1030/24 - 11-10-2024

PARQUE EMPRESARIAL DE
MONTE REDONDO
(12 Fase Construcao)

Memoaria Descritiva

Estudo de Viabilidade Econdmica e
Financeira (EVEF)

Rev.02
04 outubro 2024



1030/24 - 11-10-2024

\ﬁMunicipio de

’Leiria

—— trust invest
i II,A portuguese agency

Responsabilidade Técnica:
Luis Couto (Economista)

Jodo Carlos Santos (Economista)

Colaboragao Técnica:
Sandrina Cintra Mota (Economista)

Susana Freire (Economista)

Operagao de Acolhimento Empresarial - PARQUE EMPRESRIAL MONTE REDONDO - 12 FASE Pag. 2 de 25



1030/24 - 11-10-2024

RS o MuﬂiCipi 0 de

Leiria

Indice
SINTESE......ceteueteuetrueenteseteseteseset e et ss s et e et s s et s e et ese st s s ese s e sa st s s e st s eaestesastsesastesestesesassesestesanes 4
1. IDENTIFICAGAO DA OPERAGAD......cceeeuerrerrernereresseeseessessessessessessesseasssssessessessessessesssessassassans 5
1.1. DESCRIGAO DA OPERAGAD COMPLETA. .....cvuviierisesesessssssssssssss s s sss s ssesse st st st sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessns 5
1.2. DESCRIGAO 12 FASE DA OPERAGAD ........cveieiiieiisisisisststss st bbb sttt st b bbb bbbt ssns 6
1.3. DESCRIGAO DO INVESTIMENTO 12 FASE ...ttt sttt 7
1.3.1. SituagGo G dat@ JANEIIO 2024 .........eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eee e et ctee e e sttt ee e s saes e e s ssesasssssesasassseeaes 7
1.3.2. Necessidade e Oportunidade de ReQliZAGEO............cceveuvereeeciieiieeciiiiesiciiieeescieseesiieeesssseeens 7
1.3.3. Descrigcdo e ValorizacGo do INVeStimento 19 FASE ..........ueeeeccuveeeeccieeeesiieeeesivereesisesaesssenans 8
2. ANALISE RENTABILIDADE FINANCEIRA ......cccceeteeueereeeseessesssesseesseesssssasssessssssssssssssessasssssssessees 9
2.0, IMIETODOLOGIA ...vveirieiseiecise sttt s ettt bbb bbb bbb
2.2. INVESTIMENTO TOTAL
2.3, VALOR RESIDUAL ...ttt ettt et b bbb bbbttt bbb bbb bbbt
3. CENARIO ANALISADO — OPERAGAO 12 FASE SEM COFINANC. E SEM CAPITAL ALHEIO............. 12
3.1. RECEITAS DE EXPLORAGAO ......oouvveieiiiisesitsisessts sttt st bbb bbb bbb sns 12
I O IV [ 131 To [oo (o e L=l Mo L £ =2 SRS 12
3.1.2. Servigcos de Apoio as Empresas INStaladas.................ceecceeeeecceeeeeeiieeeeeiiee e 13
3.1.3. Projecgdes de Receitas de EXPIOrACAO .............ueeeeeuveeeeesiieeeecieeeeeeieeeesteeaeeecaaaeeecana e e e 14
3.2, CUSTOS DE EXPLORAGAD .....vuvveiiitiietetetieie ettt st ss bt ss bttt b st s bt s bt se bt ss bt n st s 15
32 B o 17 o I K=ol ] ol BTSSR 15
3.2.2. CONSUMO EN@IGOLICO ....veeeeeiieeeeiee et eette e tte e et e e et e e e stta e e e sstaasssstaasesssanaeesasees 15
3.2.3. Limpeza e ManULENGAO GEIQl ...........cueeecueeeeeeiiieeeeiieeeeesiea e eettea e este e e e sstaa e e siiea e essteaeessees 15
3.2.4. COMUNICAGAO ..vvvvvvereeeeeeiiieieeeeeee ettt e e e e e sssstteeaeessssssssstbasasesssssasstsansssssssssssstsanesesssnssnsss 16
3.2.5. PromogGo € DiVUIGOGAO ..........vveeeeeiiiaeeeiea ettt eectee e eettta e et a e estea e e stta e e esstaaeesnseaaeesasees 16
3.2.6. MANULENEEO ZONA VBIUE ........eeeeeeeeeeeee ettt e ettt ee e e st a e e stta e e e sstaaeesseeaeenasees 16
3.2.7. MANULENEEO SINQIBLICA .....cccc.eveeeeeeieeeeeee ettt e et s e e st e e stta e e e ssteaeesrees 16
3.2.8. SEQUITNCA .ottt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeaeaeeaaaaaaaaaaaaeas 16
3.2.9. OULIOS CUSTOS.....ueeeieeiiiiiiieiiee ettt ettt ettt e e e e sttt e e e e e s esssstaeeeaessnsannne 16
3.2.10. Projec¢oes de Gastos de EXPIOrACAO. .............ueeeeecueeeeeesiieeeecieeeeecieeeeeceeaeeeseea e e caea e e 17
3.3. RESULTADOS DA RENTABILIDADE FINANCEIRA.......cvivuivriieiiaeieeiieisesis e sssssssessstsssssss s sssssssss bbb s sssssesasssns 17
3.4, ANALISE DE SUSTENTABILIDADE .........couevuuititieitesssssssssesssssessssssssessessssssssssesssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssnns 18
30, IMIAPAS EVEF ...ttt ettt ettt et e et e e st e e be e e s ateeesbeeessteesnteeensteeeabeeessaeesntaeenseeennseean 19
3.6.1. PressupoStOS RENAIMENTOS ........ccccuuuuveeieeeeeeeeciieee e e ees sttt e e e e e e e s seesattaaeaaeessssssssnesaeessssnnns 19
3.6.2. PreSSUPOSTOS GOSLOS .....ccccceeeeeeeeeeeeeee e 20
3.6.3. Mapa CASh-FIOW EXPIOIQCAO .....cc..eeeeeeeeeee ettt a e e e e ettt e e e e e e ssssssaaaaeessssnnes 22
3.6.4. Mapa Rentabilidade Financeira do INVeStimento..............cccuueeeeeecccveveeesaeeeesiiiiiiresaeeseeenns 23
3.6.5. Mapa Sustentabilidade Financeira do Investimento ............ccccoeeeeceevveveeeeeeeeciiiiieeraeeseeenns 24
B, CONCLUSOES ......eeeueererernerersestassessessessessessessessssssessassessessessesssssesssensassessessassessesssssesssessanes 25
TR 1 {0 25

Operagao de Acolhimento Empresarial - PARQUE EMPRESRIAL MONTE REDONDO - 12 FASE Pag. 3 de 25



1030/24 - 11-10-2024

_. ¢ g
1%

Municipio de
Leiria
Sintese

No seguimento do EVEF desenvolvido em 2022, para suporte da decisdo pela CM Leiria da melhor
estratégia para desenvolvimento da operacdo de Acolhimento Empresarial designada “Parque
Empresarial de Monte Redondo”, o presente estudo analisa a viabilidade econdmica e financeira da
opcao de arranque da 12 Fase da Operacdao considerando os elementos do Concurso Publico
adjudicado em janeiro de 2024 que totaliza na componente construcdo o valor base de 3.911.496,82€

integralmente financiado por fundos da CM Leiria.

Estando agora em fase avancada de execucdo da obra e tendo ficado apurado o custo final e global
dos terrenos afetos ao PEMR de 5.836.311,90€ para um total de 432.953m2 dos lotes (13,48€/m2) e
um ajustamento de valores incluidos nesta empreitada associados a 22 fase do PEMR, levando a um
custo de 19,54€/m2 (considerando a area dos lotes da 12 fase), o EVEF da operacdo (12 fase) foi revisto,
concluindo-se que a venda dos lotes em hasta publica pelo valor minimo de 25€ e mantendo a

estrutura de gastos inicialmente prevista, permite atingir:

- Rentabilidade financeira do investimento (financiado com fundos da CM Leiria): o Valor
Atual Liquido Financeiro (VALF) assume um valor de 917.056€ (na rev01 do EVEF era de
1.162.155€) e uma Taxa de Rentabilidade Financeira (TRF) de 23,55% (na rev01 do EVEF era de
12,81%);

- Avaliagdo da viabilidade financeira (sustentabilidade): as projecGes dos fluxos de caixa
acumulados ndo atualizados, atingem valores positivos no final do periodo de referéncia,
garantindo a sustentabilidade da operacdo (12 fase), no valor de 3.324.171€ (na rev01 do EVEF
era de 4.771.432¢€)
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1. IDENTIFICACAO DA OPERACAO

1.1. Descri¢dao da Operagao Completa

O Parque Empresarial de Monte Redondo (adiante designado apenas por PEMR) possui uma excelente
localizagdo estratégica ndo sé dentro da regido de Leiria, como no pais, dada a sua centralidade na

zona litoral com excecionais acessibilidades.

A presente operagdo encontra-se a cerca de 500m do né de Monte Redondo na Al17, junto a EN109
que faz a ligagdo entre Leiria e Espinho, com ligagdo a A29, bem como préximo das linhas ferroviarias
do norte e oeste e do porto maritimo da Figueira da Foz (a aproximadamente 30km). Assim, a
localizagdo desta drea de acolhimento empresarial apresenta um conjunto de infraestruturas
existentes, garantindo o rdpido escoamento de trafego, bem como uma eficiente conexdo inter-

regional e intermodal.

A operacao referente ao PEMR visa a divisao da globalidade da propriedade, com mais de 594.000m2,
em 46 lotes para atividades econédmicas com darea global de 333.797m2 compreendidas entre 4.662m2

e 14.783m2, estando previstas a existéncia de outras atividades além da industria e armazenagem.
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De acordo com o projeto de execucao, encontra-se ainda prevista a criagdo de um amplo espaco verde
com 65.309m2, bem como a plantacdo de arvores ao longo de todos os arruamentos, as quais
permitem ensombramento contribuindo para a amenizacdo térmica destes espacos publicos. Tendo
como objetivo tornar este parque empresarial autossuficiente em termos energéticos também é

proposta a implantacdo de um parque fotovoltaico (localizado entre o CM531 e a rua 1).

Os investimentos a contemplar no ambito da presente operac¢do referem-se a elaboracdo de estudos
e projetos diretamente relacionados com a criacdo do PEMR e a realizacdo de obras de construgdo e

infraestruturacdo (rede viaria, rede de agua, rede de drenagem, rede de gas, rede elétrica, rede ITUR).
1.2. Descri¢ao 12 Fase da Operagao

Considerando que a data ndo existe ainda qualquer previsdo de abertura de candidaturas a fundos
comunitarios que possam servir de cofinanciamento desta operacdo; é dada a sequéncia a operacgdo
de forma faseada. Nesta 12 fase, a operagdo avancara conforme imagem abaixo (contorno e

sombreado vermelho)
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De forma detalhada:

= Apresentaciao Geral da FASE 1:

N
MONTE REDONDO

Leiria

Caracteristicas Gerais da FASE 1:

Area de Intervengéo — 267.805m? (45%)
N.° Lotes — 22un

Arruamentos — 3.050m;

3 Rotundas;

Estacionamentos Veic. Ligeiros — 157un
Estacionamentos Veic. Pesados — 18un
Zonas Verdes — 60.728m?

Arvores em caldeiras — 119un

Bacia de Retengdo e Ponto de Agua
para combate a incéndios.

SRS SN AN AN

1.3. Descri¢ao do Investimento 12 Fase

1.3.1. Situac¢do a data Outubro 2024

Em novembro de 2023 foi langado o procedimento de concurso publico para a construgdo desta
primeira fase tendo sido adjudicada a obra em janeiro de 2024 com data prevista de arranque das
mesmas para abril de 2024 com prazo de execucdo de 365 dias; nesta fase a obra estd ja em fase
avancada de execucdo, estando a ser preparados os procedimentos para lancamento da 12 hasta

publica de venda de lotes.

1.3.2. Necessidade e Oportunidade de Realizagao

Conforme ja tinha ficado demonstrado no EVEF inicial, era determinante para a Estratégia Municipal
de Desenvolvimento de Zonas Industriais avangar com esta operagdo. Nas Grandes Op¢ées do Plano
do Municipio de Leiria de 2024 a operagao esta identificada no objectivo 3.2.1.1 — Fun¢Ges econdmicas
— IndUstria e Energia — IndUstria — Areas e Parques Industriais, com o cédigo 02/07010499 com data

de inicio a 01/01/2017 e fim a 31/12/2028 com uma dotac&o global de 6.200.000%€.

Operagdo de Acolhimento Empresarial - PARQUE EMPRESRIAL MONTE REDONDO - 13 FASE Pag. 7 de 25



1.3.3. Descrigao e Valorizagao do Investimento 12 Fase

;
R

F
\\Q{miéf‘/

1030/24 - 11-10-2024

Mumc1p10 de

“Leiria

Os valores dos estudos e projetos correspondem aos valores adjudicados e que constam nos

procedimentos de contratacdo publica. Face aos valores considerados na revO0l deste EVEF,

consideram-se os seguintes ajustes:

1) No ambito dos Estudos e Projetos, considera-se a afetacdo de 50% a

12 fase e 50% a

22 fase;

2) No ambito da empreitada contratualizada em 3,911M<€ foram ajustados valores por rubrica

que sdo associados a 22 fase;

3) No célculo do custo de terrenos e infraestrutura, procede-se a corregao de apuramento face

aos m2 dos lotes e ndo aos m2 totais;

Na tabela seguinte sdo discriminadas as despesas de investimento ajustadas fundamentais para a

concretizagdo dos objetivos da presente operagao:

Componente / Rubrica de Investimento

Valor do
Investimento
(sem lva)

Valor do
Investimento
(com Iva)

1. ESTUDOS E PROJETOS

110.165,00 €

135.502,95 €

1.1. Estudo de viabilidade econdmica e financeira 2.250,00 € 2.767,50 €

1.2. Plano geral de infraestruturas 36.725,00 € 45.171,75 €

1.3. Estudo para a avaliagdo do impacte ambiental 9.690,00 € 11.918,70 €

1.4. Projeto de execugdo 36.750,00 € 45.202,50 €| 2LTxa
1.5. Estudo de Trafego (EIA) 3.250,00 € 3.997,50 €

1.6. Fase 1 - Execugdo das Infraestruturas 2.475,00 € 3.044,25 €

1.7. Revisao do Proj. Execugdo 12 fase 9.250,00 € 11.377,50 €

1.8. Servigos de Engenharia 9.775,00 € 12.023,25 €

2. CONSTRUGCAO - 12 FASE Ajustado 2.756.762,05 € 2.922.167,77 €

2.1 - Rede Viaria 1.090.872,52 €| 1.156.324,87 €

2.2 - Sinalizagao e Seguranga 35.348,76 € 37.469,69 €

2.3 - Rede de Drenagem 609.917,17 € 646.512,20 €

2.4 - Rede de Agua 46.482,17 € 49.271,10€ | ) Taxa
2.5 - Rede de Gés 56.322,04 € 59.701,36 € | IVa 6%
2.6 — Infraestruturas Eléctricas 490.215,96 € 519.628,92 €

2.7 - Infraestruturas de Telecomunicag¢oes 62.266,78 € 66.002,79 €

2.8 — Arquitectura Paisagista 235.573,38 € 249.707,78 €

2.9 - Diversos. 129.763,27 € 137.549,07 €

TOTAL INVESTIMENTO | 2.866.927,05 € | 3.057.670,72 € |

156.457 |

18,32 € | 19,54 € |

m2 total

Investimento (PROJ. + INFRAEST.) €/m2

156.457 |

Operagao de Acolhimento Empresarial —
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0. Terrenos - 12 FASE 156.457  2.109.078,47 €
Aquisicdao Terrenos 5.836.311,90 €
Area total Lotes (m2) PEMR 432.953,00 € 13,48 €

| TOTAL INVESTIMENTO _| 5.166.749,19 € |

| Investimento (TERRENOS + PROJ. + INFRAEST.) €/m2 _|M|

2. Andlise Rentabilidade Financeira

2.1. Metodologia

A metodologia utilizada na analise da rentabilidade financeira da operacdo é dos Cash-Flows
Atualizados, designada “Défice de Financiamento” (Funding Gap). Esta metodologia, como o prdprio
nome indica, visa determinar o valor atual dos rendimentos que a atividade liberta no futuro (Free

Cash-Flows), atualizados a taxa de desconto. Sdo considerados como pressupostos:

Pressupostos

Ano Base (! 2022
Periodo de Investimento 2021-2025
Periodo de Referéncia 15 anos (2021-2035)
Taxa de Desconto @) 4%
Precos Constantes (ano base) 2022
Regime de IVA 4 N&do Dedutivel
Ano de Inicio de Exploragdo (%) 2025
Vida util das infra-estruturas 20 anos
Vida util dos projectos 3 anos

(1) O ano base é 2022 (inicio do Investimento) sendo assim a conversdo de precos correntes em constantes imediata;

(2) O periodo de referéncia de 15 anos cumpre o n.2 2 do artigo 152 do Regulamento 480/2014 de 3-03-14 para

Infraestruturas Empresariais e inclui todo o periodo de investimento e exploragao;

(3) A taxa de actualizagdo (desconto) de 4% cumpre o n.2 3 do artigo 192 do Regulamento 480/2014 de 3-03-14 https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/?uri=CELEX%3A32014R0480 e do “Guide to Cost-Benefit of Investment Projects 2014-

2020” https://ec.europa.eu/regional policy/sources/studies/cba_guide.pdf

(4) Regime de Iva: a exploragdo do Parque Empresarial ndo esta sujeita a IVA (N.2 2 do artigo 2.2 do Cddigo do IVA, pelo que

todas as despesas (Investimento e gastos de exploragdo) incorporam o IVA ndo dedutivel;

(5) O inicio do funcionamento do PEMR esta previsto para 2025, considerando a conclusdo das obras de empreitada no

primeiro trimestre de 2025.
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De acordo ainda a Nota de OrientacOes para a Analise Financeira, segue-se a aplicacdo do Método

Incremental considerando-se que neste caso ndo existe cendrio sem investimento, uma vez que a nao
realizacdo do investimento levara a impossibilidade de localizacdo de empresas neste parque. Neste
sentido, a analise incremental corresponde a um projeto novo, isto &, as receitas e despesas sao

consideradas na sua totalidade.

Assim, pela aplicagcdo da metodologia dos Cash-Flows numa dptica incremental sdo apurados: o Valor
Actual Liquido Financeiro, a Receita Liquida Actualizada e os Cash-Flows Acumulados Ndo Actualizados
gue permitem avaliar a Rentabilidade Financeira do Investimento, o Défice de Financiamento e a

Sustentabilidade Financeira da Operacao.

2.2. Investimento Total

O montante de

investimento considerado

inclui

componentes tangiveis

infraestruturas) e intangiveis (projectos técnicos), sem revisdes de precos:

FICHA DE INVESTIMENTO

(construcao das

1.1|Estudo de Viabilidade3 Econdmica e Fina 2.767,50 2.767,50
1.2|Plano Geral de Infraestruturas para o Pa 45.171,75 45.171,75
1.3|Estudo para avaliagdo do impacte ambie 11.918,70 11.918,70
1.4|Projecto de execugdo 45.202,50 45.202,50
1.5|Estudo de Trafego (EIA) 3.997,50 3.997,50
1.6|Fase 1 - Execugdo das Infraestruturas 3.044,25 3.044,25
1.7|Revisdo do Proj. Execugdo 12 fase 11.377,50 11.377,50
1.8|Servigos de Engenharia 12.023,25 12.023,25
2.1|Rede Viéria 1.156.324,87 1.156.324,87
2.2|Sinalizagdo e Seguranca 7.950,00 29.519,69 37.469,69
2.3|Rede de Drenagem 646.512,20 646.512,20
2.4|Rede de Agua 49.271,10 49.271,10
2.5|Rede de Gas 59.701,36 59.701,36
2.6|Infraestruturas Eléctricas 519.628,92 519.628,92
2.7|Infraestruturas de Telecomunicagdes 66.002,79 66.002,79
2.8|Arquitectura Paisagista 249.707,78 249.707,78
2.9|Diversos. 137.549,07 137.549,07
121.081,20 14.421,75( 1.919.759,53| 1.002.408,24| 3.057.670,72

Pregos Constantes - valores atualizados 121.081,20 13.867,07| 1.774.925,60 891.137,27| 2.801.011,15

Nota: o valor de investimento é revisto com base no descrito no ponto 1.3.3, mas a execugdo entre
2024 e 2025 seguindo o previsto na rev01 por simplificacdo uma vez que os autos de medicdo de 2024

ainda n3o estdo fechados.
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2.3. Valor Residual

Em sede de analise financeira deve ser tido em conta o valor residual dos investimentos em ativos fixos
no final do periodo de referéncia, o qual deve ser determinado pelo “calculo do valor liquido corrente
dos fluxos de tesouraria nos anos de vida util remanescentes dos investimentos da operagdo” (ponto
2.7.3 do “Guide to Cost-Benefit Analysis of Investment Projects — December 2014”,este é o método

assumido como preferencial para o apuramento do valor residual).

Assim, considerando a vida util da infraestrutura fisica associada ao PEMR de 20 anos a partir da sua
utilizacdo (2025) foi apurada a receita liquida gerada entre 2037 e 2044 (receitas deduzidas de custos
tendo por base os valores registados em 2035) atualizadas, ou seja, 8 anos que excedem o periodo de
referéncia, totalizam um valor negativo (uma vez que considerando a execugdo apenas desta 12 fase,

nestes anos a exploracao gera prejuizos anuais a rondar os 50.000€ nao atualizados).

Optando pelo VR dos investimentos ativos, em 2036 estes registam um valor de 1.168.867,11€

correspondente a 674.991,63€ de valor residual atualizado.

Amortizacoes

Investimento 121.081,20 14.421,75| 1.919.759,53| 1.002.408,24 0,00 0,00 0,00( 3.057.670,72
Amortizagoes - Construgao 0,00 0,00 0,00 146.108,39 146.108,39| 1.314.975,50 146.108,39 1.753.300,66
Amortizagdes - Estudos e Projectos 0,00 0,00 0,00 45.167,65 45.167,65 45.167,65 0,00 135.502,95
Valor Residual Contabilistico 1.168.867,11 1.168.867,11
Valor Residual Contabilistico atualizado 674.991,63 674.991,63

Operagao de Acolhimento Empresarial - PARQUE EMPRESRIAL MONTE REDONDO - 12 FASE Pdg. 11 de 25
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3. Cendrio Analisado — Operacao 12 Fase Sem Cofinanc. e Sem Capital Alheio

3.1. Receitas de Exploragao

3.1.1. Alienagao de Lotes

De acordo com o Regulamento do PEMR, publicado na 2.2 Série do Didrio da Republica n.2 105, de

31/05/2024, com a designacdo de Regulamento n.2 612/2024:

“Artigo 9.2 - Alienagdo dos Lotes

1 — Os lotes sdo alienados em hasta publica aos interessados que os licitarem pelo valor mais

elevado”

Face ao principio da legalidade a que esta vinculada a Administracdo Publica, incluindo a local, conclui-
se que a alienagdo onerosa de bens imdveis do dominio privado das autarquias locais deve efetuar-se

através de hasta publica, procedimento que melhor serve o interesse publico.

Considerando que a alienacdo onerosa de bens iméveis do dominio privado das autarquias locais deve
obedecer ao disposto no Anexo | a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, de 12 de setembro, na redagdo
vigente, sendo da competéncia da Camara Municipal aprovar a alienagdo de bens imdveis devalor até
820.000€ (setecentos e sessenta mil euros), correspondente a 1000 vezes a remuneragdo minima
mensal garantida para o ano de 2024, devendo a Camara Municipal, obter a autorizagao da Assembleia

Municipal sempre que o valor da alienagao seja superior.
“Artigo 182 -Valor base de licitagcdo

O valor base de licitagéo de cada um dos lotes é aprovado pela Cdmara Municipal, de acordo com o

estudo econdémico elaborado para o efeito, e publicitado nos termos do artigo 21.2.”

Considerando agora, o valor médio da aquisicdo pelo Municipio de Leiria dos terrenos que integram
o PEMR, que se fixou em 13,48€/m2 e o custo de infraestruturagdo da 12 fase de 19,54€/m2 (m2
efetivos dos lotes); o preco base considerado neste EVEF para venda dos 22 lotes associados a 12 fase
de construcdo é de 25€/m2. Apesar do custo médio por m2 de lote (incorporando terreno e
infraestrutura) registar um valor de 33,02€/m2, a opc¢do pela utilizagdo do valor de 25€/m2 para efeitos

de valor base de licitacdo resulta:

- da garantia de manutencdo da rentabilidade e sustentabilidade desta fase da operag¢do (com

VAL e Cash-Flow acumulado positivos) mesmo com valor para venda dos lotes mais baixo;
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- da necessaria competitividade do PEMR quando efetuada a comparacao estratégica com

parques empresariais de proximidade como sdo os de Porto de Mds ou Figueira da Foz que registam

valores de venda de lotes com valores entre os 20€ e os 25€;

- do potencial de antecipacdo dos rendimentos associados a operagdo: o custo mais baixo do
m2 dos lotes potencia maior rapidez de venda; atratividade para empresas de maior dimensdo com
maior impacto nas externalidades: Derrama de IRC, IMI dos iméveis, IRS dos quadros das empresas

residentes no concelho;

- do potencial de integrar a operacdo global (com a inclusdo da 22 fase e caso os pressupostos
de exploracdo se alterem de forma significativa) em futuras candidaturas de apoio a instalagdo de
Parques Empresariais do Portugal 2030 ou PRR; que permitam compensar esta reducdode valor da

venda;

Considerando o maior lote com 14.783m2 (lote 6 integrado também nesta 12 fase), correspondendo
a um valor de 369.575€, que respeita o limite legal da esfera de competéncias camardrias, pelo que

incumbird a Camara Municipal aprovar a respetiva alienacgdo.

O Municipio de Leiria tem registado diversas manifestacOes de interesse para instalacdo no PEMR quer
de empresas locais quer nacionais; de facto, desde 2019 pelo menos 11 empresas formalizaram o seu
interesse (ja mencionadas n EVEF inicial). Assim, assume-se como pressuposto de ocupagdo de lotes a

partir de 2026, estando prevista a 12 venda em hasta publica ainda em 2024.

3.1.2. Servicos de Apoio as Empresas Instaladas

Para além da venda dos lotes, importa destacar a capacidade de oferta de servicos especializados as

empresas do PEMR:

Servicos Técnicos: apoio administrativo de preparagao dos processos de licenciamento; apoio técnico
de processos de recrutamento e sele¢ao de colaboradores, ... prestados pela equipa técnica afeta ao
PEMR a tempo inteiro (incremental aos servicos ja disponibilizados pela unidade Via Verde Empresas
e UADEL); tendo sido nesta data prevista receitas geradas por estes servicos numa média de 75€/més

por empresa instalada;

Servicos Pontuais: estando prevista a construcdo de 2 edificios de utilizacdo coletiva num total de
27.655m? que serdo construidos e financiados integralmente através de orcamento municipal, dotados
de condigOes técnicas para a utilizacdo pelas empresas para mostras de produtos, reunides com
clientes, formacdes, eventos empresariais, tendo sido nesta data prevista receitas geradas porestes

servicos numa média de 1.500€/ano por empresa instalada;
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Servigcos Energéticos (CER): ainda estd a ser avaliada a solu¢do/modelo de instalagdo da CER e a forma

como servird o PEMR e as empresas instaladas (uma vez que a dimensdo da mesma tera de ser

estruturada de acordo com as caracteristicas das empresas ai instaladas); tendo sido nesta data

prevista receitas geradas por estes servicos numa média de 150€/més por empresa instalada;

A CM Leiria dispde ja de uma proposta apresentada pela empresa Profit Energy (Proposta Comercial

n2 156/22 de abril de 2022) que propde a instalagdo de uma central fotovoltaica com poténcia total

de 2.340kWp assumindo como pressupostos:

Central Fotovoltal

Investimento Total

1583518 € (0,677 €/Wp)

Produgéo 12 Ano

(considerando depreciacéo dos painéis de 2% no 12 ano)

3527 839 kWh/ano

Custo de Operacgdo e Manutencéo 18 720 €/ano

Resultado Anual

352784 €/Ano

Payback

4,7 Anos

Como nesta fase este procedimento ainda ndo se encontra definido o modelo de investimento

(aquisicdo ou regime de exploragdo pelo fornecedor), pelo que se manteve nesta analise 0 mesmo

pressuposto do EVEF inicial.

3.1.3. ProjecgOes de Receitas de Exploragao

A projecdo das Receitas de Exploragdo do PEMR, foram assim balizadas pelos 22 lotes disponibilizados

nesta 12 fase de construgdo, tem por base os pressupostos apresentados nos 2 pontos anteriores:

2.500.000,00 45.000,00
40.000,00
2.000.000,00 35.000,00
30.000,00
1.500.000,00
25.000,00
20.000,00
1.000.000,00
15.000,00
500.000,00 10.000,00
5.000,00
0,00 0,00
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
I Venda Lotes  e====Servicos Técnicos Servicos Pontuais Servicos CER
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3.2. Custos de Exploragao

3.2.1. Equipa Técnica

Ajustou-se a equipa técnica de apoio a esta 12 fase do PEMR, considera-se agora a afeta¢do a tempo
integral de 2 colaboradores da CM Leiria a esta infraestrutura, 1 técnico superior e 1 assistente
administrativo, com remuneracdes brutas médias de 1.500€/més a que acresce encargos contributivos
de 23,75%. Em 2024 (ano pré-arranque da exploracdo) ficara afeto 1 técnico superior e em 2025 sera
reforcada a equipa com 1 assistente administrativo. Esta equipa serd responsavel pela gestdo
operacional do PEMR e pelos servigos de apoios as empresas que ultrapassam os servigos ja prestados

no ambito da unidade Via Verde Empresas e UADEL.

3.2.2. Consumo Energético

O consumo energético foi apurado considerando o ajuste do parque de iluminagdo prevista no
Caderno de Encargos do Contrato Adjudicado, considerando um funcionamento médio de 10h/dia ©

e um preco médio de 0,20€/kWh 7:

Tipologia de lluminagdo Quant. Consumo

Postes SHE DL-610N-060 F 8 60W
Postes SHE DL-610N-100 F 101 100W
Postes CASSIOPEA STAR ONE 3 100W

(6) Pela ficha das caracteristicas técnicas (disponiveis em https://auralightportugal.pt/wp-content/uploads/2020/10/SHE-

DL-610-Ficha-Te%CC%81cnica.pdf) deste tipo de iluminarias apontam para uma vida util de mais de 100.000 horas de

funcionamento, pelo que néio se considera a necessidade de manutengdo ou substituigcéo no periodo de andlise.

(7) O prego do kWh dependerd do contrato final, porém foi utilizado o valor médio dos pregos a partir de 1/10/2022 no site

da entidade SU Eletricidade (EDP) https://sueletricidade.pt/pt-pt/page/621/tarifas-iluminacao-publica

3.2.3. Limpeza e Manutengao Geral

A limpeza e manutengdo da infraestrutura geral (rede viaria, ...) foi considerado o valor de 21,056€/km

e uma média de 17,5Km por més; reduzindo para metade da area considerada no EVEF inicial;
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Considerou-se o pressuposto de 50€/més a partir de 2024 (arranque da construcdo da infraestrutura)
associados a contactos com equipa de construcdo das infraestruturas, contactos com potenciais

investidores e desenvolvimento de parcerias, mantendo-se o valor considerado no EVEF inicial;
3.2.5. Promogao e Divulgac¢ao

Considerou-se um valor de 5.000€ em 2024 (arranque da construcdo da infraestrutura) e 1.500€/ano
nos anos seguintes; para gastos com promocao e divulgacao (folhetos, marketing digital, publicidade
em eventos, ...) do PEMR que a nivel regional, nacional quer em eventos internacionais (para captar

investimento estrangeiro), ... mantendo-se o valor considerado no EVEF inicial;

3.2.6. Manutenc¢ao Zona Verde

Considerando uma drea verde de 60.728m2 desta 12 fase do PERM e o valor adjudicado (ponto 8.1 -
Manutencgdo e conservacgdo de zonas verdes durante 24 meses apds recepgao proviséria) no valor de

41.346¢€ (ao qual acresce iva a 6%), estimou-se um custo médio de 0,72€/m2;

3.2.7. Manutencgao Sinalética

Considerando o valor adjudicado para toda a sinalética do PEMR (ponto 2.1 - SINALIZACAO VERTICAL)
no valor de 18.659,98€ (ao qual acresce iva a 6%), estimou-se um custo médio para reposi¢do /

substituicdo de 10% por ano;

3.2.8. Seguranca

Contratacdo de empresa de seguranca para garantir a existéncia de pelo menos 2 elementos (16
horas/dia) que garantam fungdes de Vigilante (de acordo com o nivel XIX da Tabela Salarial 2023 do

STAD: https://www.stad.pt/images/2023/03/tabela%20vigilancia%202023.pdf

3.2.9. Outros Custos

Foi ainda ponderado um valor adicional para outros custos, ndo possiveis de determinar nesta data
associados a custos de avaliagdo técnica de terrenos, seguros de infraestrutura de utilizagdo colectiva,

... entre outros, numa média de 100€/més;

Operagao de Acolhimento Empresarial - PARQUE EMPRESRIAL MONTE REDONDO - 12 FASE Pag. 16 de 25


https://www.stad.pt/images/2023/03/tabela%20vigilancia%202023.pdf

1030/24 - 11-10-2024

Mumc1 10 de

Lema

3.2.10. Projegdes de Gastos de Exploragao

A projecao dos Gastos de Exploracdo tem por base os pressupostos anteriormente apresentados e
devidamente ajustados a dimensdo e funcionamento da 12 Fase do PEMR, destacando-se que os

mesmos incluem iva a taxa em vigor.

160.000,00

140.000,00
120.000,00
100.000,00
80.000,00
60.000,00
40.000,00
20.000,00

0,00
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

M Pessoal B Manutencdo do Espaco MW Seguranca
m Energia ® Limpeza M Sinalética
B Promocdo e Divulgacdo H Qutros Comunicacées

3.3. Resultados da Rentabilidade Financeira

A rentabilidade financeira de um investimento é avaliada estimando o valor atual liquido financeiro
(VALF) e a taxa de rentabilidade financeira do investimento (TRF). Considerando os dados
apresentados relativos ao Investimento e respetivo Valor Residual e a estrutura de receitas e custos

de exploragdo (Cash-Flow), sdo apurados os indicadores acima:

Sintese Valores Atualizados Valores Atualizados
(rev02) (rev01)
Receitas De Exploragdo 4.241.101,39€ | (R) 5.450.416,08€
Custos De Exploragdo -1.198.026,34€ | (CE) -1.198.026,34€
Custos De Investimento -2.801.011,15€ | (CTI) -4.047.962,86€
Custos De Investimento De Substituicdo 0,00€ | (CTI) 0,00€
Valor Residual Contabilistico 674.991,63€ | (VR) 957.727,79€
Receitas Liquidas 3.718.066,68€ | (RLA) 5.210.117,52¢€

Valor actual liquido financeiro 917.055,54€ | (VALF) 1.162.154,66€
Taxa rentabilidade financeira 23,55% | (TRF) 12,81%

Operagao de Acolhimento Empresarial - PARQUE EMPRESRIAL MONTE REDONDO - 12 FASE Pag. 17 de 25



1030/24 - 11-10-2024

, Mumc1p1o de

U Leiria

3.4. Andlise de Sustentabilidade

Considerando que para esta 12 Fase do PEMR, a operagao serd financiada com 100% de fundos
proprios da CM Leiria (e que estes fundos estdo ja salvaguardados no GOP 2024), a sustentabilidade

¢é analisada pela libertacdo acumulada dos cash-flows ao longo do periodo dos 15 anos:

Valores Valores
Acumulados Acumulados
(rev02) (rev01)

Fontes de Financiamento 3.057.671 4.417.193
Receitas de Exploragdo 4.989.900 6.437.161
TOTAL 8.047.571 10.854.354
Investimento -3.057.671 -4.417.193
Investimento de substituicdo 0 0
Custos de exploracdo -1.665.729 -1.665.729
Servigo da divida 0 0
Impostos 0 0
TOTAL -4.723.400 -6.082.921

Cash Flow Acumulado (2036) ‘ 3.324.171

4.771.432
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3.6. Mapas EVEF

3.6.1. Pressupostos Rendimentos

FICHA DE RECEITAS DE EXPLORAGAO

Operagdo

1.Lotes
1|Quantidades Vendidas (m2) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 156.420
1|Quantidades Vendidas (n? lotes) 0 0 0 0 0 0 22
2|Taxa de Crescimento
3|Prego Unitério (€) 25,00 € 25,00€ 25,00€ 25,00€ 25,00€ 25,00 € 25,00 € 25,00€ 25,00€ 25,00€ 25,00€ 25,00€
4|Taxa de Crescimento - Pregos
2.Servigo A - Avenga Mensal de servigos
1|Quantidades Vendidas 15 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
2[Taxa de Crescimento - Vendas
3|Prego Unitério (€) 75,00 € 75,00€ 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00€ 75,00 € 75,00€ 75,00€ 75,00€
4|Taxa de Crescimento - Precos
3.Servigo B - Anual
1]Quantidades Vendidas 15 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
2(Taxa de Crescimento
3|Prego Unitério (€) 1.500,00€| 1.500,00€| 1.500,00€| 1.500,00€| 1.500,00€[ 1.500,00€| 1.500,00€[ 1.500,00€| 1.500,00€| 1.500,00€| 1.500,00€| 1.500,00€
4]|Taxa de Crescimento - Pregos
4.Servigo C - Avenca Mensal CER
1|Quantidades Vendidas 15 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
2(Taxa de Crescimento - Vendas
3|Prego Unitério (€) 150,00 €| 150,00 €] 150,00€ 150,00€ 150,00€ 150,00€ 150,00€ 150,00€ 150,00€ 150,00€ 150,00€ 150,00€
4|Taxa de Crescimento - Pregos
et O VIS - COMINVESHIMENtO e :
1,00|Venda Lotes 888.750,00( 1.777.500,00] 1.244.250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00( 3.910.500,00
2,00|Servigos Técnicos 0,00 13.500,00[ 19.800,00] 19.800,00( 19.800,00|] 19.800,00| 19.800,00( 19.800,00| 19.800,00( 19.800,00/ 19.800,00( 19.800,00| 19.800,00| 231.300,00
3,00|Servigos Pontuais 0,00] 22.500,00( 33.000,00] 33.000,00( 33.000,00] 33.000,00| 33.000,00( 33.000,00] 33.000,00( 33.000,00/ 33.000,00( 33.000,00| 33.000,00{ 385.500,00
4,00(Servigos CER 0,00 27.000,00[ 39.600,00] 39.600,00f 39.600,00|] 39.600,00| 39.600,00( 39.600,00] 39.600,00( 39.600,00/ 39.600,00( 39.600,00| 39.600,00| 462.600,00
Receitas de Exploracdo Totais 888.750,00(1.840.500,00|1.336.650,00( 92.400,00| 92.400,00( 92.400,00] 92.400,00f 92.400,00| 92.400,00/ 92.400,00( 92.400,00] 92.400,00( 92.400,00|4.989.900,00
Receitas de Exploragdo Totais - valores atualizados | 821.699,33(1.636.197,80|1.142.574,02| 75.946,06| 73.025,06| 70.216,41| 67.515,77| 64.919,01| 62.422,13| 60.021,28( 57.712,77| 55.493,05| 53.358,70(4.241.101,39
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3.6.2. Pressupostos Gastos

FICHA DE CUSTOS DE EXPLORACAO

___Operagdo |

1.1. Pessoal
1| N2 Técnicos 1,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000
2| Taxa de Crescimento - quantidades
3|Saldrio Médio 25.987,50€| 25.987,50€[ 25.987,50€| 25.987,50€| 25.987,50€| 25.987,50€| 25.987,50€| 25.987,50€| 25.987,50€| 25.987,50€| 25.987,50€| 25.987,50€| 25.987,50 €]
4| Taxa de Crescimento - Precos

1.2. Energia
1| Quantidades W/HORA 3650 39.712 39.712] 39.712 39.712 39.712] 39.712 39.712] 39.712 39.712 39.712 39.712 39.712

8 Postes SHE DL-610N-060 F (60W) 0,480
101 Postes SHE DL-610N-100 F (100W) 10,100
3 Postes CASSIOPEA STAR ONE (100W) 0,300

2| Taxa de Crescimento - quantidades
3| Prego Unitario (€/W/H) 0,20€ 0,20 € 0,20 € 0,20€ 0,20 € 0,20 € 0,20 € 0,20 € 0,20€ 0,20€ 0,20 €] 0,20 € 0,20 €
4| Taxa de Crescimento - Precos

1.3. Limpeza
1| Quantidades (Km) 0 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210
2| Taxa de Crescimento - quantidades
3|Prego Unitario (€/Km) 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 € 21,06 €
4| Taxa de Crescimento - Pregos

1.4. Comunicagoes
1|Quantidades (meses) 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
2| Taxa de Crescimento - quantidades
3|Prego Unitario (€/M3) 50,00€ 50,00 € 50,00 €] 50,00€ 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 €
4|Taxa de Crescimento - Pregos

1.5. Promogado e Divulgagao
1|Quantidades 1 1] 1] 1 1] 1 1] 1 1 1 1] 1] 1]
2| Taxa de Crescimento - quantidades
3|Prego Unitario (€/M3) 5.000,00€| 1.500,00€ 1.500,00€|] 1.500,00€] 1.500,00€] 1.500,00€ 1.500,00€ 1.500,00€ 1.500,00€ 1.500,00€] 1.500,00€] 1.500,00€] 1.500,00¢]
4| Taxa de Crescimento - Precos
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1.6. Manutengao Espago

1|Quantidades (M2) 0 0 0 60.728 60.728 60.728 60.728 60.728 60.728 60.728 60.728 60.728 60.728
2|Taxa de Crescimento - quantidades

3[Preco Unitario (€/M2) 0,72€ 0,72€ 0,72€ 0,72€ 0,72€ 0,72€ 0,72€ 0,72€ 0,72€ 0,72 €] 0,72€ 0,72€ 0,72€
4|Taxa de Crescimento - Pregos

1.7. Sinalética
Quantidades (% do investimento) 0% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Taxa de Crescimento - quantidades
Prego Unitério (€/ Sinalética Investimento) 19.779,58€( 19.779,58 €| 19.779,58€| 19.779,58€| 19.779,58€| 19.779,58 €| 19.779,58€| 19.779,58€| 19.779,58 €| 19.779,58€| 19.779,58€| 19.779,58€| 19.779,58 €
Taxa de Crescimento - Pregos
1.8. Seguranga

Quantidades (meses) 0 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Taxa de Crescimento - quantidades
Preco Unitario (€/h) 2.497,57€ 2.497,57€ 2.497,57€| 2497,57€ 249757€| 249757€| 2497,57€| 2497,57€| 2497,57€ 2497,57€ 249757€ 249757€| 2497,57€
Taxa de Crescimento - Pregos
1.9 Outros

1[Quantidades (meses) 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
2|Taxa de Crescimento - quantidades

3[Prego Unitdrio médio (€) 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€
4|Taxa de Crescimento - Precos

NN

NN

AlS - com inve

[Pesscal | 25987,50] 51.97500] 51.975,00] 5197500 5197500 51.97500] 51.97500] 51.975,00] 51.975,00] 51.975,00] 51.975,00] 5197500 51.97500] 649.687,50

Energia 0,00 7.910,57 7.910,57 7.910,57 7.910,57 7.910,57 7.910,57 7.910,57 7.910,57 7.910,57 7.910,57 7.910,57 7.910,57 94.926,85
Limpeza 0,00 4.421,76 4.421,76 4.421,76 4.421,76 4.421,76 4.421,76 4.421,76 4.421,76 4.421,76 4.421,76 4.421,76 4.421,76 53.061,12
Comunicagdes 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 7.800,00
Promocgdo e Divulgagdo 5.000,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 23.000,00
Manutengdo do Espaco 0,00 0,00 0,00 43.826,76 43.826,76| 43.826,76| 43.826,76| 43.826,76| 43.826,76 43.826,76| 43.826,76| 43.826,76| 43.826,76] 438.267,60
Sinalética 0,00 1.977,96 1.977,96 1.977,96 1.977,96 1.977,96 1.977,96 1.977,96 1.977,96 1.977,96 1.977,96 1.977,96 1.977,96 23.735,49
Seguranca 0,00| 29.970,86 29.970,86| 29.970,86| 29.970,86| 29.970,86| 29.970,86| 29.970,86[ 29.970,86| 29.970,86| 29.970,86| 29.970,86| 29.970,86 359.650,37
Outros 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 15.600,00
Total Custos de Exploragdo 32.787,50| 99.556,15 99.556,15| 143.382,91( 143.382,91| 143.382,91| 143.382,91| 143.382,91| 143.382,91( 143.382,91| 143.382,91( 143.382,91| 143.382,91( 1.665.728,93
Total Custos de Exploragao - valores atualizados 30.313,89| 88.505,06 85.101,02| 117.850,30( 113.317,60| 108.959,23| 104.768,49| 100.738,93| 96.864,36( 93.138,81| 89.556,54| 86.112,06/ 82.800,06( 1.198.026,34
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1030/24 - 11-10-2024
 Municipio de

Leiria

3.6.3. Mapa Cash-Flow Exploragao

MAPA DE CASH-FLOW DE EXPLORAGAO

_ 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
A. RECEITAS DE EXPLORAGAO (INCREMENTAL)
1.Lotes 0,00 0,00] 888.750,00] 1.777.500,00| 1.244.250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.Servico A - Avenga Mensal de servicos 0,00 0,00 000 1350000 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00]  19.800,00]  19.800,00] 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00
3.Servico B - Anual 0,00 0,00 000 2250000 33.00000] 33.00000] 33.00000] 33.00000] 33.00000] 33.00000] 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00
4.Servico C - Avenga Mensal CER 0,00 0,00 0,00] 27000000 39.600,00| 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00
5.Servico D 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL DE RECEITAS DE EXPLORACAO 0,00 0,00] 888.750,00] 1.840.500,00] 1.336.650,00]  92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00
B. CUSTOS DE EXPLORACAO (INCREMENTAL)
1.1. Pessoal 0,00 000 -25.987,50] -51.975,00] -51.97500] -51.97500| -51.97500| -51.97500] -51.97500] -51.975,00] -51.975,00| -51.975,00] -51.975,00] -51.975,00] -51.97500
1.2. Energia 0,00 0,00 000  -7.910,57 7910571  -7.910,57 -7.910,57 7.91057]  -7.910,57 -7.910,57 7.910,57| -7.91057] -7.91057] -7.91057] -7.910,57
1.3. Limpeza 0,00 0,00 000  -4.421,76 442176  -4.421,76 -4.421,76 4.421,76|  -4.421,76 -4.421,76 -4.421,76| -4.421,76| -4.421,76] -4.421,76] -4.421,76
1.4. Comunicacdes 0,00 0,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00 -600,00
1.5. Promogo e Divulgagso 0,00 000]  -5.000,00 -1.500,00 -1.500,00]  -1.500,00 -1.500,00 -1.500,00]  -1.500,00 -1.500,00 -1.500,00] -1.500,00] -1.500,00] -1.500,00] -1.500,00
1.6. Manutencdio Espaco 0,00 0,00 0,00 0,00 000 -43.826,76| -43.826,76| -43.826,76] -43.826,76] -43.826,76] -43.826,76] -43.826,76| -43.826,76| -43.826,76| -43.826,76
1.7. Sinalética Informatica 0,00 0,00 000  -1.977,9¢ 1.977,96|  -1.977,96 -1.977,96 1.977,96]  -1.977,96 -1.977,96 1.977,96] -1.977,96| -1.977,96] -1.977,96] -1.977,96
1.8. Seguranga 0,00 0,00 000 -20.97086] -29.97086] -29.970,86] -20.970,86| -20.970,86] -20.970,86] -29.970,86] -29.970,86] -29.970,86] -29.970,86] -20.970,86] -29.970,36
1.9 Outros 0,00 0,00  -1.200,00 -1.200,00 -1.200,00|  -1.200,00 -1.200,00 -1.200,00]  -1.200,00 -1.200,00 -1.200,00]  -1.200,00] -1.200,00] -1.200,00] -1.200,00
TOTAL DE CUSTOS DE EXPLORAGAO 0,00 0,00] -32.787,50] -99.556,15] -99.556,15| -143.382,91| -143.382,01| -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91
CASH FLOW LIQUIDO 0,00 0,00 855.962,501.740.943,851.237.093,89 -50.982,91| -50.982,91] -50.982,91] -50.982,91] -50.982,91] -50.982,91|-50.982,91| -50.982,91] -50.982,91| -50.982,91

INFORMAGAO PARA ACTUALIZACAO

TAXA DE DESCONTO 4,00%
IPC
FACTOR DE ACTUALIZAGAO 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 1,22 1,27 1,32 1,37 1,42 1,48 1,54 1,60 1,67 1,73

FLUXOS ACTUALIZADOS

RECEITAS DE EXPLORAGAO 0,00 0,00 821.699,33] 1.636.197,80] 1.142.574,02 75.946,06 73.025,06 70.216,41 67.515,77 64.919,01 62.422,13 60.021,28 57.712,77 55.493,05 53.358,70
CUSTOS DE EXPLORACAO 0,00 0,00 -30.313,89 -88.505,06 -85.101,02] -117.850,30] -113.317,60] -108.959,23] -104.768,49] -100.738,93 -96.864,36] -93.138,81] -89.556,54] -86.112,06] -82.800,06
CASH FLOW LiIQUIDO ACTUALIZADO 0,00 0,00 791.385,45| 1.547.692,74] 1.057.473,01 -41.904,24 -40.292,54 -38.742,82 -37.252,71 -35.819,92 -34.442,23] -33.117,53] -31.843,78] -30.619,02] -29.441,36
CASH FLOW LiQUIDO ACTUALIZADO | 0,0q 0,00 791.385,45 1.547.692,74] 1.057.473,01] -41.904,24] -40.292,54] -38.742,82] -37.252,71] -35.819,92] -34.442,23] -33.117,53] -31.843,78] -30.619,02] -29.441,3¢]
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3.6.4. Mapa Rentabilidade Financeira do Investimento

RENTABILIDADE FINANCEIRA DO INVESTIMENTO

1030/24 - 11-10-2024

Z Municipio de

Leiria

_ 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
A. RECEITAS DE EXPLORACAO (INCREMENTAL)
LLotes 0,00) 0,00] 888.750,00 1.777.500,00] 1.244.250,00 0,00) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.Servico A- Avenga Mensal de servigos 0,00) 0,00 0,00 1350000 19.800,000 19.800,00f 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00] 19.800,00 19.800,00
3.Servico B - Anual 0,00 0,00 000] 22500000 33.000,00 33.000,000 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00] 33.000,00
4.Servico C - Avenga Mensal CER 0,00 0,00 000 27.00000] 39.600,000 39.600,000 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,000 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00] 39.600,00
TOTAL DE RECEITAS DE EXPLORACAO 0,00 0,00] 888.750,00] 1.840.500,00] 1.336.650,00]  92.400,00]  92.400,00]  92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00] 92.400,00]  92.400,00
B. CUSTOS DE EXPLORAGAO (INCREMENTAL)
1.1. Pessoal 0,00) 0,00 -25.987,50] -51.97500 -51.97500 -51.975,000 -51.97500] -51.97500 -51.975,00] -51.97500] -51.975,00| -51.97500] -51.97500 -51.97500 -51.975,00
1.2. Energia 0,00) 0,00 000] -791057  -7.91057 791057 791057 -7.91057 791057 791057 -7.91057] -7.91057] -7.91057] -7.91057  -7.910,57
1.3. Limpeza 0,00) 0,00 000 -4421,76]  -4421,76| -a421,7¢]  -a.421,76]  -a.421,76]  -a421,76| 442176  -a.421,76] -a.421,76] -a.421,76] -4.421,76]  -4.421,76
1.4. ComunicagBes 0,00) 0,00 -600,00] -600,00 -600,00) -600,00 -600,00) -600,00) -600,00) -600,00) -600,00|  -600,00]  -600,00]  -600,00 -600,00)
1.5. Promocgo e Divulgacio 0,00 000] -5.00000]  -1.50000] -1.500,00] -1.500,00 -1.500,000 -1.500,000  -1.500,00] -1.500,000 -1.500,00] -1.500,00] -1.500,00] -1.500,000  -1.500,00
1.6. Manutengdo Espaco 0,00 0,00 0,00 0,00 000 -43.826,76] -43.826,76] -43.826,76| -43.826,76] -43.826,76] -43.826,76| -43.826,76| -43.826,76| -43.826,76] -43.826,7§
1.7. Sinalética Informatica 0,00 0,00 000 -1.977,96]  -1.977,96] -1.977,9¢ -1977,06] -1.977,06] -1.977,9¢| -1.977,096] -1.977,06] -1.977,906] -1.977,96] -1.977,96] -1.977,96
1.8. Seguranca 0,00 0,00 000 -20.970,86] -20.970,86] -29.970,8¢] -29.970,86] -20.970,86] -29.970,86] -29.970,86] -29.970,86] -20.970,86] -29.970,86] -29.970,86] -29.970,84
1.9 Outros 0,00) 000 -1.20000] -1.200,00] -1.200,000 -1.20000] -1.200,00] -1.200,00] -1.20000] -1.200,00] -1.200,00] -1.200,00] -1.200,00] -1.200,00] -1.200,00
TOTAL DE CUSTOS DE EXPLORACAO 0,00 0,00] -32.787,50] -99.556,15] -99.556,15] -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91] -143.382,91] -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91| -143.382,91
C. INVESTIMENTO
COFINANCIAMENTO 0,00) 0,00 0,00 0,00
INVESTIMENTO -121.081,20]  -14.421,75| -1.919.759,53] -1.002.408,24 0,00 0,00 0,00
INVESTIMENTO DE SUBSTITUICAO
VALOR RESIDUAL 1.168.867,11
INFORMAGAO PARA ACTUALIZACAO
TAXA DE DESCONTO 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
IPC
FACTOR DE ACTUALIZACAO 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 1,22 1,27 1,32 1,37 1,42 1,48 1,54 1,60 1,67 1,73
FLUXOS ACTUALIZADOS
RECEITAS DE EXPLORAGAO (b) 0,00) 0,00| 821.699,33] 1.636.197,80] 1.142.574,02] 75.946,06] 73.02506] 70.21641| 6751577 6491901 62.42213] 60.021,28] 57.712,77] 55.493,0] 53.35870] 4.241.101,39)
CUSTOS DE EXPLORACAO (c) 0,00) 0,00 -30.313,89] -88.505,06] -85.101,02] -117.850,30] -113.317,60] -108.959,23] -104.768,49| -100.738,93] -96.864,36] -93.138,81| -89.556,54] -86.112,06] -82.800,06] -1.198.026,34)
INVESTIMENTO (a) 121.081,20]  -13.867,07] -1.774.925,60] -891.137,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -2.801.011,15]
INVESTIMENTO DE SUBSTITUICAO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
VALOR RESIDUAL (d) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 674.991,63f" 674.991,63
CASH FLOW LIQUIDO ACTUALIZADO 121.081,20]  -13.867,07] -983.540,16]  656.555,47] 1.057.473,00] -41.904,24] -a0.292,54] -38.742,82] -37.252,71] -35.819,92] -3a.242,23] -33.117,53] 31.843,78] -30.615,02] 645.550,27
Rentabilidade financeira (a-b+c-d) | -121.081,20] -13.867,07] -983.540,16] 656.555,47] 1.057.473,01] -41.904,24] -s0.202,54] -38.742,82] -37.252,71] -35.819,92] -34.442,23] -33.117,53] -31.843,78] -30.619,02] 645.550,27] 917.055,54]
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3.6.5. Mapa Sustentabilidade Financeira do Investimento

SUSTENTABILIDADE FINANCEIRA DO INVESTIMENTO

1030/24 - 11-10-2024

Municipio de

Leiria

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
SUSTENTABILIDADE FINANCEIRA 0
(pregos constantes) 0|
FONTES DE FINANCIAMENTO 121.081] 14.422)  1.919.760]  1.002.408 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3.057.671
RECEITAS DE EXPLORACAO 0 0 888.750]  1.840.500| 1.336.650]  92.400]  92.400]  92.400] 92.400]  92.400 92.400 92.400 92.400 92.400 92.400 4.989.900
total] 121081 14.422]  2.808.510] 2.842.908] 1.336.650] 92.400]  92.400]  92.400]  s2.400] 92.400 92.400 92.400 92.400) 92.400 92.400 8.047.571
INVESTIMENTO “121.081 14.422] -1.919.760] -1.002.408] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3.057.671
INVESTIMENTO DE SUBSTITUICAO 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CUSTOS DE EXPLORACAO 0 0 -32.788] 99.556| -99.556] -143.383| -143.383| -143.383| -143.383| -143.383] -143.383] -143.383] -143383] -143383| -143.383 -1.665.729
SERVICO DA DIVIDA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
IMPOSTOS o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
total]  -121.081 -14.422]  -1.952.547] -1.101.964] -90.556] -143.383] -143.383] -143.383] -143.383] -143.383] -143.383] -143.383] -143.383] -143.383] -143.383 -4.723.400

CASH FLOW LIQUIDO 0 0 855.963]  1.740.944] 1.237.004] 50.983] -50.983] -50.983] -50.983] -s0.983]  -s0.083]  -s0.983]  -s0.983]  -50.983]  -50.983
CASH FLOW LIQUIDO ACUMULADO 0 0 855.963|  2.596.906 | 3.834.000] 3.783.017] 3.732.034 ] 3.681.051] 3.630.069 | 3.579.086| 3.528.103] 3.477.120| 3.426.137] 3.375.154] 3324071 3.324.171
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1030/24 - 11-10-2024

T

Leiria
4. Conclusodes

O retorno do investimento na 12 fase do PEMR, assume valores positivos e satisfatdrios assumindo o
financiamento integral por fundos do Municipio de Leria e a alienagao dos lotes por hasta publica com
valor base de 25€/m2, porém reforga-se a relevancia da capacidade de resposta da equipa de gestdo

do PEMR e dos servicos Municipais, designadamente em:

=>» Promoc¢do do PERM a nivel nacional e internacional por forma a captar algumas empresas
industriais ancora que facilitem a decisdo de instalagdo das restantes empresas; garantindo a

mais rdpida ocupacdo da totalidade dos lotes disponiveis no PERM;
=>» Agilidade dos procedimentos de alienagdo dos primeiros lotes em hasta publica ainda em 2024;
=>» Agilidade dos processos de analise e decisdo sobre os projetos de arquitetura e constru¢do dos
imodveis industriais;
=>» Adequacio das infraestruturas do PEMR, designadamente a negociaco da rede elétrica de alta

tensdo que permita a instala¢do de alguns tipos de industria de maior consumo energético;

5. Anexos

=>» Modelo de EVEF editavel
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