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ESTUDO ECONOGMICO DA ZONA 7 E DA

ZONA Q. 1 EXIGIDO PARA

OBTENCAO DA LICENCA DE LOTEAMENTO

Art,.6?, do Decreto-Lei N? .46 673 de 29/11/65

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

O presente estudo visa satisfazer os requisitos defini-
dos no Art, 6%, do Decreto-Lei N?, 46 673 de 29/11/65 no que
se refere a zona 7 e a zona Q.1 ambas referidas na planta de
zonas PU, S2,C=62,

Estas zonas contém uma area aproximada de 19.8 ha, dos
quais 11.8 ha. pertencem a zona 7 e 8,0 ha., a zona Q. 1.

0 método aqui adoptado visa a comparagdo dos encargos a
suportar na aquisic¢do dos terrenos e na execu¢do das obras de
infraestruturas com as provaveis receitas provenientes da ven

da dos terrenos uma vez urbanizados.,
Convird notar que:

a) - Na determinag¢io do prego de custo dos terrenos consi-
dera-se que a area comercializavel representa uma
fracgdo da area bruta, ou seja que o prego de custo
da area comercializavel incorpora o custo dos terre-
nos necessarios para zonas verdes publicas, arruamen
tos e equipamentos nfo rentaveis. Admite-se que os
terrenos da zona urbana de Vilamoura sfo valorizados
segundo o critério do custo médio e onerados com os
encargos financeiros a partir da criagfio da Lusotur,

0 custo dos terrenos comercializdveis do sector 2

ool as




obtem-se multiplicando o custo médio pelo factor
correspondente a relagio entre a area total do
sector 2 e a area comercializavel do mesmo sec-

tor.

A urbanizagfo das areas referidas envolve nido 86
obras localizadas nessas areas como muitas outras
exteriores a elas, Assim, tornam-se necessarios,
por exemplo, acessos aos locails a lotear, redes de
Agua e electricidade, postos de transformagfio e re
servatorios de Aguas que oneram a urbanizagfo das
dreas referidas tanto mais quanto maior é a drea
periférica por equipar com os servigos ou facili-

dades requeridas,

As obras exteriores necessarias nfo podem ser nes-
te momento explicitamente referidas, uma vez que
dependera da evolugfo dos restantes loteamentos do
sector a escolha das solugdes mais convenientes pa
ra os acessos, tragados de aguas, electricidade,

etc,, A sua execugio esta porém salvaguardada.

A Lusotur visa principalmente a comercializacgfo de
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 Qlaim os encargos de arranjo e equi-
pamento das zonas verdes, e nos primeiros 5 anos

os custos de conservagfdo de arruamentos e ainda o
possivel déficit da exploragfo das infraestruturas,

como electricidade e aguas,

0Os custos das obras e os encargos de conservagfio re
feridos na alinea anterior incorporam os encargos
directos e os indirectos, e entre estes os de estudo,
de fiscalizagfo das obras e a cota parte dos encar-
gos gerais,
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As verbas referidas na alinea d) relativas a conser
vagfo ou déficit da exploraglio das infraestruturas
e os dispéndios a efectuar com a execugio das obras
tém lugar num per{odo de 5 anos contado a partir
desta data. Para efeito de calculo considera-se que
os encargos totais a suportar, que como dissemos se
distribuem por um periodo de 5 anos, equivalem a um
4nico desembolso realizado a meio do perfodo,

0 edlculo é feito na hipdtese de pregos constantes.
Nestas condig8es os custos das obras serfo acompanha
dos pela variagfio dos pregos de venda dos terrenos,

A comercializagfo dos terrenos referidos podera ter
lugar num periodo de 10 anos. Para efeito de calcu-
1o considera-se que as receitas totais provenientes
da venda dos terrenos, que como dissemos se distri-
buirfo por um periodo de 10 anos, equivalem ao re=

cebimento da quantia total a melio deste periodo.
Admite-se que o valor de venda dos terrenos adiante

referido & um valor liquido, ou seja que ao valor
bruto se deduzem os encargos de comercializagfo.

Valores adoptados no estudo

- Taxa anual de actualizagfo 7%

- Areas:
Dos lotes da zona 7 -=--—=--- 8,0 ha.
Dos lotes da zona Q,l=-====-= 1 B U o 19.8

Comercializavel do sector’2 - (80% das
zonas comercializaveis) =
0.8 X 98 ,0=cceceu== 78 .4
De todo 0 sector 2 ======= e —————— - 160.,0

Custo do terreno:

ha,

Meédio, no momento da COMPra .esesssssvse 1&800/m2
SotnaY, ThA$0E (1. +.0,07)% = 16$00/"

Actual, sé comercializidvel 16400 x

x 160.0 L "
SRy = 32870/




d) - Custos das obras de infraestruturas e nos primei-
roe 5 anos encargos de conserva¢io das mesmas e

respectivo deéficit da exploragfio, em contos:

- Arruamentos interiores ou periféricos
das areas em causa =3 000mx800$00/m...... 2 400 contos

- Arruamentog extﬁrioru! ® ® ® 8 3 & 3 & F5FE S R F BB l‘ 000 s

- Rede de distribuigfo de aguas interior
ou perifeéerica 4 000mx300800/m...vvenvnsss 1 200 "

- Rede de 1ligag&o a zona ¥3 x 1 200........ 400 "
- Rusurvatério, equipamento e acessorios,. Loo "
- Esgotos domésticos = 3 000mx500800/m,.... 1 500 v
- Esgotos pluviais - 2 500mx400800/m,...... 1 000 "

- Rede electrica bailxa tens#o
!‘OoomxBOO‘oo/mlltttllinl............g... 1 200 "

- Postos de transformaglio, linha de alta
tensfio e iluminag&o publica...,.svevsvess 1000 <

-~ Arranjo de espagos verdes, equipamento

de parques e mobiliario urbano .......e.. s00

- Valor médio acumulado dos encargos de con
servagio de espagos verdes e de arruamen-

to8 nos Primeiros B BNOB.. i iescis e 900 v

- Valor médio acumulado do deficit de explo-

raglo das instalagBes de agua e electrici-
dade nos primeiros % BnoS,idisessesviieeas 500 *
Total ,...¢4. 15 000 ®

Gomparacﬁo dos encargos com as receitas

Encargos

- Custo dos terrenos tendo em conta os




P

¢ L
custos médios das areas comerciali-
zaveis do sector 2-198 000m2x32$70/m2..... 6 474 600800 ‘

|
- Custo actualizado dos investimentos
requeridos para a urbanizagfo -
- 15 000 000$00 (140.07)215, ., vuuusesssss.12 649 000800

Total ,.... 19 123 600800

Receitas

= Da venda dos terremnos a lotear,
14quido 198 000m® x 1508$00/m>

(1 +lo 07)5 P I e 1) 176 000$00

Saldo..ose s 2 052 L4oogoo

0 saldo corresponde apenas a 10.7% do custo médio do terre-
no adicionado do custe actualizado das obras e dos encargos de
conserva¢fio das mesmas,

Lisboa, 5 de Junho de 1967.

a) Silvério Martins
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