ZONA 1E, EXPANSAO DA FASE 1 /

PROJECTO DE LOTEAMENTO

ESTUDO ECONOMIC

O presente estudo visa _satisfazer os requisitos definidos no Dec-Lei
400/84 de 31 de Dezembro no que se refere & ZONA 1E expansdo ¢a FASE 1 do
plano de Urbanizacdo de Vale do Lobo, Ja revista tendo em conta o ultimo

parecer.

Na &rea em estudo de 2,07 ha, 0,99 ha destinam-se a lotes. de heabitagao,
sendo a 4&area restante destinada a zonas verdes, equipamentos urbanos e

arruamentos.

0 estudo que se segue tem em vista a comparagac dos encargos resultantes
er da aquisigdo de terrenos, quer da execuc3o dos trabalhos de
infraestruturas gerais, com as provaveis receitas de venda dos terrenos

apés a sua urbanizagzo.
1. S3o considerados os seguintes elementos de base:

a). Na determinagdo do prego de custo dos terrenos, considera-se
que a drea comercializavel representa uma fraccdo de érea
bruta, ou seja, que o prego de custo da &rea comercializdvel
incorpora o custo dos terrenos necessarios para zonas verdes
piblicas, arruamentos e outros equipamentos piblicos.

Admite-se que os terrenos da zona urbanizada de Vale do Lobo
s3o valorizados segundo o critério de custo histérico ou
contabilistico. O custo dos terrenos comercializdveis desta
zona, obtém-se multiplicando o custo histérico pelo factor
corréspondente & relac3o entre a &rea total da fase e a sua

&rea comercializdvel. -

b). Vale do Lobo, visa, principalmente, a comercializacZo dos

W ,




lotes de terreno por ela urbanizados, tornando-se imperioso
que incorpore no custo dos terrencs OS encargos que seja
chamada a suportar. Neste estudo consideram-se, assim, os
encargos de arranjo e equipamento das zonas verdes e nos
primeiros 5 anos, Os custos da conservacio de arruamentes,
bem como o possivel déficit da exploracdo das infraestruturas,

como electricidade e &gua.

c). Os custos das obras e Os encargos de conservacgao referidos na
alinea anterior, incorporam OS encargos directos e indirectos.

d). As verbas referidas na alinea c}-.., relativas a conservagao ou
déficit da explorag3o das infraestruturas e os dispéndiocs a
efectuar com a execug3ao das obras, tém lugar num pericdo de 5.
ancs a contar desta data. Para efeitos de calculo, &
considera-se que Os encargos totais a suportar, que, como
dissemos, se distribuem por um periodo de 5 ancs, equivalem a
um dnico desembolso realizado a meio periodo.

e). 0 cdlculo é feito na hipétese de pregos correntes.
Nestas condicdes, os custos das obras serdo acompanhacdos pela

variacdo dos valores de venda dos terrenos.

f). A comercializacao dos terrenos referidos, poderd ter lugar
" num periodo de 8 anos. Para efeitos de célculo, considera-se
que as receitas totais provenientes da venda dos terrsnos que,
como se previu, se distribuir3o num periodo de 8 anos,
equivalente ao recebimento da quantia total a melo deste

periocdo.

g). Rdmite-se que o valor das vendas dos terrenos adiante
referido é um valor liquido, ou seja, que © valor bruto se
deduzem os encargos_de comercializacgdo.

2. Valores considerados:

cuja aplicagdo corresponde

a). Taxa de actualizacdo anual de 7%,
eavaliacdo

aproximadamente ao coeficiente aconselhado para a r
de activos das Empresas.




b}.

el

d).

e).

a).

Areas:

DOS 1OLES evvececsnncccssssnansnrsccases 9.992 m2
Total das parcelas .....ceaseccacancnns 20.735 m2
Custo do terreno:

Custo no momento de aquisigdo . 2.450300/m2
Custo s3 comercializédvel:

20.735
2.43503%00 x = 5.084500/m2

Custo das Infraestruturas, préprias das parcelas:

1. RArruzmentos e estacionamentos ....... 9.000 c.
2. Redes de esgotos domésticos e
PIOVIBLE wuorrssasimeion s s o wesesnnunss . 9.000 ec.
3. Rede de QUaS .c-ccvcscesscssrmaeccccs 700. c.
4. Rade de energia eléctrica .....-....-- 4.500 c.
5. Rode de telefones .....c.ceeccneceens . 2.900 c.
6. Arranjos exteriores .......ce.cccccnn 500 c.
TOTAL. c s oo e s s mnsons 26.600 c.

Custos dos Projectos

1. Projecto de loteamento ........cre-en 1.000 c.
2. Projecto de infraestruturas ......... 1.200 c.
POTBIic s isisinoe « siomnin o o 2.200 c.

3. ComparagZo dos encargos com as receitas:

Encargos ,
Custo do terreno tendo em conta o custo das &reas

comercializédveis:

9 .992 x 5.084 = 50.799 c.

b). Custo dos investimentos referidos para infraestruturas gerais

e projectos:

26.600 + 2.200 = 28.800 c.
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Total dos encargos:
50.799 + 28.800 = 79.599 c.

i c). Receitas actualizadas
considerando o valor de venda médio de 30.000$00/m2 a meio

_periodo, liquido de encargos administrativos, financeiros e
comerciais, observar-se-a:

' 9.592 x 30 c.

‘li (1 + 0,07)4

SALLCO:

= 228.686 [ odf=

0 saldo apurado corresponde a cerca de 287% do custo do terrszno,
adicionado do custo das obras e dos encargos de conservag:zo
. calculado a pregos actuais, sendo um valor considsrado normel

para os risces a suporcar.

4. Compensagoes

Nos termos da portaria n2 74/86 de 11 de Marco e caso outro
acordo n3o seja estabelecido com a Exm2 Camara Municipal de Loulé,
o valor miximo a auferir por esta Edilidade referente a esta

‘ operagdo de loteamento serd o resultante da aplicagzo da férmula
0 ($) =KxA (m2) xC ($/m2) em que K = 0,030 ( processo
ordindrio ), ou seja:

0= 0,030 x 3,997 m2 x 21.870300 = 2.622.431%70




