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ASSUNTO: LOTHAMENTO DA QUINTA DA GONCINIA.
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Relativamente ao nsounto em epfgrafe transmitide por V. Txt., através do
offcio P. 15/0-1 n? 2274 de B-5-81, cumpro-me inTormar o serminte :

12 ~ De acordo comn as conversogbes téenicns havide nos servicos técnicos
dessa Canfra Nunicipal de Lonlé, ficou acordado aue o problema do roservatério ole—

vada seria resolvide numa fase segninte de mituo acorde, em wvirtude desss entidade &

pretender realizar wm depbaito de dgua junto d urbonizacho em ocausa.

Nesta ordem de ideiasn ncordf-no-4 com a Comfrn Municipal & melhor maneira
de solucionar o problema, pois nfo nos pareceria econbmicamente rentével nem acon-
gelhfvel uma duplicagdo de mastos no depdsito.

29 ~ Relativamente & estacdo de tratamenio, desde j4 confirmo & Camfra
lmunicipal de Loulé, gque serd cm tempo apresentado um projecto da entagao_de trato~

¥

mento devidamante adguado da necesaidedes do empreendimento de modo & nfio proju-

4 "~ - o A=
dicar as enpliacoes quo se entao renlizande nas proximidades,

32 = Im anexo, igualmente enviamos o perfil transversal tipo dos arrua-
mentos, devidamente adaptado g neoessidades e caracterfsticas do empreendimento
em causa, .

Sempre_ouve as condigoes locais ou dificuldedes construtivas, exigi-
rem eveniuais alteragoes gerao as mesmas, comunicadas A CamBra Municipal de Loulé
para que analise de modo a permitir a continuidade do empreendimento.

4? — Juntamente segue também um estudo econdmico do empreendimento em
CANSD .

A sua conﬂtrugao far—ge-3 por fases, devido & verba global do inves-

timento ser de valor considerével.
; 0 estudo demonstra ainda a viabilidade cconémica do mesmo.
A construcao de todo o empreendimento, serd realizade de acorde com
o8 regulamentos em vigor sempre que possivel, mantendo-se em todo o caso, todes as
téonicas construtivas e normativas dn boa construchos

De V. Lxe,
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1 - DESCRICAO SUMARIA DO PROJECTO

O presente projecto de investimento visa a Urbaniza
; ¢do da Quinta da Goneinha, em Loulé, portanto a exe
cugao das infraestruturas seguintes: arruamentos e
redes de agua, energia eléctrica e esgotos.

£ l.1 - Produtos a vender

A finalidade do empreendimento @€ a venda de
lotes, que de acordo com os projectos técni-
cos ja aprovados corresponde a 108 lotes, cu
jas areas variam entre 202 e 1.586 m2, em que
‘ a maior parte tem areas conpreendidas entre
ks 400 a 600 m2.

‘ Os lotes destinam-se a construcao de moradias
el de r/c e 19 andar.

1.2 - Caracteristicas fundamentais do empreendimento

- A Quinta da Goncinha fica situada no iugar da
Goncinha, junto d Estrada Nacional 125-4, a
sul de Loul&, no Algarve. A area total & de

4 ‘ 68.050 m2, representando a area de loteamento
825307 m2;

# O empreendimento serd concretizado por fases,
englobando esta la. fase uma area a urbanizar
L de 15.523 m2, a que corresponde 34 lotes, que
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se admitem ser os lotes 12 a 45.

1!'

O prazo de construgdo previsto & de um ano, es

tando o seu inicio programado

para 30 dias a

pos a obtencae do financiamento.

O investimento total previsto & de 36.500 con

tos, sendo o montante do empréstimo solicita-

do para o arranque da la. fase

tos.

.2 = CARACTERIZACAO DO MERCADO

de 10.125 c¢on

A ruptura verificada em 74/75 no sector Habitacao,
gque conduziu a desarticulacdo do modelo produtivo

sectorial, no alargamento do ciclo produtivo e a de-

gradagao dos sectores a montante, provocou um acrésci

mo significativo das caréncias habitacionais

cujos

valores estimados para o periodo 1979/80 se apresen-

tam no quadro segqguinte:

(milhares)
Necessidades de Habl | Fogos construidos | Necessidades/ Habitacio
*
entre 1979/1990 entre 1971/1978 Entre-79/80 |Entre-~79/84
1.505,8 310,2 1.195,6 597,8

* Estimativa do G.P.C., relativamente a 1977 e 1978

FONTE: Plano de Médio Prazo - 1974/84 - GEP/FFH
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Estes valores apenas se referem a caréncias quanti
tativas, assentes nas estimativas da evolugaoc popu
lacional e das necessidades de substituigao do par
que existente. No entanto, a sua dimensdo da uma i
deia das acgdes a desencadear visando uma resposta
efectiva e adequada as pressoes gque uma procura

crascente exige.

INVESTIMENTOS A REALIZAR

O Mapa I, em anexo, evidencia os investimentos a rea
lizar globalmente e na la. fase.

Ao terreno foi atribuido o valor de 9.000 contos,
que corresponde a uma avaliacao de 132$00/m2.

As infraestruturas foram or¢amentadas com base nos

projectos técnicos.

Na ribrica Estudos e Projectos estdo incluidos os en

cargos com ante-projectos, projectos e estudos Técni
co e econdmicos e coordenagao da respectiva execugao.

0 Fundo de Maneio Necessario inclui uma previsao dos

fundos necessarios no inicio da actividade adminis-

trativa.

Quanto aos Juros do Capital Imobilizado até ao Arran-

que foram estimados em 2.125 contos segundo a hipdte-
se simplificadora de gue o empréstimo seria utilizado
logo no inicio do pericdo.
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4 - CUSTOS DA EXPLORACKQ

CONSTRUCOES €5
B CBRAS PUBLICAS, LDA,

Como custos da exploracgao foram admitidos os seguin

tes:

4.1 - ENCARGOS COM O PESSOAL

4.2

Dado que se trata de uma actividade que consis
te apenas na venda de lotes, os encargos foram
calculados a partir do sequinte Quadro de Pes-

soal:
Vencimento mensal
CATEGORIAS No sem encargos
sociais

Gerente 1 25.000%00
Secretaria 1 15.000$00
Técnico-contas 1 10.000%00
Ak 50.000$00

Admite-se que o gerente acumule as funcoes de
promotor de vendas.

Para a determinagao dos Encargos com Pessoal

consideraram-se 14 meses/ano, um deles de fé-
rias remuneradas, e 26% para encargos sociais.

FORNECIMENTOS E SERVICOS DE TERCEIROS

Nesta riibrica consideraram-se os seguintes cus
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tos:

- Rendas 10.000%00/més
- Agua, luz, telefones . . 25.000%00/més
- Material de escritorio . 5.000$00/més

Promogao e publicidade

4.3 - AMORTIZACOES

TOTAL .

. 20,000800/més

60.000$00/més

O seu montante foi determinado aplicando-se

as taxas legais (Portaria n? 21.287) e cons-

tam do guadro sequinte:

SRR RS g

Em Contos
Valor de i
RUBRICAS ~ | Taxa VIO | Pt IR
Aquisicao Otil| 1 [ 2 | Residual
Mobiliario de escritorio 400,0 10 10 40 | 40 | 320
Material de transporte 600,0 20 5 120
Estudos e Projectos 1.500,0 (33,333 3 | 500|500 | 500
TOTAL 660 [ 660 | 1.180

4.4 - ENCARGOS FINANCEIROS

Foram calculados com base nas condigdoes normais
de financiamento, ou seja, sem gualquer banifi—

cagao da taxa de juro.

O Plano de Empréstimo (Mapa II, em anexo), foi
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concebido para a la. fase do projecto nas se
guintes condigdes:

Montante do empréstimo: 10.125 contos, com
2.125 contos de ju
ros de imobilizacdo.

1

Periodo de utilizagdo: 1 ano

- Perlodo de reembolso: 2 anos em prestages
' semestrais
~ Taxa de juro: 21,25% ao ano.

5 - RECEITAS DA EXPLORACAO

O prego de venda previsto & de 1.500$00/m2.
Como se admite a urbanizacao dos lotes 12 a 45 com

uma area de 15,523 m2, o volume de vendas global se-
ra de 23.300 contos.

CONTA DE EXPLORACAO

De acordo com as premissas definidas anteriormente e
laborou~-se a Conta de Explorac¢io (Mapa III, em ane-
x0), tendo-se admitido as seguintes hipdteses:

Volume de Vendas: que as vendas se processam regular
mente, isto &, que se vendam 17 lo
tes por ano.

Impostos s/Lucros: que as taxas representam 45%. .

1 teribaty
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.7 = AVALIACAO MICRO-ECONOMICA DO PROJECTO

Com base nos elementos preparados e apresentados
anteriormente, elaborou-se o Mapa IV - Analise
Micro-Economica do Projecto.

Importa referir que o valor residual & constitui
do pelo Fundo de Maneio que se admite recuperado
por inteiro adicionado do valor por amortizar,
no termo do horizonte de analise ( 2 anos).

Os indicadores da avaliacao micro-econdmica do
projecto apresentam a seguinte expressao:

T.LRUCE) & (21%

VAL 18% , 900 contos
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(EM CONTOS) i

MONTANTE . ﬂ

RUBRTIG GCAS

cOD. | GLOBAL | I FASE i
ik

1 | Terreno 9.000 | 2.700 i
INVESTIMENTO EM TERRENOS 9.000 2.700 .‘:

2 Rede de Aguas 2.000 ‘ﬁ
3 Rede de Esgotos 3.700 f
4 Rede de Energia Eléctrica 2.600 i
5 Estacdo de Tratamento 2.300 i
6 Vias de comunicagdo e pavimentacdo | 13.900 i
7 INVESTIMENTO EM INFRAESTRUTURAS ol 24.500 8.000 i
8 Equipamento Administrativo 400 'ﬁ
Material de Carga e transporte 600 i

T

(]

10 INVESTIMENTO EM EQUIPAMENTO (8+9) 1.000 1.000 -
o

11 Estudos, Projectos, Fiscalizacao e @
Coordenacao 1.500 1.500 ‘f

12 Direitoa, Licengas, Registos, Ta- :g
xas, eta, 300 300 -'i}

13 | OUTROS INVESTIMENTOS (11:+12) 1.800 | 1.800 &
14 Juros do capital imobilizado até ao %
arranque ~-- 2,125 ’

15 | Fundo de Maneio Monetdrio 200 200 W
r it

#

16 TOTAL DOS INVESTIMENTOS 36.500 | 15.825 ‘
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ﬁ = AVALIACAO MICRO-ECONOMICA DO PROJECTO
i
(EM CONTCS}
- FLUXO CATXA NEGATIVO FIUXO CETXA POSITIVO Flixo VAIOR ACTUALIZEDO
« ANOS | Investimento Valor Re- Fluxo de Cai- Resultado | ZmortizagSes | Fluxo caixa meﬂ@wurmo Factor de Fluaxo ligui-
: sidual %a negativa Econfmico positivo : actualiz, | do Caixa
! Caixa i
| -1 2 3=1+2 4 5 6=4+5 | 7=3+6 8 9=7x8
i H
i 0 (15.825) {15.825) (15.825) | 1,000 (15.823)
;
o 9.390 660 10.050 10.050 | 0,84746 8.517
m
| P 1.380 1.380 9.390 660 10.050 11.430 0,71818 8.208
(15.825) 880 (14.945) (16.725)
900
Valor actualizado liquido a 18%. 900 contos
Taxa interna de rentabilidade: 21%
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(EM CONTOS) i

s v SR A PERIODOS (ANOS) 4

coD. 19 ) 29 X
1 Volume de Vendas 11.650 11.650 4
CUSTOS DA EXPLORAGAO -@

Encargos com pessoal 880 880 :ﬁ

3 Fornecimentos e Servigos Terceiros 720 720 e
A

. i
4 TOTAL (2 + 3) 1.600 1.600 W
¥

5 Resultado bruto da exploragao (1-4) 10.050 10.050 .ﬁ
6 Amortizacdo 660 660 i
7 Resultado econdmico (5-6) 9.390 9.390 g
8

8 Encargos Financeiros 1.914 899 o
9 Resultado liquido da exploragdo a.i.| 7.476 8.491 -
b

10 Impostos s/Lucros 3.364 3.821 %
11 Resultado liquido da exploragao d.i 4.112 4.670 %
o

(9-10) ‘ "53
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EM CONTOS

DATAS

CAPITAL

EM
DIVIDA

JUROS

AMORTIZA
CAO DO

CAPITAL

TOTAL

Periodo _de
utilizacao

27125

1¢ Sem/19 Ano

29 Sem/29 Ano

19 Sem/29 Ano

29 Sem/29 Ano

10.125,00

7.961,89

5,569,92

2.924,88

1071520

842,38

589,30

309,46

2.163,11

2.391,97

2.645,04

2.924,88

3.234,3¢

3.234,34

3.234,34

3.234,34

TOTAL .

2.812,36

20, 125°00

12.937,36
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