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AMPLIACAO DA ZONA DOS BUNGALOWS E MINIGOLFE (f\§6'2

ZONA &4.4/1A ;;>/f%f ?7;7

ESTUDO ECONOMICO COM VISTA A OBTENGAO DA LICENGCA DE LOTEAMENTO
DA PARCELA DE AMPLIACAO DA ZONA DOS BUNGALOWS
ARTIGO 39 DO DECRETO-LEI NQ 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 Decreto—
-Lei nQ 46673 de 29 de Novembro de 1965, no que se refere a parcela de Ampliagao
da Zona dos Bungalows do plano geral de VILAMOURA com a planta de localizagao

anexa.

Na area em estudo de 4,93 ha, 0,436 ha destinam-se a lotes de moradias unifami-
liares, 19 080 m2 a moradias agrupadas, cerca de 3 000 m2 para equipamentos CO~
lectivos, 4 000 m2 para arruamentos e parques de estacionamento e os restantes

18 860 m2 a zonas verdes, incluindo o espago de "minigolfe".

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

com as provaveis receitas de 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 4 area
comercializavel , representa uma an;c;T«'f': da Area bruta, ou seja, que ©
A
sbalfC1as
colectivos publicos.
Admite-se que os terrenos da zona urbana de VILAMOURA sao valorizados se-

gundo © criterio do custo medio e onerados com OS encargos financeiros a

partir da criagao da LUSOTUR. O custo dos terrenos comercializaveis desta
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b) A urbanizacac das
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Subzona, obtem—se multiplicando o custo medio pflo factor correspondente

a relagao entre a area total do Sector e a sua area comercializavel.

aveas referidas envolve nao so obras localizadas nessas
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postos de transiormagao e reservatorios de aguas que oneram a r:w.'EA\;v,:‘-i.zL.g;}n
das areas referidas, tanto mais quanto maior € a area periferica por equi

par com os servigos ou facilidades requeridas.

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 consideram-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 electricidade e agua.

Os custos das obras e os encargos de conservagao referidos na alinea ante-

rior incorporam os encargos directos e indirectos.

As verbas referidas na alinea d) relativas a conservagao ou deficit da
exploracao 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 calculo, considera—-se que 0S encargos totais a suportar que,
como dissemos, se distribuem por um periodo de cinco anos, equivalem a um

inico desembolso realizado a meio do periodo.

0 calculo & feito na hipotese de pregos constantes. Nestas condigoes os
custos das obras serao acompanhados pela variagao dos valores de venda

dos terrenos.

A comercializacao dos terrenos referidos podera ter lugar num periodo de
10 anos. Para efeito de calculo considera-se que as receitas totais pro-
venientes da venda dos terrenos, que como se previu, se distribuirao num
periodo de 10 anos, equivalem ao recebimento da quantia total a meio des-—

te periodo.
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VIAMIRA

h) Admite-se que o valor de vendas dos Cerrenos adi

- - -
1iquido, ou seja, que ao valor bruto se
ja,

lizacgao.

te referido e um valor

deduzem os encargos de comercia-—

a) Taxa de actualizagao anual de 7%, cuja aplicagao corresponde aproximada-

mente ao coeficiente aconselhado para a reavaliagao de activos das Empre
sas.
b) Areas:
DOS Bl O S et ot lalale s te e ale ol ata) = (w{els ek aTo sk s e olats o alml ] =l /e e ialale! o 26 400 m2
Total da parcela ..cecececsecsccessassacesssancssscnnnccs 49 300 m2
c) Custo do terreno
Madio no momento de AqUiSiCA0 .eesecssccassececcoaanes 14$00
T e R (D7) R e e e e o, 36810
Actual so comercializavel: 36$10 x 4I810° 60$50
28545

d) Custo das infraestruturas

1) Proprias da parcela

A T amen T o8 e ere (sl ol se o0 L 1264 contos
- Redes de esgotos domesticos e pluviais 751 contos
~ Redes de ABUA cesesvesssnsscassansncs 195 contos
— Redes de emergia eléctrica «......... 2 400 contos
— Redes de telefone ......coececcancnns 500 contos
— PaisagisSmo ....cccecsreececciiainnens 1 400 contos
2) Gerais a imputar a Parcela

~ Arruamentos e eétacionamento etelal = e tela 900 contos
— Redes de esgotos domesticos e pluviais 800 contos
- Redes de -esgotos e equipamentos acessé

0 I e caarslolararelale s alu,sials e mlaa]s 700 contos
- Redes de energia electrica e telefones 1 000 contos
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3.

— PaisagiSmo «.essesnccsconnacaccacsiden
- Encargos de conservagao das redes e es
Pacos Verdes .acecciaccancccecininans

P o o g (o
CLCT1 i er: c

TOTAL d1 + d2 = 6 510 + 5 600 = 12 110

Comparagao dos Encargos com as receitas

a) Encargos

PORTUGA

800 contos

800 contos

contos

P ‘A
BTk

30800 |

|

1 600 contos

Custo do terreno tendo em conta os custos medios das areas comercializa

veis:
26 400 x 60%$50 = 1 597 contos

b) Custos dos investimentos referidos para infr

eStrUtUras EeraisS ...eeeessecscesscssasascns
TOTAL DOS ENCARGOS: 12 110 + 1 597 =

c¢) Receitas actualizadas

a-—

o 12 410 contos

13 707 contos

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

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

26 400 x 900$00

(1 + 0,07)°

Saldo:

= 16 942 contos

0 saldo apurado corresponde a cerca de 237 do custo medio do terreno,

adicionado do custo das obras e dos encargos de conservagao calculado

a precgos actuais, sendo um valor considerado normal para os riscos a

suportar.

Lisboa, 3 de Abril de 1980
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