ESTUDO ECONOMICO EXTIGIDO PARA OBTENCAO
CENGA DE LOTEAMENTO DO SECTOR 1A DE VILAMOURA

1 - Justificaclo e objecto do estudo

0 presente estudo econdmico visa satisfazer os requisitos defini
dos na alfnea a) do n? 1 da portaria n? 679/73, no que se refere ao

Sector 1A,da urbanizacio de Vilamoura,

0 plano de urhanizacdo respectivo foi submetido a apreciacio do
Ministério de Obras P'iblicas,nos termos do Decreto-Lei 215/70,de
15.5.1970 e aprovado por despacho de Sua Exceléncia o Ministro das

Obras Pdblicas de 19.10.1973:foi,também,entrerue na CAmara Municipal

de Loulé em 17.7.1973.

2 = Dases adoptadas no estudo

0 método aqui adoptado visa a comparacio dos cncargos a suportar
na aquisicao dos terrenos e na execucfio das obras de infraestruturas,
com as provaveis receitas da venda dos terrenos uma vez urbanizados.

Na elaboracZo deste estudo econdmico teve-se em conta que

a) - Na determinacio do preco de custo dos terrcnos considera-se
que a area comercializdvel representa uma fraccfio da Area bruta,ou se-
ja,que o preco de custo da Area comercializfvel incorpora o custo dos
terrecnos necessfirios para as zonas verdes pilblicas,arruamentos e equi
pamentos nfo rentdveis. Admite-se que os terrenos da zona urbana de Vi
lamoura s8o valorizados serundo o critério do custo médio e onerados
com os encargos financeiros a partir da criacio da Lusotur, 0 custo dos
terrenos comercializfveis de qualquer Sector obtem-se multiplicando o

custo médio pelo factor correspondente a& relacfio entre a sua Area total

e a sua Area comercializfvel,

b) - A Lusotur visa principalmente a comercializacio de lotes de
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terreno por ela urbanizados tornando-se imperioso que iﬁcorpore no cus
to dos terrenos os encargos que seja chamada a suportar. Neste estudo /
consideram-se,assim,os encargos de arranjo e equipamento das zonas ver
des e nos primeiros cinco anos os custos de conservacido de arruamentos
e ainda o possfvel déficit da exploraclo das infraestruturas de Apuas

e esgotos,

c) = 0Os custos das obras e os encargos de conservacfio referidos na
alfnea anterior incorporam os encargos directos ¢ os indirectos,e entre
estes os de estudo,de fiscalizac3o das obras e a cota parte dos encarros

gerais.

d) = O cAlculo & feito na hiphtse de precos constantes, Nestas con
dicBes os custos das obras serlio acompanhados pela variacio dos precos

de venda dos terrenos,

e) = A comercializacio dos terrenos referidos poderid ter lugar num
perfodo de seis anos. Para efeito de cdlculo considera-se nque as recei-
tas totais provenientes da venda dos terrecnos, nqué como dissemos se dis
tribuirdo por um periodo de seis anos,cquivalem ao recebimento da guan-

tia total a meio deste periodo.

f) - Admite-se que o valor da venda dos terrenos adiante referido
é& um valor 1fquido,ou seja,que ao valor bruto sc deduzam os encargos

administrativos de funcionamento da Lusotur e de comercializacio.

3.1 - Custo médio actual do terrcno comercializavel

a) - Taxa de actualizaclo — 8%

b) Area total e firea comercializdvel

- Area total do Sector 1A — 277 000 m2

- Area comercializivel (somatério

das Areas dos lotes) —_—— 178 900 m2
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c) - Custo médio do terreno :

- médio no momento da compra —e SN ]4500/m2l‘4Lﬁ;~J;*¥/

- médio actual : /

14800 x (1 + 0.08)9= — 28%00/m2
- médio acrtual comercifvel :
277 000
o8t LA, = 43%40/m2
28300 x “{7a 60 3840/m2

3.2 - Custo das infraestruturas,parcialmente executadas e,nos primei-

ros cinco anos,encargos de conservaclio des mesmas e respectivos

déficits de exploracfio em contos

3.2.1 - Custo das infraestruturas préprias do Sector 1A (ver proje-

ctos)
- Arruamentos ———— - 4 750 contos
- Nede de Apuas 3 420 L
- Redes de espotos ——m o ——————— 10 500 !

- Meartricidade (s/ ilumi-
nardn nifiblica) —_—— 8 100 Lk

- Tlnwminaclo phiblica (estimado)- 4 000 "

30 770 contos
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- Custn de infraestruturas executadas e gerais a imputar ao

Sector 1A.

3.2.2.1 - Cota parte do custo da Marina (30%),a imputar aos Se-

ctores 1A e 1B na proporcfio das respectivas populacdes

Eroviggig

Custo previsto da primeira fase da Marina =230 000 confes

Populac80 do Sector 1A —  — 6 000 habitantes

1 ] " n l B — 10 000 n

Cota parte do Sector 1A :

0,30 x 6 000  « 230 000 = 25 875 contos
. 16 000
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- Infraestruturas gerais de Vilamoura, a afectar ag

Sector 1A, numa cota parte

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Estradas e arruamentos :

Via ecentral

" 6/8 e 1 ooo "
" o 21(1/2 x 2 000) —mm————— 1 000 "
20 000 "

Abastecimento de aruas

Obras pdrais (captacBes,cstaclo

de tratamento e ﬂlovn16rin,cnnd2
tas elevatorias e adutoras prin-
cipais,reservatério de distribui

¢} —mM8M8@Mm ———————— 45 000 "

Esrotos domésticos :

ondutas elevatérias e estacBes

- . s . » ) "n
elevatorias principais ——— 10 000

Fsrotos pluviais

Colectores rerais e rerularizacfo

de valas — - - 10 000 L

Electricidade :

Subestacfio,linhas rerais de ali-

mentacao a 15 KV —m4m78 30 000 i

Telefones

Admitimos nque a lLusotur serfio im
putados apenas encarpros referentes
a condutas para cabos,nue no nrqiﬁ
cto da llidrotéecnica,sio estimados

om 0 HU“ n

124 800 eontos

18 000 contos
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Populacfo de Vilamoura :

Cota parte do Sector 1A :

6 000 x 124 800 * 13 600 contos

55 000 ;
Resumo do capftulo 3,2
Deiel 30 770 contos
LI 25 875 "
Belnnl 13 600 A
= 70 245 contos
- Encargos de conservacio (5%) 4 375 "

- Déficits de exploragdo de fguas e esgo

tos (estimado) e arredondamento = 1 080 "

75 700 contos

4 - Comparacdo dos encargos com as receitas

Encargos

- Custo do terreno tendo em conta os custos médios das Areas comer

cializdveis :
- 178 900 m2 x 43840/m2 = 7 764 contos

- Custo dos investimentos requeridos pa-
ra urbanizacio -=—-—=—=—-mmmmmmm— 75 700 U
83 464 =83 500 contos

- Receitas actualizadas

- D, venda dos terrenos loteados, lfquido dos encargos

administrativos, financeiros e comerciais

178 900 m2 x 750500/m2 x 1 = 106 513 bontos
T
(1 + 0,08)
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Note-se que se torna necessério um valor médio de venda\ﬁos/

terrenos nfio inferior aos 1 000800/m2 para se ter um valor liquido

dos emargos referidos de 750%00/m2. QL*"’j/

Saldo

106 513 - 83 500 = 23 013 contos

- 0 saldo correspondente a 27,5% do custo médio do terreno adi
cionado do custo das obras préprias do Sector 1A, da cota par
te do custo das infraestruturas e dos encargos de conservacgio,

sendo considerado um lucro normal para os riscos a suportar.

5 = Montante das obras nflo adjudicadas, a executar

O que conta em 3,2.1, com o valor global de 30 770 contos.

Lisboa, 19 de Abril de 1974




