S BT OR 2

Zona 2-7

ESTUDG ECONCMICU DA Z4O0NA 7 (SULUCXU VARIANTE)
EXIGIDU PARA UBTENCAU Dia LICENCA DE LUTEAMENTU

Art9, 69, do Decreto-Lei N9, 46 673 de 29/11/65

MEMORIA DESCKITIVA E JUSTIFICATIVA

Unma vez que se alterou o planeamento urbanistico da zona 7, h& que
rever consequentemente o estudo econbmico correspondente, ainda gque se-
ja wminima a diferenga entre a Area dos lotes no estudo primitivo (8 Ha)

e a dos lotes na presente solugiov (&,7 Ha),

Como j& havia sido feito um estudo econfmico para ¢ conjunto das zo-
nas 7 e Q.1, admitiremos, no cllculo do custo das infraestruturas, pro-
porcionalidade entre os valores encontrados e as Areas dos loteamentos.
Para a actual zona 7 (solugfio variante) h& que contar ainda com o custo
da construglo de uma plataforma artificial junto 4 praia que irf melhorar

toda a panorfimica sobre o mar.

0 método aqui adoptado visa, como se tem feito noutros estudos eco-
nbmicos, & comparagfo dos encargos a suportar na aquisi¢fo dos terre-
nos e na execuglo das obras de infraestruturas com as proviveis recei-

tas provenientes da venda dos terrenos uma vez urbanizados.

Convirf notar que:

a) - Na determinagfio do prego de custo dos terrenos considera-se que
a firea comercializivel representa uma fracglo da 4rea bruta, ou
seja que o prego de custo da Area comercializéivel incorpora o

custo dos terrenos necessfirios para as zonas verdes piblicas, arrua-

ool o



b) -

c) -

d) -

e) -

mentos e equipamentos nio rentiveis. Admite-se que os ter-
renos da zona urbana de Vilamoura sdo valorizados segundo

o critério do custo médio e onerados com os encargos finan-
ceiros a partir da criacfo da Lusotur. O custo dos terrenos
comercializiveis do Sector 2 obtem-se multiplicando o custo
médio pelo factor correspondente a relac%o entre a area to-

tal do Sector 2 e a aArea comercializavel do mesmo Sector.

A urbanizacfo das Areas referidas envolve nio s6 obras locali-
zadas nessas ireas como muitas outras exteriores a elas. Assim,
tornam-se necessirios, por exemplo, acessos aos locais a lo-
tear, redes de agua ¢ electricidade, postos de transformacio

L - -
e reservatorios de aguas que oneram a urbanizacio das areas
referidas tanto mais quanto maior & a area periférica por equi-

par com os servigos ou facilidades requeridas.

As obras exteriores necessarias nio podem ser neste momento
explicitamente referidas, uma vez que dependera da evolucdo
dos restantes loteamentos do Sector 4 escolha das solucdes
mais convenientes para os acessos, tracados de aguas, electri-

cidade, etc.. A sun execucdo esta porém salvaguardada.

A Lusotur visa principalmente a comercializagio de lotes de ter
reno por ela urbanizados tornando-se imperioso que incorpore no
custo dos terrenos os encargos que secja chamada a supertar. Nes-
te estudo consideram-se assim o= encargos de arranjo e equipa-

mento das zonas verdes, ¢ nos primeiros 5 anos os cuftos de con-
servacio de arruamentos e ainda o possivel deficit da exploracio

das infraestruturas, como electricidade e Aguas.

0= custos das obras e os encargos de conservacio referidos na
alinea anterior incorporam os encargos directos e os indirectos,
e entre eates os de estudo, (e fiscaligacio das olras e a cota

parte dos encargos gerais.

As verbas referidas na alinea d) relativas a conservacido ou
deficit da explorac3o das infraestruturas e os dispéndios a

efectuar com a execucfio das obras tém lugar num periodo de
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5 anos contado a partir desta data. Para efeito de cflilculo con-
sidera-se que 0s encargos totais a suportar, que como dissemos
se distribuem por um perfodo de 5 anos, equivalem a um Gnico

desembolso realizado a meio do periodo.

U clilculo & feito na hipitese de pregos constantes, Nestas con=-
di¢Bes os custos das obras serfo acompanhados pela variagio dos

pre¢os de venda dos terrenos.

A comercializacBo dos terrenos referidos poderi ter lﬁgar num pe=
rfodo de dez anos. Para efeito de cllculo considera-se que as re-
ceitas totais provenientes da venda dos terrenos, gque como dissemos
se distribuirido por um perfodo de dez anos equivalem ao rececbimen-

to da quantia total a meio deste perfodo.

Admite-se que o valor de venda dos terrenos adiante referido é um
valor 1fquido, ou seja que ao valor bruto se deduzem 08 encargos

de comercializacglo.

Valores adoptados no estudo

Taxa anual de actualizagBo 7h.
Areas:

- Dos lotes da zona 7 (soluglo variante) =--=-- 8,7 Ha
- Comercializfvel do sector 2 (B0% das
zonas comercializiveis) : 0,8 x 98,0 ====== 78,4 "

- De todo 0 sector 2 =—ececcceccccccccm——————— -=- 160 "

Custo do terreno:

2

- Médio no momento da COMPra .essesssscassssnns 14800/m 2
- Actual, 1450C (1 + L,U?)z D et wa e by T Ao 16500/m 2
- Actual, s6 comercializflvel:
16800 x 160,0 +o.e.  32870/m 2
78,4
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d) - Custo das obras de infraestruturas e os primeiros 5 anos de
encargos de construgio das mesmas e respectivo déficit da ex-

plorag8c em contos:

Como se disse inicialmente reportamo-nos aos valores calcula-
dos no primeiro estudo da zona 7 e Q-1, para o cllculo das infra-

estruturas:
- Infraestruturas:

15 wuu
19,8

00 RO el Sl iy R sie b 4 8 Ve S N on s bies 5, B BBO 000800

- Custo da plataforma na zona da praia:
3 GO0 m2 x 200800 =mmmmmmcm e —e ———————————— 600 CUO%00

- Arranjo da vala e acesso A praia: =-=---—----= 210 0UUO$LO0

Total sesevccecs 7 400 000300

Comparaclo dos encargos com as receitas

Encargos:

- Custo dos terrenos tendo em conta
os custos médios das freas comer-

cializlveis do sector 2:

2 B00 o2 x 2870 ssamvasins & 580 QUUSO0

- Custo actualizado dos investimentos
requeridos para a urbanizag8o:

2,! .
2 400 00USUL (1 + 0,G7)°M0... 6 240 O0ULS00

POLRY o sivs s wn v 8 790 OUUS00

-o/--
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Heceitas:

- Da venda dos terrenos a lotear,
87 CGLO m 2 x 150800/m 2 x 1

-

(1 »+ U,b'?)')

9 303 OuLsLu

EBRIA0 s ssasessinsas. 13 ODOOSOO

U saldo corresponde apenas a 5,8% do custo médio do terreno adicio-
nado do custo actualizado das obras e dos encargos de conservaglo das

mesmas.,

Lisboa, 2 de Janeiro de 1968
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