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SUBZONA 4.12.2
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ESTUDO ECONOMICO COM VISTA A OBTENCAO DA

LICENCA DE LOTEAMENTO DA SUBZONA 4.12.2

Artigo 3? do Decreto-Lei n? 289/73 de 6 de Junho
Portaria n? 679/73, de 9 de Outubro

0 presente estudo visa satisfazer os requisitos definidos no Art? 69 do Decre-
to-Lei n? 46673 de 29 Nov 65, no que se refere a subzona 4.12.2 do plano geral
de VILAMOURA com a planta de localizagao anexa.

Esta subzona, compreende uma area de 169592 m2 dos quais 81880 m2 se destinam
a habitagao, 58710 m2 correspondem a zonas verdes exteriores, 10152 m2 a arrua
mentos e parques de estacionamento publico sendo 100630 m2 a area total dos

”

lotes.

0 estudo que se segue tem em vista a comparagao dos encargos resultantes quer
da aquisigao dos terrenos, quer da execugao dos trabalhos de infraestruturas

gerais, com as provaveis receitas da venda dos terrenos apos a sua urbanizagao.

1. Sao considerados os seguintes elementos base:

a. Na determinagao do prego de custo dos terrenos considera-se que a area
comercializavel, representa uma fracgao 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 equipamen-
tos colectivos publicos.

Admite-se que os terrenos da zona urbana de VILAMOURA sao valorizados
segundo o criterio do custo médio e onerados com Os encargos financei-
ros a partir da criagao da LUSOTUR. O custo dos terrenos comercializa-
veis desta subzona, obtem-se multiplicando o custo medio pelo factor
correspondente a relacao entre a area total do Sector e a sua area co-

mercializavel.
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b. A urbanizagao das areas referidas, envolve nao so obras localizadas nes
sas areas como muitas outras, exteriores a elas. Assim, tornam-se neces
sarios, por exemplo, acessos aos locais a lotear, redes de aguas e elec
tricidade, postos de transformagao e reservatorios de aguas que oneram
a urbanizagao das areas referidas, tanto mais quanto maior e a area pe-

¢ = . - - 3 . .
riferica por equipar com os servigos ou facilidades requeridas.

c. A LUSOTUR visa principalmente a comercializagao dos lotes de terreno
por ela urbanizados tornando-se imperioso que incorpore no custo dos
terrenos os encargos que seja chamada a suportar. Neste estudo conside-
ram-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 electricida-

de e agua.

d. Os custos das obras e os encargos de conservagao referidos na alinea

anterior incorporam os encargos directos e indirectos.

e. As verbas referidas na alinea d) relativas a conservagao ou deficit da
exploragao das infraestruturas e os dispendios a efectuar com a execu-
cao das obras, tem lugar num periodo de cinco anos a contar desta data.
Para efeito de calculo, considera-se que os encargos totais a suportar,
que, como dissemos, se distribuem por um periodo de cinco anos, equiva-

lem a um unico desembolso realizado a meio do periodo.

f. O calculo & feito na hipotese de pregos constantes. Nestas condigoes,
os custos das obras serao acompanhados pela variagao dos valores de ven

da 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 distribui-
rao por um periodo de 10 anos, equivalem ao recebimento da quantia total

a meio deste periodo.

h. Admite-se que o valor de venda dos terrenos adiante referido e um valor
liquido, ou seja, que ao valor bruto se deduzem os encargos de comercia
lizagao.
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2. Valores considerados

a. Taxa de actualizagao anual de 7%, cuja aplicagao corresponde aproximadamen-

te ao coeficiente aconselhado para a reavaliagao de activos, das empresas.

'b. Areas:

Espagos de habitagao ....coeecccaccscacssss 81 880 m2
Areas complementares .......ssecessssesesss 18 750 m2
BT aas NAOEIN] OF o0 I et lat e = s alolelalsle | o sin a ale/a's it 100, /630 m2
RO A AR B D ZOTIE W atatats s s =ls sis sin sinioieis s1s slaisis’s n's 109 592 M2

c. Custo do terreno

Méedio no momento da aquisigao = 14$00

Actual - 14$00 (1 + 0,07)'* = 36$10

Actual so comercializavel 36$10 x 169 592 74%80
81 880

d. Custo das infraestruturas

1. Proprias da subzona -

~ Arruamentos € esStacionamentO .....sseseecessssssssasss 9 /750 contos

1

Redes de esgotos domesticos e pluviais .............. 3 300 contos
a0 B e UL 3 ke altale eRale la o ole lnle alsYslo sia e\ u/are sis e al s sis ois o oin 800 contos
Redes de energia electricCa .....ccocescecscasescssasss 10 850 contos

Redesthde Ee ]l erOnIes e s «llarelelsiaisale s sloinlsioioiaiointemimaiaasn L 100 contos

— PaiBagismo ...esescssnscissensessscsasascsssonsacanses 4 400 contos

26 200 contos

2. Gerais a imputar a subzona

— Arruamentos e estacionamento ...ececescccsocsccccass 1 950 contos
- Redes de esgotos domésticos e pluviais ........cceee 1 500 contos
- Redes de aguas e equipamento acessorio ............. 1 700 contos
- Redes de energia electrica e telefones .....cecevee. 1 950 contos
P A NS A 1BMON < s atala!s st leletolel olele = tetohelolate = e OO 0T SO O B 1 400 contos
- Encargos de conservagao das redes e espagos verdes.. 1 400 contos
- Infraestruturas gerais de animagao ........eeses.-.. 1 900 contos

11 800 contos
Total d1 + d2 = 26 200 + 11 800 = 38 000
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3. Comparagao dos encargos com as receitas

a.

Encargos

Custo do terreno tendo em conta os custos medios das areas comerciaveis:
81 880 x 74$80 = 6 100 contos

Custo dos investimentos referentes a estruturas gerais:

dl + d2 = 38 000 contos

Total de encargos

38 000+ 6 100 = 44 100 contos

Receitas actualizadas:

-

Considerando o valor de venda de 900$00 /m2, a meio do periodo, liquido dos

encargos administrativos financeiros e comerciais, observar—se-a:

81 -880 x 900500

3 = 52 550 contos
(1 + 0,07)

que corresponde a um saldo de cerca de 192 do custo medio do terreno, adi-

cionado ao custo das obras e dos encargos de CONservagao, calculados a pregos

actuais, o que se considera valor normal para os riscos a suportar.

Lisboa, 11 de Dezembro de 1979

AP/MH

LUSDTUR -SOCIERDADE FINANCEIRA DE TURISMO, S.AR.L.

LISEOA — Rua Tomas Ribeiro, 53-2.% - 1000 Lisboa - Portugal - Telel. 5370 57 - End. Telag, Cables Lusel - Telex 12 616 Luse

ALGARVE — Vilamoura B100 Louté - Portugal - Telef. 655 73/4 - End. Teleg. Cables Lusefl - Telex 13 249 Luset P

£
L)



