ESTUDO KCONOMICO DA ZONA 4 DO SECTOR 2 EXIGIDQ PARA OBTENGAOQ DA LI-

CENGA DE LOTEAMENTO ART, 69, DO DECRETO-LEI N®. 46,673 DE 29/11/1965

MEMORTIA

0 presente estudo visa satisfazer os requisitos definidos no
Art. 62, do Decreto-lei n®, 46.673 de 29/11/1965 no que se refere a Zo=-
na 4 do Sector 2.

Esta zona tem um total aproximado de 162.065 m2. dos quais

79.835 m2. correspondem a area de lotes.

0 método aqui adoptado visa & comparac¢8o dos encargos & supor-
tar na aquisig8o dos terrenos e execugfo das obras de infraestruturas
com as provéveis receitas provenientes da venda dos terrenos uma vez ur-

banizados.
Convird notar que:

a) - Na determinagfo do prego do custo dos terrenos considera-
-8e que a &area comercializével representa uma fracc¢fo da
area bruta, ou seja, que o pre¢o de custo da drea comer-
cializdvel incorpora o custo dos terrenos necessdrios pa-
ra zonas verdes publicas, arruamentos e equipamentos nZo
rentdveis. Admite-se que os terrenos da zona urbana de
Vilamoura s@o velorizados segundo o critério do custo mé-
dio e onerados com os encargos financeiros a partir da
eriagdo da Lusotur. O custo dos terrenos comercializaveis
do Sector 2 obtem-se multiplicando o custo médio pelo fac-
tor correspondente a relagdio entre a &drea total do Sector

2 e a area comercializdvel do mesmo Sector.

b) - A Lusotur visa principalmente a comercializacfo de lotes

de terreno por ela urbanizados tornando-se impérioso que
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incorpore no custo dos terrenos ou encargos que seja cha-
mada a suportar. Neste estudo consideram-se assim os encar
gos de arranjo e equipamento das zonas verdes, e nos primei
ros cineco anos os custos de conservagdo de arruamentos e
ainda o possivel déficit de explora¢8o das infraestruturas,

como electricidade e dguas.

(B custos das obras e os encargos de conservag8o referidos
ne alinea anterior incorporam os encargos directos e os in-
directcs, e entre estes os de estudo, de fiscalizagfo das

obras e a quota parte dos encargos gerais.

As verbas referidas na alinea b), relativas a conservagio
ou déficit das explorac3o das infraestruturas e os dispén-
dios a efectuar com a execugBo das obras tem lugar num pe=-
riodo de cinco anos contado a partir desta data.

Para efeitos de cdlculo considera-se que 08 encargos totais
a suportar, distribuidos por esse perfodo de cinco anos,

equivalem a um uUnico desembolso realizado a meio do per{odo.

0 cdlculo & feito na hipdtese de precos constantes. Nestas
condig8es os custos das obras ser@o acompanhados pela va-

riag8o dos valores de venda dos terrenos.

A comercializagfo dos terrenos referidos podera ter lugar
num perfodo de dez anos. Para efeito de cdlculos considera-
-se que as receitas totais provenientes da venda dos terre-
nos, que, como dissemos, se distribuir@o por um periodo de
10 anos, equivalem ao recebimento da quantia total a meio

deste perfodo.

Admite-se que o valor de venda dos terrenos adiante referi-
do é um valor liquido, ou seja, que ao valor bruto se dedu=-

zem 08 encargos de comercializagédo.
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Valores adoptados no estudo 77
a) - Taxa anual de actualizagf@o: 7%
b) - freas:
- dos lotes T7+9 ha,
- comercializdvel do Sector 2 78,4 ha.
- de todo o Sector 2 160,0 ha.
c) - Custo médio do terrenos
Médio, no momento de compra
Actual - 14$00 (1 + 0,07)° 16$00
Actual, s comercializdvel:
160
N7 TiTr T e 32870
78,4
b d) - Custo das obras de infraestruturas e, nos primeiros cinco anos, en=-

cargos de conservagfo das mesmas e respectivo déficit de exploracio,

em contos:

- Arruamentos periféricos e exteriores 1.500 contos
- Arruamentos interiores 1.500 x 1.000$00/m 1.500 "
- Rede de distribuigfio de dguas 1.500x300$00/m 450 - n
- BEsgotos domésticos 1.500 x 400$00/m 600 ™
- Esgotos pluviais 1,500 x 300$00/m 450 - #
- Rede eléctrica de baixa tensfo 800 x 400800/m 320 "
- Postos de transformag8o, linha de alta tensfio
e iluminag¢8o publica 350 ™

- Arranjo de espagos verdes, equipamento de par-

ques e mobilidrio urbano 250... %
- Valor médio e acumulado dos encargos de conser-

vag#o de espagos verdes e arruamentos nos pri-

meiros cinco anos . 250
- Valor médio acumulado do déficit de exploragfo

das instalagBes de dgua e eletricidade nos pri-

meiros cinco anos 200 s

TOTAL eeeveeses H5.870 cofnitos

il




ad

s

Comparacdo de encargos com receitas

ENCARGOS
- Custo dos terrenos tendo em conta os custos
médios das dreas comercializiveis do Sector 23
79.000 x 32$70/m2. 2.583 contos
= Custo actualizado dos investimentos requeri-
dos para a urbanizagdo .
5.870/(1 + 0,07)%*? 4.950 "
POTAL A wnes [ o290 CONLOS

RECEITAS:
- Da venda dos terrenos a iotear, liguido
1
79.000 x 150$00/m2. x . 8.445 contos
(1 +0,07)3

SALDQS eieie s iais 912 contos

0 saldo corresponde apenas a 12,1% do custo do terreno adicio-

nado do custo actualizado das obras e dos encargos de conservag8o das mes=-

mas.

Lisboa, Dezembro de 1967
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