ESTUDO ECONOMICO DO AGRUPAMENTO DE SUDB-ZONAS Q.2 EXIGIDO PARA

OBTENGCAO DA LICENCA DE LOTEAMENTO ARTQ2.62. DO DECRETO-LEI No,

46 673 DE 29/11/1965

MEMORTIA

O presente estudo visa satisfazer os requisitos defini-
dos no Art9%, 692 do Decreto-Lei nQ 46 673 de 29/11/1965 no que se

refere as seguintes sub-zonas: 2.Q.A, 2 Q.B., 2,Q.C.y 2.Q.D.,
2‘Q.D'o' 2.Q.E-| 3.Q.F., 2.Q.G-. e Veq.

Estas sub-zonas totalizam uma 4rea aproximada de 3,9ha,
integradas no agrupamento de sub-zonas Q.2, com a drea de 6,5ha,

também aproximada.

0 método aqui adoptado visa a comparaclio dos encargos
a suportar na aquisigiio dos terrenos e execucgfo das obras de in-
fraestruturas com as provaveis receitas provenientes da venda dos

terrenos uma vez urbanizados.
Convira notar que:

a) - Na determinagdo do pre¢o do custo dos terrenos
considera-se que a frea comercializivel represen=
ta uma fracgdo da 4rea bruta, ou seja, que o pre=-
Go de custo da area comercializével incorpora o
custo dos terrenos necessdrios para zonas verdes
piblicas, arruamentos e equipamentos ndo renta-
veis. Admite-se que os terrenos da zona urbana de
Vilamoura sfo valorizados segundo o critério do
custo médio e onerados com os encargos financei-
ros da partir da criagfo da Lusotur. O custo dos
terrenos comercializiveis do Sector 2 obtem-se mul
tiplicando o custo médio pelo factor corresponden=
te a relaglo entre a drea total do Sector 2 e a

firea comercializdvel do mesmo Sector.



b) -

c) -

d) -

e) -

f) -

A Lusotur visa principalmente a comercializaglo

de lotes de terreno por ela urbanizados tornan-
do-se imperioso que incorpore no custo dos ter-
renos os encargos que seja chamada a suportar.
Neste estudo consideram-se assim os encargos de
arranjo e equipamento das zonas verdes, e nos
primeiros cinco anos os custos de conservaglio de
arruamentos e ainda o possivel @#éficit de emplora-
¢lo das infraestruturas, como electricidade e

aguas.

Os custos das obras e os encargos de conservaglo

referidos na alfnea anterior incorporam os encar-
gos directos e os indirectos, e entre estes os de
estudo, de fiscalizacglo das obras e a quota parte

dos encargos gerais.

As verbas referidas na alfnea b), relativas a con-
servacio ou déficit da exploragdo das infraestru=-
turas e os dispéndios a efectuar com a execucglo

das obras tem lugar num perfodo de cinco anos con-
tado a partir desta data.

Para efeitos de célculo considera-se que os encar-
gos totais a suportar, distribufdos por esse perfo-
do de cinco anos, equivalem a um (nico desembolso

realizado a meio do periodo.

0 cllculo é feito na hipbétese de pregos constantes.
Nestas condi¢des os custos das obras serfo acompa-
nhados pela variaglo dos valores de venda dos ter-

renos.

A comercializac8o dos terrenos referidos poderé
ter lugar num perfodo de dez anos. Para efeito de
cllculos considera-se que as receitas totais pro-

venientes da venda dos terrenos, que, como disse-



mos, se distribuirfo por um perfodo de 10 anos, equiva-

lem ao recebimento da quantia total a meio deste perfodo.
g) - Admite-se que o valor de venda dos terrenos adiante re-

ferido & um valor liquido, ou seja, que ao valor bruto

se deduzem os encargos de comercializacgHo.

Valores adoptados no estudo

a) - Taxa anual de actualizacfo : 7%

b) - Areas:

- dos Lotes 3,6 ha
- comercializavel do Sector 2 78,4 ha
= de todo o Sector 2 160,0 ha

c) - Custo médio do terreno:

Médio, no momento de compra
Actual - 14800 (1 + 0,07)2 16800

Actual, s8 comercializivel:

16$00 x —80 _ _ 32§70

78,4
d) - Custo das obras de infraestruturas e, nos primeiros cinco anos,

encargos de conservac¢lio das mesmas e respectivo déficit de ex-

ploracio, em contos:

- Arruamentos periféricos e exteriores 600 contos
= Arruamentos interiores 600 x 1 000%00/m 600 L
~ Rede de distribuicdo de Aguas B00x300800/m 240 "
- Esgotos domésticos B0OO x 400%800/m 320 "
- Esgotos pluviais 400 x 300800/m 120 -

~ Rede eléctrica de baixa tensfo

800 x 400%00/m 320 2



- Postos de transformacBo, linha de alta tensfio
e iluminag8o p(iblica 250 contos
= Arranjo de espagos verdes, equipamento de
parques e mobilifrio urbano 150 »
- Valor médio e acumulado dos encargos de con-
servaglio de espagos verdes e arruamentos nos
primeiros cinco anos 200 A
- Valor médio acumulado do déficit de exploracho

das instalagB3es de 4gua e electricidade nos
primeiros cinco anos 100 "

T LA Lessssaninssan = 500 contos

Comparacio de encargos com receitas

ENCARGOS :
- Custo dos terrenos tendo em conta os custos
médios das areas comercializfveis do Sector
2: 36 000 x 32$70/m2 1 177 contos
- Custo actualizado dos investimentes reque-

ridos para a urbanizagdo

2 900/(1 + 0,07)°"° 2540

T OT A Lsassenesns O 622 contos

Receitas:

- Da venda dos terrenos a lotear, liquido

36 000x150800/m2 x 1 B 3 850 contos

(1 + 0,07)5

Sek B DD saeaneais 228 contas



0 saldo corresponde apenas a 6,3 % do custo do terreno
adicionado do custo actualizado das obras e dos encargos de con=-

servaglio das mesmas.

Lisboa, Novembro de 1967

(Silvério Martins)



