CAMAFQA MUNICIPAL |

CASCAIS biodesign DECIOS @

CAMARA MUNICIPAL

Sofia Galvao | LiEnCASCAIS

CAMARA MUNICIPAL DE CASCAIS

Plano de Pormenor de Talaide, marco 2024
PLANO DE FINANCIAMENTO / SUSTENTABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA




L 2\ Nl
l‘j.!{:rjee;egﬁ DU CIOS ©\ n_I

T i %*EW#% i
LE oy, 55 ey |
iwj“ii; ?w:‘g*igi Q'm;;
CAMARA MUNICIPAL - 29 - ‘ I
Sofia Galvio CASC
iNDICE

1. PLANO DE FINANCIAMENTO E FUNDAMENTAGCAO DA SUSTENTABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA. 2

1.1 INTRODUGAD ..ttt euttetteesuteesteesutee st e e sateesateesateesabeesastessheeeatesshbeeseessbseensbesshbe e sbeesabeenatesshbeennteesanaennseenes 2
1.2 PLANO DE FINANCIAMENTO E FUNDAMENTAGAO ECONOMICO-FINANCEIRA ..ceeuvvrerieeetieenieeenteeesieeenteeesseeesseeesseeenns 4
1.2.1  Encargos com as intervengoes Na UrbanizZOagho.............ueeieeeeecciieeeeeeiieeeesiiiiesieaeeeesiseeaaaaeeesiassaaaaas 4
1.2.2  Sustentabilidade ECONOMICO-FINANCEIIQ ...........ccceecueeeeeeiiieesiiieessieeee ettt esteaesie e e e st eesssaaessssseeaens 6



CAMARA MUNICIPAL

Sofia Galvao

1. PLANO DE FINANCIAMENTO E FUNDAMENTACAO DA SUSTENTABILIDADE
ECONOMICA E FINANCEIRA

1.1  INTRODUCAO

O presente documento constitui o Plano de Financiamento do Plano de Pormenor de
Talaide (PPT), localizado no municipio de Cascais, dando cumprimento ao disposto na
alinea f) do n.22 do artigo 107.2 e ao disposto no n.2 2 do artigo 73.2, ambos do Decreto-
Lei n.2 80/2015, de 14 de Maio (Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial -
RJIIGT), na sua redaccdo actual, bem como ao disposto no Capitulo VI “Regime
econémico-financeiro” do RIJIGT e ao disposto no n.2 5 do artigo 8.2 do Decreto

Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto.

O plano de financiamento previsto pode vir a ser alterado por razées decorrentes das
necessidades de investimento, da sua calendarizacdo e do contexto econdmico geral, por
decisdo da autarquia ou entidades em plena concertacdo e articulagdo com o privado,

guando assim se justifique.

A drea de intervencdo do Plano de Pormenor de Talaide, localizada na freguesia de Sdo
Domingos de Rana, no municipio de Cascais, abrange cerca de 90.179,03 m? (9ha), sendo
parcialmente delimitada a Oeste com rua Dom Afonso IV e nas restantes orientagdes com

os limites das propriedades cadastrais.

A drea de intervencdo em termos de ocupacdo do solo, apresenta-se inculta, sem a
presenca de arvores ou vegetacdo de valor ecoldgico ou ambiental, possuindo algumas
construgbes em mau estado ou em ruinas. Insere-se numa zona periurbana sem
identidade e utilidade efetiva para o desenvolvimento sustentdvel do municipio,
tornando-se necessaria a sua integragdo e relagdo com o restante contexto territorial.
Tem proximidade a diversas realidades urbanas distintas, nomeadamente uma zona
industrial imediatamente a Norte / Noroeste seguido da Urbanizacdo Universidade

Catdlica centrada sobre a Estrada Octavio Pato; uma zona mormente residencial a
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Sudoeste / Sul com compreende tanto prédios como moradias de caracterizacdo diversa
e a Este pelo Parque Empresarial Tagus Park. Esta area de implantacdo ndo se encontra

infraestruturada, muito embora confine com areas urbanas com infraestruturacao.

O plano alinha-se plenamente nos seus principios e proposta com os eixos estratégicos
definidos no PDM-Cascais 2015, reforcados na recente Alteracdo ao Plano Diretor
Municipal, nomeadamente nos seus 4 eixos estratégicos (“Cascais, territério com
qualidade de vida urbana”, “Cascais, territério de criatividade, conhecimento e
inovacdo”, “Cascais, territdrio de valores ambientais” e “Cascais, territério coeso e
inclusivo”) e o enfoque da sua acdo na Saude, na Educacdo, no Emprego, na Economia e

Inovacdo, na Cultura, na Mobilidade e no Ambiente.

Integra a Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo n.2 4 (UOPG-4, regulada no artigo
1269-D do Regulamento do Plano Diretor Municipal - Cascais, na versdo resultante da 4.2
Alteracdo do PDM de Cascais), cuja principal vocacdo é a consolidacdo dos referidos eixos
estratégicos, que ligam o concelho ao resto da AML, a reabilitacdo e a regeneracdo
urbana (p. ex. areas industriais degradadas e AUGI), ancorada na implantacdo ordenada
de atividades economicas relacionadas com o setor secundario, nomeadamente

industrias de base tecnoldgica e de conhecimento (cf. artigo 1262-D).

A instalacdo de funcBes qualificadoras e estruturantes do territério, a par da
concretizagdao de infraestruturas territoriais e urbanas programadas — designadamente a
construcdo da via de Nivel 3, alternativa a estrada Octavio Pato, de ligagcdo ao concelho
de Sintra e a N 449-3 que por sua vez faz a ligacdo a A5 e a A 37, prevista no Programa de
Financiamento / Execugdo da alteracdo do PDM de Cascais, embora maioritariamente
fora da Area de Intervencdo do PPT, estd acautelada no PPT, que garante a sua
concretizacdo se e quando o municipio de Cascais assim o entender e ird reforcar a

centralidade de Talaide melhorando substancialmente a sua acessibilidade.
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1.2 PLANO DE FINANCIAMENTO E FUNDAMENTAGAO ECONOMICO-FINANCEIRA

1.2.1  ENCARGOS COM AS INTERVENCOES NA URBANIZACAO

Os encargos de urbanizacdo correspondem a todos os custos inerentes a execucdo das
obras de forma a cumprir os objetivos preconizados no Programa de Execucado,
nomeadamente criacdo e remodelacdo de infraestruturas urbanisticas, novos
arruamentos vidrios e pedonais, espacos verdes e futuro parque urbano de Talaide, junto

a ribeira de Talaide, bem como eventuais outros espacos de utilizagdo coletiva.

Pela sua relevancia estratégica destacam-se as seguintes obras de urbanizacdo:

e Criacdo/ reforco das redes de infraestruturas gerais, adequando o seu
dimensionamento e capacidade as necessidades geradas por novas construcdes
gue definirdo uma nova frente a Este da Rua D. Afonso IV e futuramente a
conectar a Norte com a Estrada Octavio Pato, ja no concelho de Sintra, fazendo a
ligacdo e articulacdo com o concelho de Sintra, melhorando a acessibilidade em
toda esta area (conforme previsto no Programa de Financiamento / Execucdo da

alteracdo do PDM)

e Abertura de novo acesso a Oeste da Al prolongando para Norte e Sul a Rua D.
Afonso IV bem como novos arruamentos de acesso rodovidrio as varias parcelas
(PO1, P02 e P03) e respetivos edificios e suas areas de estacionamento,
reformulacdo de tracados de vias existentes de forma a conjuntamente se melhor

adequarem as necessidades atuais e valorizacdo do pedo;

e Criacdo de acesso pedonal entre a Rua Dom Afonso IV e a zona a Este, pelo
prolongamento da Rua Tibério e posteriormente deste Ultimo até ao Parque

Empresarial Tagus Park;

Na determinacdo dos encargos de urbanizacdo sdo consideradas as estimativas de custos

apresentadas pela equipa projetista, sintetizadas no quadro seguinte, sendo a
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responsabilidade pela sua execucdo e financiamento objeto de concertagdo entre

Promotores Privados, Autarquia e Entidades, a formalizar em contrato de urbanizacao.

ENCARGOS DE URBANIZACAO

Acci Custo Estimado R P R avel R bilidade de
€¢a0 (€) P v d Licenciamento Execugdo/Financiamento
01. | AQUISIGAO DE TERRENOS PRIVADOS
02. | MOVIMENTAGAO DE TERRA (ESCAVACAO OU ATERRO)
172 250,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor

SUB-TOTAL 172 250,00

03. | DEMOLIGOES

5 DEMOLIGAO DE CONSTRUGOES EXISTENTES E MOVIMENTO DE IS b ; Autarquia / Entidad b "
**| ENTULHO COM ENTREGA EM VAZADOURO b romotor utarquia / Entidaces romotor

SUB-TOTAL 15 000,00

04. | INFRAESTRUTURAS

04.1 REDE DE DISTRIBUICAO DE GAS 21 875,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
04.2 REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA, REGA E INCENDIOS 62 500,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
04.3 REDE DE DRENAGEM AGUAS RESIDUAIS DOMESTICAS 45 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
04.4 REDE DE DRENAGEM AGUAS PLUVIAIS 93 750,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
04.5 ILUMINAGAO PUBLICA 75 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
04.6 REDE DE BAIXA TENSAO E POSTOS DE SECCIONAMENTO 200 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
04.7 REDE DE MEDIA/ALTA TENSAO 75 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
04.8 REDE DE TELECOMUNICAGOES 75 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor

SUB-TOTAL 648 125,00

05. | ARRUAMENTOS E PRACAS

05.1 PAVIMENTO EM VIAS E ESTACIONAMENTO (NOVAS VIAS) 210 500,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
05.2 PAVIMENTO EM VIAS E ESTACIONAMENTO (VIAS EXISTENTES) 25 500,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
05.3 102 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor

PASSEIOS E PAVIMENTOS PEDONAIS - -
106 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor

SUB-TOTAL 444 000,00

06. | ARRANJOS EXTERIORES
ARRANJOS EXTERIORES VERDES (INCLUINDO PLANTACOES E

06.1. SEMENTEIRAS) 225 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
06.2.| ARBORIZAGAO 12 800,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
06.3.| ILUMINAGAO PUBLICA 50 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
06.4.| MOBILIARIO URBANO 29 500,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
06.5.| SISTEMAS DE DEPOSICAO DE RSU 15 000,00 Promotor Autarquia / Entidades Promotor
SUB-TOTAL 332 300,00
Total de Custo do Plano 1611 675,00
PROJECTOS (8%) 128 934,00
FISCALIZAGAO E GESTAO (12%) 193 401,00
IMPREVISTOS (5%) 80583,75
Total 2014 593,75

Quadro 01. Quadro com os encargos de urbanizacao.

Para efeitos de manutencdo futura das infraestruturas estimam-se encargos anuais
maximos de 1% do investimento total preconizado, ou seja cerca de 20.000,00€, da

responsabilidade das entidades gestoras e/ou da Autarquia.
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1.2.2  SUSTENTABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

A execucdo do plano sera feita de acordo com o cronograma seguidamente
representado, calendarizadas de modo a permitir uma execucdo mais eficiente estando
sempre salvaguardada a intencdo de que sempre que for possivel serd procurada uma
antecipacdo dos prazos apresentados. Isto sempre em consideracdo da plena integracdo

gue se pretende para o conjunto de edificios, complementares entre eles.

Ano1l Ano 2 Ano3 Ano 4 Ano 5 Ano 6

Obras de Urbanizagdo
Apresentagdo de Projetos
Aprovagdo dos projetos AO1
Execugdo de obras
Obras de Edificagdo
Hotel
Apresentagdo de Projetos
Aprovagdo dos projetos
Execucdo de obras
Piscina de ondas e edficio de apoio
Apresentagdo de Projetos
Aprovagdo dos projetos
Execugdo de obras
Aparthotel
Apresentagdo de Projetos
Aprovagdo dos projetos
Execugdo de obras

P01

P02

P03

Quadro 02. Cronograma previsional de execugao.

Ndo obstante, a construcdo da piscina de ondas e respetiva infraestrutura de apoio (hub
e estacionamento), enquanto ancoras do projeto assumem uma natural prioridade em
termos de faseamento, tendo para efeitos de otimizacdo da sua performance dos demais
edificios uma importancia capital. Ainda assim, qualquer dos edificios de natureza
complementar a piscina sdao sustentaveis por si so, considerando o crescimento da
procura de servicos mormente turisticos observado nas areas vizinhas, sobretudo no

concelho de Oeiras.

E relevante que o plano se encontra localizado numa zona periurbana sem identidade
gue se pretende consolidar, com uma proximidade muito impactante a 4 concelhos
muito importantes a nivel nacional, Cascais, Oeiras e Sintra o que se traduz numa
consequente atratividade ao investimento. Estando igualmente numa zona de forte

relagio com o concelho de Lisboa, permite assegurar que os principais fatores de

»
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valorizacdo do plano sdo efetivos e imutaveis, o que se traduz num investimento seguro

e duradouro na perspetiva do promotor.

Destaca-se, por ser da maior relevancia para a sustentabilidade econdmico-financeira em
anadlise, o facto de o promotor estar comprometido com as infraestruturas e acessos
dentro da Area de Implantacdo, assim como da permanéncia a longo prazo na gest3o da
operacgdo da piscina de ondas e das unidades comerciais associadas, estruturado numa
parceria de longo prazo com empresas e marcas nacionais e internacionais de muito

relevo e solidez econdmica.

O que por sua vez, assinale-se, representa um investimento com interesse para o
cumprimento dos objetivos urbanisticos e socioecondmicos desta drea do territério e sua
envolvente, ao que acresce a consequente capacidade de potenciar o desenvolvimento

de futuras operacdes na mesma.

O Privado, proprietario das referidas parcelas possui, para além dos meios técnicos, os
meios econémicos e liquidez financeira, quer seja com capitais proprios, quer seja com
financiamento apoiado por instituicdes bancarias, para assegurar a execucdo do
investimento previsto no programa de trabalhos, no dmbito do Plano de Pormenor a

estabelecer e respetivo contrato de urbanizagao.

Considera-se que, atento o relatdrio do plano de pormenor e o presente documento, as
opc¢Ges de planeamento previstas neste instrumento de gestdo urbanistica ao nivel da
infraestruturacdo e promogdo de novas areas urbanas e a requalificar obedecem a

critérios de eficiéncia e de sustentabilidade financeira.

Conforme previamente referido no capitulo do Programa de Execucdo o projeto do plano
contempla trés vertentes, uma piscina de ondas com um edificio de apoio, um hotel e um

edificio turistico para hotel de apartamentos.

Cada um deles foi analisado financeiramente numa perspetiva stand-alone e

posteriormente a um nivel consolidado:
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A - Piscina de ondas + “Hub” de apoio

A piscina de ondas, elemento ancora do desenvolvimento, incorpora a mais inovadora e
consolidada tecnologia de producdo de ondas para surf desenvolvida pela Wavegarden,
sendo a mais eficiente a nivel energético e consequentemente mais econdmica. De forma
a proporcionar uma experiéncia completa aos utilizadores da piscina, permitindo a sua
utilizagdo simultdnea em varios niveis de proficiéncia e até cerca de 100 utilizadores. Este
projeto inclui também um edificio de apoio com todos os servicos complementares a
piscina e geradores de novos eixos de receitas, como por exemplo, escola de surf, zona

de restauracdo, loja de surf, gindsio, e espaco de coworking.

Esta primeira vertente do projeto requer um investimento total de cerca de €50M
(cinquenta milhdes de euros), sendo cerca de 70% dos custos referentes a custos de
construcdo e o restante referente a custo de aquisicdo, desenvolvimento, financiamento

e outros custos operacionais. O investimento tem uma taxa de retorno superior a 10%.
B - Hotel

O hotel de quatro estrelas ird permitir a construcdo de até 120 Unidades de Alojamento,
considerando instalagdes complementares como piscina, um restaurante, parque de

estacionamento e um bar “rooftop” com vista sobre a piscina de ondas.

Esta segunda vertente do projeto requer um investimento total de €35M (trinta e cinco
milhdes de euros), dos quais cerca de 80% correspondentes a custos de construcdo,
sendo o remanescente referente a custo de aquisicdo, desenvolvimento, financiamento
e outros custos operacionais. E esperada uma recuperac3o do investimento em cerca de
13/14 anos apresentando uma taxa de retorno média de 5-8% nos primeiros 10 anos
suportada num negdcio diferenciado com receitas expectdveis no ano 5 de cerca de €7M

(sete milhGes de Euros).

C - Aparthotel
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O projeto ird englobar um edificio turistico que tera como principal objetivo proporcionar
aos utilizadores da piscina uma opcdo de alojamento mais acessivel e para duracdes
médias mais alargadas proporcionando igualmente condi¢cGes para dotar o equipamento
de instalagcGes para utilizadores de alta competicdo (individual ou equipas/selecées). O
edificio sera composto por 50 apartamentos, salas de convivio comum e uma 4area
comum no seu “rooftop”. Esta terceira vertente do projeto requer um investimento total
de €15M (quinze milhdes de euros), dos quais 66% correspondem a custos de
construcdo. E esperado que o investimento seja recuperado em cerca de 13/14 anos
apresentando uma taxa de retorno médio anual de 6-9% nos primeiros 10 anos suportada

num negdcio com receitas expectaveis no ano 10 de 1.7M£.

Projeto Consolidado

Analisando o projeto como um todo é esperado que este apresente uma taxa de retorno
de 10-15%. O investimento total serd de €100M (cem milhGes de euros). Este
investimento, nas suas componentes de hard costs, serd financiado na sua maioria
através de divida bancdria e o remanescente, assim como outros custos de
desenvolvimento através de capitais proprios, empréstimos acionistas e parcerias. O
projeto é, por outro lado, potencialmente enquadravel no quadro de Fundos
Comunitdrios, suportado nas suas componentes de inovacdo, sustentabilidade e
contributos para o turismo e comunidade, ndo estando este contributo, todavia, previsto

nos numeros apresentados acima.



