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COHCURSQ-PARA A CELEBRAGAO DE UM CONTRATC DE CONCESEAO' DE ESTACIONAMENTO PUBLICO NA CIDADE DE 8. JOAO DA MADERA

ESTUDO DE AVALIAGAO DA VIABILIDADE ECONGMICO-FINANCEIRA

. INTRODUGAO

0 presente relatorio visa expllcltar as principais opqﬁes fomadas no ambito do desenvolvimento de um estudo de
avallagao da viabilidade econdmico-financeira do prooedlmento concursal relativo & escolha do futuro concessionério
responsével pelo seguinte objeto da concesséo;

a) Obra pablica para oonceqao construgtio, exploracao. .gestso, manutengo e ﬂscallzagao do .parque de
estaclonamento integrado no projeto imobiliério de reabilitagsio urbana, tal como previsto no respetive Anexo;

'b) Ex;ilofagao. gestao, manutengao e fiscalizaggo dos parques de estaclonamento piblico subterranecs do Mercado

e da rua Jodo de Deus,

¢) Explorago, gestéo, requallﬂcat;éo, manutengao e fiscallzagdio dos lugares pﬂb|ioés'de estacionamento pago navia
‘piiblica, na area definida no respetivo Ariexq ao Céde_mo de Encargos i_a até ao limite de lugares concessionados
ai previstos.

0 presents estudo visa igualmente determinar a's_ condigBes mirimas que irdio ser previstas no Cademo de Encargos, ..
para efeltos da parillha, entre o Concesslonério e o Munlclplo, da recsita gerada pela cobranga das taxas e tarifas de
estacionamento.

. PRESSUPOSTOS DE RECEITA

Para efeitos de determlnagao da recelta estimada que Ir4 ser gerada pela cobranga das taxas e tarifas de
estaclonamento, ao longo do periodo de 20 anos que constitui o prazo da concess#o foram considerados os
pressupostos que se apresentam-nos pontos seguintes.
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2.1. RECEITA DO PARQUE SUBTERRANEO JOAO DE DEUS

Tomou-se por referéncia, como ponto de partida, os periodos de tempo faturados em 2018, no Ambito da exploraqéo .

do Parque Jodo de Deus, disponibillzados no ficheiro excel “Taxa 'Ocupagao PJD e PRA -14-15-16-17-18",
considerando todos os perfodos de permanéncla, como tartfa diuma, excelo 0 que se insere no intervalo de *mais de
6 horas de permanéncia’, em que se conslderou que, neste ¢aso, se tratava de uma permanéncia no periode noturno,
A estes periodos de tempo, ponderados pelo niimero de ocoménclas em cada perfodo, aplicou-se o tarifario previsto
ha Anexo ao Cademo de Enhargos para vigorar durante o periodo da concessso, assurh]ndo—se que as taxas al
fixadas vigorariam no primeiro ano.da concess&o (que se assumiu ser 2022), sendo estas taxas atualizadas nos anos
sequintes de acordo com & evolugo do iPC,

O quadro seguinte evidencia este raclonal: '

Perfodo N.a Horsstotals |  Tarifa =
.| horério | ocorménclas | porperfodo | ajustada

1 2 3=1%2 4 5=2"4
00:15 3442 . 860,50 0,00| 0,00
00:30 4140 2 070,00 0,00 0,00
00:45 3 566 267450 0,10 356,60
01:00 3017 3 017,00 0.20 603,40
01:15 3285 4 106,25 ‘0,30 985,50
01:30 3374 5061,00 040 134960
01:45 2664 4 662,00 0,55| 1465,20
02:00 1844 3 688,00 0,70 129080
02:15 1383 311175 0,80 110640
02:30 1054 2 635,00 0,90 948,60
02:45 937 2 576,75 1,05 983,85
. 03:00 783 2 345,00 1,20 939,60
03:15 645 2 096,25 1,30 83850
03:30 .600|  2100,00 140( 840,00
0345 549| 205875 1,55 850,85
0400 474 18596,00 1,70 805,80
04:15 415 1763,75 1,80| 747,00
04:30 321 144450 1,90| 609,50
- 04:45 306 145350 205 627,20
05:00 234 1170,00 2,20 514,80
05:15 192) 100800 230 44160
05:30 ‘127 698,50 240 304,80
05:45 167 - 960,25 2,55 425,85
06:00| 155 930,00 2,70 418,50
>06:00| 4509 28 181,25 2,55| 1149795

',TOT AL 82 572,50

Dado que as ocorménclas registadas apenas contemplam o pericdo até 27-11-2018, considerou-se a projegdo para 08 -
restantes dias do ano mantendo o mesmo nivel de alividade, apurando-se um nivel de recelta para o primeiro ano da
concessAo neste parque de estacionamento de 31.926,47 euros, a pregos de DEZ2020.
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2.2, RECEITA DO PARQUE SUBTERRANEO RENATO ARAUJO

Tomou-se por referéncia, como ponto de partida, os periodos de témpo faturados em 2018, no ambito da exploragéo
do Parque da Rua Renato Arai's]o, dlsponlblllzadoé no ficheiro excel “Taxa Ocupagéic PJD e PRA 14-15-16-17-18",
considerando todos os periodos de permanéncia, como tarifa diuma, exceto o que se insere no intervalo de “mais de
6 horas de permanéncie”, em que se considerou qus, neste caso, se tratava de uma permanéncia no perlodo noturno.
A estes perfodos de tempo, ponderados pelo nimero de ocorrénclas em cada periodo, apllcbu‘-ée o tarifarlo previsto
na Anexo ao Cademo de Ennrgos para vlgorar durante o perfedo da concesséo, assummdo-se que as taxas al
fixadas vigorariam no primeiro anc da concesséo {que se assumiu ser 2022), sendo estas taxas atualizadas nos anos
$eguintes de acordo com a evolugo do IPC.

0 quadro seguinie evidencla este racional:

Perfodo N.2 Horas totals Tarifa Recelta
horério ocorrrénclas | por perfodo | ajustada
00:15 17 075 4 268,75 0,00 0,00
00:30 20359 10175,50 000 0.00
00:45 14329 1074675 010 1432,90
01:00 9964 9 964,00 0,20 1992,80
01:15 7090 8 862,50 0,30 2127,00
01:30 4 803 7 204,50 0,40 1921,20!
01:45 3223 5 640,25 0.55 1772.65
02:00 2181 4 362,00 0,70 1526,70
. 02:15 1647 3 705,75 0.80 1317.60
02:30 1224 3 060,00 0,90 1101,60
02:45 922 2535,50 1,05 968,10
03:00 717 215100 1,20 860,40
03:15 723 2349,75 1,30 939,90
03:30 645 225750 1.40 903,00
03:45 675 253125 155/, 1046,25
04:00 679 2 716,00 1,70 1154,30
04:15/. 538 2 286,50 1,80 968,40
04:30 530 2 385,00 1,9 1007.00
04:45 467 221825 2,05 957,35
05:00 384 1920,00 2,20 844 50
05:15 294 1543,50 2,30 676,20
05:30 257 163350 2,40 712,50
05:45 292 1679,00 2,55 744,60
06:00 240 1 440,00 -2,70 648,00
»06:00 6299 3936875 155 1606245
TOTAL 137 009,50

Dado que as ocorréncias registadas apenas contemplam o parlodo até 27-11-2018, considerou-se a proyeqao para s
restantes dias do ano mantendo o mesmo nivel de atividade, apurandwa um nivel de recsita para o pﬂmelro anoda.
concessdo neste parque de estaclonamento de 45 967,95 euros, a pregos de DEZ2020.
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2.3, RECEITA DO NOVO PARQUE SUBTERRANEO A CONSTRUR

Relativamente a este novo parque de estacionamento subterréineo, apenas se dispde de informag3o relativamente ao
nimero de [ugares piblicos que & exigldo no Cademo de Encargos — 80 lugares.

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

¢ Data de inicio da explorag8o ~ Iniclo dq'segﬁndo semestre de 2023;

e Receitas anuals — considerou-se uma média simples da receita por lugar assumida nos dois parques de
subterraneo ati:almente em funcionamento, como referéncia para o apuramento da receita por lugar a
considerar no nove parque. No primelro ano deé funcionamento apenas se considerou o rendimento de um
semestre.

Com base nestes pressupostos, a recelta do primeiro ana intelro de operai;ao foi estimada-em 15.057 euros, a pregos
-de DEZ2020.-

2.4, RECEITAS DAS ZONAS DE ESTACIONAMENTO DE SUPERFICIE

No que se refere 4 estimativa das recaitas provenientes do estacionamento de superficie, considerou-se camo panto
de partida a receita de exploragdo gei'ada por estes espacgos no exercicio de 2015, no montante de 302.465 eurcs. A
opgéo pelb ano de 2015 dev;eu-se a0 facto de ter éido ‘o melhor dos anes, no periodo de 2014 a 2018, com
informago disponibillzada no ficheiro “Receitas parcometros”.

Com base na taxa de. estacidnamgntb praticada atualments, de 0;60 céntimos por hora, apurou-se o nimero de horas
ocupadas correspondentes aquela recsita (304.465/0,6=504.108).

Considerando o perlodo de taxéqao dos estaclonamentos de superficle, apurou-se um niimero méximo potenclal de
-horas de estacionamento de 10 horas por dia il @ 4 horas por cada sabado, a que comesponde um fotal de horas
"potenciais de 2.412.208 horas (261*10+52"4).

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

_A partir d%ta'-ta.xa. @ conslderando o tarifarlo previsto para cada zona de estacionamento apurou-se a receita total
destes espagos, para o prlrhelrd ano de operag3o, de acordo com o seguinte quadro:
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Nt horas _ N® horas
Localzaglio ZONA n.2 de lugares| - ancais L0 ocupadas | Recelta hora M rotal
: e potenclals | ocupaclo por ano anual
porlugsr
RLIA COLEGIO CASTILHO A 9 2818 20,90% 589 0,80 42490
LARGO DE SANTO ANTONIO A 6 2818 20,90% 589 Q8D 2827
[Rua ALAO DE MORAIS A 2 2818 20.90% 589 040 5654
RuA 11.0E QUTUBRG - A 1 2 818| 20 5% 589 0,80 8480
[PRACETA JLLO DINIS A »n 2818]  20,90% 589| 080 11307
{RuaJuLI0 DINIS A u 2818 20,90% 589| it 6556
RUA DR MACIEL ‘A I 2818]  2090% 589 020 8951
V. DAMISERICORDIA B 5 28180  2090% 589 050 12 367
LV. DR RENATO ARAUIO B 17 2 a1a| 20,90% 589| 050 62 542
Rua J0A0 D= DEUS B F 2818]  20%0% 589| 060 11 660
[RUA VISCONDE DE 5. JOAD DA MADEIRA B 81 2818 2050 589| 060 10954
[av BENIAMIMARALIO B 5 2818]  20,90% 589| 050 26501
[RUA BURBALING LARANIEIRA B a 2818 20 90% 589| 050 10954
[RUA COMBATENTES DA GRANDE GUERRA B 7. 2818 20,90% 583 0,60 9540
|RuA cAMILD CASTELO BRANCO 8 4 2818 20,90% 589 0,0 1413
RUA 5 DE OUTUBRO B 6 2818]  2090% 589 0.50 2120
AV DA LIBERDADE B 1s 2818| 2090% 589 0,50 40635
V. ENG. ARANTES E OLIVEIRA B n 2818 20,90% 580| 00 . 25 441
RUA OUIVEIRA JUNIOR B ) 2818]  2090% 589, 050 10600
[RUA PADRE OLIVEIRA B & 2818]  20,90% 589| 050 2827
[Run vAsco DA GAMA B 8 2818 20.90% 589| 050 4594
[Rua D4 )REIA B # 2818 20.90% s89| 0,60 4947
[RuA EcA DE QUEIROS B u 2818 20,90% 589 0,60 4947
[RUA DE SANTO ANTONID B. 2 ‘2818 20,90% 589 040 7420
|cENTRO COCRDENADOR DE TRANSPORTES B Ey 2818 2050% 589 050 8480
[RUA PEDRO ALVARES CABRAL B 2 2818 20,90% 589 0,60 8480
|romaL 856" 314479
RUA DA LIBERDADE A 9 2818 20,90% 589 0,80 4240
RUA ECA DE QUERGS B 4 2818 20,90% 589 00 1413
RUA VISCONDE DE 5. JOAO DA MADEIRA B 5 2m8/  2090% 589 [T 1767
RUA OLIVEIRA JONIOR B 3 2818  2090% 589 050 1060
RUA 5 DE OUTUBRO B 16 2818)  2090% 58| 050 5654
RUA DO CALVARIO — c a 2818  2090% ‘589 0,50 1178
RUA GAGO COUTINHO c | s 2818 20,90% 589 030 1767
IRUA SACADURA CABRAL c 9 2818 2090% 589 050 2650
RUA DR SERAFIM LEITE c 17 2218) 2000 589 050 5006
RUA DO BARROCO c 12 2818 20,90% 589] os50 3533
RUA DA IGREIA c 4 2818 2090% 58| 050 1178
RUA DO DOURADO c 8 2818 20,90% 589 050 2356l
TOTAL NOVOS 97 51 801
TOTALGLOBAL 953 346 230|

Apura-ge assim uma receita para o primeiro ano de 346.280 euros, a pregos de DEZ2020.

partir do Inicio de 2022. -

De salientar que se assumiu que os novos lugares de estacionamento estarlam e condig;ﬁes de ser explorados a
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2.5. EVOLUGAO ANUAL DAS RECEITAS DE ESTACIONAMENTO

Fol assumido pelos responséveis do Municipio que existe potancial de otimizagdo da expioragio dos espagos de
estacionamento, e indiretamente dos préprios parques subterrineos, sobretudo por via de um reforgo das aqﬁes de
fiscallzagdio e de uma melhor bperacionalizaﬁo dos parquimetros, para além de outros beneficlos potenclais
decorrentes de um aumento de eficiéncia operacional da gest&o conjunta de fodas as 4reas de estacionamento.”

Deste mod;b. assumiu-se como pressuposto um crescimento real da recelta gerada em 2% ao ano, durante todo o
periodo da Concess3o.

. PRESSUPOSTOS DE GASTOS OPERACIONAIS

Com base natroca de.informagéo ocorrida com os responséveis do Municiplo, consideraram-se os seguintes encargos
anuals, com natureza operacionall (em euros a pregos de DEZ2020):

Tipologia de encarzo Valor fano
Consumfvels dos parcémetros 2400 ;
Sislema do Via Verde 1440 :
Sisiema SBS 1380
Consumiveis.correntes 5 D00
Manuten; §o corrente 10000
Outros 5 D00
Enca:ios fessoal - 162 750
Total ano 187 970

|
- . a
No que se refere em particular aos encargos com pessoal, os mesmos foram apurados de acordo com o seguinte
racional:

|N.2 colaboradores| Vencimentomds |  Encarzos Total ano
'|Overheads i 1 1800 - 450 31500
Flscalizacio 4 1200 300 84 000
Manutencdo 1 900 225 15 750
Apolo 2 900 225 31 500
T TOTAL 162 750

Dada a natureza da operag&o, em que os pagamentos seréio *a pronto’, sem e;tigénclas de concess&o de crédito,
necessidades de fundo de maneio seriio- previsivelmente negativas. Daste modo, n&o se considerou qualque
necessidade de investimento em fundo de maneio.

Por outro lado, optou-se por uma anélise dos fluxos financelros em termos anuals, considerando a sua ocorrencla e.rri

termos lineares ao longo do ano, entendendo-se que tal opg&o ndo teria implicages nas _oqnclusﬂes'globais a ia)_ctralrt

do modelo.

&
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4, PRESSUPOSTOS DE GASTOS DE INVESTIMENTO

Com base na troca de informago ocorrida com os responséveis do Muniqlpio.' consideraram-se 0s 'segulnte_s
dispéndios assoclados ao investimento a realizar pelo futuro concessionério no inicio da operag8o (valores em euros
a pregos de DEZ2020): -

- — |

Investimantos Iniclais Quantidade | Valor unitério Total
Comp=nzacio ao gnferior Concessionério 1 250 000 250 000
Reabilitacao do pevimento em betuminoso 855 75 64 125 |
Reabilitazi0 do pavimento em cubo de granito 45 25 1125
Anuisicio de Parcometros o 76 5500 418 000
‘Sistema de gestao de vagas (smart parking) 1 76 000 75 000
Equipamento de fiscalizacso - 2 1500 3000
Sinalizag#o vertical - 160. 135 21600
Sinaliz=;#o horizontal 8 145 3 24 435
Total 857 285

No que se refere aos investimentos a efetuar na reabllitagéo do pavimento, assymiu-sa a hecassidade de 08 mesmos
serem repetidos no 11.° ano de vida da concesso. '

Aeste dispéndi6 haveré que écmsoer o custo de constru¢sio do parque de estacionamento subterréneo, o qual, de
acordo com as especificagies do Cademo dé Encargos, devera ser integrado no projeto imobiliério de reabilitagao
urbana cujas wpeciﬁéagﬁes oonstarh do respetivo Anexo. Assumiu-se que o dispandio assoclado a este investimento
ocorreria integralmente no ano de 2022,

No que se refere & concretizago do projh_to imobiliario de reabilitagiio urbana, ¢ estudo desenvolvido baseou-se nos
seguintes pressupostos (valores em euros a pregos de DEZ2020).

|Pressupirtan Valor
Rendimentos Minirmo | M&mo | sidersdo
Valor sotendal de const-:;Zo drea habitacional 12000  1so0) Las
|Valor potendsl de constru:io drea comendal 450 i) 765
Guastos
Custo :otenclal de tonstru; o 4rea habitacional
Custo cotendal de constru;iio drea comerdlal A0
"{Custo potendal de con:truciio drea estadionamento 400
Rendimentos |
valor sotandul de construgio frea habitadonal 1074 1480 158950
‘/alor potendal de construcéo drea comerdal 254 765/ 201960
valor potendal de concirucio drea estadonamento 450 |
Gartos
Custo potendal de con:®rucic drea habitadonal 1074 o] - 912,900
Custo potendal de construgiic drea comerdal 264 400 105,500
Custo potencial de construgio dres estaconamento ivado 457 400 180,000
Custo sotenclat de construcio drea estaconamanto pbllco 2000  "400]  BOOGC
! 1980 500

|valor ligulde do projeto Imoblllédo sem o pargua piblles 592 san|
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. Foi assim assumido, relativamenta aos valores de venda, que os mesmos se situariam dentro do intervalo considerado
entre valores minimos e maximos, no percentll 70% deste intervalo. -

Fol igualmente assumido que a fase de construgéo se repartiria entre 2022 e 2023, de forma uniforme ao longo destes \
dois anos, enquanto a fase de venda ocoireria, também de forma uniforme, entre 2023 & 2024.

Infere-se dos quadros anteriores que o projeto Imobilirio, é_zm sl mesmo, contribui de forma favoravel para o_valor
global da concess&io em 592.980 euros. Note-se que neste apuramento nio est& considerado o valor de 800.000
euros a despender na construgZio do parque de estacionamento,

No que se refere ao investimento a realizar na cohstruqao_do Parque Pl'lblido, @ hio obstante na solugéo preconizada
no Cademno de Encargos o mesmo se Incluir no projefoimobiliério de reabilitagsio urbana, enquanto pércela autbnoma
do parque de estacionamento sobre o qual sera desehvolvida a construgéio, enquanto pafque subterréheo, pelo menos
.de forma parclal, a quantificago do gasto a inooﬁer neste Investimento baseou-se nos seguintes pressupostos:

o Area total de construgdio - 2.000 metros quadrados
s  Custo de constrigio por metro quadrado - 400 euros:

Daqui resulta o seguinte valor global do investimento a reallzar na construg#o da componente piiblica do Parque de
Estacionamento (valores em euros a pregos de DEZ2020):

| Gastos Area | Valorm2 | Valortotal
| Custo potencial de construzao érea estacionamento. plblico 2000 400 800 000

Emtermos globais, o investimento inicial estimado a realizar ascenderaa 2.855.835 suros, decomposto nas seguintes

componentes {valores em euros a pregos de DEZ2020); =
: : 3
Construgao do parque pablico de estaclonamento 800.000
| Outros investimentos operacionals | 857.285°
| Total Investimento relacionado com a Concesslio 1.857.285
| Investimento no projeto imoblli4rio | 1.198.550
| Total Investimenio Iniclal | 2.858.835
Foi assumido que os inveétimenlos operacionais ocomreriam em 2021, considerando-se a atualizagZo dos respetivos 8
- valores dé acordo com a evoluggo do IPC prevista 'péra 2021 (1,4%), enquanto os Investimentos a realizar na § J
i ¢

construg&io do novo parque de estacionamento, bem como o restante projeto imablliério ocorreriam de forma continua—--
‘a0, longo de 2021 e 2022, considerando-se a atuallzag3o dos respetivos valores de acordo com a evolugéo do IPC
prevista para 2021 (1,4%) e para 2022 {1,5%).
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5. FINAHQIAHENTO DO INVESTIMENTO A REALIZAR

Para efeitos do financiamento a efetuar conskierou-se um mix de capitais proprios e de capitals alheios, com uma
estrutura global de 20% de capitais préprios e 80% de caplials alhelos numa primeira fase. enibora a components de
capitais proprios se reforce ao longo da conceséao.

Dadas as carateristicas da concessio e as garantias que podersio ser associadas a este projeto, entendemos que o
mesmo poderé ser faciimente financiado apreséntando atratividade para o sistema financeiro,

No que se refere as capitais proprios, considerou-se, para além da dotagdo de capital social de 50.000 euros, o
recurso a suprimentos.

O recurso a suprimentos seria efstuado em momentos dlstmtos Na fase inicial, em que se conjuga o esforgo na

reallzagiio dos investimentos operacionais associados & concesséo com o Investlmento no parque de estamonamento

@ no projeto imobiliério, haveria recurso a.suprimentos de 530.000 euros no primeiro ano da concesséo, os quais
serlam reforgados no sed_undo ano, em mals 64.000 euros.

Coma concretlzagao do processo de venda do projeto imobilidrio estima-se que seja possivel assegurar o reembolso
de 323 000 euros de suprimentos.

Entre o quarto e o nono ano da concess&o existird necessidade adicional de fundos, & qual se estima que possa ser
colmatada com novo recurso a suprimentos que, no total, ascenderéio a mais 532.000 euros.

A fotalidade dos suprimentos serdo reembolsados entre 0 10.°e ¢ 17.° ano da concess%o,

Assumlu-se que os suprimentos serdio remunerados a uma taxa de Juro de 8% ao ano, sendo os juros pagos no final
de cadaanc. .

O quadro seguinte resume este movimento (valores em euros a pregos comentes):

ey s ) Bon @ [T s OBl o0 .
¥ ] . [ -] [ [] 4 108 150 28 138!
waal 630 [] A% [] ) 8 Bi [~] oo -8 47000] -Sa000] A7 108 =130 18 A%
cumdsds 830 [T I

] A 0m| o5 [17] w Fi] S38000] 56G000] G12000) 406 om| 1%

Fol ainda assumido o recurso a dois financiamentos bancrios, com uma taxa de juro de 4% a0 ano e pagamentos
censtantes de capital e juros.

O priméiro financlamento, asso_ciadp,diretame'nte a0 desenvolvimento do projeto imobilisrio, seria contraido por um
prazo de trés anos, no montarite de 1.500.000 euros, sendo 800.000 euros mabilizados no primeiro ano e os restantes

'700.000 euros no segundo ano.
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O respetivo servigo da divida seria o seguinte:

Data | UtilizagBo caphtal Pm1° Juros A"'g;f;ff’ Capltal em Divida
01/01/2022 800 000,00 . 800 000,00
30/06/2022 26290835 1578082 247 12753 552 872,47
3111212022 700 000,00 262908.35| 1114833 - 251760,02] 100111245
30/062023 262908,35| 18 857,68 243 050,67 758 061,79
3111212023 262908,35| 1528585 247 622,50 510438,29
30/06/2024 262 908,35 | 10.180.82 25272753 257 711,75
31112/2024 262908,35| 5 196,60 257 711.75 0,00

Este financiamento serla garantido pela hipoteca do terreno e pelo proprio valor de construggo.

O segundo financiamento serla destinade a cofinanciar o investimento assoclado & concessSo, incluindo a

 componente de investimento no parq_ﬁe de estacionamento publico, sendo oon;raldo pelo prazo de dez anos. Teria

como garantlas assocladas a consignagdo da quota-parte das receltas geradas pelas tarifas de estacionamento que
sersio pertenga da concessionaria e teria o seguinte servigo da divida:

| . Dats UtllzagHo capital | Prestagiomensal | Juros | Amortizagfio Capital | Caphtal em Divida
01/01/2022 | 100000000 | ' 1000 000,00
3040612022 6115252| 19726,03 4142649 958 573,61
311212022 6115252| 19.329.04 4182348 916 750,03
300872023 6115252 | 1818430 42968.22 87378181
31/12/2023 6115252 17619.27 43533,25 830 248,56
30/08/2024 61152,52| 1655948 44 593,04 785 655,52
311212024 6116252 15842,26 45 310.26 740 345,26
30/06/2025 6115252 | 14 685,20 46467 32 693 877,95
311212025 .6115252| 13991,82 47 160,90 646 717,05
30/06/2026 6115252 1282803 48 324,49 598 392,56
311212026 6115252 12086,22 49 086,30 549 306,26
30/06/2027 6115252 1088583 50 256,69 499 049,56
3111212027 6115252 10063,03 51089,49 447 960,07
30/06/2028 6115252 893466 52 217,86 395 742,21
31/12/2028 6115252 797990 53 172,62 ‘342 569,58
30/06/2029 6115252 679508 54 357,44 288 212,14
311272029 - 6115252| 581162 55 340,90 232871,24
30/06/2030 6115252 461914 56 633,38 176 337,87
311212030 6115252 355574 57 596.78 118 741,09
30/06/2031 | 61152,52| 235530 56 797,22 59943,88
31112/2031 - 6115262) 120873 59 943,79 0,09

1000 000,00 1223050.40 | 223 050,49 999 999,91
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Note-se que a taxa de"jl_lro de 4% que & considerada pode ser encarada como conservadora, sendo admissivel que
“ um concorrente com uma estrutura financeira. solida, diretamente ou através da sua estrutura aclionista, poderé
conseguir negociar condigdes mals favoravels, com a inevitvel alavancagem financelra que Ihe estara associada.

6. PARTILHA DE RECEITA COM 0 MUNICIPIO

A slttiar';ao econdmica e financalra da Congesséio, fal como resulta da modelizag8o resultante dos pressupostos
assumidos permite gerar fundos suficientes para garantr uma partilha de receitas com o Municipio.

Para o efeito, considerou-se adequada uma expectativa de obtengao de uma TIR — Taxa Intema de Rentabllidade em
tomo dos 10,08% por paﬁe do futuro Concesslonrio, atendendo ao nivel de risco associado a este tipo de negéclo,
o qual néo é particularmente significativo, dado que o nivel de procura de espagos de estacionamento numa cidade

com as carateristicas de S&o Joo da Madeira, com elevada concentrago no seu niicleo central n&o apresenta
Indiclos de grande variabilidade:

Por outro lado, as reconhecldas fragllidades que existem atuaimente, ao nivel da fiscalizagao, s&o suscetivels de gerar
expectativas de ganhos de eficiéncia significativos, 0.que tenderé a re@iuziro risco e a potenciar as receitas futuras. -

Neste-enquadramento, um modelo econémice-financeiro com um nivel de rentablilidade com esta express&io permite -

acomodar uma partilha de 50% das receltas brutas gerada pela exploragéo, desconsiderando naturalmente o [VA que
lhe esta associado.

De salientar, no entanto, que este nivel de partilha é gerador de défices operacionais nos cinco primeiros anos de
operagéo e de resultados liquidos negativos durante a primeira metade da Concesszo, éxcqto no segundo e terceiro
anos, em que, fruto da operagéo imobiliaria, séo e\}idenciados resultados posltivos com alguma expresséo, bem como

excedentes de exploragéo, 0 que permite 0 reemboliso, rio terceiro ano, de parte dos suprimentos, n3o obstante a
necessidade de novos fundos aclonistas entre o quarto e 0 nono ano.

gt

Contudo, o nivel de receitas gerado na segunda metade da concesséo, num perlodo em que se.perspetiva que a
divida bancérla J4 esteja integralments liquidada, permite a obtengdo de niveis de cash-flow bastante elevados, que

acomodam o reembolso de totdo o esforgo acionista desenvolvido na primelra metade da concess&o, assegurando
'.alnda a obtengZo de nivels de rentabllidade adequados.

O mapa seguinte evidencia o que podera ser o comportamento das receltas brutas decorrentes da exploragéo dos

parques de estacionamento, bem como o nivel de partilha que se perspativa que seja assegurado (valores expressos
a pregos comentes).

1"
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Receita bruta de skploragio

_P?rulhn de 50% das receltas brutas

3 1w 15 i p 18 1]
ReceltabrutadeexploracBo | 673648| ToiD7r| 722385| 7aaweal 7Y E37846| BS54 603
Partilha de 50% das-receitas brutas | 136 424 364 379432] 394761] 402656) 410709 418923] 427302

De éaliehtar que este nivel de partiiha de receitas com o Munlc!pib, assumindo as projeges efetuadas, sera gerador
de receltas para a edilidade que correspondem a um total de pagamentos a0 Municipio de na ordem dbs 8.633.175
euros, a pregos comentes, equivalente a um VAL - Valor Atualizado Liquido, & taxa de 8%, de 2.967.607 eurcs, ao
longo dos 20 anos da Concesséo.

Em face do exposto, entende-se que o estabelecimento, a0 nivel do Cademo de Encargos de um nivel minimo de
partilha de receitas brutas resultantes da exploragZo dos parques de estacidnafmento e dos estacionamentos de
superﬂc':le. na ordem dos 50% ¢ adequado e compativel com uma exploragéio equillbrada e rentével da Concesséo.

. ANALISE DE SENSIBILIDADE = ALTERNATIVA SEM PROJETO IMOBILIARIO

Dado que, no &mblto 'dé preparaggo do processo concursal, foi equacionada a possibliidade de nao ser considerado
o desenvolvimento de um projeto Imobiliario de reabilitag&o urbana, ficando o futuro Concesslonéric apenas com'a’
obrigaq'aq de construir um parque de estacionamento de superficie, foi iguaimente analisada esta situag&o.

Para o efefto, consideraram-se 0s mesmos pressupostos que foram assumidos no modelo financeiro que fol
desenvolvido no coniexto do desenvolvimento do projeto imobllisrio (modelo base), com as seguintes diferencas:

» Considerag#o de um custo de investimento no parque de 425.000 euros, a pregos de DEZ2020, em vez dos
800.000 euros considerados.no modelo. base como -cusio do parque subterréneo integrado no projeto
imobiliério. 1 -

¢ Desconsideragéio do financlamento a trés anos, no montante de 1.500.00b eurcs, que era especificaments
para financiar o projeto imobili4rio;

*  Menor exigéncia de financiamento através de suprimentos, tendo sido-considerados menos 30,000 euros,
em termos acumulados, ao longo do projeto.

Com base nestes pressupostos alterados, e considerando uma TIR na ordem dos 9,99%, sensivelments Idéntica 4
que foi considerada no modelo base, 0 modelo comporta um nivel de partilha de receita com o Municipio na ordem
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dos 42,6%, a que comesponderia um montante de pagamentos por parte do futuro 'C.onoess_ionarlio na ordem dos
5.651.465 euros, a pregos corentes, equivalente a um VAL de 2.528.401 euros (descontados & mesma taxa de 8%. .

O quadro seguinte permite comparar as duas sltuagbes:

| Modelo com Modelo sem Diferenga
projeto projeto imoblilério
Imobillério
“Nivel de partilha de receita | 50% 42,6% 74p.p.
:l Montante de receltas partilhadas 6,633.175 5,651.465 981.710
| VAL das receltas partihadas | 2967607 2528401 439.206

Conforme se evidencla no quadro anterior, para niveis de rentabilidade sensivelmente idénticos, a opg3o pela Inclusdo
do projeio' imobiliaric de reablltago urbana & claramente mais vantajosa para o Municlpio, numa ‘lbgica
exclusivamente financeira, gerando um beneficio adicional que se estima em 981.710 euros, a pregos correntes, e
439.206 euros, apurado em termos de VAL.

Contudo, a este fipo de avaliagéo havera ainda que acrescer as vantagens que resultam da Inclus&o do projetd
imobilidrio no contexto da reabilitag&o urbana da zona envolvente do futuro parque de estaclonamento a construlr,
bem como as que resultam de um melhor re:#denamento do espago, com a néo ocupagéo de areas de suparficie com
estacionamanto e a melhor comodidade e éegtiranga que resulta para os utentes do parque.

. ANALISE CusTO BENEFICIO ASSOCIADO AO PROCESSO DE A@lScho DO TERRENO

O temeno onde se prevé o desenvolvimento do futuro projeto imobilidrio de reabilitagio urbana ainda n&o é
propriedade do Municlplo, perspstivando-se que este assuma o 6nus da respetiva aquisig3o, seja por via de processo
expropriativo ou aquisitivo, consoante o que vier a ser decidido.

De acordo com a informag&o disponibilizada, a avaliagéo que foi efetuada conduziu a uma estimativa de valorizagéo
deste terreno que poder4 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 montants, consoante o que for a decisso judiclal, se o litigio
avolulr para os fribunals.

Importa assim analisar; numa perspetiva de an4lise Custo-Beneficio, 0 Impacte flnanceiro para o Municiplo resultante
do investimenito nesta aquisico.

13.
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Dado qué o investimento na aduisit;ao do teeno.ocorrera, qualquer que ssja a solugdo preoonizaf:la. isto é, com ou
sem desenvolvimento do projeto imobiliario de reabllitagio urbana, a comparag8o tera de ser efetuada tendo. por
referéncia o valor estimado de recaltas que se perspetiva que venha a ser partilhado pelo futuro Concessionério com
o Municipio.

Assim sendo, e conforme referido no 'pohfo anterior, 0 VAL da partilha de receltas estima-se que se situe em

2.96?.607euros. com o desenvolviments do projeto imobiliario, ou em 2.528.401euros, sem desenvolvimento do
projeto.

Em face do exposto, conclul-se que o investimento a efetuar pelo Municipio com a aquisigéo do terreno (estimado em
. 385.000 euros de acordo coma aVaIquao do terrenc) tendera a ser rapidaments récuperado com o modelo de partiiha

de receitas que vier a ser _oonsideradd, sendo esta recupefagao naturalmente mais rapida optando-se pela solugo
de desenvolvimento do projeto Imoblliario de reabilitag3o urbana, na medida em que a percentagem de receitas a
partilhar com o Municiplo é superior nesta soluggo. .

Naturalmente que se podera argumenfar que pende aiguma.incerteza 'spbre_o que ser4 o valor definitivo a pagar aos
atuals proprietarios do terreno onde se desenvolvera o projeto imobiliaﬁo. dada a contingéncla de um eventual litigio,
que possa evoluir para o foro judicial. '

"Contudo, a margem de beneficio para o Municiplo & de tal modo elevada (2.967.607euros, com o desenvolvimento
do projeto Imobllidrio, ou em 2.528.401euros, sem desenvolvimento do projeto) q'uq ainda que a decis&o final

implicasse um valor a pagar que triplicasse o montante de 385.000 euros apurado no 4mblto da avafiagsio éfetuada.:
o projeto continuaria a revelar-se muito favoravel para o qulclplo, como se evidencia no quadro seguinte (valores

em eLros):

1

Valor atualizado liquido |

Com projeto |Sem projeto |

Compensacdo estimada a receber pelo Municipio - 2 967 607 2528401|
Valor estimado a pagar pelo terreno -385 000 385 000
Beneficlo liguldo (cendrio estimado) 2 582 607 2143401
Compensacdo estimada a receber pelo Municipio 2967 607 2528 401
Valorestimado a pagar pelo terreno num cendrio ultra pessjmista | - 1155000 1155 000
Beneficlo liquido {cenério ultra estimado) 1812 607 1373 401

Naturalmente que se poderé colacar a possibllidade de transferir para o fuiuro conc&ssioﬁé_rlo a responsabilidade pelo
pagamento do valor do terreno que yier a ser acordado, ou 'determinado, a0s afuais proprietérios, por acordo ou na
sequéncia de decisfo judicial.
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Contudo, em nossa opini&o, os concorrentes, perante uma situago de Incerteza quanto ao valor a pagar, tenderdo a
acautslar este risco no &mbito da apresentagéo das propostas, cotando esse montante de uma forma majorada, com
a inevitavel penalizag&o da perceﬁtagem de partllha com o Municipio que iréio refletir nas suas propostas, pelo que se
afigura mais prudente que este risco seja alocado ao proprio 'Municipio. que para além de dispor de meios proprios
adaquédos para o.gerir, ainda que no contexto de um Iitigio judicial, Ira dispor de receltas mais do que suficlentes para
fazer face a essa responsabilidade, decorrente da partilha de receltas a que o futuro concessionério estaré obrigado.

. ANALISE DA OPGAO PELA CONCESSAO, POR COMPARAGAO COM A ALTERNATVA DE DESENVOLVIMENTO DO

PROJETO ATRAVES DE MEIOS PROPRIOS DO MUNICIPIO

Importa finaimente avaliar as vantagens decorrentes da opg&o pelo moﬂélo de Concesséo, por comparagéo com uma’
solugao em que a exploragdo da atividade dos parques de estacionamento s8 mantivesse na esfera do atual
concessionério, € em que a exploragio das zonas de estacionamento de supetficie contlntiasse' :_é ser assegurada
pelo Municipio, através de explorac&o direta ou medlante a contratualizagdo deste servigo com uma terceira entidade.

Para o efeilo, seré necessério projetar o que seria a evolugio neste segundo contexto.

Relativamente &s receltas dos parcémetros, os dados histéricos evidenciam a seguinte evolugio relativamente &
receita auferida pelo Municipio, relativamente ao periodo de 2016 a 2018 em que assegurou a sua explorag#o (valores
em euros): ‘

2017 [ 206.979
2018 185472
2019 263410

Consideroli-se uma projegéo comespondenie & média destes trés (fimos anos, ponderada pela evolugéo do IPC
considerado no modelo financeiro. Adiqiorgaimente, considerou-se a renda paga pelo atual concesslonario dos parques
de éstacionamento subterrineos, cuja média dos Gltimos irés anos foi de 4.512 euros.

No que se refere a daspesas.' foram consideradas as despesas médias dos (ltimos trés anos, com base na in_fdnnaqao
disponibilizada, apurando-se os segﬁintes valores {em euros):

‘ Servica de transporte de valores 3 598
Servigo de gestSo e manutencio CPE 29212
Outros custos 11813
Total despesas 44 623

18-
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-Estes montantes foram depols pfp]efiados para 0s anos seguintes com base na evolug&o estimada do IPC,

Com base nestas projecbes apura-se uma estimativa de receita liquida do Munlcipio, a0 Iongh do periodo de 20 anos,
no montante de 4.445.340 euros, a que ¢omesponde um VAL de 2.076.358 euros.

Naturalmente que a este volume de receita haveria que deduzr os investimentos que irfio ser exigldos ao futuro
Concessionario. Mesmo desconsiderando o Investimento he novo parque de estacionamento, que se admite que, no :
contexto de uma gestdo plblica, nSo seria possivel construlr, bem- como a compensagéo a pagar ao atval
concessionario, no montante de 250.000 euros, ainda assim haveria que despender o montante de 607.285 euros,
considerando a mesma tipologia'de iﬁvestimento exigido ao futuro Concessionério, de que resulta um VAL liquido de
1.469.073 euros. -

De's'te modo, no contexto de ma,nutent;ao'da situagéio atual, com o Municipio 2 assegurar a gestéo direta dos espagos
de estaclonamento de superficie, @ mantendo-se o atual Concesslonério dos parques subierréneos, seria expegiével

que &o longo dos préximos vinte anos o VAL da recsita liquida de encargos que poderia ser auferida pelo Municipio
pudesse ‘ascender a cerca de 1.469.073 euros.

Ora, este montante compara com o VAL das receitas que se estima que venham a ser arrecadas pelo Muhlclpl'o, no
contexto da Concess&o que resultara do futuro processo concursal, as quais ascendem a 2.967.607 euros, ficando

assim demonstrada a clara vantagem da opg8o pelo modelo de Concesséio, nos termos constantes do respetivo
projeto de Cademo de Encargos.

18
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10.CONCLUSOES

Face a0 exposto ac longo do presente relatério & possive! concluir o seguinte:

a) Considerando uma taxa-inlema de rentabilidade de. 10,08%, o modelo econémico-financelro da futura
Concesséo, tendo por base os pmumétos assumidos no presente relatério, comporta um nivel de partiha
de recelta bruta gerada pelas tarifas de estacionamento oorrespondenie a 56%, valor que se propbe que seja
considerado no Cademo de Encargos comio nivel minimo de partilha de recelta exigido.

b) O modelo de exploragio com inclusdo do projeto imobilidrio de reabilltagio urbana apresenta-se mais
vantajoso para o Municiplo, permitindo incrementar as receltas que se estima que venham a ser obtidas pelo
Municiplo em cerca de 439.206 euros, em termos de VAL, considerando uma taxa de desconto de 8%.

c) Aopgio por um modelo de concessso, comparativamente a uma solug&o de manutencéo da sltuago atual,
com'o Municipio a assegurar a gestéo direta dos espagos de estacionamento de superficle, mantendo-se o
atual concessionario a gerir és'parques subterraneos, revela-se muito mais vantajosa, sendo expectével que
tal pemmita ao Municiplo Incrementar as suas receitas, decomentes da partilha que ir4 ser assegurada pelo
future Concessionério, num montante que se poderé aproximar dos 1498534 euros, em termos de VAL,
considerando lima taxa'de desconto de 8%.

= —:o_gssas'l

d) A operagdo de aquisigZo do terreno onde se perspetiva que ird ser desenvolvido o projeto imiobiliério de
raabilltaqﬁb urbana, por um montante estimado de '385.000.euros. revela-se favorévél aos Interesses do
Municlpio, ﬁuma perspetiva econdmico-financeira, dado que a mesma serd compensada com as suas
receitas futuras, ao longo dos préximos 20 anos, que se estimam em 2.967.607 auros, as quais refletem um
incremento estimado em 1.498.534 euros, comparativamente 4 situag8o de “nada fazer" mantendo a situagéio
atual de gestéo direta dos espagos de estacionamento de superficle, continuando o atual concessiondrio a

gerir os parques subterrneos (valores expressos em termos de VAL, conslderando uma taxa de desconto
“de 8%).

epX[ ep
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¢} Aopgao pela alocagio ao Municlpio do risco associado ao valor a pagar pelo tarreno onde sera desenvolvido
o projeto Imobilldrio e o novo parque de estacionamento revela-se, em nossa opinido, a solugéio mals
adequada, dada, por um lado, a valorizaghio negativa desta incerteza que seria refletida nas ‘condigBes das
propostas'a apresentar pelos concorrentes, traduzida numa percentagem inferior de partilha de receltas s,
por outro, as melhores condiges de que o Municipio dispBe para gerir este tipo de riscos, ainda que em sede
Judiclal, sendo certo que afolga de valor acrescentado que este projeto aduz para o Municiplo 6 de tal forma
significativa que acomoda faclimente os' ﬁscoé decorrentes de uma eventual docis#o Judiclal agravar, ainda
que significativamente, o valor a pagar pelo terreno,

Lisboa, 30 de novembro de 2020
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