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ESTUDO ECONOMICO COM VISTA A OBTENCAO DA LICENGA DE LOTEAMENTO
DAS ZONAS 4 E 10 DO SECTOR 3
ARTIGO 39 DO DECRETO-LEL NQ 289/73, DE 6 DE JUNHQ
PORTARIA N? 679/73, DE 9 DE OUTUBRO

0 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 As Zonas 4
‘h_.___‘_l-

e 10 do Sector 3 do Plano Geral de Vilamoura.
—

Na area em estudo de 20 ha, 11,3 ha destinam-se a lotes de habitagao e
hotelaria sendo a Area restante destinada a zonas verdes, equipamentos

urbanos e arruamentos.

0 estudo que se segue tem em vista a cmmparagﬁo dos encargos resultan-
tes quer da aquisicao de terrenos, quer da execucao dos trabalhos de in-
fraestruturas gerais, com as provaveis receitas de venda dos terrenos

apos a sua urbanizagao.

1. Sao considerados os seguintes elementos base

a) Na determinagao do preco de custo dos terrenos considera-ge que a
drea comercializavel, representa uma frac¢ao da Area bruta, ou seja,
que o preco de custo da area comercializivel incorpora o custo dos
terrenos necessarios para zonas verdes publicas, arruamentos e outros
equipamentos colectivos publicos. v
Admite-se que os terrenos da zona urbana de Vilamoura sao valorizados
segundo o criterio do custo médio e onerados com o8 encargos financei
ros a partir da ceriacao da %USOTUR. 0 custo dos terrenos comercializa
veis desta Zona obtem-se multiplicando o custo medio pelo factor cor-
reﬁpondente a relagdo entre a area total do Sector e a sua area comer-—

cializavel.

b) A urbanizagao das areas referidas envolve nao so obras localizadas
nessas areas como muitas outrag, exteriores a elas. Assin, tornam-se
neceasﬁrios, por exemplo, acessos aos lacais a * rtear, redes de dguas
e electricidade, postos de transformacao e reservatorios de dguas que
oneram a urbanizacao das areas referidas, tanto mais quanto maior e a

area periférica por equipar com 68 servicos ou facilidades requeridas,
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¢) A LUSOTUR visa, principalmente, a comercializacao dos lotes de
terreno por ela urbanizados tornando-se imperioso que incorpore no
custe dos terrenos 08 encargos dque seja chamada a suportar. Neste
eatudo consideram—se assim os encargos de arranjo e equipamento das
sonas verdes e nos primeiros 5 anos, os custos da conservacao de
arruamentos, bem como o possivel déficit da exploragao das infraes-

truturas, como electricidade e agua.

d) Os custos das obras ¢ os encargos de conservagao referidos na alinea

anterior incorporam os encargos directos e indirectos.

a) As verhas-fefﬂridnn na alinea d) relativas a chBerVﬂgﬁn ou deficit
da exploracao das infraestruturas ¢ os dispendios a efectuar com a
execugao das obras tem lugar num periodo de cinco anos a contar desta
data. Para efeito de caleula, considera-se que os encarpos totais a
suportar que, como dissemos, se distribuem por um periodo de cinco

anos, equivalem a um upnico desembolso realizado a meio periodo.

£)0cileulo @ feito na hipotese de pregos constantes. Nestas condigoes
os custos das obras serao acompanhados pela variagao dos valores de

venda dos terrenos.
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A comerecializacgac dos terrenos referidos podera ter lugar num periodo

o
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de 10 anos. Para efeito de caleculo considera-se que as receitas totaisg
provenientes da venda dos terrenos que, como se previu, se distribuirao
num periodo de 10 anos, equivalem ao recebimento da quantia total a meio

deste periado,

h) Admite-se que o valor de vendas dos terrends adiante referido @ um valor
liquido, ou seja, que ao valor bruto se deduzem os encargos de comereia=

lizacao.

2. Valores considerados .

a) Taxa de actualizagao anual de 7%, cuja aplicagac corresponde aproximada-
mente ao coeficiente aconselhado para a reoavali r'ig;'r:m de activos das Em-

presas.
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b) Areas :
Dos lotes seevoas
Total das parcelas
¢) Custo do terreno

Madio no momento d

Actual - 14$00 (1+

Actual 80 comercia

d) Custo das infraest
1) Proprias das pa

= Arruamentos .
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lizavel : 38$60 x 200 090

113 470
ruturas
reelas

...... vetam a0 122

-~ Redes de esgotos domesticos

e pluviais ..

- Redes de agua

922
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- Redes de energia electrica ... 21 790

- Redes de tele

- Paisagismo ..

2) Gerais a imputar a

A rruamentos e es
- Redes de esgotos

pl,uviaiﬁ:

= Redes de aguas e
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- Redes de energia
telefones ......
~ Paisagismo .....

- Encargos de cons
redes e espagos

- Infraestruturas
ANLIMACAO s ssss

TOTAL d1 + d2 =6

EORE simsswme suawe 3 000
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s parcelas

racionamento .... 870
domasticos e
e 610

afquipanencos
520

R R R R R ] ]

electrica @

O S R R L S 870
ViR AR E TR 435
ervacao das

verdes ......: 435
perais de

174

contos

contos
contos
conkbos

contos

113 470m2
200 090m?2

14500

18460

68507

contos 68 8498 contos

contoas

contos

conkbtoas

contos

concos

contos

contos 3 914 contos

8 898 + 3 914 = 72 812 contos
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3. Comparacao dos encargos com as receitas
a) Encargos

Lusto do terreno tendo em conta os custos madios das Areas comer—

crali “;'.I\.'(' i &

113 470 % 68307 = 7 724 contos

b) Custosz des investimentos referidos para infraestruturas gerais : 72 812

c
TOTAL DOS ENCARGOS : 72 812 + 7 724 = 80 536 contos
¢) Receitas actualizadas

Considerande o valer de venda de 1 200$/m2 a me o de periado, liquide
dos encargos administrativos, financeires e comerciais ; observar-ge-a:
113 470 x 1 @O0$00

E 97 260 contos
(1 4 0,07)"

Saldo
0 saldo apurado corresponde a cerca de 207 do custo madio do terreno,
adicionado do custo das ohras e dos encargos de conservacao caleulado

a pregos actuais sendo um valor considerado normal para o8 riascos a

suportar.

Lishoa, 20 de Agosto de 198]
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