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ESTUDO ECONOMICO COM VISTA A OBTENCAO DA LICENCA /

[N

DE LOTEAMENTO DA ZONA TH DO SECTOR

ARTIGO 39 DO DECRETO — LEI N9 289/73, DE o DE

&

PORTARIA NQ 679/73, DE 9 DE OUTUBRO

0 presente estudo visa satisfazer os requesitos definidos mno Art® 69
do Decreto-Lei/n® 46673, de 29 de Novembro de 1965, no que se refere ao

loteamento em epigrafe.

A area em estudo tem 66.000 m2, ocupando 30961 m2 os 61 lotes previstes.
Daqueles lotes cinco destinam—se a equipamento e ocupam 4310 m2; os restan-—
tes 46 lotes sao habitaciomais e ocupam 26.651 m2. A area restante destina-

se a zonas verdes, arruamentos e No da via 21.

0 estudo que se segue tem em vista a comparagao dos encargas resultantes
quer da aquisigao de terrenos quer da execugao dos trabalhos de infraestrutu-
ras gerais, com as provaveis receitas de venda dos terrenos apos a sua

urbanizagao.

ELEMENTOS BASE

a) - Na determinagao do preco de custo dos terrenos considera-se que a
irea comercializivel representa uma fracgao da area bruta, ou seia,
que o prego de custo da Zrea comercializavel incorpora o custo-dos
terrenos necessarios para zomas publicas, arruamentos e Outros equi-
pamentos colectivos. X
Admite—se que os terrenmos da zoma urbana de Vilamoura sao valoriza-—
dos segundo o criterio do custo medio . e onerados com OS encargos
financeiros a partir da criagao da LUSOTUR. 0. custo dos Eerrenos comer-
cializaveis desta zona obtem—se multiplicando o custo medio pelo
factor correspondente a relagao entre a irea total e a suz area comer-

cializavel.

b) - A urbanizacao das areas referidas epvolve nio so obras localizadas
nessas areas como muitas outras, exteriores a elas. Assim, tormaram-
se necessarios, por exemplo, acessos aos locais a 1otéar, redes de

,aguas e electricidade, postos de transformicio e reservatorios de

aguas que oneram a urbanizagao das areas referidas, tanto mais quan
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a area perifarica por equipar com O0S Servigos ou
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cilidades requeridas.

c) - A LUSOTUR visa, principalmente, a comercializacao dos lotes de te-
rrenos por ela urbanizados tormando-se imperioso que incorpore no
custo dos terrenos os encargos que seja chamada a suportar. Neste
estudo consideram-se assim os encargos de arranjo e equipamento das zo-
nas verdes e nos primeiros 5 anos, os custos da conservagao de arrma-—
mentos bem como o possivel deficit da exploracao das infraestruturas,

como electricidade e agua.

d) - Os custos das obras e os encargos de conservacao referidos na alinea

anterior incorporam os encargos directos e indirectos.

e) - As verbas referidas na alinea d) relativas a conservagao ou deficit
da exploracao das infraestruturas e os dispendios a efectuar com a exe-
-~ - PN - .
cugcao das obras tem lugar num periodo de cinco anos a contar desta da-
ta. Para efeito de calculo, considera-se que os encargos totais a su-
° 3 . - 3
portar que, como dissemos, se distribuem por um periodo de cinco anos

° - o ° - -
equivalem a um unico desembolso realizado a meio periodo.
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f) - 0 calculo e feito na hipotese de precos constantes. Nestas condigoes

os custos das obras serao acompanhados pela variacao dos valores de ven
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da dos terrenos.

g) - A comercializacao dos terrenos referidos podera ter lugar num periodo
de 10 anos. Para efeito de calculo considera—se que as receitas totais
provenientes da venda dos terrenos que, como se previu, se distribui-
rao num periodo de 10 anos, equivalem ao recebimento da quantia total

a meio deste periodo.

h) - Admite-se que o valor de vendas dos terrenos adiante referido e um va-
lor 1liquido, ou seja,que ao valor bruto se deduzem os encargos de co-—

mercializacgao.
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2 - VALORES CONSIDERADOS

a) - Taxa de actualizacao media de 107%.
b) - Areas.

DOS 10tES teveceernneovonnannnnns R . 30.961 m2

c) - CUSTO DO/ TERRENO

Medio no momento de aquiSiCA0 «eveeevsvenn R EY. sssees

20
Actual - 14300 X ( 1+ 0,10) = 14$00 X 6,73 ciiiieennn.

Actgal (sO a parte comercializavel) :

94$20 X 66.000 = 94%$20 X 2,132 ..
30.961 '

d) CUSTO DAS INFRAESTRUTURAS ( milhares de escudos)

" 1) Proprias das parcélas
N )
“) = AYTUSmENtOS svwsssssvnnemonaosassnosnssnss 11.000
hx — ESgotos dOmEStiCoS eeeeeeveesetoceancanenees 71.060
\\\L g
N _ ..
v Esgotos Pluviais ST E § BEEEES § S B 4 .800
=) _
[ - Abast. de agua s¥semm B 4.480
Ba
- Condutas telefonicas ee...... Ceeeenaens ... 3.000
- Energia electrica e iluminacao publica .... 7.000
— PaisagiSmo .ceesessensess GEE e EE e &R e g 300

2 - GERAIS A IMPUTAR A SUBZONA

— ATTUEMENTOS .o seeeovrsoevsrosoocsasascasenss 1.600
- Esgotos domesticos e pluviais ...ecevenennn... 1.300
- Abast. de agUa .c.eeverrnnn e eeeee e e 500
- Electricidade e telefones ..... e eeer e e .. 1.200
- Palsagismo ...veveneneninnaane Cerece e . 500

- Encargos de conservacac das redes e espacos

VELAES v e e v oo oo oeuonoeoenosssosososcssenoneas 500

- Infraestruturas gerais' de animacao «.......... 500
g
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37.640 (d1)

5.600 ( d2)
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3 - COMPARACAO DOS ENCARGOS COM AS RECEITAS

a) - Encargos

Custo do terreno tendo em conta os custos medios das areas comer-—

cializaveis .
y
' 30.961 m2 X 200$80

= 6.217 contos

b) - Custo do terreno e infraestruturas

43,240 + 6.217

c) Receitas actualizadas

Considerando o valor de venda

507'
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ph 30.961 X 2.000%$00

= 49,457 contos

2.000$00/m2 a meio periodo, liquido

dos encargos administrativos, financeiros e comerciaveis, observar-se-

= 61.922 = 37.989 contos

| (1+0,10)°

PROC. /.2

j

SALDO:

1,63

0 saldo apurado ( 49.457 - 37.989 = 11.468. contos) corresponde a cerca

de 237 do custo medio do terreno

adicionado do custo das obras e dos

encargos de conservacao calculados a pregos actuais ( 11.468/49.457 =

0,232).

Vilamoura, 16 de Abril de 1986
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