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ESTUDO ECONOMICO COM VISTA A OBTENCAO DA LICENCA DE LOTEAMENTO

DAS SUB-ZONAS 4.2.6 E 4.2.7 SECTOR &
ARTIGO 39 DO DECRETO-LEL N 289/73, DE 6 DE JUNHO
PORTARIA N9 679/73, DE 9 DE OUTUBRO

O presente estudo visa satisfazer os requisitos definidos na alinea a) do
n?l da Portaria 679/73 de 9 de Outubro, no que se refere issub-zonas 4.2.6

e 4,2.7 do Sector 4 do Plano Geral de Vilamoura,

Na area em estudo de cerca de 10ha., destinam-se a 1lotes de habitagdo apenas
cerca de 2,7ha., sendo a drea restantedestinada a zonas verdes, equipamentos

urbanos e desportivos e arruamentos.

0 estudo que se segue tem em vista a comparacao dos E€ncargos resultantes quer
da aquisigao de terrenos, quer da execugac dos trabalhos de infraestruturas

erais, com as provaveis receitas de venda dos terrenos apgs a sua urbanizacio.
s &

1. Sao considerados os seguintes elementos base

a. Na determinagao do prego de custo dos terrenos considera-se que a area
comercializavel representa uma fracgdo da area bruta, ou seja, que o
Prego de custo da area comercializavel incorpora o custo dos terrenos
necessarios para zonas verdes publicas, arruamentos e outros equipamentos
colectivos publicos.
Admite-se que os terrenos da zona urbana de Vilamoura sao valorizados
segundo o criterio do custo medio e onerados com os encargos financeiros
a partir da criagao da LUSOTUR. O custo dos terrenos comercializaveis
desta zona obtém-se multiplicando o custo medio pelo factor correspondente

a relagao entre a area total e a irea comercializivel.

b. A urbanizagao das dreas referidas envolve nao s§ obras localizadas nessas
dreas como muitas outras, exteriores a elas. Assim, tornam-se necessarios,
por exemplo, acessos aos locais a lotear, captagao de agua, estagaes élew
vatorias, redes de aguas e electricidade em M. T. e B.T., postos de trans-
formaqao, reservatorios de aguas e redes de esgotos que oneram a urbanlza

gao das dreas referidas.
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c. A LUSOTUR visa, principalmente, a comercializagao dos lotes de terreno
5 por ela urbanizados tornando-se imperioso que incorpore no custo dos
terrenos os encargos que seja chamada a suportar, Neste estudo consi-
deram-se assim os encargos de arranjo e equipamento das zonas verdes
e nos primeiros 5 anos, os custos da conservagao de arruamentos, bem
como o possivel deficit da exploragao das infraestruturas, como electri

cidade e agua,

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

anterior incorporam os encargos directos e indirectos.

e) As verbas referidas na alinea d) relativas i conservagio ou déficit da
exploragao das infraestruturas e os dispendios a efectuar com a execugao
das obras tem lugar num periodo de cinco anos a contar desta data. Para
efeito de edlculo, considera-se que os encargos totais a suportar que,
como dissemos, se distribuem por um periodo de cinco anos, equivalem a

um nico desembolso realizado a meio periodo.

£) O calculo & feito na hipotese de precos constantes. Nestas condicoes os
custos das obras serao acompanhados pela variagio dos valores de venda

dos terrenos.

g) A comercializagao 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 distribuirdo
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 & um va-
lor liquido, ou seja, que ao valor bruto se deduzem os encargos de co-

mercializagao.

2. Valores considerados :

a) Taxa de actualizagao media de 15%.
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b) Areas : ééghiﬂ
DoS 10tes ...... SUBZONE 4.2.6 svesesases. 26 740m2 <l
Subzona 4.2.7 tieviieese. 4B 620m2 75 360m2
Das subzonas—subzonas /S w3 250m%
i Bi257 wiees ieas s 0 240m2 101 990m2

c¢) Custo do terreno

Medio no momento da aqUiSiGaA0 sevvivieeesssavesanaasas 14500
Actual - 14$00x(1+0,15) %% ... .. o b adiok s s e dih LAENEE
Imputaga® a area comercializavel :

113$92x 101 990 =  154%20

75 360
d) Custo das infraestruturas :
1. Proprias das parcelas

b Arruamentos L L R LI R 1 590 chtos
- Redes de esgotos domesticos e

PlUuviais seeevsoroncenannans veses 1 924 contos
= Redes dE‘- -ﬂ'guas R R R 430 contos
- Redes de energia electrica ...... 1 384 contos
- Rede telefonica (3rea) sevecesses -
— Paisagismo (estimado) ..veesianis 500 contos
- cota parte dos trogos adja-

centes das vias 45 e 46.1 :

- 0,25 x 625 x 5 x 1,6c/m2 = 1 250 contos

7 078 contos

‘2.Infraestruturas gerais de Vilamoura, a imputar aos terrenos numa cota parte

a, Estradas e arruamentos :
Via central - 2x4720x7mx1,7c¢/m2 .. 112 300 contos
Via 6/8 - 1x3100x5,0x1,6c/m2 ..... 24 800 contos
137 100 contos
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b. Abastecimento de aguas :
- Obras gerais (captagoes, estagao de tratamento qfffCL,,
e elevatoria, condutas elevatorias e adutoras ot

principais, reservatorio de distribui¢ao ......... 150 0000 contos
c. Esgotos domésticos :

- Condutas elevatorias e estacoes

31evat5rias Principﬂiﬂ ® 4 %% + 688 9% a4 e ee e e TT g T 120 QODQ contos

d. Esgotos pluviais :

- Colectores gerais e regularizagao de valas ..... «. 50 000 contos

e. Electricidade :

~ Subestagao, linhas gerais de alimentagao
@ 15 KV e PST (Plano DIrector) weiwesssawssivsssss 2404000 contos

f. Telefones :
Admitimos que a Lusotur serao imputados apenas
encargos referentes a condutas para cabos que

no projecto da Hirotecnica sdao estimados em «asveax. 20 000 contos

g. Arranjos paisagisticos i
- Arranjos paisagisticos gerais nao imputaveis
directamente aos Sectores ou ZONAS............s... 50 000 contos
767 100 contos

- Populagao futura de Vilamoura ........., 55 000 habitantes

— Populagao da zonad &eZib s siws e s sis 87 !

= Cota parte das infraestruturas gerais a imputar as sub-
zonas 4.2.6 e 4.2.7
87 x 767 100 = 1 213 contos
55 000

3, Comparagao dos encargos com as receitas i

a. Encargos :

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

cializaveis .
' 75 360m2 x 154%$20 = 11 620 contos

= Custo das infraestruturas :
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- praprias das parcelas .sesaessssnvesas 7 078 contos
s Gerﬂis a imputar LA I N B 1. 213 contos
' 8 291 contos

- Custo terreno e infraestruturas :
11 620 + 8 291 = 19 911 contos

R encargﬂs Conservagao (5%) LRI LB B N AR TR S NN I NN O Y 4% 4 § & ng Contos

deficit de exploragao de aguas e esgotos (estimado)
e arTEdondamento lttu-ul|lliniQottl-t.--.a--.-.-q-;l 094 CDntDS

. . : 2
Total do investimento para terreno e infraest. e Ghd

-y e

b) Receitas actualizadas

Como a zona 4.2,7 se destina a equipamento nomeadamente desportivo,
admitimos que os lotes respectivos terao que ser vendidos a preco
simbélico (500$00/m2 liquidos de encargos administrativos, finan-
ceiros e comerciais)., Para a zona 4.2,.6 consideramos o valor de
venda de 1 200$00/m2, também liquidos dos encargos administrati-

vos, financeiros e comerciais,

Assim, teremos :

26 740x1,2+48620x0,5 = 28 Q45 contos
(1+0,15)°

Saldo:

0 saldo apurado corresponde a cerca de 30% do custo medio do
terreno, adicionado do custo das obras e dos encargos de conservagao
calculado a pregos actuais, sendo um valor aceitavel para os elevados

riscos e encargos de capital que as empresas tem que suportar.

Lisboa, 19 de Novembro de 1981
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