72500

Dado que as ocomréncias registadas apenas eontemp!am o perfodo até 27-11-2018, considerou-se a projegao para 0s
restantes dias do ano manterido 6 mesmo nivel de atividade, apurando-se um nivel de receita para o primeiro ano da
concessto neste parque de estacionamento de 32.031,83 euros, a pregos de DEZ2020.
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2.2. RECEITA DO PARQUE SUBTERRANED RENATO ARADJO

SEIRA

Tomou-se por referéneia, como ponto de partida, os periodos de tempo faturados em 2018, no &mbito da exploragio

do Parque da Rua Renato Araljo, disponibilizados no ficheiro excel “Taxa Ocupagio PJD e PRA 14-15-16-17-18",
considerando todos os periodos de permanéncia, como tarifa diuma, exceto o que se insera no Intervalo de *mais de
6 horas de pehrgméncia‘. 6m que se considerou que, neste caso, se tratava de uma permanéncia no period6 notumo.
A estes berlbdos de tempo, ponderados palb n(mero de ocorréncias em cada periodo, aplicou-se o tarifario previsto
na Anexo ao Cademo de Encargos para vigorar durante o perfodo da concessso, assumindo-se que as taxas af
fixadas vigorariam no primeiro ano dé concessdo {que se assumiu ser 2022), sendo estas taxas atualizadas nos anos
segumtes de acordo com a evolugso do IPC,

O quadro seguinte evidencia este racional:

Periodo N.2 Horastotals | Tarifa Recats
hordrio | ocorrénclas | por perfodo | ajustada
00:15 17075| . 426875 0,00 0,00
00:30 20359] 1017950 0,00 0,00
00:45 14329| 10746,75 010 143290
01:00 9964]  9964,00 020 199280
01:15 7090 - 886250 030 212700/
01:30 4803 720450 040  1521,20|
01:45 3223 564025 055 177265
02:00 2181  4362,00 0,70 152670
02:15 1647, 370575 0,80 1317,60|
02:30 1224)  3060,00 090 110160
02:45 922| 253550 1,05 968,10
03:00 717)  2151,00 1,20 860,40
03:15 723 2349,75 1,30 939,90/
03:30 45| 225750 140 803,00
03:45 675| 253125 155 1046,25
04:00 679 271600 ‘1,70|  1154,30
04:15 538|  2286,50 1,80 968,40
04:30 530| 238500 190  1007,00
04:45 467| 221825 2,05 957,35
05:00 384l  1920,00 2,20 844,80
05:15 294|  1543,50| 2,30 676,20
05:30 297  1633,50| 2,40 712,80
05:45 292] 167900 255 744,60
06:00 240  1440,00| 2,70 648,00
>06:00 6299 .39368,75 2,55 1606245 \
TOTAL 137 009,50 47 606,

Dado que as ocorréncias registadas apenas contemplam o periodo até 27-11-2018, considerou-se a projegéo para os
restantes dias do ano mantendo o mesmo nivel de atividade, apurando-se um nivel de receita para o primeiro ano'da
concesséo neste parque de estacionamento de 46.119,64 euros, a pregos de DEZ2020.

ASSEMBLEIA MUNICIPAL DO CONCELHO DE

S. JOAO DA MADEIRA
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2.3. RECEITA DO'NOVO PARQUE SUBTERRANEO A CONSTRUIR

.Relativamente a esfe novo parque de estacionamento subterréneo, apenas se dispde de Informagao relativaments ao
n(mero de lugares pliblicos que iré ser exigido no Cademo de Encargos — 80 lugares.

Deste modo, assumiram-se os seguintes pressupostos para a estimativa de receita a ser gergda por este novo pargue:

* *Data de Inicio da exploragéio - inicio de 2025;
s. Recsitas anuais - considerou-se uma média simples da receita por lugar assumida nos dois parques de

suﬁténﬁnqo attiamente em funcionamento, como referéncia para o apuramento da recelta por lugar a
considerar no novo parque. .

.Com base nestes pressupostos, a receita.do primeiro ano de operagsio fol estimada em 15.107 euros, a precos te
DEZ2020.

2.4, -RECEITAS DAS ZONAS DE ESTACIONAMENTO DE SUPERFICIE

No qué se réfem-a estimativa das receltas pmvaniéMes do estacionamento.de superficie, considerou-se como ponto
de partida a receita de exploragsio gerada por estes espagos no exercicio.de 2015, no montante de 302.465 euros. A
opgEo pelo ano de 2015 deveu-se ao facto de ter 's_I'do' o'meihor dos anos, no periodo de'2014 a 201 8". com base ria
informag#io disponlbllizada no fichelro *Receltas parcometros”.

Com base na taxa de estacionamento praticada atualmente, de 0,60 céntimos por hora, apurou-se o nimero de horas
ocupadas cormespondentes aquela receita (302.465/0,6=504.108).

Considerando o periodo de taxagso dos estacionamentos de superficie, apurou-se um nimero méximo potencial de

horas de estacionamento de 10 horas por dla atil e 4 horas por cada sabado, a que comesponde um total de horas
‘potenciais de 2.412.208 horas (261*10+52*4),

Seguidamente apurou-se a taxa média de ocupagéo de 20,9%, dividindo o total de horas potenciais pelo nimero de
horas ocupadas (504.105/2.412.208).

A partir desta taxa, e considerando o tarifério previsto para cada zona de estacionamento apurou-se & receita fotal
destes espagos, para o primelro ano de operac#o, de acordo com o seguinte quadro:
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' " ":rnml': Toxade - | NUhoms | Recait total
Localaglio ZONA | n.2 delugares posewials | ocupacso o:'p::s Racaha hora o
porhugar

| coLeGio CasTHO A L] 2818 2 50%, 589 el 4240
{LARS0 DESANTO ANTONIO A 6 2 au[ IS0 585 a.u?i 2827
[Ru atao pEMORAIS A 1 2618 205m sul am 5654
{Rua 11 DEOLTUING A u 2628 090 589 e llgl
|Pracem JuuG DINS A " 2818 I0.50% 585 e 11 307
AU O DIk A " 2618] J090% __ 589 o 6595
[Rua o arcin. A » 2 % 0.90% sds) | 8951
4V, DA MISERICORDIA B = 2818 m.sa[ % .5 12367
L4V. DR RENATD ARAWO B i 2818 0.90%| 589 165 62542}
[Rua Joan e peus B = 2818 20.90% 589 e 11 660
{ua viscONDE DES. J0AD DA MADERA 8 a 2818]  30,90% 5e8|- 0,80 10954
[sv eBuamamaraLo B s 2818 20,90%| 589 0,50 26 501
{RUA DURBALING LARANIEIRA B n zm| 20,50%| susl a0 10954
[PUA COMBATENTES DA GRARDE GUERRA z 2618] 70,90 539| 800 9540
[Rua Mo casTELO BRANCO ] 4 288  igox) 589 e 1418
|Pus s pEOUTUBRD B 5 2518 20908 589 50 2120
AV DA UBERDADE B 15 2818  nmow 5g9]. 260 40 635
AV, ENG. ARANTES EOLIVEIRA B n 2818] 050 59 Aol 25 41|
[ruar ourvarRa suion ] 0 2818]  marm - 58g) 50 10 600
{rua PADRE OLVEIRA, B ] 2818 1090 583 0,60 2827|
[P vasco oa sama B 1 2818 2050% 589 Q50| 4504/
[rusparenen - B 1 2818 matw 5es| nin 4947
[muweca pequenos B 1n 2813 30.90% sas] 060 4947
[run DEsaTo AnTONIO B 1 2s18]  noow sea| 440 7420
|CENTRO COORDENADOR DE TRANSPORTES B - 2818 20,50% 89| .50 8480
[nun PEDRO Atvanes canmal B M 2818)  maew ses| 050 s480]
[TeTALBOSTENTES . 56 [ il 334479
[RuA DA UBERBADE A ] 1818]  zamew seg| 0 4240
[RUA ECA DE QUEIRGS B 4 2834( 3 B0 58| 60 14%
[RUA VISCONDE DE 5. JOAD DA MADEIRA B 5 2828 a0 589] 0,60 17
RUA OLIVEIRA TUNIOR B 3 2818( a0 [ 360 1060]
|i.uubtou1unm B 16 2818]  smarw s89| 1D 5 654|
[rua o cavARID c 4 2818 20,90% 569] 0,50] . 1178
|RuA GA€O cOUTNHO [ [] 2818 20808 58| ,50) 1767|
[RUA SACADURA CABRAL c . 2818] anpos 589 osof z2650|
|RUA DR SERAFIM LETE c. 17 2828 0,500 580| 50| 5 oos|
[RUA DO BARRDCO [ 12 2818 0% -5g8] 140} 3533
|ruA D& 1eREIA [ 4 2818 20,50 589] o50] 11738
RUA DO DOURADO c 8 2818 20.90% 589/ 1,50 2956
TOTAL NOVOS 97 91 801
TOTAL ELOBAL 345200|

Apura-se assimuma receita parao primeiro ano de exploragéio da concess&o de 346.280 euros, a pregos de DEZ2020:

De safientar que se assumiu que 0s novos lugares de estaclonamento estariam em condlqbes de ser explorados &

partir do iniciode 2023.

2.5. EVOLUCAO ANUAL DAS RECEITAS DE ESTACIONAMENTO

Foi assumido pelos responséveis do Municipio que existe potencial de otimizagZo da exploragao dos espagos de
estacionamento, e mdwetamente dos proprios parques subterréneos, sobmtudo por via de um reforqo das agbes de
fiscalizagio e de uma melhor operacionalizagéo dos parquimetros, para além de outros beneficios potenciais:
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decorrentes de um aumento de sficidncia operacional da gest&o conjunta de todas as éreas de estacionamenio. Deste —

‘modo, assumitr-se como pressuposto um crescimento real da receita gerada em 2% ao ano, durante todo o periodo
.da-Concess&o.
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3. PRESSUPOSTOS DE GASTOS OPERACIONAIS

Tl S S S

Com base na troca de i'nformaqaé oconida com os responséveis do Municiplo, consideraram-se 0s seguintes encargoes

s}i anuais, com natureza operacional (em euros a pregos de DEZ2020):
e
i Tipolagia de encargo Valor /ano
e Consumivels dos parcémetros 2 400
5 Sisiema de Via Verds 1440
|Sietema SBS 1380
Consumivels correntes "5 000
Manutenclio corrente 10 000
Outros 5000
Encargos pessoal - 162 750
Total ano 25 220

No que se refere em particular aos encarges com pessoal, 0s mesmos foram apurados de acotdo com o seguinta

racional:
N.# colaboradores| Vencimentomds | Encargos Totalano |
Overheads 1 1800 450 31500
Fiscallzacfio 4 1200 300 ‘B4 000
Manutengdo .1 500 . 225 15 750
Apalo 2 900 225 31500
TOTAL. 162 750

Dadaa natureza da operac.ao em que 0s pagamentos serao a pronto' sem exlgénclas de conoassao de crédito, as
necessidades de fundo de maneio serao previswelmonte negativas. Deste modo, nao se considerou qualquer
neoessldade de Investtmento em fundo de maneip.

Por outro lado, optou-se pof uma anafise dos fluxos financeiros em termos anuals, dcnsidera_-hdo a sua ocorréncia em

termos lingiares ab longo do ano, entendendo-se que tal opg&o nfo teria im_pIii:aqOes nas conclusdes globais a extrair
do modelo.
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PRESSUPOSTOS DE GASTOS DE INVESTIMENTO
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Com base na troca de info‘rméqao_ ocorrida com 0s responséveis do Municipio, eonsideraram-se os seguintes
dispandios associados ao investimento a realizar pelo futuro concessionario no inicio da operagéo (valores em 8uros
a pregos de PEZ2020):
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Investimentos Iniclals Quantidade | Valor unitério |  Total

Compensagan ao anterior Concessionario 1 250 000 250 000
Reabllitaghio do pavimento em betuminoso 855 75 84 125
Reabilitacio do pavimento em cubo de granito . 45 25 1125
Aquisicao de Parcometros 76 5 500 418 000
Sistema de gestdo de vagas (smart parking) ‘1 75 000 _75 000
Equipamento de fiscalizagBo 2 1500 3 000
-Sinalizagio vertical 160 135 21600
Sinallzagao horizontal 8145 3 24 435
Total 857 285

|-
UAL

10 -n1-9

No que se refare aos investimentos a efetuar na reabilitagéio do pavimento, assumiu-se a necessidade de os mesmos
serem repetidos no 11.° ano de vida da concesséo.

A este dispéndio haver4 que acrescer o custo de construgSio do parque de estacionamento sublerraneo, o qual, de
acordo com as especificagdas do Cademo de Encargos, devera sér integrado no projeto imobiliério de regbilitagéo
urbana cujas especificagdes constam do respetivo Anexo. Assumiu-se que o disp8ndio associado a este investimento
ocorreria ao longo dos anos de 2023 e de 2024,

r

No que sa refere concretizagio do projeto imobilirio de reabll[taqﬁo urbana, o estudo desenvolvido basaou-sa nds
seguintes pressupostos (valores em euros a precos de DE22020)

Foi assim assumido, relativamente aos valores de venda; que os mesmos se situariam dentro do intervalo considerado
entre valores minimos e maximos, no pércentill 70% deste intervalo, conduzindo aos seguintes resultados, a preqbs_;
de DEZ2020:

|Pressugicuzos . valor
[Rendimantos Minimo ||bsdmal| s
Valor potenclal de construgiio drea habltaclonal - 1.200 1600 1.480|
Valor potencial de construcio érea comerdal - 450 %) 765|
Gastos |
Custo pot=ncial de construglio Srea habltacional 850)
Custo potznclal de construciio frea comerclal 400
Custo patznclal de construgio drea estaclonamento 400|

\

Velorm2| Valortotal

Valor putenclal de constris; §o drea habltaclonal 1074 1480 1589520
Valor satenclal da consiiue 3o drea comerglal 264 765| 201 960|
Valor patanclel de consiris: Ho drea estaclonamento 450 |
1791 480

.Area [Valorm2| Valortotal |

|Custo porenclal da construg o drea habtacional 1074 850] 912 900
|Custo potenclal de cojustrug So drea comerclal 264 400| 105 600|
|Custe potencial da constru; Bo érea estacionamento privada 450 400] 180 000|

1158 500!
[Valor liquldo do prajete knoblllério sam o paraue piblico 592 580
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Fol igualmente assumido que a fase de constriigio se repartiria entrs 2023 e 2024, de forma uniforme ao longo destés

(dois anos, enquanto a fase de venda ocomeria, também de fonha uhifonne, entre 2024 ¢ 2026, muito embora os
valores de vendo néo tenham sido indexados  inflagtio, por se entender que 0 prego & ﬂxédo no momento da
celebragZio dos contratos promessa de compra’e venda.

Infere-se dos quadros anteriores 'ﬁu_e o projeto imabiliério, em sl mesmo, contribui de forma favoravel para o valor
global da concess#o em 592.980 euros, a pregos de DEZ2020.

Note-se que neste apuramento néo esté considerado o valor de-800.000 euros & despender na‘construgéio do parque
publico, dado qt'lé este encargo teria sempre que ocorrer, ainda que néo fosse desenvolvido o parque imobiliérlq.

No que se refere ao investiniento a realizar na construgao do Parque Piblico, e nZio obstants na soltigao'preconlzada

no Caderno de Encargos o mesmo se inclﬁir no projeto imobiliério de reabilitagsio ufb’ana, enquanto parcela autbnoma

do parque de est'apionamen’go sobre 0 qual ser4 desenvolvida a construgio, enquanto parque subterréneo, pélo menos
. de forma parcial, a quén'tiﬁcat}ab' do gastd .a" incorrer neste investimento baseou-se nos se'guintés pressupostos:

» Area total de construgéo - 2000 metros quadrados
» - Custo de construgéo por metro quadrado — 400 euros:

Dagqui résuita o éa'guinte.va_lor global do Investimento & realizar ha const_rui;ﬂo da componente piblica do Parque de
Estacionamento {valores em eurcs a pregos de DEZ2020):

Gastos Area | Valorm2 | Valortotal
Custo polencial de constnicso rea estacioriaments piblico 2000 400) " -800000

Em termos giobals, oinvestimento inicial estimado a realizar ascenderd a 2.855.835 euros, decomposto nas seguintes
componentes (valores em euros a pregos de DEZ2020): - :

Construgfio do parque plblico de estacionameanto . 800.000
Outros investimentos operacionais . 857.285
Total investimento relacionado com a Concesséio 1.857.285
Investimento no projeto.imobillatio 1.198.500
Total investimento Iniclal 2.855.785

-Foi assumido que os investimentos operaclonais ocorreriam em 2023, considerando-se a atualizagso dos respetivos
valores de acordo com a evoluglo do IPC prevista para 2021 e para 2022 (0,9% em cada ano), enquanto os

'investimentos.a realizar na construgédo do novo parque de estacionamento, bem como o restante prbjeto imobilidrio
ocorreriam de forma continua ao longo de 2023 e 2024, considerando-se a atualizagsio dos respetivos valores de
acordo com a evolugéo do |PC prevista.




EA _Vitor ALMEIDA & Associapos, SROC, LbA.

5. FINANCIAMENTO DO INVESTIMENTO A REALIZAR

Para efeitos do financiamento a efetuar considerou-se um mix de capitais proprios e de capitais alheios. A componente
de capifais proprios envolve um montante minimo de capital de 50.000 _ _eunis, reforgado com suprimentos,
remunerados a uma taxa de 8%, cujos fluxos séo ajustados as necessidades financeiras anuais do projeto.

A componente de capitais alheios envolve, como pressuposto, a contraggo de dois .ﬁnanci_amentbs, sendo um
direcionado para o financiamento do projeto imobiliario, no montante de 1.500.000 euros @ uma maturidade de trés
anos, e o outro no montante de 1.000.000 euros, com uma maturidade de 12 anos. Considerou-se que ambos os
financiamentos seriam remunerados a uma taxa de juro anual de 4%, com pagamentos semesirais constantes de
capital e juros.

Dadas as carateristicas da concess#o e as garantias que poderéo ser associadas, quer ao projeto imobiliério quer &
atividade de explorag&io do estacionamento,. entendemos que os mesmos poderéio ser facilmente financiados
apresentando atratividade para o sistema financelro.

Assumiu-se a necessidade de suprimentos nos trés primeiros anos do projeto, parte dos quéis poderéio ser
reembolsados a partir do 5.° ano, concluindo-se o seu reembolso entre 0 10.° e 0 13.° ano da concesséo.

Assumiu-se que os suprimentos serdo remunerados a uma taxa de juro de 8% ao ano, sendo os Juros pagos no final
de cada ano.

0 quadm.seguint.e resume este movimento (valores em euros a preos comentes).

00 5 7000 { i o] 0 o
Flesmibais: 0] o o es0m 0 0 [ 1100000 200000 165000, 3000
(Gt iy o il T L o manog| 1] [ ] O] -i00000] 200000 -ie0 joa] 30 000
{580 oo a0y TS | 5000000 1000000 14170000/ 1170000 510000 II 510000 510000 510000 S10000) 4100000 210000 50000 I
{urs ahuais 40 000 EIIJOD 93600 esi| 4ok IUBW WWl 408000  40800] 328000  16A00l | 2400 ]

No que se refere ao financiamento bancério, o primeiro financiamento sera associado diretamente ao desenvolvimento
do prqeto |mob|I|ano, sendo contraldo por um prazo de trés anos, no montante de 1.500.000 euros, sendo 800.000.

euros mob:llzados no primeiro ano e os restantes 700.000 euros no segundo ano.

O respetivo servigo da divida seria o seguinte:

Data Utillzacio capltal | _Prestacio Juros | Amortizaclio Capltal em
" 01/01/2023 | 80000000 E 800 000,00
| 30/06/2023 - 262 757,49 15-780,82 246 976,67 - 553 023,33
| 27/12/2023 700 000,00 262 757,4§ 10 908,95 251 848,54 1001 174,80
24/06/2024 262 757,49 19749.20| 243 008,29 758 166,51
21/12/2024 262 757,49 14 955,61| 247 801,88 510 354,53
19/06/2025 ' = | 262 757,49 10 067,47| 252 650,02| 257 674‘61.
16/12/2025 ! 262 757,49 508290/ 257 674,59 0,01
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Admite-se que este flnanclémnt’o possa ser ga'rantido pela hipoteca do terreno e peio proprio valor de constniqéo.

O segundo financiamento sera destinado a cofinanciar o investimento associado & oonoessao incluindo a componente
de investimento ng parque de estacionamento plblico, sendo contraido pelo prazo de.dez ; anos. Teria como garantias

. associadas a oonslgnaqao da quota-parte das reoartas geredas pelas tarifas de estacionamento que serfio perhanqa

da ooncasslonéna e feria o seguinte servico da divida:

_ Prestaclo Amortizacdo "Capital em
Data UtitizagHo capital mensal Juros Capital Divida
01/01/2023 1000 000,00 1 000 000,00
30/06/2023 60 995,15 19 726,03 41 269,12 958 730,88
31/12/2023 60 995,15 19 332,22 41 662,93 917 067,94
30/06/2024 60 995,15 18 291,11 42 704,04 874-363,90
31/12/2024 60 995,15 17 631,01 43 364,14 830 999,76
30/06/2025 60 995,15 16 483,39 44 511,76 786 488,00
31/12/2025 60 995,15 15 859,05 45 136,10 741 351,90
30/06/2026 60 995,15 14 705,17 46 289,98 695 061,92
31/12/2026 60 995,15 14 015,50 46 979,65 648 082,27
30/06/2027 60 995,15 12 855,11 48 140,04 599 942,23
31/12/2027 '60.995,15 12 097,47 - 48 897,68 '551'044,54
30/05/2028 .60 995,15 10 590,70 .50 004,45 501 040,09
31/12/2028 60 995,15 10 103,16 50 891,99 450 148,11
30/06/2029 60 995,15 -8928,97 52 066,18 398 081,92
31/12/2029 60 995,15 8 027,08 52 968,07 345 113,85
-30/06/2030 60 995,15 6.845,55 54 149,60 290 964,24
31/12/2030 60 995,15 5 867,11 55 128,04 235 836,21
30/06/2031 60 995,15 + 4 677,96 56 317,19 179 519,01
31/12/2031 60995,15 3 619,89 57 375,26 122143,75
"30/06/2032 60 995,15 2 436,18 58 558,97 63 584,79
31/12/2032 60995,02 1282,15 59 712,87 3 871,91

TZE PEOPTE
=)

Note-se que a taxa de juro de 4% que & considerada pode ser encarada como qonsarvad'ora. sendo admissivel que
um concarrente com uma esfrutura financeira solida, diretamente ou através da sua estrutura acionista, ‘possa
consequir negociar cgndigﬁgs mals favoréveis, com a inevitavel alavancagem financeira que l!he estara associada.

Por outro lado, e atendendo a que se assumiu que os suprimentos sejam remunerados.a 8%, um eventual recurso ao
endividamento bancério superior a0 que foi assumido como pressuposto podera gerar um efeito de maior
alavancagem financeira do projeto, com o incremento da respetiva rentabilidade.




- Note-se qus, com este ivel de partiia ds recsitas com o Muricipio, a atividade operacional, sem investimento, gera.

VA Vitor ALMEIDA & A$50CiADOS, SROC, LpaA.

6. PARTILHA DE RECEITA COM O MuNiCiPIO

A situaglio econdmica e financeira da Concessgo, tal como resulta da medelizag8o resultante dos pressupostos
assumidos permite gerar fundos suficientes para garantir uma partilha de receitas com 0 Municipio.

-Para o efeito, considerou-se adequada uma expectativa de obtengso de uma TIR = Taxa Interna de Rentabilidade em

tomo dos 12,57% por parte do futuro Concessionério, atendendo ao nivel de risco associado a este tipo de negéclop,

0 qual néo é particularmente significativo, dado que o nivel de procura de espagos de estacionamento numa cidade :

com as carateristicas de' Séio Jofio da Madeira, com elevada concentragdo no seu nicleo central ndo apresenta
indicios de grande variabilidade.

-

D¢
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=
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Por outro lado, as reconhecidas fragilidades que existem atualmente, a0 nivel da fiscalizag#o, s&o suscetiveis de gerar

expectativas de ganhos de eficiéncia éigniﬂcativos, 0 que tendera a reduzir o risco e a potenciar as receitas futuras;

Naturalmente que se poderé argumentar que o desenvolvimento do projeto imobiliario néo integra o core business
dos principais'players do mercado que atuam ao nivel da gestéo de parques e espagos de estacionamento, obrigando
por isso & negoclat;ao de parcerias entre entidades com objatlvos muito dlferenclados 0.que poderé exigir uma-
expectativa de rentabilidade superior & que resultaria de uma conséo ‘de atividade (nica, podendo ter sido esta
uma das causas de 0 anterior. concursc ter ficado deserto, muito émbora-a incerteza-decorrénte da situago de

Ppandemia témbém possa fer tido alguma influéncia.

Entende-se, no entanto, ‘que uma expectativa de TIR.em tomno dos 12,57%, e ainda com potencial de melhoria,
designadaments por via de ganhos de eﬁcianqia éo.nivel da fung&o financeira, gera perspetivas de atratividade para
os diversos players, criando expetativas.de um prboedimgnto'eoncmsal com varios concorrentes.

Neste enquadramento, um modelo econémico-financeiro com um nivel de rentabilidade com esta expressao permile
acomodar uma partiha de 40% das receitas brutas geradé pela explorag&o associada 4 atividade de estacionamento,
desconsiderando naturaiments o IVA que Ihe est associado. '

excedentes desde o primeiro ano de operago, muito embora, em fermos de resultados liquidos, s6 a partir do 11.°

ano se perspetive a obteng&o de resultados positivos,'q_ue ser8o progressivamente crescentes.

Com efeito, o nivel de receitas gerado na segunda metade da concesséo, num periodo em que se p'erépetiva qued
divida bancéria j4 esteja integralmente liquidada, permite a obtengso de niveis de cash-flow bastants elevados, que

-n40 s6 acomoda o reembolso de fodo o esforgo’ acionista desenvolvido nos primeiros anos da concesséo, oomo:

permite ainda a obteng&o de niveis de rentabilidade muito satisfatorios.
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O mapa seguinte evidencia o que pbderé ser 0 comportamento das receitas brutas decorrentes da explorag&o dos
parques de estacionamento, bem como o nivel de partilha que se- perspetwa que seja assegurado (valores expressos
a pregos comentes).

Recelta bruta de exploraclio
Partilha de 40% das receltas brutas

A3oa77| A531423| 483976] S01008] 518654] 537004] 558600] 581770] 604 754| 625 186
174571] 180569| 193570f 200403| 207478 21a802] 223480] 232508 241901 251674

Recelta brutn de exploracio
[Partiiha de 409 das receitas brutas

G54 605) GE106Y| ToEGEn| 737191 Teee?al 7a23i13| mresn| miaoie] ss0q9¢ BA6B01112 921 955
261.842| 272420 283426 204877 306790| 312925| 319184| 325567 33207 238 720| 5168708

De salientar que este nivel de pamlha de receitas com o Municipio, assumindo as projecdes efetuadas, seré gerador
de recsitas para a edilidade que comespondem a um total de pagamentos ao Municipio de na ordem dos 5.168.786
euros, a pregos correntes, equivalente a um VAL = Valor Atualizado Liquido, & taxa de 8%, de 2.318.081 8uros, ao
longo dos 20 anos da Concessao,

Em face do exposto, entende-se que o estabelecimento, ao nivel do Cademo de Encargos de um nivel minimo de
parulha de receitas brutas resultantes da explomqéo dos parques de estacionamento e dos estacionamentos de.
suparﬂcle na ordem dos 40% ¢ adequado e compativel com uma. explora;:ao equilibrada e réntavel da Concesséo.

. ANALISE CusTo BENEFICIO ASSOCIADO AO PROCESSO DE AuisicAo po TERRENO

O terreno onde se prevé o desenvolvimento do futuro projeto- Imoblllario de reabllltaqao urbana amda néo é
propriedade do Municipio, perspetivando-se que este assuma o 6nus da respétiva aquisig#o, seja por via de prooesso
expropriativo ou aquisitivo, consoante o que vier a ser.decidido.

De acordo com a mformaqao disponibilizada, a avaliagio que foi sfetuada conduziu a uma estimativa de valorizago
deste terrenc que poderd ascender a cerca de 385. 000 euros, embora em caso de discordancia por parte dos atuais
proprietérios, o valor final a pagar possa exceder este montante, consoants o que for a deciséo judicial, se o litigio
evoluif para os tribuiiais.

Importa assim analisar, numa perspetiva de anélise Custo-Banaﬂclo. 0 impacte financeiro para o Municipio resultante
do investimento nesta aquisigéo.

Para o efeito, teré de se comparar o valor a-despender pelo Municipio com a expropriagéo do telreno com 0 valor
estimado de compensag&io que se perspetiva que venha a ser pago ao Municipio pelo futuro Conoesslonéno




VA ViToR ALMEIDA & Ass0CIADOS, SROC, LDA,

'_Assim s"ando,. e conforre referido no ponto anterior, estima-se que o VAL da partiha de receitas possa ascender a
2.318.081 euros.

Em face do exposto, conclui-se que o investimento a efetuar pelo Municipio com a aquis_iga'o do terreno (estimado em
385.000 euros de acordo com a avaliagso do 'tené'no) tenderd a ser rapidamente recuperado através do modelo de
partilha de receitas que esté a ser equacionado.

Com efeito, e de acordo com o medelo econémico que tem vindo a ser descrito, o dispéndio do Municlpio com a
expropriaco do terreno deveré ocorrer entre 0 2.° ano do projeto (em que se estima que a partilha acumulada ascenda
a 355.140 euros) e 0 3.° ano do projeto (em que a partilha acumulixda deverd ascender a 548.710 euros);

‘Naturaimente que se poderé argumentar que pende alguma incerteza sobre 0 que sera o valor definitivo a pagar aos

/

" atuais proprietarios do terreno onde se desenvolveré o projeto imobiliario, dada a contmgéncla de um eventual litigio .

que possa evoluir para o foro judlclal.

Contudo, a margem de beneficio para o Municipio é de tal modo elevada que gera uma margem de seguranga muito
confortével de que o projeto se revelara sempre muito.fayprévql parao Municipio. -

Naturalmente que se poderia colocar a posslbllldade de transferir para o futuro concessionério a responsab:lldade'
palo pagamento do valor do terreno que vier a ser acordado, ou detérminado, aos atuals proprietérios, por acordo out
na saquéncia de deciséo judicial.

Contudo, em nossa opiniéio, 0s concorrentes, perante uma situagéo de incerteza quanto ao valor a ﬁagar tendersio a
acautelar este risco no 4mbito da apresentaqﬁo das propostas, cotarido esse montante de uma forma majorada, com
ainevitavel penallzax;ao da percentagem de partilha com o Municipio que irdo refletir nas suas propostas pelo que se
afigura-mais prudente que este nsco seja alocado ao praprio Municipio, que para além de dispor de meios pmpnos
adequados para o gerir, ainda que no contexto de um litiglo judicial, irédispor de receitas mais do que suficientes para
fazer face a essa responsabilidade, decorrente da partitha de receitas a que o futuro conoe_séionario estara obri'gaqa

. ANALISE DA OPGAO PELA CONCESSAO, POR COMPARAGAO COM A ALTERNATIVA DE DESENVOLVIMENTO DO
PROJETO ATRAVES DE MEIOS PROPRIOS DO MUNICIPIO

Importa finaimente avaliar as vantagens decorrentes da opgéo pslo modelo de Concesséo, por comparagéio com uma
solugio em que a exploragic da atividade dos parques de estacionamento se ‘mantivesse na esféra do atual
concessionério, e em que a exploragéo das zonas de estacionamento de superficie continuasse a ser assegurada
pelo Municipio, através de explorag&o direta ou mediante a contratualizagio deste servico com uma terceira entidade.
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Para o efelto, seré necessério projetar o que seria a evolugo neste segundo contexto:

i
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-2 Relativaments s receitas dos parcometros, os dados histbricos evidenciam a seguinte evolugao relativamente 3

f"é receita gerada pela sua axplorar;ao relativamente ao perlodo de 2016 a 2018 (embora neste ultimo ano projetando a
A €y . receita do ano apenas com base nos primeiros 11 meses), devendo ter-se em atencéo que durante todo este periodo
! ? g; a mesma ja esteve lntegralmente a cargo do Municipio (valores em euros a precos comantes)

-

R g! 2016 271361

=0 2017 206.979 |
Iﬁi? 2018 176.603

Considerou-se uma projegio correspondents & media destes és Gitimos _ands, ponderada ‘pé_la evolugdo do IPC.
considerado no modelo financeiro. Adicionalmente, considerou-se a renda paga pelo atual concessionério dos parques
de estacionamento subterréneos, cuja média dos Gitimos trés anos foi de 4.512 euros.

YHEaYW

No que se refere adespesas, foram consideradas aé despesas médias dos (ltimos trés anes, com basa na informaggo
disponibilizada pelo Municipio, apurando-se 0s éaguintes valores (em euros, a pregos correntes):

Senvigo de fransporte de valores 3634)
Senvigo de gesiio e manulengio CPE 29-212
Outros cusios 11 649)
g Total despesas B 44 495

“:ogorsadieq

Estes montantes foram depois broietados b’ara-o‘g anps seguintes com base na avolﬂqéo ésﬁmadq do IPC.

Com base nestas projecbes apura-se uma estimativa de receita liquida do Municipio, ao longo do perloda de 20 anos,
no montante de 4.357.135 euros, a que comesponde um VAL de.2.039.870 euros, a pregos de dezembro de 2023,
considerando uma taxa de atualizag&o de 8%.

Ly L w
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Naturalmente que a este volume de recelta haveria que deduzir os investimentos que Irfio ser exigidos ac futuro
Concessiondrio. Mesmo. desconsiderando o investimento no novo parque de estacionamento, que se-admite que, no

00 IVHDIINON VIT1ANISSY
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| F gi‘ contexto de uma gestéio piblica, nfo- seria possivel construir, bem como a: compensagéo a -pagar ao atuat

& |  concessionario, no montante de 250.000 euros, aida assim haveria ‘que despender, & titulo de investimento, o

k’; %i_ montanie de 613.358 BuIos, a pregos de dezembro de 2023, considerando a mesma ipologia, de Investimento exigido
%8 §| a0 futuro Concessionério, de que resuita um VAL liquido de 1.426.512 euros.

5- o i Deste modo, no contexto de manutencéo da situag&io atual, com o Municipio a assegurar a gest&io direta dos espagos

—-—._r._'. ' . .

de estacionamento de superficie, & mantendo-se o atual Concessionério dos parques subterréneos, seria éxpectavel
que ao longo dos préximos vinte anos o VAL da receita liquida de encargos que poderia ser auferida pelo Municipio

pudesse ascender a cerca de 1.426.512 euros.




VA VITOR ALMEIDA & A3S0CIADOS, SROC, LDA.

Ora, este montante compara com o VAL das receitas que se estima que venham a ser ammecadas pelo Municlpio, no
contexto da Concess#o que resultara do futuro processo concursal, as quals ascendem a 2.318.081 euros, conforme
referido no ponto 6., anterior, ficando assim demonstrada a clara vartagem da opgéo pelo modelo de Concess#o, ncs
termos constantes do respetivo.projeto de Cademo de Encargos.,

Note-se, no entanto, que para além deste adicional de encaixa ﬂhanbeiro para o Municlpio que resulta da opt}ao pela
contratacio de uma conéesséo,-hé ainda a considerar, em beneficio desta opgéo, a construgio de um novo parque
de estacionamento subterméneo, que revertera sem custos para o Municipio no final .db contrato, para além da
concratizag&o do projsto de reabllitacsio urbana que engloba em si mésmo um valor acrescentado que & fortements
valorizado pela gestéio do Municipio.

. CONCLUSOES

Face ao exposto ao longo do presente relatério & possivel concluir o shguinte:

a) Considerando uma taxa intema de rentabilidade de 12,57%, o modelo econémico-financeiro da futura

Concesséo! tendo por base 0§ pressupostos assumidos no presente relatbrio, comporta um nivel de partiiha -

de receita bruta gerada pelas tarifas de estacionamento correspondente a 40%, valor due se propJe que sej

considerado no Cademo de Encargos como nivel'mlnimo_ de partilha de receita exigido.

b) A opgao por um modelo de concessdo, comparativamente a urha solug8o de manutengso da situagio atua
com o Municipio a assegurar a gestdo direta dos espagos de estéchnamento'de superficie, ma'ntendo-se
atual concessionério a getir os parques subtenanaos revela-se muito mais vantajosa, sendo expectavel qu
tal permita a0 Municipio incrementar as suas reoeltas dacomentes da partllha que ir4 ser assegurada pel
futuro Concesslonario, fium montante que se estima em 891.568 euros, em termos de-VAL, a pregos d
Dezembro de 2023, considerando uma taxa de desconto de 8%.

¢) A operaggo de aquisicéo do terreno onde seré desenvolvido o projeto imobiliério de reabilitaggo urbana, po
um montante estimado de 385.000 euros, revela-se favoravel aos interesses do Municipio, numa perspeti
econémico-financeira, dado que a mesma seré compensada com os pagamentos futuros da concessionér
a0 Ibngo dos proximos 20 anos, que se estimam em 2.318.081 euros, refletindo um Incrementolestimado
891.568 &uros, comparativamente & situago de “nada fazer” mantendo a situagao atual de gestdo direta
espacos de estacionamento de superﬂcié. com o atual concessionério a gerir os parques subterréineos (e
termos de VAL, a pregos de dezembro de 2023, considerando uma taxa de desconto de 8%).
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d) Aopgo pela aloéaqﬁo a0 Muriiélpio‘ do ﬂsco associado a0 'vanr a pagar pelo terreno onde sera desenvolvido
o projeto Imobiliério e o novo parqua de estacconamento revala-se em nossa oplnido, a soluglio mais
adequada dada, por um lado, a valorlzaq&o negahva desta incerteza que seria refietida nas condigdes das
propostas a apresentar pelos concormentes, traduzida numa percentagem inferior de partilha de receitas e,
por outro, as methores oondlqbesde queo Municiplo dispde para gerir este tipa de rscos, ainda que em sede
judicial, sendo certo quea folga de valor acrescentado que este projeto aduz para 0 Municipio & de tal forma
significativa que acomoda facilmente os riscos decorrentss de uma eventual deciso judiclel agravar, sinda
que significativaments, o valor a pagar pelo tefreno.

Lisboa, 25 de novembro de 2021
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