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1.3. — Enquadramento do Conceito

 Novo quadro legal do Ordenamento do Territorio

* Expansoes urbanas e reclassificacao do solo sao excecionais

« Demonstracao de diversos aspetos, incluindo em especial, a viabilidade econdmico-
financeira (VEF)

e Sistema de planeamento tem de compreender condicdes de mercado e a Importancia
da viabilidade econémico-financeira

 Abordagens possiveis —analise de custo-beneficio, analise de viabilidade financeira

* Auséncia de metodologia consolidada e unica para demonstracao da viabilidade

economico-financeira, em Portugal, para fins de Ordenamento do Territorio

8 junho 2018 Jodo Belard Correia
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2.1. — Enquadramento Legal
Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territdrio e de urbanismo — LB
(Lei n? 31/2014 de 30 de maio, alterada pela Lei n? 74/2017, de 16 de agosto)
Artigo 32 - Principios Gerais

()
c) Economia e eficiéncia, assegurando a utilizacao racional e eficiente dos recursos naturais e

culturais, bem como a sustentabilidade ambiental e financeira das opcoes adotadas pelos programas
e planos territoriais;

d) Coordenacao e compatibilizacao das diversas politicas publicas com incidéncia territorial com as
politicas de desenvolvimento econdmico e social, assegurando uma adequada ponderacao dos

interesses publicos e privados em presenca;

()
f) Equidade, assegurando a justa reparticao dos beneficios e dos encargos decorrentes da aplicacao

dos programas e planos territoriais e dos instrumentos de politica de solos;

(W
h) Concertacao e contratualizagao entre interesses publicos e privados, incentivando modelos de

atuacao baseados na vinculacao reciproca entre a iniciativa publica e a privada na concretizacao dos

programas e planos territoriais; ;
8 junho 2018 Jodo Belard Correia 6
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2.2. — Enquadramento Legal

LB - Lei n2 31/2014 de 30 de maio, alterada pela Lei n? 74/2017, de 16 de agosto

Artigo 372 - Objetivos da gestao territorial

A gestao territorial visa executar a politica de solos, de ordenamento do territoério e de urbanismo e
garantir:

(...)

f) A rentabilizacdo de infraestruturas, evitando a extensao desnecessaria das redes e dos perimetros
urbanos e racionalizando o aproveitamento das areas intersticiais;

g) A aplicacao de uma politica de habitacdo que permita resolver as caréncias existentes;

h) A reabilitacao e a revitalizacao dos centros histéricos e dos elementos do patrimdnio cultural
classificados, bem como do respetivo parque habitacional em detrimento de nova construcao;
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2.3. — Enquadramento Legal
LB - Lei n2 31/2014 de 30 de maio, alterada pela Lei n2 74/2017, de 16 de agosto

Artigo 562 - Programac¢ao da execu¢ao

1 — Os programas e planos territoriais estabelecem as orientacoes sobre a forma da respetiva
execucao, incluindo, designadamente:

a) A explicitacao dos respetivos objetivos e a identificacdo das intervencdes consideradas
estratégicas ou estruturantes;

b) A descricao e a estimativa dos custos individuais e da globalidade das acdes previstas bem como
dos respetivos prazos de execucao;

c) A ponderacgao da respetiva sustentabilidade ambiental e social, da viabilidade juridico-fundiaria
e da sustentabilidade econdmico-financeira das respetivas propostas;

d) A definicdo dos meios, dos sujeitos responsaveis pelo financiamento da execucao e dos demais
agentes a envolver;

e) A estimativa da capacidade de investimento publico relativa as propostas do plano territorial em
questao, tendo em conta os custos da sua execucao.
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2.4. — Enquadramento Legal

LB - Lei n2 31/2014 de 30 de maio, alterada pela Lei n2 74/2017, de 16 de agosto

Artigo 622 - Principios gerais (do Financiamento de infraestruturas urbanisticas)

1 — A execucdao de infraestruturas urbanisticas e de equipamentos de utilizacao coletiva pelo
Estado, (...) e pelas autarquias locais obedecem a critérios de eficiéncia e sustentabilidade financeira,
sem prejuizo da coesao territorial.

2 — (...) qualquer decisao de criacao de infraestruturas urbanisticas é precedida da demonstracao do
seu interesse econdmico e da sustentabilidade financeira da respetiva operacao, incluindo os
encargos de conservacao, justificadas pela entidade competente no ambito da programacao
nacional, regional ou intermunicipal.

3 — Os municipios elaboram obrigatoriamente um programa de financiamento urbanistico que
integra o programa plurianual de investimentos municipais na execu¢ao, ha manutenc¢ao e no
reforco das infraestruturas e a previsao de custos de gestao urbana e identifica, de forma explicita,
as fontes de financiamento para cada um dos compromissos previstos.

8 junho 2018 Jodo Belard Correia 9
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2.5. — Enquadramento Legal

LB - Lei n2 31/2014 de 30 de maio, alterada pela Lei n2 74/2017, de 16 de agosto

Artigo 622 - Principios gerais (do Financiamento de infraestruturas urbanisticas) - continuagao

4 — Os municipios devem constituir um fundo municipal de sustentabilidade ambiental e
urbanistica, ao qual sao afetas receitas resultantes da redistribuicao de mais-valias, com vista a
promover a reabilitacao urbana, a sustentabilidade dos ecossistemas e a prestacao de servicos
ambientais, sem prejuizo do municipio poder afetar outras receitas urbanisticas a este fundo, com
vista a promover a criacao, manutencao e reforco de infraestruturas, equipamentos ou areas de uso
publico.

5 — Os instrumentos tributarios podem ter taxas de tributacao diferenciadas em funcao dos custos
das infraestruturas territoriais disponibilizadas, da respetiva utilizacao e de opcdes de incentivo ou
desincentivo justificadas por objetivos de ambiente e ordenamento do territorio.
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2.6. — Enquadramento Legal
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial - RJIGT

Artigo 722 - Reclassificagao para solo urbano - numero 2

“a reclassificacao do solo como urbano deve contribuir, de forma inequivoca, para o desenvolvimento sustentavel do
territorio, obrigando a fixacao, por via contratual, dos encargos urbanisticos das operacdes, do respetivo prazo de
execucdo e das condicOes de redistribuicao de beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos
envolvidos”.

A demonstracao da sustentabilidade econdmica e financeira deve integrar:

a) Demonstrag¢ao da indisponibilidade de solo urbano, na area urbana existente, para a finalidade
em concreto, através, designadamente, dos niveis de oferta e procura de solo urbano, com
diferenciacao tipoldgica quanto ao uso, e dos fluxos demograficos;

b) Demonstracao do impacto da carga urbanistica proposta, no sistema de infraestruturas
existente, e a previsao dos encargos necessarios ao seu reforco, a execucao de novas infraestruturas
e a respetiva manutencao;

c) Demonstrac¢ao da viabilidade econdmico—financeira da proposta, incluindo a identificacao dos
sujeitos responsaveis pelo financiamento, a demonstracao das fontes de financiamento

contratualizadas e de investimento publico.
8 junho 2018 Jodo Belard Correia 11
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2.7. — Enquadramento Legal
RIGT

Artigo 1462 - Programacao e sistemas de execucao — Principio Geral

(...)

3 — A execucao dos sistemas gerais de infraestruturas e de equipamentos publicos municipais e

intermunicipais determina para os particulares o dever de participar no seu financiamento.

4 — Os planos territoriais integram orientacdes para a sua execuc¢ao, a inscrever nos planos de

atividades e nos orcamentos, que contém, designadamente:

a) A identificacao e a programacao das intervencdes consideradas estratégicas ou estruturantes, por
prioridades, a explicitacao dos objetivos e a descricao e estimativa dos custos individuais e da
globalidade das acdes previstas no plano, e os respetivos prazos de execuc¢ao;

b) A ponderacao da viabilidade juridico-fundiaria e da sustentabilidade econdmico-financeira das
respetivas propostas;

c) A definicao dos meios, dos sujeitos responsaveis pelo financiamento da execucao e dos demais
agentes a envolver;

d) A estimativa da capacidade de investimento publico relativa as propostas do plano territorial em

guestao, a médio e a longo prazo, tendo em conta os custos da sua execucao.
8 junho 2018 Jodo Belard Correia 12
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2.8. — Enquadramento Legal

RIIGT
Artigo 1722 - Regime econdmico — financeiro — Disposi¢coes Gerais — Principios Gerais

(--.)

2 — Os programas e planos territoriais sao financeiramente sustentaveis, justificando os fundamentos
das opcdes de planeamento e garantindo a sua infraestruturacao, identificando as mais-valias
fundiarias, bem como a definicao dos critérios para a sua parametrizacao e redistribuicao.

3 — A execucao de infraestruturas urbanisticas e de equipamentos de utilizacao coletiva obedece a
critérios de eficiéncia e sustentabilidade financeira, sem prejuizo da coesao territorial.
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ComissA0 DE COORDENACAO E :
DESENVOLVIMENTO REGIONAL DO Nogre TERRAFORMA

2.9. — Enquadramento Legal

RJIIGT

Artigo 1742 - Programa de financiamento urbanistico

1 — Os municipios devem elaborar um programa de financiamento urbanistico que integra o
programa plurianual de investimentos municipais na execu¢ao, conservacao e reforco das
infraestruturas gerais, assim como a previsao de custos gerais de gestao urbanistica e da forma

de financiamento.

2 — O programa de financiamento urbanistico é aprovado anualmente pela assembleia municipal, sob
proposta da camara municipal.

3 — O conteudo documental que integra o programa de financiamento urbanistico é definido por
portaria aprovada pelos membros do Governo responsaveis pelas areas do ordenamento do territorio
e da administracao local.

8 junho 2018 Jodo Belard Correia 14
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2.10. — Enquadramento Legal

Decreto Regulamentar n? 15/2015, de 19 de agosto — critérios de classificacdo e reclassificacdo do solo

Artigo 82 - Reclassificacao para solo urbano

1 — A reclassificacao do solo rustico para solo urbano tem carater excecional, sendo limitada aos
casos de inexisténcia de areas urbanas disponiveis para os usos e funcoes pretendidas face a dinamica
demografica e a indispensabilidade de qualificacao urbanistica e desde que comprovadamente
necessarias ao desenvolvimento economico e social.

2 — A reclassificacao do solo rustico para solo urbano concretiza-se através da elaboracao, alteracao
ou revisao de plano de pormenor com efeitos registais acompanhado de contrato de urbanizacao, de
acordo com os critérios estabelecidos no presente artigo.

3 — O contrato de urbanizacao referido no numero anterior fixa, por via contratual, os encargos
urbanisticos das operacoes necessarias a execucao do plano de pormenor, o respetivo prazo, as
condicoes de redistribuicao de beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos e
todos os interessados envolvidos.

8 junho 2018 Jodo Belard Correia 15
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2.11 — Enquadramento Legal

Decreto Regulamentar n? 15/2015, de 19 de agosto — critérios de classificacdo e reclassificacao do solo

Artigo 82 - Reclassificagao para solo urbano - continuagao

4 — A reclassificacao do solo rustico para solo urbano obedece ao disposto no artigo anterior e ainda aos
seguintes critérios complementares:

a) Fundamentacao na avaliacao da dinamica urbanistica e da execugao dos planos territoriais de ambito
intermunicipal e municipal em vigor, suportada em indicadores de monitorizacao da execucgao fisica da
urbanizacao e da edificacao, em indicadores da dinamica do mercado imobiliario e na quantificacao dos
compromissos urbanisticos validos e eficazes;

b) Avaliacdao do grau de aproveitamento do solo urbano, nomeadamente quanto a disponibilidade de areas
suscetiveis de reabilitacao e regeneracao ou de areas suscetiveis de maior densificacao e consolidacao urbana,
suportada em indicadores demonstrativos da situacao, devendo o aproveitamento das mesmas prevalecer sobre
0 acréscimo do solo urbano;

c) Afericdo da indispensabilidade de estruturacao do aglomerado urbano, resultante de fatores de mudanca da
organizacao do territorio ou da necessidade de integracao de solo a afetar a estrutura ecolégica municipal
necessaria ao equilibrio do aglomerado urbano;

d) Compatibilizacdo com os programas territoriais, desighadamente com os regimes de salvaguarda de recursos

e valores naturais e protecao de riscos.
8 junho 2018 Jodo Belard Correia 16



CCDRN — Viabilidade Econédmico-Financeira nos Planos Territoriais
e Racioan b0 TERRAFORMA

2.12. — Enquadramento Legal

Decreto Regulamentar n? 15/2015, de 19 de agosto — critérios de classificacdo e reclassificacdo do solo

Artigo 82 - Reclassificagao para solo urbano - continuacao

5 — A reclassificacao do solo rustico para solo urbano depende ainda da demonstracao da viabilidade
econdmico-financeira da solug¢ao contemplada no plano de pormenor, que para além do disposto no n.2 3 do
artigo 72.2 do regime juridico dos instrumentos de gest3do territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de
14 de maio, deve conter, nomeadamente, as seguintes matérias:

a) Estimativa do impacto da solucdao apresentada no plano de pormenor sobre o sistema de
infraestruturas urbanas e territoriais existente, acompanhada da previsao dos encargos necessarios ao
seu reforco ou execugcao, bem como dos encargos com a respetiva manutencao;

b) Estimativa de todos os custos associados a execucao das infraestruturas, equipamentos, espacos
verdes e outros espacos exteriores de utilizacao coletiva, previstos no plano de pormenor, respetivos
prazos de execucao e sua distribuicao pelos sujeitos responsaveis pelo financiamento da sua execucao;
c) Estimativa da capacidade de investimento publico relativa as propostas do plano de pormenor, a
médio e a longo prazo, tendo em conta os custos da sua execucao referidos nas alineas anteriores.

8 junho 2018 Jodo Belard Correia 17
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COMISSAO DE COORDENACAO E

TERRAFORMA

3.1. — VEF e Planos Territoriais

Obrigatorio para todos os planos municipais

Conteudo Material definido no RJIGT Plano de financiamento
* PDM —artigo 972 - n2 2 —alinea d) e fundamentacao da
e PU - artigo 1002 - n2 2 — alinea e) sustentabilidade
+ PP —artigo 1072 - n® 2 — alinea f) economica e financeira

Utilizacoes possiveis — Infraestruturas, Equipamentos, Habitacao Rendas Acessiveis

Transparéncia e qualidade nas decisdes

8 junho 2018 Jodo Belard Correia 18
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COMISSAO DE COORDENACAO E

CCDRN = Viabilidade Econémico-Financeira nos Planos Territoriais
TERRAFORMA

4.1. - Revisao de Literatura

* Procura de metodologias adequadas e aplicacdes noutros paises;

e Estudos preparatorios da Lei de Bases - Bingre do Amaral (2011), Moraes Cardoso (2011) e Lobo
(2011);

* Guides e Documentos Orientativos - Comissao Europeia (2008 e 2015), e a HM Treasury (2011)
qgue inspirou a Ordem dos Engenheiros (2012);

* Analise Custo-Beneficio e Analise de Viabilidade Financeira

e Sistema Inglés e trabalho do Local Housing Delivery Group (2012);

 Documento RICS - Financial viability in planning: RICS guidance note

8 junho 2018 Jodo Belard Correia 20
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COMISSAO DE COORDENACAO E

TERRAFORMA

4.2. - Revisao de Literatura

* Local Housing Delivery Group
* Importa a analise do impacte cumulativo;
 Um balanco equilibrado entre o desenvolvimento sustentavel e a realidade de uma
viabilidade econdmica;
 Uma abordagem colaborativa e um processo iterativo;
* Mais certezas nas politicas e obrigacoes exigidas pela parte publica;
* Robustez nos pressupostos do modelo;
* O modelo de viabilidade entendido como instrumento para melhorar planos e sistema
planeamento e demonstrar a viabilidade ao longo do tempo e geografia local
* A analise de VEF deve contribuir para reduzir o risco e evitar a tentativa de concretizacao de
politicas e acoes inviaveis
 Documento RICS nao indica qual a metodologia a seguir.
* Os Planos podem ser ambiciosos, mas devem ser viaveis, exequiveis e flexiveis

e Varios atores analisam limitacdes e carateristicas do VEF - Coleman et at. (2012), Crosby et al. (2013 e
2016), McAllister et al. (2016), McAllister (2017) e e RICS (2006 e 2012)

8 junho 2018 Jodo Belard Correia 21
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4.3. - Revisao de Literatura

Local Housing Delivery Group (2012);

Viavel

Valor Solo Inviavel

Obrigacdes de

Valor Global Planeamento

Plano
Lucro e

(receitas) financiamento

Custos
Construgdoe
Urbanizacdo

Esquema das principais componentes da
Viabilidade econdmico-financeira -
Adaptado de LHDG 2012

8 junho 2018

TERRAFORMA

McAllister et al. (2016): um projeto/plano sera viavel se as
receitas cobrirem os custos que incluam: rendibilidade para o
dono do solo vender o mesmo/permitir que o solo entre no
mercado, custos para desenvolver projeto/plano, uma
rendibilidade apropriada ajustado ao risco para o promotor e
as obrigacdes de planeamento

* Valor Solo — Ja considera expectativa sobre
terreno. Utilizar valores de venda efetiva e nao
asking prices

* Obrigacoes de Planeamento — Habitacao a
precos acessiveis, equipamentos, etc.

* Lucro e financiamento — cenario conservador
de 100% capitais proprios

* Custos de Construcao e Urbanizagao —
estimativa

Jodo Belard Correia 22



CCDRN == Viabilidade Econédmico-Financeira nos Planos Territoriais
im0 Kcional 50 NoRTE TERRAFORMA

5.1. - Metodologia

Disponibilidade

Oquea
de sola /
Custos anarmais o comunidade acha
Proprietarios

(p.e. que seria um Viabilidade
descontaminacio SETESTERSSIe desenvolvimento

aceitavel Econdmica
de um Plano

Exigéencias da
2 o Custos e
politica

nacionale de Disponibilidade

atores chave Viabilidade de AdaptadO de LHDG

. Financiamento
Econdmicade um 2012

) Plano
Obrigacoes de
Planeamento

Local {p.e.
Habitagdo
acessivel)

Lucro/Retorno
do Promotor

Custos Custos
Infraestruturas— Edificagdo/
Novas e Reforgo Mudangas
Existentes, e sua pregos venda

manutengdo mercado
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MISSAO DE COORDENACAO E
DESENVOLVIMENTO REGIONAL DO NORTE

Viabilidade Econdmico-Financeira nos Planos Territoriais

5.2. - Metodologia
VETIEERE

Aprovacao Plano

Mudancas
Regulamentares

5 anos

10 anos

15 anos [ou término
do projeto)

A Custos Correntes

{

Custos Cormentes e Custos Valores Corrantes
B Conhecido de Mudancas

Regulamentares
C Custos Estimados Valores Estimados

D Custos Estimados

E Custos Estimados

Valares Correntes

y

Analise

sensibilidade @
revisao

Valores Estimados

Analise

sensibilidade @
revisao

Valores Estimados

TERRAFORMA

Econdmica de um
Plano

Medidas de Plano avaliadas
como vidvelscom base em
valores correntes e custos
correntes, @ custos conhecidos

de mudangas regulamentares Adaptado de LH DG
2012 e elaboracao
propria

Propostas do Plano baseadas
arn estimativas e andlise de

sensibilidade



CCDRN — Viabilidade Econédmico-Financeira nos Planos Territoriais
TERRAFORMA

5.3. - Metodologia

* Viabilidade na 6tica de cada um dos atores, dos sectores Publico e Privado

e Sustentabilidade econdmica (mercado de oferta e de procura) e financeira (capacidade
investimento)

* Analisar fatores endogenos e exdogenos

* Valor temporal do dinheiro e utilizacao do fluxo de caixa descontado, TIR e VAL, e Analise de
Sensibilidade

 Monitorizacao, revisao e ajustamento da VEF as dinamicas do mercado (dado o horizonte do
Plano), de modo a garantir viabilidade - David Ricardo: “the market price of land does not
determine the extent of planning obligations, it is the extent of planning obligations that
determines the market price of land”

* Analise de impactes na economia

* VEF concentra-se nas condicdes de Mercado

8 junho 2018 Jodo Belard Correia 25
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Viabilidade Econdmico-Financeira nos Planos Territoriais
TERRAFORMA

5.4. - Metodologia

A percecao do risco e o estado (ciclo) do mercado influencia muito o rendimento desejado pelo
promotor - Crosby et al. (2013)

Passos — LHDG e elaboracao prépria
Compilar informacao — Fontes de informacao

necessidades de habitacao — procura e oferta;

projecoes e/ou previsdes demograficas;

visao e estratégia municipal de desenvolvimento territorial, e dos regras IGT;
custo de capital associado ao caso concreto;

custos de urbanizacao;

disponibilidade de solo;

dados do mercado de habitacao.

Escolha da metodologia, dos pressupostos e da informacao a ser utilizada

Construcao do modelo de VEF e a recolha de informacao

Demonstracao da viabilidade e testes de robustez

Producao de outputs do modelo e relatdrio e, sempre que necessario, rever modelo original

8 junho 2018
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Con
DESENVOLVIMEN

TO REGI

TERRAFORMA

5.5. - Metodologia
Estrutura Custos
e Valor terreno
e Infraestruturas
o Investimento — Dentro da area do Plano, medidas de mitigacao e fora da area do Plano
o Manutencao — Dentro da area do Plano, medidas de mitigacao e fora da area do Plano
e Edificacao
o Demolicoes/preparacao do terreno
o Valores Historicos (quando aplicavel e razoavel)
o Manutencao do terreno
o Manutencdo edificacdo/conservacao
o Comissoes varias
o Custos anormais/imprevistos
e Lucro e custos financiamento
e Obrigacoes planeamento
o Taxas municipais
o Cedéncias para espacos verdes e equipamentos
o Obrigacoes planeamento — por exemplo: Habitacdao a precos acessiveis, exclusao do

perimetro rega
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5.6. - Metodologia

Estrutura Receitas
e \Vendas

e Rendas

e Qutras receitas

Deve o modelo apresentar os seguintes outputs, tendo em conta benchmarks de viabilidade
e Taxa Interna de Rendibilidade

e Valor Atualizado Liquido

e Margem lucro (como % do VGP)

* Profit on cost (lucro/total custos)

* Profit on VGP (lucro/total receitas)
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Fases Plano Pormenor Fases Viabilidade Econdmico-Financeira (VEF)

IRicio

Informacdo Base

Caraterizacdo, Diagndstica

12 Proposta Plano VEF Preliminar

CM lista base obrigagbes
planeamento e info para taxas, etc

-

1# Proposta Completa VEF Completa

Consulta entidades e concertacdo

WEF Revista para Discussdo Publica

Proposta para Discussdo Publica

Discussao Pablica '

12 Proposta Completa

VEF Final
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5.8. - Metodologia

Proposta de estrutura tipo para uma VEF (elaborac¢ao prépria)

e Sumario Executivo

e Descricao conteudos

e Introducao e Enquadramento
e Descricao do local

e Enquadramento Instrumentos de Gestao Territorial
e Descricao da Proposta

e Descricao Sumaria Mercado
e Programa de Usos e Custos

e Metodologia

e Resultados

e Analise de Sensibilidade

e Conclusao

8 junho 2018 Jodo Belard Correia
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ComissA0 DE COORDENACAO E :
ESENVOLVIMENTO REGIONAL DO NORTE rE RRAFO R MA

6.1. - Estudo de Caso — Plano de Pormenor

Pressupostos:

Horizonte temporal deve incluir o periodo de comercializacao;

Infraestruturas locais sao realizadas e pagas pelo privado, e mantidas pelo setor publico;

Para efeitos do presente estudo de caso é considerado apenas o uso residencial;

O valor temporal do dinheiro é muito relevante, pelo que a utilizacao de fluxos de caixa
atualizados / descontados serd apropriada;

Os valores devem ser atualizados ao longo tempo, considerando a evolucao da inflacao, custos de
construcao, valores de venda, e ‘custo’ do dinheiro;

O modelo deve demonstrar que ha mercado, ou seja procura. No entanto, esta nao pode ser
exclusivamente associada ao fator demografico, principalmente nas zonas mais turisticas;

A VEF nao pode nem deve resultar do desenvolvimento de um modelo de negdcio de um ou mais
promotores;

Capital totalmente proprio — opcao conservadora

Calculo do Custo de Capital e inclusao do risco

IVA incluido
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6.2. - Estudo de Caso

Principios:

Deve ser utilizado o método comparativo ou residual, consoante as carateristicas do caso
concreto;

Devem ser analisados o impacte cumulativo das medidas, e nao de medidas avulsas;

O VEF deve contribuir para melhorar o processo de planeamento e a proposta de plano;

Devem ser analisados os riscos mais relevantes, e a sua influéncia no rendimento desejavel do
projeto/plano;

Para além de analise financeira, devem ser analisados os beneficios da proposta do Plano, que
permitam uma analise custo-beneficio;

Desenvolver dois ou trés cenarios;

Fazer analise de sensibilidade;

Politicas e regras municipais devem ser claras a partida;

Abordagem colaborativa e facilitar participacao dos diversos atores.
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e e o TERRAFORMA

6.4. - Estudo de Caso

 Valor de solo tendencialmente rustico — area esta dentro do perimetro de rega

(4

PROMOTORES PRIVADDS

VALOR DO 50L0

® VALOR SOLO

m EXCLUSAO PERIMETRO
REGA

LCOMISSOESDEVENDA ..o} 5., 18008 485

®m URBANIZACAO

CUSTOS

COMISSOES DE VENDA

UOP 4 (MORADIAS, POENTE)

...... 0P T (TORABIAS TIRSGERE |
...... Ak UL N S

N UOP 7B (MORADIAS, NASCENTE SUL)
m EDIFICACAO (inc. TRIU) Sub-Total Custos

VEMDAS FOGOS

B TAXAS
(IMT+IS+ESCRITURA)

RECEITAS [VENDAS [OJAS
8 junho 2018 3 Sub Total Receitas| € 230 367 000
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6.5. - Estudo de Caso

ot Vendas *Fonte: Confidencial Imobiliario

VENDAS FOGOS e LOTES 22222 rkeos 000000000000

N. Fogos Area Média | Valor médio de | Valor Médio de Receita Total (€)
g Lotes (m2/fogo) Venda (€/m2) Venda (€/fogo)*

11500 € 1621,50 | € 186472 50 535 961
__- 100,00| € 1621,50 | € 162150 25 735 906

165,00 | € 1703,28 € 281042 Valor somado na UOP 1

(4

VENDAS
LOJAS
Valor médio
:\r:f)Total de Venda Receita Total (€)
(€/m2)

€
6 155,10 350,70 € 2158594
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Viabilidade Econdmico-Financeira nos Planos Territoriais

6.6. - Estudo de Caso

* \Vendas

TERRAFORMA

Valor Solo

Obrigacoes de Planeamento

Lucro e Financiamento

Custos Construcao e
Urbanizacao

Total Custos

Valor Global Plano Receitas

Diferencga

8 junho 2018

2797 216

18 436 188

180 626 935

201 860 339

239 367 099

37 506 760

Horizonte de projec¢ao (Anos):

Total Custos:

Total receitas:

VAL:

TIR:

Taxa de Atualizagao:

Margem lucro (% do BGP)

Profit on Cost

Profit on VGP

Jodo Belard Correia

20
€ 201 860 339
€ 239367099

€5 353 329
11%

5,0%

15,67%

18,58%

15,67%
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e e o TERRAFORMA

6.7. - Estudo de Caso

Cash Flow

Fluxo de Caixa Operacional

10 000 000 €

5000 000 €

0€ ==
0

-5000000€

-10 000 000 €

-15 000 000 €

-20 000 000 €

Fluxo de Caixa Acumulado
20 000 000 €

15000000 €

10000000 €

5000 000 €

0€

-5 000 000 €

-10 000 000 € |

-15 000 000 €

-20 000 000 €
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6.8. - Estudo de Caso

e (Cash Flow Municipio

a
A
a

CAMARA MUNICIPAL

TOTAL (20 ANOS)
Exclusao Perimetro de Rega (UOP 3) 14 401
INVESTIMENTO
Parque Urbano - Construcao 1934 619
Equipamentos UOP3*
MANUTENCAO

CUSTOS

Infraestruturas, estacionamento e Parque Urbano -€ 6629587

Equipamentos UOP3*
Sub-Total Custos -€ 8 578 607
IMI (Constru¢ao Nova) € 12412475
RECEITAS** TRIU (Construcao Nova) € 5633425
Sub-Total Receitas € 18 045 900
**Aos valores acima acresce a derrama de IRC e outras receitas que, resultando
diretamente da execu¢ao do Plano, nao foram contabilizadas
* Depende da tipologia e caracteristicas dos equipamentos a concretizar
8 junho 2018 Jodo Belard Correia 38
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6.9. - Estudo de Caso

e Custos vs Receitas — Publico e Privado

a
A
a

€300
€239

§€250

€150
€100

€50 €39

€9

€_
Promotor Privado (@Y

MW Custo Total Receita Total
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6.10. - Estudo de Caso

Analise de Sensibilidade

Principais variaveis

* preco de venda

* ritmo de vendas/taxa de absorcao

e custo de capital.

8 junho 2018 Jodo Belard Correia 40



CCDRN == Viabilidade Econédmico-Financeira nos Planos Territoriais
im0 Kcional 50 NoRTE TERRAFORMA

7.1. - Analise de Resultados

40,00%

35,00%
S0 Analise de sensibilidade da

25,00% taxa de
20,00% absorcao — valor de venda
15,00% TIR

10,00%
5,00%
0,00%

S 1498,90 € 686 26 € 1873,63 €
-5,00%

-10,00%

-15,00%

m30 m36 m40
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7.2. - Analise de Resultados

€25 000 000

Analise de
€20 000 000 sensibilidade oF)
taxa de absorcao

€15 000 000
€10 000 000 — valor de venda -
VAL
€5 000 000 .
& —

I. £ I 686,26 € 1873,63 €

€(5 000 000)
€(10 000 000)
€(15 000 000)

£€(20 000 000)

H30 W36 W40
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7.3. - Analise de Resultados

25,00% Analise de sensibilidade

da taxa de absorcao -
custo de capital - TIR

20,00%

15,00%
10,00%
5,00% I I
0,00%
l 35 5 7

’5100%

-10,00%

-15,00%

m30 m36 m40
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7.4. - Analise de Resultados
€15 000 000 -
Analise de

sensibilidade da taxa
€10 000 000

de absorcao — custo
I de capital - VAL
€5 000 000
40

36

€(5 000 000)

€(10 000 000)

m35 m5 m7
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7.5. - Analise de Resultados

O modelo desenvolvido e aplicado ao caso de estudo permitiu demonstrar nas varias vertentes a
estimativa de custos e receitas;

O calculo de cada um deste fatores permitiu compreender com mais detalhe as especificidades e
fragilidades no calculo de cada componente;

Peso relativo do valor do solo e obrigacdes de planeamento;

O Plano é tendencialmente viavel;

Face aos indicadores e a analise de sensibilidade recomenda-se ajustar o Plano para maior
robustez e resiliéncia a eventuais evolucdes negativas no mercado (por exemplo, a baixa nos
valores de venda ou ritmos de venda menores);

O modelo é realista e ajustado a realidade;

A VEF nao é o desenvolvimento de um modelo de negdcios, € o modelo de negdcios que se deve
adequar as conclusoes da VEF.
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COMISSAO DE COORDENACAO E

8.1. — Conclusdes — Fontes de Informacao

* E necessaria mais e melhor informacao

 Dados abertos e acesso a informacao

e Smart Cities

 Exemplo de fontes de informacao:

INE

PORDATA

Confidencial Imobiliario

Estudos de Mercado

Mediadoras Imobiliarias/Portais de Imobiliarias

Planos Estratégicos

Planos Territoriais de Ambito Municipal

Informacao nas CM - ARU, IMI, Direitos de preferéncia, etc.

8 junho 2018 Jodo Belard Correia
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8.4. - Conclusoes

e Estudo de Caso no Mestrado focou-se no Plano de Pormenor

 VEF é obrigatdria para todos os Planos Municipais

* Modelo deve ser o mais adequado possivel a realidade sendo que, por exemplo, o faseamento
tem grande influéncia no resultado;

 VEF é fundamental em tempos de menores recursos e para maior sustentabilidade;

 E desejavel estimar o valor de outros impactes, designadamente sociais — criacdo emprego, etc.;
« Sempre que possivel é desejavel a analise de mais componentes, p.e. Impactes emprego e o
desenvolvimento da dtica publica (municipal) incluindo a avaliagéo social de investimentos

e Capacitacao de atores
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8.5. - Conclusoes

VEF é uma ferramenta para melhorar processo, nao € um fim em si mesmo;
Calculos da VEF sao estimativas;

VEF permite tornar mais equilibrado para todas as partes, as obrigacdes de planeamento (p.e.
Habitacao acessivel);

Deve contribuir para contratualizacao publico-privado;

Demonstracao da VEF pode e deve contribuir para o processo de planeamento, valorizando o
mesmo;

Processo iterativo e colaborativo;

Apoio a tomada de decisao, mais qualidade, mais transparéncia com melhor informacao
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