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Zonas 7 e 8 do Sector 3 em Vilamoura (T\\“j?

ESTUDO ECONOMICO COM VISTA A OBTENGAO DA LICENCA DE LOTEAMENTO

DA PARCELA DE AMPLIACAO DAS ZONAS 7 e 8 DO SECTOR 3

ARTIGO 39 DO DECRETO-LEI N9 289/73, DE 6 DE JUNHO

PORTARTIA NQ 679/73, DE 9 DE OUTUBRO

0 presente estudo visa satisfazer os requisitos definidos no ArtQ 62 de Decreto— Leil

n? 46673 de 29 de Novembro de 1965, no que se refere a parcela das zonas 7 e 8 do

. sector 3 do plano geral de VILAMOURA com a planta de localizagao anexa.

Oestudo de urbanizagao do sector—plano de pormenor —prioridade 1, a que correspondem

as zonas 7 e 8 do sector 3, foi aprovado pela Camara Municipal de Loule em 27.6.80.

Na area em estudo de 5,3641 ha, 2,3762 ha destinam-se a lotes de moradias unifamili-

ares ou bifamiliares, cerca de 0,6164 ha para reserva e o restante para arruamentos

e parques de estacionamento e zonas verdes.

0 estudo que se segue tem em vista a comparagao dos encargos resultantes quer da aqui-

sigao de terrenos, quer da execugao dos trabalhos de infraestruturas gerais, com as pro-

vaveis 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 a area comerciali-

b)

zavel, representa uma fracgao da area bruta,ou seja que o prego de custo da area
de comercializagao, 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 médio e onerados com os encargos financeiros a partir da cria-
gao da LUSOTUR. O custo dos terrenos comercializaveis desta Subzona, obtem-se
multiplicando o custo medio pelo factor correspondente a relagao entre a area to-

tal do Sector e a sua area comercializavel.

A urbanizacao das areas referidas envolve nao so obras localizadas nessas areas

como muitas outras, exteriores a elas. Assim, tornam-se necessarios, por exemplo,
acessos aos locais a lotear, rede de aguas e electricidade, postos de transforma-
cao e reservatorios de aguas que oneram a urbanizacao das areas referidas, tanto
mais quanto maior e a area periferica por equipar com o0s servigos ou facilidades

requeridas.
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¢) A LUSOTUR visa principalmente a comercializagao dos lotes de tereno por ela ur—
banizados tornando-se imperioso que incorpore no custo dos terrenos os encargos

que seja chamada a suportar. Neste estudo consideram-se assim 0S encargos de ar-

ranjo e equipamento das zonas verdes e nos primeiros 5 anos, os custos da conser-—

vagao de arruamentos, bem como o possivel deficit da exploracao das infraestru-

turas, como electricidade e agua.

d) Os custos das obras e os encargos de conservagao referidos na a11nea anterior in-

corporam 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 execugao 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 pe-
riodo de cinco anos, equivalem a um unico desembolso realizado a meio do periodo.

£) 0 calculo & feito na hipotese de precos constantes. Nestas condigoes os custos das

obras serao acompanhados pela variagao 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 distribuirEQ;Pum periodo de 10 anos, equiva—
lem ao recebimento da quantia total a meio deste;;;}Iodo.

h) Admite-se que o valor dos terrenos adiante referido e um valor 1iquido, ou seja,

que ao valor bruto se deduzem os encargos de comercializacao.

2, Valores considerados
a) Taxa de actualizagao anual de 7%, cuja aplicagao corresponde aproximadamente ao
coeficiente aconselhado para a reavaliagao de activos das Empresas.
b) Areas:
DO B L O e S N i afatel = a e o ot oto o e SR e e o e IR A e et et Yateto ol iuniin e u s la e e 2 37,023 MN2
A o L T e O L S o i A S L 3500 GT vo++:+5364]1 m2
c) Custo do terrenO/mZ
Medio no momento da aquiSicao ........... e e e s ettt lel) 4 500
At e D O N 0 07 e e e el e e it s 36$10
Actual so comercializavel: 36$10 x 53641 81$50
23762
d) Custo das infraestruturas
1) Proprias da parcela
,:7 — GYIET IR ne ra e A8 o 2 BOC OOIEE O COoNEO SOIGIE O e O DA S 3334 contos
/i:/ — Redes de esgotos domesticos e fluviaisS .........eeeneeess..2800 contos
=
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— Redes de BZUA sesesecenscccscsossscsancscsssnns

Redes de energia elCtTiCa..eeeuesscraaaasssassssssssessses+.3000 contos

Redes de telefONE .. -issise sneosinasessssssessisesasssisnesasssins 600 contos
- Paisagismo B T e e e ola e n aasis o1 saie s o e s mwain o 1 400" cONtOS

11921contos

2) Gerais a imputar a Parcela

- Arruamentos e estacionamento e s asaleasseeessiasasasssseses300 contos
- Redes de esgotos domesticos e pluviais T o e lalsials et s o ata s 220 CODEOR

—- Redes de esgotos e equipamentos ACESSOTI0S .eeesssssssssssss.200 contos

Redes de energia electrica e telefones B -l ol mivara bera 400! cOnCOS
— PA1SAGISMO s aisissislse=assivescioinis onaalsssesseioanessssias el =200 COonEas
- Encargos de conservagao das redes de espagos verdes .........250 contos
- Infraestruturas gerais de animagao e 2 ae o a slaisieiatels miejain = w200 [CONTOS

1850 contos

TOTAL d1 + d2 = 11921 + 1850 = 13771 contos

3. Comparagao dos Encargos com as receitas

a) Encargos
Custo do terreno tendo em conta 0s custos medigs>das areas comercializaveis:
23762 x B81$50 1937 contos
b) Custos dos investimentos referidos para infraestruturas gerais .13771 contos

TOTAL DOS ENCARGOS: 1%L71 + 1937 = 15708 contos

i

c¢) Receitas actualizadas
Considerando o valor de venda de 1100/m2 a meio do periodo, liquido dos encar-
gos administrativos, financeiros e comerciais, observar—se-a:
23762 x 1100300 = 18634 contos
(1 + 0,07)° '

Saldo
0 saldo apurado corresponde a cerca de 19%Z do custo medio do terreno, adicio—
nado do custo das obras e dos encargos de CONsServagao calculado a pregos ac—

tuais, sendo um valor considerado normal para todos os riscos a suportar.

Lisboa,29 de Julho de 1980
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