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MENSAGEM DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO

No presente Relatério e Contas do semestre de 2017 € fundamentalmente dado um

ponto de situag@o dos principais projetos em curso e da execucao financeira do periodo.

A atividade de Reabilitagao Urbana foi especialmente desenvolvida no territério do
Morro da Sé, em especial, com a execugdo das empreitadas de reabilitagdo do
Programa de Realojamento Definitivo, bem como no territério do Quarteirdo D. Joao |,
onde teve inicio o processo de analise mais profunda relativamente ao projeto de
arquitetura e ao projeto de escavagdes, demolicdes e consolidagdo de terras e fachadas
a manter. A nivel de planeamento, decorrem os trabalhos referentes as operagdes
Vitéria, Clérigos e Santa Clara, incluidas na Area de Reabilitagao Urbana do Centro

Historico do Porto.

Adicionalmente, neste periodo, a Sociedade deu continuidade ao desenvolvimento
Projeto “2nd Chance” do Programa URBACT Ill, com a realizagdo da 1? reuniao do
Grupo de Agao Local, da reunidao do Projeto na cidade do Porto, nos dias 28 e 29 de
marco e através da participagdo nas reunides bi-/trilaterais em Génova, Dubrovnik e
Gijon.

A semelhanca de exercicios anteriores, importa referir do ponto de vista financeiro que
o orgamento prevé o recebimento de 2M€ por parte dos Acionistas, no dmbito do
Contrato- Programa, celebrado a 5 de outubro de 2015, mas que esta em causa devido
a emissdo do Acdérdao do Tribunal de Contas que recusou o visto em fevereiro de 2016,

pelo que tal recebimento dificilmente ocorrera em 2017.

Ainda do ponto de vista de execugao financeira, ha a salientar a cobranga da taxa de
licenciamento da operagdo de loteamento de prédios pertencentes a Unidade de

Intervencao do Quarteirdo D. Jodo |, no valor aproximado de 1,277M€', o que, além de

! Montante ao qual acresce IVA para efeito de execugao de receita.
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permitir que a Sociedade possa ter, na presente data, um excedente orcamental de
cerca 1,1M€, permitiu, principalmente, a obtengao de resultados liquidos positivos, no
montante de 911.939,77€, situagcao que se verifica pela primeira vez na historia da Porto
Vivo, SRU.

Importa também referir que no penultimo dia do trimestre (30 de margo) iniciou fungdes
o novo Presidente Executivo do Conselho de Administragao da Sociedade, tendo, por
consequéncia, assumido o Conselho de Administragdo uma nova composi¢ao, tendo-
se mantido os vogais com fungbes nao executivas. Em momento posterior, durante o
més de Junho, foi substituida a vogal em representagao do Instituto de Habitagao e
Reabilitagao Urbana, refletindo desta forma, nos termos da lei, as alteragdes ao nivel de
dire¢ao ocorridas na Delegagao do Norte daquele Instituto. Com esta nova configuragéao
tenciona o Conselho de Administragdao dar continuidade ao trabalho que tem sido
desenvolvido no ambito da missao de reabilitagao urbana na cidade do Porto cometida
a empresa, reforgcando a ligagao e o entrosamento com 0s seus acionistas € as politicas
globais da cidade. Desta intencao decorrera uma maior atengao aos aspetos sociais e
a reabilitagao com vista ao arrendamento a custos socialmente adequados, virada para
sectores populacionais normalmente designados por classe média, de forma a colaborar
com o papel que cabe ao Estado num processo de reabitacao equilibrada da Baixa do
Porto.

Importa ainda referir, pela sua relevancia, o facto de ao longo do semestre se irem
desenvolvendo as perspetivas de alteragédo da estrutura acionista da Porto Vivo, SRU,
no que & normalmente designado por “Processo de municipalizagdo” e que pressupde
a passagem para a Camara Municipal do Porto da totalidade da sociedade. Decorrente
desta expectativa, muito suportada pelo avango nas alteragdes legislativas necessarias,
tem-se contudo configurado uma natural dificuldade no desenvolvimento de novos
projetos e na concretizagao de tarefas de reorganizacao funcional, que apenas se
afiguram viaveis com a conclusao do referido processo, que se deseja, também por isso,

0 mais breve possivel.
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SUMARIO EXECUTIVO AO RELATORIO DE ATIVIDADES 7M

O Relatorio de Atividades do primeiro semestre de 2017 apresenta a evolugao dos

projetos materiais e imateriais conduzidos pela Porto Vivo, SRU.

No que diz respeito ao trabalho desenvolvido na Area de Reabilitagdo Urbana do Centro
Histérico do Porto merecem destaque os trabalhos conduzidos no Programa de
Realojamento Definitivo do Morro da S€, promoveu-se o concurso para o arrendamento
de 39 fragdes, das quais 28 fogos e 11 espagos comerciais, distribuidos pelas ruas dos
Mercadores, Sant’Ana, Bainharia e Pelames, além do Largo da Pena Ventosa e da Viela
do Anjo, foram rececionadas 1738 candidaturas, efetuadas por 178 candidatados,

devido a ser possivel apresentar mais do que uma candidatura por pessoa.

Foi ainda dada continuidade a realizagdo das empreitadas referentes as operagdes A
e C. A Operagdo A, esta em fase e recegao proviséria e a Operagao C, prevé-se que

seja concluida durante o 2° semestre de 2017.

No que respeita as Operagdes D e |, estas continuam em fase de preparagéo, apesar
de se encontrarem em estados distintos. Relativamente a Operagao D foi concluida a
Consulta para Revisdo de Projetos. Quanto a Operagéo |, aguarda por novas decistes

em virtude da rescisao efetiva do contrato do Projeto ENERPAT.

Na Unidade de Intervencao D. Joao |, este semestre teve inicio o processo de analise
mais profunda relativamente ao projeto de arquitetura e ao necessario e prévio, projeto
de escavagdes, demolicoes e consolidagao de terras e fachadas a manter, que foi

entretanto aprovado para que os trabalhos se iniciam no 3° trimestre do ano.

No que diz respeito a gestao urbanistica, foram emitidos durante este periodo 62 alvaras
de obra, 24 alvaras de utilizagao, foram ainda rececionados 882 requerimentos e 174

processos.

Do acompanhamento efetuado, registaram-se 42 obras iniciadas e 71 obras em curso,
durante o primeiro semestre de 2017. Até 30 de junho de 2017, contava-se um

acumulado de 270 obras concluidas, 20 das quais durante o referido periodo.

Ja no ambito da andlise a base de dados dos processos relativos ao exercicio dos
Direitos de Preferéncia em ArcGIS, 428 transagdes realizadas no primeiro semestre de

2017, no territério da antiga ACRRU, representando um valor de mais de 126 milhoes
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de Euros. Mais se expde que a ARU CHP representa 37% do numero de transagoes (63

no total) e 38% do valor transacionado (48 milhdes de Euros).

No plano da agao imaterial, a Loja da Reabilitagao Urbana (LRU) realizou durante o 1°
semestre de 2017, um total de 1801 atendimentos, tendo o balcdo de Informagdes
Gerais representado 19% do total e o balcdo de Informagdes sobre Incentivos e

Financiamentos 81%.

No ambito da divulgagao do projeto de reabilitacao da Baixa do Porto, destaca-se a
preparacao da celebragao do Dia Nacional do Centros Historicos no dia 25 de margo de
2017. ' :

Foram varias as visitas realizadas durante este periodo, sendo de destacar, a de dois
grupos de alunos de ERASMUS Mundo, da Universidade do Porto e diversos grupos de

escolas no ambito do Projeto 28 do Plano de A¢ao do Plano de Gestao do CHP PM.

Relativamente aos trabalhos conduzidos pelo Gabinete de Gestao do Centro Histdrico
do Porto Patriménio Mundial, deu-se inicio a analise dos indicadores, resultantes
trabalho de campo de levantamento para atualizacao, o do estado de conservagao,
ocupagao, usos e obras em curso, do edificado do Centro Histdérico do Porto, efetuado
em 2016, com vista & monitorizagao e revisao do Plano de Gestao, bem como uma
atualizagao dos alojamentos locais registados e dos restantes empreendimentos
turisticos. A Porto Vivo, SRU participou ainda no VI Encontro Ibérico de Gestores de
Patriménio Mundial, que decorreu em Santiago de Compostela, nos dias 29, 30 e 31 de

Margo, sob o tema “Impacto del turismo en el Patrimonio Mundial

Na vertente dos projetos de cooperagao institucional, durante o primeiro semestre de
2017, deu-se continuidade ao desenvolvimento Projeto “2nd Chance” do Programa
URBACT Ill, com a realizagao da 1? reuniao do Grupo de Acao Local, da reuniao do
Projeto na cidade do Porto, nos dias 28 e 29 de marco e atraves da participagao nas

reunides bi-/trilaterais em Génova, Dubrovnik e Gijon.

Em relagao ao projeto AtlaS.WH, em Maio de 2017 foi comunicada a aprovagao da 2°
fase da candidatura ao projeto. Atualmente estdao a ser preparadas melhorias para a
boa execugcao do mesmo, em colaboragao com o Departamento da Cultura da CMP e

os restantes parceiros.
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O presente Relatorio e Contas apresenta os principais indicadores respeitantes a
atividade da Porto Vivo, SRU durante o primeiro semestre de 2017, analisando, para o
efeito, as operagbes mais relevantes, no que respeita ao investimento inerente a
execugao do processo de Reabilitagao Urbana, a situagao patrimonial e ao apuramento
de resultados, tomando como termo comparativo os valores registados no periodo
homodlogo de 2016.

Assim, durante este semestre, a Porto Vivo, SRU deu continuidade a execucao das
operagoes de Reabilitagdo Urbana iniciadas em anos anteriores, destacando-se, ao
nivel do investimento realizado, a intervengao na operacao A pertencente ao Programa
de Realojamento Definitivo do Morro da Sé, com execugao da respetiva empreitada de
reabilitacdo. De facto, a intervencao nesta area representou um encargo para a
Sociedade de cerca 107.969,20€ €.

Ainda, e tendo em consideragao o peso do investimento acumulado, importa realgar que
o processo de intervencao no Quarteirdo das Cardosas ficou concluido neste semestre,
quer econdémica, quer financeiramente, com a transmisséo de propriedade das ultimas
fragOes reabilitadas resultantes para o Parceiro Privado (de acordo com o estipulado no
respetivo Contrato de Reabilitagdo Urbana), verificando-se, assim, um resultado
economico final negativo em 4.610.631,14€, sendo o mesmo, no entanto, inferior ao

estimado no exercicio de 2012 para efeito do registo de imparidades, 5.509.993,25€.

Com um peso significativo na situagao patrimonial e econdémica da Sociedade, o
presente periodo é caracterizado ainda pelo recebimento do valor aproximado de
1,57M€2, associado a cobranca da taxa do processo de licenciamento de loteamento de
prédios da Unidade de Intervengdo do Quarteirao D. Jodo |, montante este que
corresponde a cerca de 30% do total das receitas orgamentadas para o presente ano.
De notar que esta operacao permitiu que, pela primeira vez desde a constituigao da
Sociedade, fossem apurados resultados positivos, cujo total alcangou no final do

semestre em analise o valor aproximado de 1,059M¢€.

2 Montante inclui Imposto de Valor Acrescentado cobrado (23%).
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De facto, tendo em consideracéo as atuais perspetivas, estima-se que no final do ano
de 2017 a Sociedade registe um resultado positivo de cerca 404.000€, permitindo,

assim, uma melhoria do capital préprio face ao registado no final de 2016.
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O presente Relatério de Atividades apresenta o estado-da-arte dos projetos materiais e

1. Introducao

imateriais promovidos pela Porto Vivo, SRU, no primeiro semestre de 2017, sendo de
destacar os trabalhos desenvolvidos na Area de Reabilitagao Urbana (ARU) do Centro
Histérico do Porto (CHP), nomeadamente, no Programa de Realojamento Definitivo do
Morro da Sé. De ndo menos importancia, ha ainda a destacar as intervengoes que se
desenrolam nas restantes Unidades de Intervengao com Documento Estratégico (DE)
aprovado, onde prossegue o acompanhamento das obras de reabilitagdo em curso. Em
todas as situagdes, o trabalho due se liga com o Licenciamento de Obras Particulares e
a Gestao de Quarteirao, que inclui a Fiscalizagdo, com elevada complexidade de
trabalho, bem como de importancia elevada para o processo de reabilitacdo da Baixa e

do Centro Histdrico do Porto.

No plano dos projetos e iniciativas imateriais, ha a destacar o trabalho desenvolvido pela
Loja de Reabilitagdo Urbana (LRU), pelo Gabinete de Gestdo do Centro Historico do

Porto, e o processo de divulgagéo e promogao da atividade da Porto Vivo, SRU.

Na area de intervengéo da Porto Vivo, SRU, que engloba a ARU CHP e os restantes
quarteirdes com DE aprovado, registaram-se, no primeiro semestre de 2017, 62 alvaras
de obra e 24 alvards de utilizagao, tendo sido rececionados um total de 882

requerimentos e 174 processos.

Registaram-se também 42 obras iniciadas e 71 obras em curso, contando-se um

acumulado de 270 obras concluidas, 20 das quais durante o primeiro semestre de 2017.
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2. Assembleia Geral

Foi realizada, no dia 30 de margo de 2017, uma Assembleia Geral, estando
representada a totalidade do capital social, através da presenga dos Representantes
dos acionistas IHRU, IP e Municipio do Porto. A mesma teve como ordem de trabalhos
deliberar sobre o Relatério de Gestao e Contas do Exercicio de 2016, deliberar sobre a
proposta de aplicagdo de resultados, proceder a apreciagao geral da administragao e
fiscalizagao da Sociedade, bem como proceder a apreciagao geral da administragao e
fiscalizagao da Sociedade e deliberar sobre a situagao da Sociedade, incursa no art.®

35.° do Cddigo das Sociedades Comerciais.

Relativamente ao primeiro ponto da ordem de trabalhos, dedicado a apreciagéo do
Relatorio de Gestao e Contas do Exercicio de 2016, este foi aprovado por unanimidade.
Antes de darem continuidade a sessdo de trabalhos, ambos os Acionistas solicitaram
ao Presidente de Mesa da Assembleia Geral que fosse admitido, como deliberagado
unanime e universal, que por isso nao careceria de convocatdria, a seguinte
deliberagao, sobre a qual estavam de pleno acordo: Primeiro: que o Senhor Eng.° Alvaro
dos Santos fosse considerado exonerado das respetivas fungdes, sem qualquer dilagao;
Segundo: que, em sua substituigao fosse designado de imediato, sem também qualquer
dilagcdo, o Senhor Professor Doutor José Carlos Baptista do Nascimento e Silva. O
Presidente da Mesa da Assembleia declarou que as anteriores deliberacdes eram
validas, dado o seu caracter unanime e universal e terem cabimento nas atribuicdes da
propria Assembleia. Entdo dentro do primeiro ponto, o Presidente do Conselho de
Administragao Cessante declarou que aceitava a exoneragao, tendo os Senhores
Acionistas confirmado que ele receberia a indeminizagdo correspondente ao periodo
vincendo até ao fim do mandando assim interrompido. Os Acionistas quiseram
simultaneamente que constasse da referida ata um voto de louvor ao Presidente
exonerado dado o extraordinario trabalho por ele desenvolvido a bem da Porto Vivo,
SRU e da cidade do Porto. Relativamente ao segundo desta matéria intercalar, os
Acionistas quiseram que ficasse a constar da ata que o Presidente do Conselho de
Administragao designado, possuia elevadas qualidades para o exercicio das fungdes
para as quais fora, como foi, eleito e que passasse a exercer tais fungdes desde ja, de

modo a que nao houvesse qualquer hiato em tao relevante cargo.
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Passando ao segundo ponto da ordem do dia, foi aprovada por unanimidade a
transferéncia para a conta de Resultados Transitados o resultado liquido apurado no
exercicio de 2016, negativo no valor de €738.458,77 (setecentos e trinta e oito mil,
quatrocentos e cinquenta e oito euros e setenta e sete céntimos). Ainda no segundo
ponto, ambos os Representantes dos Acionistas declararam que as condigoes atuais
naos lhes permitiam concluir a reflexdo sobre a respetiva matéria. Por isso ambos
convieram em, sendo seu entendimento que nao se tratava de situagao de suspenséao
de trabalhos dentro do circunstancialismo do art.° 387 do Cédigo das Sociedades
Comerciais e solicitaram ao Presidente da Mesa que acedesse a que pudessem
interromper os trabalhos pelo tempo que a ambos fosse julgado util para poderem
deliberar relativamente a reposicao de prejuizos, mais fizeram saber que pela ligagao
entre as matérias revertidas no quarto ponto da ordem de trabalhos, que careceriam de
maior dilagao para exercerem conscientemente o sentido de voto nestes dois assuntos,

sendo esta proposta aprovada por unanimidade.

Finalmente, quanto ao terceiro ponto, os Acionistas deliberaram “conceder um voto de
confianga e de louvor & Administragdo da Sociedade pela forma como conduziu os
negodcios bem como ao Senhor Revisor Oficial de Contas, pela forma como tem exercido

as suas fungdes”.

3. Intervencao Fisica no Territério

Sao apresentados nesta secc¢ao os trabalhos desenvolvidos no territdrio de intervengao
da Porto Vivo, SRU (cf., Figura 1), ao longo do 1° semestre de 2017. Esta secgao esta,
portanto, organizada tendo em conta a Area de Reabilitagdo Urbana do Centro Histérico
do Porto (ARU CHP) e outras Unidades de Intervengao com Documento Estratégico
aprovado fora daquele territério. No caso da ARU CHP, segue-se a organizagéo
referente a delimitacao do territério por operagoes, tal como consta no Plano de Gestao
do Centro Histérico do Porto Patriménio Mundial (Camara Municipal do Porto e Porto
Vivo, SRU, 2010: 161-173).
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Figura 1: Planta das Unidades de Intervengao com DE Aprovado, Limite da ARU do CHP, e Limites
dos Programas de Agédo do Morro da Sé e do Eixo Mouzinho / Fiores

£ PORTO VIVO SRU (2017)

| 8.1. Area de Reabilitagéo Urbana do Centro Histérico do Porto

Esta seccao esta organizada, no que as interven¢des materiais respeita, de acordo com

as operagoes definidas no Plano de Gestao e na ARU CHP (vide, Figura 2).

No ambito do trabalho desenvolvido na ARU CHP, da-se relevo ao Programa de
Realojamento Definitivo, que se centra no Morro da Sé, sustentado pelo 1° Pedido de

Desembolso no ambito da linha de financiamento IHRU / BEI.
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Figura 2: Sub-Operac¢des de Reabilitagdo Urbana da Infraestrutura Viaria e Operacgdes de
Reabilitagao Urbana do Plano de Gestao do Centro Histérico do Porto Patriménio Mundial

& PorTta Vivo, SRU (2012)

3.1.1. Operagao Sé

3.1.1.1. Programa de Realojamento Definitivo do Morro da Sé

Como parte importante do Programa de Reabilitagao Urbana do Morro da Sé, e em
interagdo com o ja concluido Programa de Agao para a Reabilitagdo Urbana do Morro
da Sé_CH.1, apoiado pelo Programa Novo Norte — ON.2, permanece em execugao o
Programa de Realojamento Definitivo do Morro da Sé. Este Programa é uma iniciativa
da Porto Vivo, SRU, no sentido da Sociedade ter uma expressao significativa no terreno,
que gera uma agao continuada de realizagao de projetos de execugdo, langcamento e
contratualizagdo de empreitadas e acompanhamento e assisténcia técnica da obra,
tendo em vista 0 bom cumprimento da intervengao nas 10 Operag¢des com os seus 15

Projetos e os 32 edificios intervencionados.
As empreitadas B, E1, E2, F, G e H foram concluidas durante o ano de 2016 ¢ ja estdo
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em parte ocupadas, através do realojamento definitivo de familias antes deslocadas
para urbaniza¢des sociais, ou através de concursos para arrendamento. De salientar
que no ambito do concurso para o arrendamento de 39 fragdes, das quais 28 fogos e
11 espagos comerciais, distribuidos pelas ruas dos Mercadores, Sant’Ana, Bainharia e
Pelames, além do Largo da Pena Ventosa e da Viela do Anjo, foram rececionadas 1738
candidaturas, efetuadas por 178 candidatados, devido a ser possivel apresentar mais
do que uma candidatura por pessoa. No dia 16 de Junho, na presen¢a dos Senhores
Ministro do Ambiente e Presidente da camara Municipal do Porto foram entregues as

chaves das diversas fragbes arrendadas.

Foi ainda dada continuidade a realizagdo das empreitadas referentes as Operagdes A
e C. A operacao A esta em fase de rececdo proviséria e a Operacéo C, prevé-se que

seja concluida durante o 2° semestre de 2017.

As Operacgodes D e | continuam em fase de preparagao, apesar de se encontrarem em
estados distintos. Quanto a Operagao D foi concluida a Consulta para Revisdo de
Projetos. Relativamente a Operacao |, aguarda por novas decisées, em virtude da

rescisdo efetiva do contrato do Projecto ENERPAT.

Salienta-se ainda que, continuam em curso negociagdes devido a divergéncias de
entendimento entre a Porto Vivo, SRU e a entidade “Nortejuvil — Sociedade de
Construgdes, Lda.” no ambito da realizagdo da empreitada da Operagdo G,

relativamente a atrasos na conclusao da obra.
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Figura 3: Ponto de Situagao do Programa de Realojamento Definitivo, a 30 de Junho de 2017
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Apresenta-se na tabela seguinte o estado-da-arte das Operagdes e respetivos Projetos

do Programa de Realojamento Definitivo.

Data de Conclusdo

- . - Entidade Data de
Operagdao  Projeto Localizagdo b . = e Data de
Adjudicataria Consignacao Previsao =
RECEQBO
Contrato N
Provisoria
Rua dos Mercadores,  SCIUP - Sociedade de
74 a 80, e Rua dos Construgdes 12 Semestre
A 4 Mercadores, 80A a Imobiliarias, L0820 2017
84 Unipessoal, Lda.
; Rua dos Mercadores, Lucio da Silva Azevedo &*
B 2 116 3 120 Filhos, Lda. 28/05/2012 27/11/2013 04/11/2013
R. dos Mercadores, SCIUP - Sociedade de
156 a 158, e Rua dos Construgdes 32 Trimestre
5 died Mercadores, 160 a Imobiliarias, PRI 2017 3
162 Unipessoal, Lda.
Rua dos Mercadores,
176 a 188, Rua da
D 5e6 Bainharia, 2a 8, e
Rua de Sant’Ana, 37
a 45
[IENEE ST, o Nortejuvil - Sociedade
El 8el0 a 30, e Rua da Pena : ~ 28/05/2012 27/11/2013 08/05/2014
de Construgdes, Lda.
Ventosa, 25a 27
Rua de Sant'Ana, 20
' P d o
£2 7e9  a22elargodapena Oriciuvil - Sociedade 27/05/2013 12 Semestre 410772015
de Construgdes, Lda. de 2015
Ventosa, 17 a 27
| A Sociedade de
F 11 RS dalbatnhariayio) B e 24/07/2012 23/01/2014  14/05/2014
a52
Teodoro Valente, Lda.
Rua da Bainharia, 93 Nortejuvil — Sociedade
G 12e13 a 105, e Rua da de Canstru Bes Lda 23/07/2013 12/10/2016
Bainharia, 117 a 121 §0e Loa:
26/11/2014
Rua dos Pelames, 20 Nortejuvil - Sociedade Prorrogagdo 6
4 22 a38 de Construgdes, Lda. 27/05/2013 meses SR ELAES
(26/05/2015)
Rua do Souto, 6a 12,
1 15 e Rua dos Pelames, 9

all

Nota: Apresenta-se em italico uma previsdo temporal.

Tabela 1: Estado-da-Arte, a 30 junho de 2017, das Operagdes do Programa de Realojamento

Definitivo
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3.1.2. Operacgao Clerigos

Esta Operacéo integrada no Plano de Gestao do Centro Histérico tem vindo a ser,
essencialmente, desenvolvida através dos procedimentos de licenciamento e de
fiscalizacdo de obras através do Grupo de gestores de Quarteirdo, e de

acompanhamento de proprietarios e investidores.

LAETE 04 OPERASAC CLIRIOCY E—

ETETRE S RS
39558 byme o Compre 0 1500 Laow
233

SR Feres

Figura 4: Planta da Operagao Clérigos, com os Quarteirdes Léios e Flores sinalizados como em
Estudo

© PorTo Vivi, SRU (2016)
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3.1.3. Operacao Vitoria

A Operacao Vitodria esta integrada no Plano de Gestao do Centro Histdrico e tem vindo
a ser, preferencialmente, desenvolvida através dos procedimentos de licenciamento e
de fiscalizagao de obras através do Grupo de gestores de Quarteirdo, e de
acompanhamento de proprietarios e investidores.

LAMTE DA OPERACAD VITORIA

QUARTEROES VITORIA COANTERCES ¥TORUEN BETUDD
Q 15024 Casen

Q15530 Beredtocs Q14031 $ Berts aa Vesna

Q1503 3 Lhgued Q15333 Vasns

Q12038 Batens Q14035 Mreroroa

13009 Berrorse Q1R C Lepo

Figura 5: Planta da Operagao Clérigos, com os Quarteirées Sao Bento da Vitéria, Vitoria,
Misericordia e D. Lopo sinalizados como em Estudo

©PoRTO Vivo, SRU (2016)
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3.1.4. Operacao Santa Clara

T A aprovagéao da candidatura do projeto
1" da Dezembro '

“2nd  Chance”, cofinanciado pelo

-.;1.:,?.3'_6 . ., Programa URBACT Ill, através do
¥ Perns h

l Fundo Europeu de Desenvolvimento

T Regional (FEDER), permitira suportar

Sant i jeti
Sl 0s custos com uma equipa projetista

et que vira a tratar da area de Santa Clara.

. Durante o primeiro semestre de 2017,
13034 R ..
Fortt aprofundou-se a dindmica ja
estabelecida em 2016, sendo mantidos
contactos com os investidores privados
que serao associados do projeto e
foram sendo estudadas as intervengdes
no ambito dos projetos de execugao

@ Porvo Vivio, SRU (2015)

que se vao desenvolver. Importante
Figura 6: Planta da Operagdo Santa Clara notar a relevancia da mobilizagio dos
parceiros privados, sejam proprietarios
ou investidores, para a viabilidade do

projeto de revitalizagao e reabilitagao que se pretende executar.

Foram também realizados diversos contactos com as entidades publicas que integram
o Grupo de Acgédo Local, com vista a serem delineadas as estratégias de intervengéo
publica que contribuam para criar um estado de atratividade na zona que esta hoje nao

tem.

Em margo realizou-se no Porto a reunido de parceiros internacionais do Projeto, onde

foi apresentado o ponto da situagao do projeto.
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3.2. Outras Unidades de Intervencao com Documento Estratégico
Aprovado

No ambito da Unidade de Intervengao D. Joao |, este semestre teve inicio o processo
de andlise mais profunda ao projeto de arquitetura e ao projeto de escavagobes,
demoligoes e consolidagao de terras e fachadas a manter, que foi entretanto aprovado

para que os trabalhos se possam iniciar no 3° trimestre deste ano.

Durante este periodo, em virtude da concluséo da obra de reabilitagdo da parcela 27,
no exercicio de 2015, na Unidade de Intervengao de Carlos Alberto, foi aprovada e
assinada a escritura referente a Propriedade Horizontal, fechando-se assim este

processo.

Relativamente & Parcela 6 da Unidade de Intervencao de Carlos Alberto nao existiram
progressos relativamente as negocia¢des com o0 antigo proprietario, nem com o avango
da obra de reconstrugao deste conjunto de fragdes que se incluem no empreendimento

Patio Luso.

| 3.3. Licenciamento e Fiscalizagao de Obras

De acordo com a Tabela 2, no primeiro semestre de 2017, contabilizaram-se 62 alvaras
de obra e 24 alvaras de utilizagdo. Foram ainda rececionados um total de 882

requerimentos € 174 processos.

N.2 de Alvards de  N.2 de Alvaras de N.2 de N.¢ de Processos
Obras Utilizacao Requerimentos
1= semee 41 26 607 170
2016
1.2 Semestre
2017 62 24 882 174
A% 51% -8% 45% 2%

Tabela 2: Resumo da Atividade de Licenciamento, 30 de junho de 2017
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Neste semestre, foram identificadas 8 obras com trabalhos a decorrer sem licenga ou

em desconformidade com o projeto, tendo sido aplicadas as devidas medidas de tutela
de legalidade.

Do acompanhamento efetuado, registaram-se 42 obras iniciadas e 71 obras em curso,
durante o primeiro semestre de 2017. Até 30 de junho de 2017, contava-se um

acumulado de 270 obras concluidas, 20 durante o referido periodo.

| 3.4. Direitos de Preferéncia

No ambito da anélise a base de dados dos processos relativos ao exercicio dos Direitos
de Preferéncia em ArcGIS, é possivel salientar o conjunto de 428 transagdes realizadas
no primeiro semestre de 2017, no territorio da antiga ACRRU, representando um valor

de mais de 126 milhdes de Euros, conforme apresentado na Tabela 3.

2016 2017
Variagdo Homdloga Total 2007 - 152017
Localizagdo 12 Semestre 12 Semestre
N.2 Valor (€) N.2 Valor (€) N.2 Valor (€) N.2 Valor (€)
Antiga ACCRU 251 55.322.281 428 126.119.972 71% 128% 2647 714.332.985
ARU CHP 156 40.044.528 159 48.356.316 2% 21% 1554 361.498.627
Peso da ARU CHP  62% 72% 37% 38% 59% 51%

Tabela 3: Distribuicdo do Numero e Valor de Transagoes por Localizagdo (antiga ACRRU e ARU
CHP), no 1° Semestre de 2017, Variagdo Homéloga e Total 2007-152017

No que diz respeito a ARU CHP, esta representa 37% do numero de transagoes (159

no total) e 38% do valor transacionado (48.3 milhdes de Euros).
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Legenda: Transagoes — Transagbes — a cor de vermelha no 1.° trimestre; antiga ACCRU — linha tracejada amarela
ZIP —~linha tracejada vermelha: ARU CHP - linha verde

Antiga ACRRU

Legenda: TransagOes —- TransagGes — a cor de vermetha no 1." trimestre; ARU CHP ~ linha verde
Area de Reabilitagao Urbana do Centro Histdrico do Porto

Figura 7: Registo de Transag¢des do Exercicio dos Direitos de Preferéncia, no &mbito da antiga
ACRRU e Area de Reabilitagdo Urbana do Centro Historico do Porto, no primeiro trimestre de

2017
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4. Intervencao Imaterial

Incluem-se na presente secgao os projetos de dimensao imaterial mais relevantes pelo seu

contributo para a revitalizagéo e reabilitagdo da Baixa do Porto.

| 4.1. Loja da Reabilitagdo Urbana

No primeiro semestre de 2017, a Loja da Reabilitagao Urbana (LRU) realizou um total de 1801

atendimentos, conforme a tabela apresentada abaixo.

Tipo de 2016 2017
Atendimento 12Semestre 12Semestre

Informagdes Gerais e

Patrimonio 316 380

Incentivos e 1500 1421
Financiamento

Total 1806 1801

Tabela 5 N.” Total de Atendimentos da LRU, por Tipo de Atendimento, no primeiro semestre de 2017

O numero de visitas a LRU para solicitar Informagdes Gerais representou 21% do total, e o

balcao de Informagoes sobre Incentivos e Financiamentos a reabilitagao representou 79%.

| 4.2. Divulgagdo do Projeto

Durante o primeiro semestre de 2017, prosseguiu-se a divulgagao do projeto de reabilitagao
da Baixa e do Centro Historico do Porto, dando-se conta nesta secg@o das atividades

desenvolvidas de forma a promover a imagem e os projetos da Porto Vivo, SRU.
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No ambito da celebragédo do Dia Nacional do Centros Historicos, que ocorreu no dia 25 de
Margo, a Porto Vivo, SRU associou-se mais uma vez a este evento com a preparagéo de uma
exposicao de fotografia, intitulada “40 Imagens de 40 anos de reabilitagdo do Centro Histérico
do Porto”. A exposicdo contou com a participagao de trabalhos de associados da
PORTOGRAFIA — Associagdo Fotografica do Porto e teve lugar no Instituto dos Vinhos do
Douro e do Porto, |.P., onde esteve patente ao publico até 7 de abril, tendo registado 688

visitantes.

@PonTo Vivo, SRU (2017}

Figura 8 Exposicao fotografica 40 Imagens de 40 anos de reabilitagdo do Centro Histérico do Porto"” — Dia
nacional dos Centros Histdricos

No ambito do Programa “Porto Acolhe”, foram realizadas 2 visitas a 44 alunos de ERASMUS

Mundo, da Universidade do Porto.

Destaca-se a colaboragao com a InovaDomus e a UNAVE — Associagao para a Formacgao
Profissional e Investigacdo da Universidade de Aveiro (UA) na promogao de um Ciclo de
Seminarios e Workshops a realizar em 2017, no ambito da “Reabilitagdo do Patrimonio
Edificado”.

Realizou-se também uma visita e apresentagao sobre as intervengdes da Porto Vivo, SRU e

do Plano de Gestao a 13 técnicos de um municipio holandés.

Efetuou-se uma apresentacdo do trabalho da Porto Vivo, SRU e visita a alunos da

Universidade de Dundee;
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Destaca-se ainda a participagao no Projeto P.28 — “O Meu Porto é Patrimoénio Mundial”, no
ambito da sensibilizagao da populagao escolar, estimulando o conhecimento e o sentimento
de pertenca pelo CHPM, no qual a Porto Vivo, SRU participou em 4 sessdes. A iniciativa tem
como objetivo principal real¢ar a importancia da classificagdo atribuida pela UNESCO ao
Centro Histérico do Porto enquanto bem unico e insubstituivel. Neste contexto, sao
desenvolvidas atividades dentro e fora da escola para promover a consciéncia sobre a
responsabilidade individual e coletiva na preservagao do patriménio da cidade, bem como

para criar habitos de participagao e fruicdo de experiéncias criativas.

O ano letivo 2016/2017 foi o quinto consecutivo do projetor "O meu PORTO é Patrimdnio

Mundial" e envolveu 783 alunos e 21 professores de 16 escolas.

Relativamente a participagdes na comunicagao social, durante o 1° Semestre do ano de 2017,
realizou-se uma entrevista, ao Jornal de Noticias e foram também publicadas 136 noticias em
publicagdes nacionais diarias, a saber, Jornal de Noticias, Publico, Correio da Manha, Destak,
e Vida Imobiliaria, e em servigos noticiosos eletrénicos, como seja CM Jornal, Dinheiro Vivo,
Expresso, Diario de Noticias, Jornal Economico, Jornal de Noticias, Noticias ao Minuto,
Observador, idealista., RTP, TVI 24, SIC Noticias, Construir, Porto Canal, Sapo 24, Lusa,
Radio Nova, CMP, Vida Imobiliaria, Viva Porto, Casa Sapo, Diario Imobiliario, Porto Canal,
Ovar Novos Rumos, Santa casa da Misericoria do Porto, APPIl (Associagao Portuguesa de
Promotores e Investidores Imobilidrios), Ambitur, Revista Sabado, Impala News, Revista
AICEP (Agéncia para o Investimento e Comércio Extremo de Portugal), ZAP.aeiou, Porto 24,

Porto Net da universidade do Porto, Magazine Imobiliario, Revista Construir.
No campo das apresentacdes, foram realizadas pela Porto Vivo, SRU um total de 17, sendo

que onze foram realizadas na cidade do Porto, e as restantes distribuiram-se por Santiago de

Compostela, Berlim, Alto Douro Vinhateiro, Dubrovnik, Gijon e Génova.
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Grafico 1: Participantes as Apresentagdes Efetuadas pelos Colaboradores da Porto Vivo, SRU, no 1°

Semestre de 2017

Conferéncias, Seminarios e Workshops

e Participacdo no workshop “Eficiéncia energetica e a qualidade do ar exterior”, organizado pela

InovaDomus e pela Universidade de Aveiro/UNAVE;

e Almoco-conferéncia sobre o tema "Relagdes Portugal e Estados Unidos: Passado, Presente e Futuro”, no

Palacio da Bolsa;

e Participacdo na conferéncia “Mercados de Construcio da América Latina e Africa”, organizado pela

AICCOPN;

e Participacdo na 132 REUNIAO DA REDE DO PATRIMONIO MUNDIAL DE PORTUGAL, organizada pelo Alto

Douro Vinhateiro;
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Apresentacdes

e Apresentacdo da Area de Agdo Integrada de Santa Clara na reunido do Projeto “2nd Chance — Waking
up the sleeping giants”, em Génova (Itdlia);

e Apresentagdo da atividade desenvolvida pela Porto Vivo, SRU a um grupo de 47 alunos de ERASMUS
Mundo, da Universidade do Porto;

e Apresentagdes no Colégio Luso-Francés e na Escola EB2,3 da Areosa, sobre o tema “O Meu Porto é
Patrimdnio Mundial” no @mbito do Projeto 28 do Plano de Agdo do Plano de Gestao do CHP PM;

e Apresentacio da Area de Acdio Integrada de Santa Clara na 12 reunido do Grupo de Agdo Local do
Projeto 2nd Chance;

e Apresentagdo denominada “40 Imagens de 40 anos de Reabilitagdo de Centro Histdrico do Porto”, no
ambito Exposi¢do de Fotografia, organizada pela Portografia;

e Apresentagdo denominada “Impacto Patrimonial do Turismo-“, no dmbito da participacdo no IV
Encontro Ibérico de Gestores Patriménio, em Santiago de Compostela;

e Apresentacdo sobre as intervengdes da Porto Vivo, SRU e do Plano de Gestdo a um grupo de técnicos
de municipio holandés;

e Apresentacdo da Area de A¢3o Integrada de Santa Clara na reunido do Projeto “2nd Chance — Waking
up the sleeping giants”, no Porto;

e Apresentacdo da atividade desenvolvida pela Porto Vivo, SRU ao Prof. Rossbach e 23 alunos da
Universidade de Chatham, Pittsburgh;

e Apresentagdo sobre as intervengBes e dreas de atuagdo da Porto Vivo, SRU a alunos da Universidade
de Dundee;

Ao nivel dos temas apresentados, tal como se revela no grafico 2: Numero Total de
Apresentacoes, por Tematica, no 1° Semestre de 2017, de um conjunto de 5 grandes
tematicas, destacam-se claramente 13 sessdes sobre Reabilitagao e o Centro Histérico do
Porto, 3 sessOes sobre a matéria desenvolvida pela Porto Vivo e 1 sessédo sobre Reabilitagao

Urbana.

Porto Vivo, SRU
15 p

Apoiosa -

Reabilitacio ", Reabilitagdo e CHP

Reabilitagéo\;_ - __\Plano Gestdo CHP-
Urbana PM

Grafico 2: Numero Total de Apresentagoes, por Tematica, no 1° Semestre de 2017
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4.3. Gabinete de Gestao do Centro Histérico do Porto Patrimodnio da
Humanidade

Na presente secgao, destaca-se os trabalhos conduzidos pelo Gabinete de Gestao do Centro
Histérico do Porto Patriménio Mundial, cujos servigos sao assegurados por forga do Protocolo

celebrado com o Municipio do Porto.

Durante o primeiro semestre de 2017, tendo em vista recolher a informagéao necessaria a
Monitorizagao efetuou-se o registo fotografico dos edificios e registo em tabela, do estado de
conservagao, ocupagao, usos, industrias criativas e obras em curso. O trabalho insere-se no
Plano de Agao do Plano de Gestéo, que visa a atualizag@o e manutengao de todo o processo
de recolha, andlise e diagndstico do Sistema de Monitorizagao, de acordo com o estabelecido

no contrato celebrado entre a CMP e a Porto Vivo, SRU.

Neste periodo foi feita a andlise dos indicadores referentes a 2016, bem como uma

atualizagdo dos alojamentos locais registados e dos restantes empreendimentos turisticos.

Destaca-se também a realizacao do 1° levantamento semestral dos edificios e fragdes para

venda e arrendamento, atualizando-se a lista de oportunidades de negdécio no CHP e nas UL.

Figura 9: Reuniao da Rede de Patrimonio Mundial de Portugal

©PoRTo Vivo. SRU (2017)
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A convite da Comissao Nacional da UNESCO e no ambito da Rede de Patrimoénio Mundial de
Portugal, a Porto Vivo, SRU representou e participou no VI Encontro Ibérico de Gestores de
Patrimdnio Mundial, que decorreu em Santiago de Compostela, nos dias 29, 30 € 31 de Marco.
O tema do Encontro foi 0 “Iimpacto del turismo en el Patrimonio Mundial”, e foi realizada uma

apresentagao sobre o impacto do Turismo no CH Porto Patriménio Mundial e na cidade.

Ainda no ambito da Rede do Patriménio Mundial de Portugal, importa salientar a participagéo
na 13% Reunido, organizada pelo Alto Douro Vinhateiro que se realizou a bordo de um antigo

Barco Rabelo numa viagem entre Pinhdo e Pocinho.

No que diz respeito a participagao no Projeto P.28 — “O meu Porto é Patriménio Mundial”, a
Porto Vivo, SRU efetuou 3 visitas e 1 sesses em sala de aula, envolvendo 90 alunos e 6
professores.

©PoRTO Vivo, SRU (2017)

Figura 10: Projeto “O meu Porto é Patriménio Mundial” — Visitas ao CHP

Enquadra-se ainda neste Gabinete o trabalho de Gestao da Area Urbana, em parceria com
representantes das diversas diregdes municipais e equiparadas, através de visitas periodicas

com vista a resolucao diaria de irregularidades detetadas pela respetiva monitorizacao.
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5. Redes de Cooperacao e Parcerias Institucionais

Incluem-se na presente secgao os projetos de cooperagao institucional, de &mbito nacional

ou internacional.

| 5.1. Projeto “2nd Chance”

O Projeto “2nd Chance — Waking up the sleeping Giants” é liderado pela cidade de Napoles e
conta com a Porto Vivo, SRU como entidade parceira, apos a assinatura da Convengao de
Parceria em julho de 2016. O objetivo do Projeto 2nd Chance sera descobrir e experimentar
novas abordagens, estratégias, instrumentos e métodos de planeamento para reativar
edificios abandonados de grandes dimensdes, ou ainda complexos de edificios ou até areas
urbanas com um numero significativo de edificios devolutos. Neste contexto, sera
desenvolvido um Plano de Acgao Local (PAL) sobre como tais complexos de edificios
abandonados podem ser revitalizados em conjunto com a comunidade local e em beneficio
de toda a cidade. Com este objetivo, a Porto Vivo, SRU elegeu a Area de Acao Integrada de
Santa Clara como territério onde serda desenvolvido este projeto a nivel local, juntando

futuramente parceiros estratégicos no ambito do Grupo Local URBACT (GLU) a criar.

Neste ambito, realizou-se a 6 de janeiro, a 1* Reuniao do Grupo do Agao Local (GAL), nas
instalagdes do edificio do Recolhimento do Ferro. Durante esta reunido onde, dos 50
convidados, estiveram presentes 32 participantes de diferentes entidades de relevo da cidade,
foram apresentados os parceiros internacionais do Projeto, os objetivos da Rede e os
objetivos do Plano de Agao Local (PAL) a ser elaborado sobre a Area de Acgdo Integrada (AAI)
de Santa Clara. Nesta reunido deu-se assim, um passo importante na estabilizacdo da

estratégia de atuagao e no compromisso de intervengéo publica e privada.

Nos dias 26 a 27 de janeiro, a Porto Vivo, SRU participou na 12 reuniao bi-/trilateral em
Génova, Itdlia sobre o tema “Managing “reactivated” buildings/sites: Legal agréments between
municipalities and civic associations about use of buildings; regularions concerning common

goods: use of vacante buildings”, organizada pela Universidade de Génova.
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Foi ainda realizada nos dias 28 e 29 de margo a reuniao do Projeto na cidade do Porto, onde
participaram todos os parceiros das outras 10 cidades. Nesta reunido foi apresentado o nosso
Plano de Agéo Local e onde se discutiram temas que contribuem para a sua realizagao e

comprometimento de todos os parceiros locais.

o e —— ———————
@ Porvo Yivo, SRU (2017)

Figura 11: Imagens referentes a reunido do Projeto “2nd Chance” na cidade do Porto

Durante o més de Junho, realizaram-se mais duas reuniées no ambito do projeto “2™ Chance”.
Entre os dias 1 e 3 em Dubrovnik e entre os dias 27 e 30 em Gijon. Em Dubrovnik foram
discutidos modelos alternativos de financiamento deste tipo de projetos e em Gijon cada
parceiro fez uma apresentagao das linhas gerais do seu Plano de Ac¢ao Local e da forma como

tém evoluido.

A rede europeia de parceiros integra ainda as cidades de Maribor (Eslovénia), Liverpool
(Reino Unido), Lublin (Polonia), Bruxelas (Bélgica), Caen (Franga), Chemnitz (Alemanha),
Dubrovnik (Croacia), Génova (ltalia) e Gijon (Espanha). O perito lider da rede € o urbanista
Nils Scheffler.

O projeto “2™ Chance” é cofinanciado Programa URBACT lIll, através do Fundo Europeu de

Desenvolvimento Regional (FEDER).
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| 5.2. Projeto AtlaS.WH

Na expetativa do langamento da primeira convocatdria de projetos do Programa INTERREG
Espago Atlantico, no primeiro trimestre de 2016, o Municipio do Porto, juntamente com a Porto
Vivo, SRU, comegou a desenvolver um projeto intitulado "AtlaS.WH - Heritage in the Atlantic

Area: sustainability of the urban world heritage sites".

O AtlaS.WH pretende reunir os sitios urbanos com classificagao de Patrimonio Mundial (PM)
no Espaco Atlantico, de forma a estudar, discutir e resolver questdes e desafios comuns no

quadro da gestao desses territorios.
Os principais objetivos do projeto AtlaS.WH, ainda numa fase preliminar, prendem-se com:

e Abordar, de uma forma conjunta e dentro de um quadro comum, os principais desafios
que cada sitio urbano PM enfrenta, incluindo o turismo, a gentrificagao, e a protegéo

do comércio tradicional;

e Desenvolver estratégias e politicas publicas para a sustentabilidade dos sitios urbanos
PM;

o Criar modelos de governanga, abertos a comunidade, integrados e participativos;

o Desenvolver ferramentas de gestao, guias de recomendacao, e modelos de avaliagao

e de monitorizagao;

e Criar uma plataforma duradoura da rede de parceiros PM no Espaco Atlantico, a fim

de divulgar as melhores praticas e reforgar a cooperacao.

Em maio de 2017 foi comunicada a aprovagao da 2° fase da candidatura projeco AtlaS WH —
interreg Atalntic Area 2014-2020. Atualmente estdo a ser preparadas meihorias para a boa
execucao do projeto, em colaboragao com o Departamento da Cultura da CMP e os restantes

parceiros.
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H 5.3. Agéncia de Energia do Porto (AdE Porto)

A Porto Vivo, SRU é associada fundadora da AdE Porto, pelo que se procura em todo o

momento aprofundar a colaboragdo mutua nos projetos e atividades desenvolvidos.

Esta colaboragcao desenvolve-se, no ambito do Observatério para a Sustentabilidade
Energético-Ambiental dos edificios da cidade do Porto, conforme protocolado com a Agéncia
e a Camara Municipal do Porto, em 2008.

| 5.4. ADDICT - Agéncia para o Desenvolvimento das Industrias Criativas

A Porto Vivo, SRU, associada fundadora da Agéncia para o Desenvolvimento das industrias
Criativas — ADDICT, participa ativamente nos trabalhos da Agéncia, no sentido de fomentar

as condi¢Ges para a promogao de um cluster de atividades criativas no Norte de Portugal.

De referir que a Porto Vivo, SRU, durante este periodo, participou numa reuni&o das entidades
fundadoras.

6. Formacao Interna

Face ao forte constrangimento financeiro, a Porto Vivo, SRU privilegiou, essencialmente, a
participagéo dos seus colaboradores em formagao obrigatdria e/ou absolutamente necessaria
para o desempenho das tarefas em curso, e portanto, durante o primeiro semestre de 2017,
ha a destacar 7 sessbGes onde se aprofundaram temas relacionados com finangas e

contabilidade e eficiéncia energética, conforme se pode confirmar pela leitura do Grafico 3.
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= Acdes de Formacgdo = Workshops
" Financas e Contabilidade = Eficiéncia Energetica

Grafico 3: Percentagem do tipo de formacao mais frequentado pelos colaboradores e temas abordados,
no primeiro semestre de 2017

Um total de 5 colaboradores participou neste conjunto de agdes de formag¢ao, somando-se
cerca de 70 horas formativas. Quanto ao tipo de formacgao frequentado pelos colaboradores,
como se pode confirmar no Grafico 3, consistiu-o essencialmente em agdes de formacao e
Workshops.

7. Sintese Final

O Relatdrio de Atividades do primeiro semestre de 2017 apresenta as principais atividades
desenvolvidas em termos de intervencao fisica, com especial destaque para as obras
realizadas no ambito do Programa de Realojamento Definitivo do Morro da Sé,
acrescentando-se os projetos de foro imaterial e de divulgacao do processo de reabilitacao

urbana.

Sao apresentados ainda os desenvolvimentos no que diz respeito aos projetos 2nd Chance e
AtlaS.WH.
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Sao estes, em sintese, 0s projetos e iniciativas mais relevantes que comprovam o
compromisso da Porto Vivo, SRU em incentivar a dindmica de reabilitagdo urbana na Baixa e
Centro Historico do Porto.
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1. Introducgao

Respeitando a politica de informagao continua aos Acionistas assumida pela Sociedade
desde a sua constituicdo, o presente relatorio pretende expor os principais indicadores
respeitantes a atividade da Porto Vivo, SRU durante o primeiro semestre de 2017, analisando,
para o efeito, as opera¢des mais relevantes, no que respeita ao investimento inerente ao
processo de Reabilitagdo Urbana, a situagao patrimonial e a simulagdo do apuramento de
resultados, tomando como termo comparativo os valores registados no periodo homadlogo de
2016.

Nota-se ainda que, como instrumento de gestdo, que pretende suportar e acompanhar as
decisbes operacionais e econdomicas, neste relatorio sera apresentada, igualmente, uma
comparagao e explicagdo das diferencas verificadas entre os resultados apurados e os
previstos em sede de elaboragao do “Plano de Atividades e Orgamento para 2017” (aprovado

pelo Conselho de Administragéo a 22 de julho de 2016).

Assim, e com um peso significativo na situagao patrimonial e econdmica da Sociedade, o
presente periodo é caracterizado, principalmente, pelo recebimento do valor aproximado de
1,57M€?, associado a cobranca da taxa do processo de licenciamento da operagdo de
loteamento de prédios pertencentes a Unidade de Intervengdo do Quarteirdo D. Joao |,
montante este que corresponde a cerca de 30% do total das receitas orcamentadas para o
presente ano (5.152.605,65€%). De notar que esta transacgéo permitiu que, pela primeira vez
desde a constituicao da Sociedade, fossem apurados resultados liquidos positivos, cujo total

alcangou no final do periodo em analise o valor aproximado de 1,059ME.

Adicionalmente, destaca-se a alienac¢do do predio sito na Rua Ponte Nova 50/54, cujo valor
de venda, 525.000€, além de permitir um encaixe financeiro significativo®, traduziu-se na

obtencao de um resultado positivo de aproximadamente 367.000€.

Importa ressalvar que este relatério reflete, de modo apropriado e real, a situagao econémica

2 Total que inclui o Imposto de Valor Acrescentado cobrado (23%).

3 Valor exposto na Tabela 7: Necessidades de Tesouraria, constante na pagina 71 do Plano de Atividades e
Orgamento para 2017.

4 Apesar de a Sociedade s6 ter recebido 50% do valor de venda do imével, até final do ano esta receita representara

cerca de 10% do valor orgamentado para 2017.

Relatodrio & Contas do 1.2 Semestre de 2017 ' 56 /141



Y nL

PORTO VIVAO

Sociedade de Reabilitagio Urbana

e patrimonial da Sociedade, tendo sido elaborado no respeito pelos principios de credibilidade,

coeréncia, verificagdo, exatidao e compreensao que esta informagéo deve possuir.

2. Processo de Reabilitagao Urbana

Ao longo do primeiro semestre de 2017 a Porto Vivo, SRU deu continuidade a execugéo das
operagdes de Reabilitagdo Urbana iniciadas em exercicios anteriores, destacando-se, ao nivel
do investimento efetuado, e no valor total de 107.969,20€, a interveng&o nos diversos projetos
pertencentes ao Programa de Realojamento Definitivo do Morro da Sé, nomeadamente, no

que refere a execugao das respetivas empreitadas de reabilitagdo.

Ainda no ambito desta intervengdo ha a realcar que, na sequéncia do langamento no final do
ano de 2016, de um concurso, sob a forma de sorteio, que visava o arrendamento de 39
fracOes®, das quais 28 séo fragdes habitacionais e 11 sdo destinadas a espagos comerciais,
foram analisadas, durante o primeiro trimestre de 2017, 1.738 candidaturas apresentadas,
tendo-se obtido uma taxa de elegibilidade das mesmas de 78,5%. Na sequéncia da realizagao
do respetivo sorteio em abril, e apesar de todas as fragdes terem sido entregues, foram ja
celebrados trinta e oito contratos de arrendamento, ndo obstante a vigéncia dos mesmos
apenas iniciar no segundo semestre de 2017. A celebragdo da totalidade dos trinta e nove

contratos permitira a obtencao de rendas mensais no total aproximado de 10.720€.

Nao obstante o peso do processo de intervengao no Morro da Sé, realga-se que o quarteirao
que representa um maior esforgo financeiro acumulado da Sociedade, bem como com maior
impacto econdémico (no que respeita ao total do resultado apurado), € o Quarteirdo das
Cardosas, cujo investimento realizado efetivo se cifra em cerca de 13,85M€®, conforme se

pode verificar na Tabela 6: Impacto Contabilistico Acumulado do Processo de Reabilitagao

5 Das 39 fragGes a arrendar apenas 4 correspondem a operagdes cujo processo de reabilitagao ja foi totalmente
terminado, estando, inclusive, parte das fragdes resultantes ja arrendadas. As restantes 35 fragoes sao referentes
a operagdes cujo investimento ainda néo esta finalizado, nomeadamente, operagéo E2, Ge H.

& Deste total, cerca de 13,62M€ correspondem ao investimento j& realizado com a criagao dos dois
empreendimentos pertencentes a este Quarteirdo, sendo o restante valor, em aproximadamente 0,23M€, inerente
a custos suportados com a aquisi¢gdo das fragdes B e C da parcela 22 (fragoes por reabilitar) e alienadas no

exercicio de 2009, atraves de uma permuta.
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das Principais Areas de Intervencdo, apresentada seguidamente. De realcar que todas as
fragOes pertencentes a este empreendimento foram ja alienadas e/ou transmitidas a antigos
proprietarios e arrendatarios ou ao Parceiro Privado (no ambito do estipulado no respetivo
Contrato de Reabilitagdo Urbana’), estando este processo de intervencgao finalizado ao nivel

financeiro e econémico®.

Cardosas  Corpo Guarda Carlos Prédio: R. Prédio: R. Morro da Sé
Alberto Comércio Miragaia
Porto

® Vendidas ® Arrendadas ParaVenda ® Para Arrendamento

Grafico 4: Sintese do Grau de Comercializagao/Arrendamento de Fragdes Reabilitadas por Area de
Intervengéao®

7 Uma vez que foi ultrapassado o periodo correspondente ao direito de comercializagao por parte do Parceiro

Privado (1 ano apos a emiss&o da licenga de utilizagdo) para as ultimas fragdes em processo de alienagédo (C e
AU), a Sociedade transmitiu a posse das mesmas para 0 mesmo pelo montante de 599.337,52€, correspondente
a 50% do valor de avaliagao atribuido pela Comissao de Peritagem criada para o efeito (constituida por trés peritos
avaliadores), de acordo com o estipulado no ponto n.° 7 do artigo n.? 4 do correspondente Contrato de Reabilitagao
Urbana.

8 Apesar de se encontrar a decorrer um processo judicial com o proprietério da parcela 36 deste Quarteirdo, por
alegados prejuizos que o mesmo alega ter sofrido no prédio e nas respetivas condigdes de habitabilidade em
consequéncia, e no decurso, das obras realizadas, no &mbito do estipulado no respetivo Contrato de Reabilitagio
Urbana as provaveis responsabilidades da Sociedade serdo imputadas ao Parceiro Privado.

% Para o total das fragoes pertencentes ao Quarteirdo das Cardosas foi excluida a fracdo referente ao parque de

estacionamento e ao espago publico (A), bem como as trés fragoes inerentes as permutas realizadas com antigos
proprietarios e arrendatarios (B, T e AS), sendo que, no que respeita as fragdes pertencentes ao empreendimento
Patio Luso, no Quarteirdo Carlos Alberto, foram, igualmente, excluidas as quatro fragdes a permutar referentes a
parcela 6, tais como as duas fragdes ja permutadas. No caso do Morro da Sé, estdo apenas consideradas as
fragdes que ja se encontram contabilizadas como propriedade de investimento, isto &, fragdes que
contabilisticamente estao valoradas como reabilitadas e em processo de arrendamento, conforme apresentado no

ponto 3.1 Ativo nao Corrente.
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No que respeita ao grau de comercializacdo e arrendamento das fragbes reabilitadas
pertencentes as diferentes areas de intervengédo, e, de acordo com o exposto no grafico
anterior, existem, por alienar, trés fragoes, todas destinadas a escritorios, pertencentes ao
Quarteirdo Carlos Alberto, nomeadamente, ao empreendimento Patio Luso. Além disso, a
Sociedade tem ainda 2 fragdes por arrendar pertencentes as operagdes B, E1 e F do
Programa de Realojamento Definitivo do Morro da Sé, estimando-se, no entanto, a celebragéo
dos respetivos contratos de arrendamento ainda no terceiro trimestre de 2017, dados os

resultados do concurso entretanto realizado.
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| 2.1. Intervengéo no Territério

No presente subcapitulo expdem-se as operagdes realizadas ao longo do primeiro semestre
de 2017 nas principais dreas de intervengdo da Sociedade, contribuindo estas para o nivel
acumulado do investimento apresentado anteriormente. A tabela seguinte exibe o resumo de

tais operagoes:

Area de Intervencgao Vendas Rendas'® Obras' Outros Gastos™

Morro da Sé - 14.501,53 208.404,25 10.771,40
Q. Cardosas 599.337,52 ~ 1.423,53
Q. Corpo da Guarda 266.100,00 19.956,23 - 1.431,53
Q. D. Joao | - 258,00
Q. Carlos Alberto 72.157,01 - - -932,23
R. Miragaia - 6.375,43 - 207,65
R. Comércio do Porto - 4.568,48 - 515,87

Tota! 937.594,53 45.401,67 208.404,25 13.675,75

(unidade: euros)

Tabela 7: Sintese do Investimento/Gastos com a Reabilitagao Urbana

A acrescer a estas areas de intervencao releva-se, ainda, neste periodo, a venda do prédio

sito na Rua Ponte Nova, pelo valor de 525.000€, correspondendo esta operagdo a um

'"No que respeita ao Morro da Sé, sdo apenas consideradas as rendas resultantes diretamente do processo de
reabilitagio das parcelas (inclui as penalizagdes devidas por nao pagamento atempado das mesmas, de acordo
com o respetivo contrato de arrendamento celebrado), excluindo-se, por isso, as rendas recebidas no dmbito do
realojamento temporario das familias.

" Inclui os gastos respeitantes a diferentes empreitadas pertencentes ao Programa de Realojamento Definitivo,
no ambito dos diferentes contratos celebrados, bem como obras coercivas realizadas pelo Municipio do Porto e
obras realizadas em prédios vizinhos por infiltragdes causadas pela nao reabilitagao dos prédios pertencentes a
Residéncia de Estudantes.

2 Inclui, entre outras, os gastos inerentes a assessoria juridica, condominio e a seguros,
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resultado econdmico positivo de 367.351,98€, na medida em que a mesma estava
contabilizada no Ativo da Sociedade (desde a sua constituigao, e através da entrada de capital
efetuada pelo Municipio do Porto) pelo valor de 157.648,02€.

2.1.1. Area de Reabilitagao Urbana do Centro Histérico do Porto

2.1.1.1. Operacao Sé

A intervencdo de Reabilitagdo Urbana do Morro da Sé resulta de um conjunto de diversas
operagdes que se subdividem em trés dominios, nomeadamente, na recuperacao do edificado
(que visa melhorar as condigoes de habitabilidade da populagdo residente e oferecer fogos
de qualidade a novos residentes), na requalificagdo do espago publico (que pretende
aumentar e melhorar a quantidade e qualidade dos pontos de convivio da comunidade) e na
promog¢&o de agdes imateriais (que tem como objetivo a criagdo de um modelo de gestao
urbana que seja um veiculo de cooperagao entre agentes publicos, instituicoes e comunidade
empresarial e residencial).

Esta intervencao concretiza-se, para a Sociedade, através do desenvolvimento de dois
programas, nomeadamente, do Programa de Acgéo para a Reabilitagao Urbana do Morro da
Sé_CH.1 e do Programa de Realojamento Definitivo, caracterizados especificamente nos

pontos seguintes.

a) Programa de Acc¢ao para a Reabilitacao Urbana do Morro da Sé_CH.1

A Porto Vivo, SRU além de ter intervindo como parceira na promogao do Programa de Acgao
para a Reabilitagcao Urbana do Morro da Sé_CH.1, foi responséavel pela total execugdo de

diversas operagdes, materiais e imateriais.

Ora, ndo obstante este Programa estar totalmente encerrado na presente data, quer fisica,
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quer financeiramente, encontra-se ainda em curso o processo de validagéo e aprovagao do
relatdrio final e, consequentemente, a respetiva transferéncia da comparticipagao final, no que
refere a operagdo “Valorizagdo da Imagem e da Eficiéncia Energética”, por parte da
Autoridade de Gestao, operacdo esta que teve como objetivo atuar sobre as fachadas e
coberturas de edificios pertencentes ao Programa de Realojamento Definitivo promovendo a

melhoria da sua imagem externa e 0 aumento da respetiva eficiéncia energética’.

De realcar, no entanto, que, além desta operagao material, a Sociedade detinha um papel
relevante na execucdo das operacoes referentes a criagdo da Residéncia de Estudantes e da
Unidade de Alojamento Turistico, tendo sido, neste caso, responsavel pela aquisicao dos.
imoéveis necessarios. No entanto, dado o facto de a Autoridade de Gestao ter revogado, em
setembro de 2014, as respetivas decisdes de financiamento, por considerar que a
comparticipacdo dos fundos comunitarios se consubstancia num Auxilio de Estado ilegal, e
de a Sociedade ter procedido a resolugcdo dos respetivos contratos por incumprimento
imputavel ao Parceiro Privado, encontra-se atualmente em analise a definicdo da estratégia
relativamente ao destino dos prédios adquiridos. Nao obstante, estima-se na presente data,
a continuagao da promogao do processo de criagdo da Residéncia de Estudantes, estando a
ser ponderada, no entanto, a continuidade do modelo da intervengéo referente a criagdo da

Unidade de Alojamento Turistico, dadas as atuais condi¢goes de mercado.

o Valorizacdo da Imagem e da Eficiéncia Energética

Até final do primeiro semestre de 2017 a Sociedade realizou investimento relacionado com os
trabalhos de eficiéncia energética num total acumulado de 652.454,37€ (95% do

contratualizado), conforme apresentado na tabela seguinte.

De notar que apesar de apenas 546.689,33€ representarem despesas elegiveis (80% face ao
valor aprovado), e, por isso, comparticipadas pelo QREN, tendo em consideragao a
finalizacdo desta operacdo a 31 de julho de 2015, importa manter o registo autonomo deste
tipo de despesas no sentido de acompanhar a execugao destes trabalhos, quer para controlo

interno, quer para efeitos de reporte de informagao ao IHRU/BEI, na medida em que esta

13 Tendo em consideragao a data de conclusao, para efeitos de comparticipagao, desta operagdo (31 de julho de

2015), ficaram excluidas os respetivos trabalhos afetos as operagées C,D e I.
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operacao é financiada pelo Desembolso recebido, conforme apresentado no ponto 2.2
Desembolso do IHRU/BEI.

Este valor elegivel traduzir-se-a, assim, numa comparticipagdo total para a Sociedade de
cerca 437.000€%, sendo que a transferéncia da diferenga comparativamente ao ja recebido

estd dependente da aprovagdo por parte da Autoridade de Gestdo do relatdrio final

apresentado.
operagto || Volrsleshel | valorbxeansdonte | OO S o SR
e 31.07.2015 Recebida
A 47.842,43 32.907,91 21.358,79 17.087,03
32.578,84 32.578,84 32.578,84 26.063,07
E1 117.277,62 114.232,23 114.232,23 91.385,78
E2 87.466,27 75.881,15 75.881,15 60.760,12
F 45.031,30 44.772,83 44.772,83 35.818,26
184.672,20 184.334,66 114.211,15 80.033,02
168.469,75 167.746,76 143.654,34 104.389,04
Total 683.338,41 652.454,37 546.689,33 415.536,32

(unidade: euros)

Tabela 8: Sintese da Execuga@o da Operagao “Valorizagdo da Imagem e da Eficiéncia Energética”,
candidata ao Programa Operacional Regional do Norte — ON.2

b) Programa de Realojamento Definitivo do Morro da Sé

Ainda relacionado com a intervencao da Sociedade no processo de reabilitagdo do Morro da
Sé, durante o primeiro semestre de 2017 foi contabilizado um investimento no valor total de
107.969,20€ com o desenvolvimento do Programa de Realojamento Definitivo, destacando-
se, neste total, o encargo de 80.071,70€ referente a execugdo da empreitada de reabilitagao

da Operacao A.

Apresenta-se, assim, na tabela seguinte, o grau de execugdo de diversos contratos

14 Tendo em consideragao que estes trabalhos foram imputados ao valor dos predios a medida que foram sendo
realizados, sendo, por isso, considerados como investimento, as respetivas comparticipagbes contribuem

negativamente para o0 mesmo, néo tendo, deste modo, impacto direto no nivel do resultado apurado.
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celebrados, ainda nao executados totalmente e/ou com impacto no investimento realizado no
presente periodo, nomeadamente, no que respeita as sondagens arqueolégicas, aos servigos
de arquitetura e engenharia e as empreitadas de reabilitagao. Conforme se pode verificar,
com excecao dos associados as operagOes A, C e D, os restantes contratos encontram-se

em fase de finalizagao.

Valor do Contrato Valor Faturado Custo Suportado
Objeto Entidade Taxa de Execucao
(s/IVA) (s/ IVA) (c/IVA)
Dryas — Argueologia, Lda.
- 25834,17 2391128 29.41087 92,56%
Sondagens (Operagdes A, C, E1, E2, F)
Arqueologicas, Empatia, Arqueologia, Lda. .
25.525,00 18.953,51 23.312,82 74,25%
Acompanhamento (Operaggo D e G) N
Arqueoldgico de Obra,
Novargueologa —
Registo Tipoldgica do .
ey Arqueologia, Informética e
Edificado Servicos, Lda 7.980,00 6.612,38 8.13323 82,86%
(Operagdo H)
Struconcept, Lda. —
Consultores de Engenharia 59.282,50 58.028,52 7137508 97.88%

(Operagoes A, E2, H)
Coordenagao de Projetos Strain - Consultores de
e de Seguranga em Engenharia, Lda. 30.750.00 31.550,00 36.008,25 102.60%
Projeto; Elaboragao de  (Operagdes C, F)
Projetos de Especialidade Sopsec - Sociedade de

e do Plano de Seguranga Prestagao de Servigos de "
e Saude, Certficagio de Engenharia, S.A. 36.950,00 29.560.00 36 358.80 80.00%

Projetos e nstalagdes (Operagéo D)

JCT ~ Consultores de

Engenharia, Lda. 48.697,50 44.017 .50 54.141,53 90.39%

(Operagédo G)

SCIUP - Sociedade de

Construgdes mobiliarias,

Unipessoal, Lda.
Trabalhos a Mais:
67.056,32€

(Operagdo A)

SCIUP - Sociedade de

Construgdes Imobiliarias,

Unipessoal, Lda. .
Trabalhios 2 Mals: 428.799,41 169.301,98 179.460,10 39,48%

28 799.40€
(Operagdo C)
Nortejuvil - Sociedade de
Construgoes. Lda.

Trabalhos a Mais: 452.600,01 422.341,97 447.682,49 93,31%
2 100,00€

(Operagéo E2)

Nortejuvil - Sociedade de

Construgdes, Lda. 747.854,88 738709,13 783.031,68 98,78%
(Operagédo G)

Nortejuvil - Sociedade de

Construgdes, Lda

Trabalhos a Mats 709.808,06 708 405.71 750 910,05 99,80%
29.808,05€

(Operagéo H)

351.181,84 305.528,08 323859,77 87.00%

Empreitada de
Reabllitag&o

Total 2.925.263,37 2,556.920,06 2,743.684,67 87,41%

Tabela 9: Execugdo de Contratos Celebrados no ambito do Programa de Realojamento
Definitivo do Morro da Sé
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De relevar que, no final do periodo em anadlise, e das 15 fragdes disponiveis e resultantes do
processo de reabilitacdo das operagdes B, E1 e F, a Sociedade tinha ja celebrado treze
contratos de arrendamento, distribuidos de acordo com o apresentado seguidamente, sendo
trés das mesmas referentes a espagos comerciais. Este processo permitiu a obtengdo de um

rendimento total de 38.700,32€, conforme ja apresentado na

Tabela 7: Sintese do investimento/Gastos com a Reabilitacdo Urbana.

4
2 2 2 2
1
Operacdo B Operagao E1 Operagdo F
B Realojamento Definitivo Arrendamento

Grafico 5: Natureza dos Contratos de Arrendamento celebrados no ambito do Programa de
Realojamento Definitivo do Morro da Sé

2.1.1.2. Operacao Mouzinho/Flores

a) Quarteirao Corpo da Guarda

Conforme se pode verificar no ponto 2. Processo de Reabilitagdo Urbana, das dez fragoes
resultantes do processo de reabilitagao deste quarteirao, sete foram ja vendidas, sendo que

uma das quais foi alienada no presente semestre, pelo valor de 266.100€ e com um resultado
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econdmico positivo de 95.253,90€, estando as restantes trés em processo de arrendamento'®
e valorizadas no Ativo da Sociedade pelo montante total de 546.132,15€. Apesar de
representarem neste periodo um encargo de 1.431,76€ referente, maioritariamente, a
despesas com condominio e seguros, foi registado, adicionalmente, um rendimento associado
a cobranga de rendas no total de 19.956,23€.

De um modo global, a Sociedade registou com a alienagao das vendas um resultado positivo
total de 182.353,06€'°.

2.1.1.3. Operacao Clérigos
a) Quarteirao das Cardosas

No primeiro semestre de 2017 a Sociedade finalizou o processo de intervengao no Quarteirao
das Cardosas, através da transmissao de propriedade das fragdes C e AU para o Parceiro
Privado, tendo em consideragao o estipulado no respetivo Contrato de Reabilitagao Urbana,
e pelo valor global de 599.337,52€, correspondente a 50% do valor da avaliagao atribuido
pela Comissao de Peritagem criada para o efeito (composta por trés peritos avaliadores'’).
Esta operagdo permitiu a obtengdo de um resultado positivo de 3.149,84€, tendo em
consideragdo que, para efeitos de apuramento das respetivas imparidades no final do

exercicio 2016, se estimou um custo superior a suportar com o processo de reabilitagao das

150 contrato de arrendamento de uma das fragdes termina a 31 de margo de 2019, sendo que o das restantes
trés termina a 31 de maio de 2020.
18 Corresponde & soma entre o resultado obtido com a venda de fragdes que entraram diretamente no processo

de comercializagdo, e negativo em 3.777,64€, com o resultado obtido com a venda das fragbes que se

encontravam arrendadas, positivo em 186.130,70€.
17 Um perito avaliador nomeado pela Porto Vivo, SRU, um perito avaliador nomeado pelo Parceiro Privado e um

perito independente nomeado por ambos os peritos
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mesmas'®.

De um modo global, esta intervengao apresenta um resultado negativo para a Sociedade de

4.610.631,14€, de acordo com o resumido na tabela seguinte:

Ano de Valor de Resultado
b i Custo Total Pt _
2012 2013 2014 2015 2016 2017 Final

2012 100 000,00 100.000,00 = 100 000,00
2013 3.332788,40 2402610,00 -1.188 493,67 258.315,27 - -930 178,40
2014 5089 016,88  3001084,00 2.698.563,57 289.337,97 321.292,72 = -2.087.932,88
2015 223579463  1538187,50° 1.034.876,96 25.945,05 236.944,93 126 269,95 = -697.607,13
2016 1.971.004,25 1.370000,00 368.731,69 28.378,85 6390248 25959477 119.603,54 -601.004,25
2017 993.246,00 599.337,52 319.327,36 -25.947,84 26.458,46 130.612,24 105.287,58 3.149,84 -393 908,48
Total 13.621.850,16  9.011.219,02 -5.509.993,25 467.381,50 467.876,71  -263.937,06 224.891,12 3.149,84  -4.610.631,14

Ovalorde venda corresponde a soma das contrapartidas recebidas pela Porto Vivo, SRU, nomeadamente, uma parte em numerario (100 000€) e uma parte em especie {3
frages entregues a proprietarios e arrendatérios, em cumprimento dos acordos celebrados), acrescidas ainda de 50% do valor de comercializagdo das fragBes reabilitadas
ou dovalor de avaliagdo das mesmas

Tabela 10: Resultado do Processo de Reabilitagao dos Empreendimentos pertencentes ao
Quarteirao das Cardosas

2.1.2. Outras Unidades de Intervengao com Documento Estratégico
Aprovado

2.1.2.1. AIP Aliados

a) Quarteirao D. Joao |

Ao longo do periodo de referéncia deste relatdrio, e no que respeita ao processo de
reabilitagao do Quarteirao D. Jodo |. a Sociedade suportou despesas no valor total de 258¢€,

referente a assessoria juridica prestada no dmbito do processo expropriativo judicial referente

18 Foi estimado um custo de reabilitagio das fragdes C e AU no valor de 996.395,84€, sendo que o mesmo totalizou

o montante de 993.246€.

Relatorio & Contas do 1.2 Semestre de 2017 - 68 / 141



Y A

PORTO Viv(O

Socedade de Reabilitagdo Urbana

as parcelas 1 e 2, montante que sera reembolsado pelos Parceiros Privados “Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado Imopromogao — Portuguese Real Estate Development Fund”
e “Fundo Aberto de Investimento Imobilidrio — AF Portfolio Imobiliario”, de acordo com o
estipulado na escritura de transmissao de propriedade das parcelas adquiridas ao longo dos

anos.

2.1.2.2. Outras Unidades de Intervencao

b) Quarteirao Carloé Alberto

Neste Quarteirao realga-se, durante o primeiro semestre de 2017, a alienagao das fragbes E
e F pertencentes a parcela 27, tendo em consideragao o estipulado no respetivo Contrato de
Reabilitagao celebrado com o Parceiro Privado “Pascoal & Veneza, Lda.” a 20 de fevereiro de
2012. Esta alienagao, no valor de 72.157,01€, permitiu, além da obteng&o da respetiva receita,
um resultado econémico positivo de 26.399,39€, tendo em consideragao o nivel de custos

suportados pela Sociedade com a aquisi¢do das mesmas'®.

Importa referir que, no que respeita ao empreendimento Patio Luso, a Sociedade ainda nao
suportou a totalidade das obras de reabilitagao realizadas pelo Parceiro Privado nas diferentes
parcelas pertencentes a esse empreendimento, faltando, nesta data, as afetas as fragoes por
comercializar, nomeadaménte, trés escritorios. Conforme acordado no respetivo Contrato de
Reabilitagao Urbana, tal encargo correspondera ao valor maximo de 75% do valor de venda

das mesmas.

De modo resumido, neste empreendimento, a Sociedade apresenta uma taxa de
comercializagao das fragbes resultantes deste processo de reabilitagdo®’ de cerca 88%, tendo

obtido um resultado positivo acumulado de aproximadamente 271.200€.

1% De realgar que, na data de elaboragéo do presente relatodrio, encontra-se ainda em fase de andlise o registo
contabilistico do custo associado as obras realizadas pelo Parceiro Privado na parcela, néo tendo, de facto, sido
emitida, ainda, qualquer fatura. Assim, a consideragdo destes custos, aliada a transmissdo de propriedade das
fragGes resultantes deste processo de reabilitagdo, H e |, traduzir-se-a na obtengéo de um resuitado distinto.

2 Para o total de vinte e cinco fragbes consideradas, foram excluidas as quatro fragdes a permutar referentes a

parcela 6, bem como duas fragdes ja permutadas com antigos proprietarios e arrendatarios.
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| 2.2. Desembolso do IHRU/BEI
2.2.1. Operacgao Sé

Reconhecido como um instrumento financeiro fundamental na execugdo das operacoes
materiais do Programa de Reabilitagao Urbana do Morro da Sé, a operagao financeira relativa
ao desembolso do empréstimo IHRU/BEI, no valor de 10,8M€2', apresentava, no final do

primeiro semestre de 2017, as caracteristicas enunciadas seguidamente:

Valor

Descrigcao Caracterizagao
(euros)

Juros Totais
Suportados

O pagamento de juros e efetuado trimestralmente, sendo a taxa de juro contratada
correspondente a taxa Euribor a 3 meses, acrescida das margens do IHRU e do BEI 864.231,90
{0,200% e 0,535%, respetivamente).

Como garantia ao desembolso, foi constituida hipoteca a favor do IHRU sobre 28
prédios adquiridos pela Porto Vivo, SRU, designadamente: 4 parcelas do Quarteirao

i 22

Hipotecas Viela do Anjo, 6 parcelas do Quarteirao dos Pelames, 10 parcelas do Quarteirdo do 1,445735)94
Seminario, 7 parcelas do Quanteirao da Bainharia e 1 parcela do Quarteirdo do Souto.
O montante financiado foi utilizado no &mbito da execuc¢éo de operagdes materiais do
Programa de Reabilitagdo Urbana do Morro da Sé, designadamente, Residéncia de

Utilizagdo Total Estudantes, Unidade de Alojamento Turistico, Realojamentos Tempordrios e 8.466.801.92

Programa de Realojamento Definitivo. Neste total esta considerado, no entanto, o
valor do Imposto de Selo pago pela constituicdo da hipoteca mencionada
anteriormente (317.250€), bem com os encargos financeiros liquidos.

O acionamento da garantia bancana prestada pelo Parceiro Privado referente a

cnacdo e exploragdo da Unidade de Alojamento Turistico, a sangao contratual

aplicada a um empreiteiro por atraso na execugao das respetivas obras, bemcomoas  428.077,78
rendas recebidas no ambito do Programa de Realojamento Definitivo, permitiram que

a Sociedade recuperasse parte do investimento realizado.

Recuperagao do
Investimento

ggldgsﬂzz 3 A Porto Vivo, SRU dispde de uma conta bancaria para proceder ao recebimento das
Orgem — Banca rendas através do sistema de debitos diretos, de acordo com o autorizado pela 12.594,89
Comercial Agéncia de Gestdo da Tesouraria e da Divida Publica — IGCP.

0O valor de 10,8M€ esta espelhado na tabela apresentada, correspondendo ao seguinte calculo: 10,8M€ =
“Utilizagao Total: 8.466.801,92€" - “Recuperagéo do Investimento: 428.077,78€" + “Saldo dos Depositos & Ordem
— Banca Comercial: 12.594,89€" + “Saldo dos Depositos — IGCP: 2.748.680,97€".

“?Valores respeitantes aos montantes de aquisi¢ao. De notar que a 22 de junho de 2017, e mediante a necessidade
de cancelar a hipoteca da parcela 10 do Quarteirao da Viela do Anjo, tendo em vista a transmissao de propriedade
de uma fragéo resultante do processo de reabilitagao da operagéo G pertencente ao Programa de Realojamento
Definitivo do Morro da Se, o IHRU comunicou a respetiva autorizagdo, nao obstante a constituigdo de hipoteca

sobre as fragoes A, B e C, operagao esta que se preve realizar ainda no terceiro trimestre de 2017.

"Relatério & Contas do 1.2 Semestre de 2017 ' ' 70/ 141



A

PORTO VIVO

Saciedade de Reabilitaqdo Urbana

e

&,

. S V;Ior
Descricao Caracterizacao (euros)
Saldo dos Tendo em consideragdo a integragao da Sociedade no Setor Institucional das
Depdsitos - IGCP? Administragdes Publicas, foi transferida a maior parte das disponibilidades financeiras  2.748.680,97

P para a Agéncia de Gestao da Tesouraria e da Divida Publica — IGCP.
Jurgs etais A aplicagcdo em depdsitos a prazo até ao exercicio de 2014 possibilitou a obtengao de
Obtidos — Banca di i ] b 1.098.488,11
Comercial? rendimentos financeiros (brutos).
Juros Totais A aplicagéo do montante nao utilizado em CEDIC'’s (Certificados Especiais de Divida 1.616.67

Obtidos - IGCP

a Curto Prazo) possibilitou a obtengdo de rendimentos financeiros (brutos)

Tabela 11: Caracteristicas do Desembolso do IHRU/BEI

Conforme se pode confirmar no grafico seguinte, e no que respeita ao montante dos juros

suportados, a taxa Euribor?® aplicavel ao longo dos periodos de referéncia tem verificado uma

diminuigcao, vigorando, atualmente, um valor negativo, sendo este o fator explicativo para o

decréscimo dos gastos financeiros suportados, face ao registado em igual periodo de 2016.

2,000%
1,600% |
1,200%
0,800%
0,400%

0,000%

abr/10
-0,400% |
|

-0,800%

~ 0,503%

1,528%

Grafico 6: Evolugao da Taxa Euribor associada ao Desembolso do IHRU/BEI

23 |nclui o valor de 1,9M€ aplicado em CEDIC’s (Certificados Especiais de Divida a Curto Prazo).

23 Os juros obtidos em 2015, no valor de 56.493,81€, nao foram contabilizados como proveitos, mas sim como uma

divida ao Estado, tendo em consideragdo que, ndo obstante ser entendimento da Porto Vivo, SRU que o respetivo

valor foi recebido pela constituigdo de depdsitos a prazo em 2014 (com resgate em 2015 no sentido de se proceder

a transferéncia de verbas para Agéncia de Gestao da Tesouraria e da Divida Publica - IGCP), ano em que a

Sociedade nao estava obrigada ao cumprimento do Principio da Unidade de Tesouraria, o parecer da DGO/IGF

podera ser em sentido contrario, determinando, assim, a entrega do mesmo nos cofres do Estado. De notar que,

até a presente data, a Sociedade ainda nao foi informada de qual o respetivo entendimento destas entidades.

25 No 1° periodo de referéncia, entre 23 de abril e 15 de junho de 2010, foi considerada a taxa Euribor a 2 meses.

Nos restantes periodos foi considerada a taxa Euribor a 3 meses (de acordo com o contratualizado).
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De notar, ainda, que a aplicagdo, ao longo dos diferentes exercicios, em depdsitos a
prazo/CEDIC’s, permitiu que os rendimentos financeiros obtidos fossem pouco inferiores ao
total daqueles encargos, mesmo quando considerados os rendimentos liquidos (dada uma
taxa de retencao de 25%, estes totalizam o montante aproximado de 825.000€). Releva-se,
no entanto, que, ndo estando prevista a obtencao futura de rendimentos financeiros

significativos®®, o valor dos juros a pagar tera que ser garantido através das rendas a cobrar.

De facto, a acrescer as rendas atualmente recebidas no ambito dos contratos de
arrendamento ja celebrados, € no valor estimado anual de 26.756,04€, e dada a taxa de
ocupagao das 39 fragdes incluidas no concurso para arrendamento realizado de 100%, a
Sociedade podera obter, adicionalmente, rendas no valor estimado total de 53.600,45€, sendo
tais montantes suficientes para colmatar os juros totais previstos a pagar neste ano, no
montante global de 44.977,73€%.

3. Situagao Patrimonial

|| 3.1. Ativo niao Corrente

Apresentando um decréscimo de aproximadamente 486.400€ comparativamente ao saldo
registado no final do periodo homdlogo de 20186, justificado, principalmente, pela alienacédo da
fracao Y do empreendimento pertencente ao Quarteirao Corpo da Guarda no nesse ano (cujo
valor no Ativo ndo Corrente da Sociedade se cifrava em 204.223,20€), bem como da fragao F
pertencente ao mesmo empreendimento no presente periodo, esta rubrica contabilizou, a 30

de junho de 2017, um valor total de 2.870.032,74€, de acordo com o discriminado na tabela

% Tendo em consideragéo a aplicagdo em CEDIC's efetuada no inicio de 2017, estima-se que 0s mesmos sejam
responsaveis por um rendimento financeiro liquido nesse ano de 3.691,08€.
2 Tendo em consideragao o valor negativo apresentado pela taxa Euribor a 3 meses, cuja tendéncia, no primeiro

semestre de 2017, se manteve, conforme pode ser consuitado em http://pt.euribor-rates.eu/euribor-taxa-3-
meses.asp, foi considerado, para o calculo do valor apresentado, a média da taxa de juro aplicavel ao Desembolso
IHRU/BEI nos ultimos 12 meses.
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seguinte:
Rubrica . 30.06.2016 30.06.2017
Ativos Fixos fan_giveis - - 2§.167,90 m I
Equipamento Basico 20.232,90 13.805,21
Equipamento Administrativo 2.785,97 1.463,08
Outros Ativos Fixos Tangiveis 149,03 43,83
Propriedades de Investimento 3.329.181,30 2.853.514,27
Fragdo A - Rua das Flores 662.398,21 650.708,87
FracGes A, B e D - Rua de Miragaia 246.639,56 242.859,58
Fragdo F, H, P, R, Y - Q. Corpo da Guarda . 929.698,40 546.132,15
FracGes A e D — Rua Comércio do Porto 181.696,08 178.925,62
Operagdo B — Morro Sé 419.938,15 359.698,77
Operagdo E1 — Morro Sé 645.608,31 635.713,93
Operagdo F—Morro Sé 243.202,59 239.475,35
Ativos Intangiveis 4.101,58 1.206,35

Total 3.356.450,78 2.870.032,74

(unidade: euros)
Tabela 12: Ativo Nao Corrente

| 3.2. Ativo Corrente

3.2.1. Inventarios

No final do primeiro semestre de 2017 a Porto Vivo, SRU detinha um conjunto de prédios em
processo de reabilitagdo que contabilizavam o valor total de 6.653.290,88€, verificando-se um
decréscimo de cerca 1.639.000€ face ao montante registado no periodo homdélogo de 2016
(8.292.729,85€). Tal variagao é justificada, principalmente, pela alienagao/transmissao de
propriedade de fragdes reabilitadas, com principal destaque para as fragbes B, C e AU
pertencentes ao empreendimento do Quarteirdo das Cardosas, nao obstante o
registo/corregdo de imparidades referentes a diversos prédios da Sociedade efetuadas no
final de 2016, conforme apresentado no ponto 4.1.4. Imparidade de Inventarios do respetivo

Relatdrio & Contas.
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3.2.2. Clientes

Com um saldo final de 268.128,79€, a conta de Clientes traduz, principalmente o valor de
262.500€ a pagar até final do ano pelo comprador do prédio sito na Rua Ponte Nova, conforme
estipulado na respetiva escritura de compra e venda, tendo ficado, no entanto, esta

comercializagéo sujeita a condigao suspensiva do pagamento integral do prego.

Apesar de apresentar um peso diminuto no total desta rubrica, encontra-se ainda pendente
de recebimento o montante total de 1.845€ a pagar pelos parceiros do Programa Viv'a Baixa,
bem como o valor de 3.247,20€ a liquidar pelo Municipio do Porto no ambito da alienagao de
material eletrénico instalado no edificio onde se encontrava a equipa técnica do Gabinete de

Operagdes Especiais e que agora acomoda o Servigo Municipal de Protecéo Civil.

3.2.3. Estado e Outros Entes Publicos

Na rubrica referente aos montantes a receber do Estado e Outros Entes Publicos, cujo total
atinge o valor de 80.960,53€, estdo contabilizadas as retengdes na fonte de IRC e os

pagamentos por conta, bem como, e contrariamente ao comum, reten¢des na fonte de IRS.

Conforme apresentado no ponto 4.1.9 Gastos com o Pessoal do Relatério & Contas de 2015
(paginas 164 a 166), releva-se que o valor de 3.908,85€ a receber da Autoridade Tributaria e
Aduaneira é referente a retengdes na fonte de IRS efetuadas no ano de 2014 (dadas as
valorizagdes remuneratérias recebidas por trabalhadores da Sociedade durante o periodo de
setembro de 2014 a margo de 2015), tendo em consideragao a regularizagao dos respetivos
processamentos salariais e o consequente pedido de devolugéo dos encargos fiscais?® aquela
entidade, por forga do deliberado em Conselho de Administragao de 16 de dezembro de 2015

(Ata n.° 998) e da reposicdo, no que respeita a sua componente liquida, pelo anterior
¢

28 O respetivo pedido de reembolso referente ao exercicio de 2014 foi efetuado através de Reclamagédo Graciosa,

sendo que, no que refere as retengdes do ano de 2015, a respetiva regularizagao foi efetuada em janeiro de 2016,

através da dedugao as retengdes efetuadas no més de dezembro de 2015.
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Presidente Executivo, Sr. Eng.° Alvaro Santos. De notar que na data de aprovagdo do

presente relatério esta situacéo estava ja resolvida pela Autoridade Tributaria e Aduaneira.

3.2.4. Outros Créditos a Receber

O total apurado nas rubricas de Outros Créditos a Receber, 97.469,29€, é composto,

principalmente, pelos seguintes montantes:

e 59.467,92€ relativos as isengbes de Imposto Municipal sobre Transagoes Onerosas
de Imédveis (IMT) ja reconhecidas, mas cujo reembolso ainda nao foi efetuado pela

Autoridade Tributaria e Aduaneira®;

e 21.815,59€ respeitantes a comparticipagdes a receber dos fundos comunitarios no
ambito da execugao da operagao “Valorizagdo da Imagem e da Eficiéncia Energética”

(incluida no Programa de Acgéo para a Reabilitagao Urbana do Morro da Sé_CH1).

3.2.5. Caixa e Depdésitos Bancarios

Para o saldo registado nas rubricas de Caixa e Depodsitos Bancarios, 7.192.487,46€,
contribuem as disponibilidades financeiras apresentadas na tabela seguinte, de acordo com

a sua natureza.

Verifica-se, assim, que a Sociedade apresenta verbas associadas ao Desembolso do
IHRU/BEI no total de 2.761.275,86€ (conforme explicado no ponto 2.2 Desembolso do

2 Dado o hiato temporal decorrido desde a data do respetivo deferimento, esta a ser preparado, atualmente, o

pedido de esclarecimentos junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira.

Relatério & Contas do 1.2 Semestre de 2017 75/ 141



A

PORTO VvVIivVO

Sociedade de Reabllitagdo Urbana

IHRU/BEI), bem como fundos préprios® no valor global de 4.431.211,60€.

Descri¢do Banca Comercial/Caixa IGCP Total

Reabilitagdo Urbana 55.097,48 2.748.680,97 2.803.778,45
Fundo”s Proprios o 4;502;__ - __- | | | 42.502,59
Desembolso IHRU/BEI 12.594,89 2.748.680,97 2.761.275,86

Gestdo Corrente 7.595,68 4,381.113,33 4.388.709,01
Fundos Préprios/Alheios - 7.595,68 . 5111333 - 4.388.709,01

Total 62.693,16 ) 7.129.794,30 7.192.487,46

(unidade: euros)
Tabela 13: Disponibilidades Financeiras

De facto, e face ao registado no final do periodo homdlogo de 2016, a Sociedade assiste a
um acréscimo de cerca 3,07M€ das disponibilidades financeiras®!, justificado, principalmente,
pela reposicao dos prejuizos operacionais apurados nos exercicios de 2015, efetuada pelos
Acionistas ao longo de 2016 e 2017, e no valor total aproximado de 1,57M€, pela cobranga,
neste semestre, da taxa de licenciamento da operacgao de loteamento de prédios da area de
intervengé@o do Quarteirdo D. Jodo |, no valor de 1,277M€3, bem como pela obtengédo de
receitas associadas as vendas de fragoes pertencentes aos empreendimentos do Quarteirao
Corpo da Guarda e Quarteirao das Cardosas e do prédio sito na Rua Ponte Nova, no total de
1,39ME.

Realga-se que, ndo obstante a maior parte das disponibilidades financeiras se encontrarem
na Agéncia de Gestdo da Tesouraria e da Divida Publica — IGCP, E.P.E., tendo em
consideragao a aplicagao do Principio da Unidade de Tesouraria, a Sociedade mantém,
atualmente, contas na Banca Comercial, nomeadamente no Millennium BCP, na medida em

que necessita de saldo suficiente para fazer face ao pagamento de juros e de comissdes

30 De realgar que, conforme apresentado na Figura 13: Caracterizagéo das Disponibilidades Financeiras Atuais38

no ponto c. Resultado Orgamental do capitulo 3 Execugao Orgamental, existem entidades que detém fundos da
Sociedade no valor de 34.957,88¢€.

310 total da rubrica de “Caixa e Depdsitos Bancarios” contabilizou, no final do primeiro semestre de 2016, um
saldo de 4.121.546,02€.

32 Nao se considera o IVA neste total.
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bancarias associadas as linhas de financiamento atuais®, bem como de receber rendas
através de débito direto (operagdo que nao é possivel junto do IGCP), sendo que tal
movimentacdo de fundos (para o presente ano) foi ja autorizagdo por aquela entidade de
acordo com o n.? 7 do artigo 111.° da Lei do Orgamento do Estado para 2017 (Lei n.° 42/2016
de 28 de dezembro).

Ainda, no final deste semestre, e no sentido de obter alguma rentabilidade com as verbas nao
utilizadas ou a nao utilizar no curto prazo, a Sociedade detinha aplicagdes em CEDIC’s
(Certificados Especiais de Divida a Curto Prazo) no valor total de 4,385M€3, que se vencerao

neste ano.

| 3.3. Passivo

Face ao contabilizado no final do primeiro semestre de 2016, o Passivo da Sociedade, no total
de 13.213.479,22€, apresenta uma diminuigdo de cerca 1,27M€E, explicada, principalmente,
pela transmissdo de propriedade de fragdes reabilitadas a antigos proprietarios e
arrendatarios, no &mbito do acordado em sede de expropriagdo das respetivas parcelas. Nao
obstante, e conforme evidenciado no grafico seguinte, o peso das dividas inerentes a gestao
corrente apresenta um acréscimo, por for¢a da contabilizagdo do reforgo, no final de 2016,
das provisdes associadas aos processos judiciais de natureza laboral em curso, de acordo

com o explicado seguidamente:

33 Na presente data, a Sociedade mantém duas linhas de financiamento bancario autorizadas, uma destinada ao
funcionamento corrente da Sociedade, sob a forma de saldo a descoberto autorizado, e no valor maximo de 2,4ME,
e outra destinada a execugao dos processos de reabilitagdo dos diferentes quarteirées (com excegao do Morro da
Sé), no valor maximo autorizado de 3,9M€. A decisao de manter tais linhas advém do facto de até "...& efetivacéo
da transferéncias das respetivas comparticipagbes financeiras a Porto Vivo, SRU...", pelos Acionistas,”... podera
existir necessidade de recorrer a financiamento bancdrio para fazer face as despesas correntes, bem como a
eventuais investimentos.”

34 Deste total, 1,9M€ correspondem a aplicagdes efetuadas com verbas nao utilizadas do Desembolso IHRU/BEI,

sendo o montante de 2,435M¢€ aplicado com recurso a verbas préprias da Porto Vivo, SRU, conforme Informacao
DAF/NAF/0014 datada de 9 de janeiro de 2017 e informagao DAF/NAF/0054 datada de 7 de fevereiro de 2017.
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561.498,68€

670.526,44€

30.06.2016 30.06.2017

Reabilitagdo Urbana  Estrutura

Grafico 7: Evolugao do Passivo da Sociedade

3.3.1. Reabilitagao Urbana

Responsavel por cerca de 95% do Passivo apresentado no final do semestre em analise, e
correspondente ao saldo de 12.542.952,78€, o processo de Reabilitagdo Urbana traduz o
peso absoluto das rubricas apresentadas e analisadas seguidamente, verificando-se um

decréscimo de sensivelmente 1,4M€ face ao contabilizado no periodo homologo de 2016:

i 97.952,78
Outras Dividas a Pagar

145.000,00

Fornecedores

112.300.000,00
Financiamentos Obtidos

e e o P e et S0 et o Lo 8 0 g P o 2 P S e 5 PP DO B85 72 RN SR oL A SR L o e LRSS St e hr

0,00 4.000.000,00 8.000.000,00 12.000.000,00

{unidade: euros) % 30.06.2017 ®30.06.2016

Grafico 8: Evolugao do Passivo da Sociedade — Reabilitagdo Urbana
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3.3.1.1. Financiamentos Obtidos

O montante de 12,3M€ referente a rubrica de Financiamentos Obtidos no &mbito da
Reabilitagdo Urbana inclui o valor de 10,8Mé€ relativo ao desembolso obtido junto do IHRU/BEI
(e destinado a intervengao da Sociedade no Morro da Sé), no dmbito da celebragdo do
Contrato de Financiamento para a execugao das Operag¢oes de Reabilitagao Urbana, bem
como o montante de 1,5M€ referente ao financiamento obtido no Millennium BCP para fazer

face as necessidades resultantes dos processos de reabilitagdo dos diferentes quarteiroes.

No entanto, dado o excedente de tesouraria verificado no exercicio de 2016, bem como o
valor das disponibilidades financeiras atuais, na data de aprovagdo deste relatorio a
Sociedade ja tinha solicitado autorizacdo ao Ministério do Ambiente para proceder a
amortizagao do financiamento bancario em 0,5M€, bem como do Desembolso IHRU/BEI em

236.000€, prevendo-se que até final do ano a mesma possa ser autorizada.

3.3.1.2. Fornecedores

A conta de Fornecedores, relativa a expropriagao e aquisigao de parcelas apresentou, no final
do primeiro semestre de 2017, o valor de 145.000€ referente a permutas e transmissoes de
direitos de propriedade plena de fragdes futuras, no ambito dos acordos de expropriagao
celebrados com os proprietarios da parcela 6 do Quarteirdo Carlos Alberto e da parcela 10 do
Quarteirao da Viela do Anjo.

Prevendo-se a celebragao da escritura de transmissao de propriedade da fragéo reabilitada
para a antiga proprietaria desta Ultima parcela ainda no terceiro trimestre de 2017, fragdo esta
resultante do processo de reabilitacdo da operagdo G do Programa de Realojamento
Definitivo do Morro da Sé, estima-se que, no final do corrente ano, esta rubrica apresente o
saldo de apenas 100.0000€.
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3.3.1.3. Outras Dividas a Pagar

As dividas aos diversos credores associados ao processo de Reabilitagdo Urbana
contabilizaram o montante total de 97.952,78€ a pagar a diferentes fornecedores, no ambito
da execucao de empreitadas de reabilitacao associadas ao desenvolvimento do “Programa
de Realojamento Definitivo” pertencente do Programa de Reabilitagdo Urbana do Morro da
Sé.

De notar que 38.452,26€ deste montante corresponde a retengées efetuadas aos respetivos _
pagamentos, e no total de 5% dos mesmos, tendo em consideragao o estipulado nos
diferentes contratos de empreitada celebrados, nomeadamente, “Para reforgo da caugao
prestada com vista a garantir o exato e pontual cumprimento das obrigagdes contratuais, as
importdncias que o empreiteiro tiver a receber em cada um dos pagamentos parciais previstos
é deduzido o montante correspondente a 5% desse pagamento.”, valor este que sera pago
aos fornecedores apenas quando efetuada a recegdo definitiva das obras, podendo esta

representar, no entanto, um periodo de 10 anos.

3.3.2. Estrutura

De acordo com o apresentado no Grafico 7: Evolugao do Passivo da Sociedade, o total das
obrigagbes da Porto Vivo, SRU inerentes ao funcionamento corrente corresponde ao valor de
670.526,44€, sendo composto pelas rubricas a seguir apresentadas. Face ao registado no
final do primeiro semestre de 2016 verifica-se um acréscimo destas dividas de cerca
109.000¢€, justificado, principalmente, pelo nivel de provisoes registadas entre os periodos em
analise.

» Outras Dividas a Pagar — 146.324,31€

Para o valor contabilizado em Outras Dividas a Pagar evidenciam-se as remuneragoes a
liquidar aos colaboradores, no valor total de 63.346,52€, e referentes a previsao de 1/2 do

més de férias e do subsidio de férias a pagar em 2018, na medida em que estes direitos
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sao adquiridos no presente ano. A este total acresce, igualmente, o valor de 58.494,24€
referente a juros obtidos em 2015 por forga da constituicdo de depdsitos a prazo no
exercicio de 2014 (com resgate em 2015 no sentido de se proceder a transferéncia de
verbas para Agéncia de Gestao da Tesouraria e da Divida Publica - IGCP), tendo em
consideragao que, nao obstante ser entendimento da Porto Vivo, SRU que naquele ano a
Sociedade nao estava obrigada ao cumprimento do Principio da Unidade de Tesouraria,
o parecer da DGO/IGF podera ser em sentido contrario, determinando, assim, a entrega
do mesmo nos cofres do Estado. De notar que, até a presente data, a Sociedade ainda

nao foi informada de qual o entendimento destas entidades.

» Estado e Outros Entes Publicos — 78.428,33€

O saldo registado nesta rubrica corresponde a reten¢des na fonte sobre rendimentos, a
contribuigoes para a Seguranca Social, ADSE e Caixa Geral de Aposentagdes (valores

estes pagos no més de julho de 2017), bem como a IVA a liquidar.

» Provisdes — 444.957,00€

Na sequéncia das agdes judiciais intentadas por trés trabalhadores da Porto Vivo, SRU,
referentes ao pedido de aumento das retribui¢des auferidas desde o exercicio de 2009, e
conforme deliberado pelo Conselho de Administragéo a 8 de fevereiro de 2017 (Ata n.°
1025), foi efetuado, no final de 2016, o reforgo das provisdes ja registadas no exercicio de
2015 (308.000€), tendo em consideragao as diferengas salariais solicitadas pelos
mesmos, 0s encargos para a Seguranga Social associados, bem como os respetivos juros

vencidos a 31 de dezembro de 2016, conforme apresentado na tabela seguinte.

Pr. Ano da Diferengas Sin‘:ar;gnosen Jur Total
ocesso Acdo Salariais 9 . ¢ uros ota
Social
Processo n.° 252/14.9TTPRT 2014 164.323,00 39.027,00 26.393,00 229.743,00
Processo n.° 27041/15.0TBPRT 2015 67.920,00 16.131,00 9.078,00 93.129,00
Processo n.® 447/16.0T8PRT 2016 91.368,00 21.700,00 9.017,00 122.085,00
Total a 31.12.2016 323.611,00 76.858,00 44.488,00 444.957,00

{unidade: euros)

Tabela 14: Processos Judiciais de Natureza Laboral em curso
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Este total continua pendente na presente data, na medida em que nao existe qualquer
sentencga transitada em julgado, nao estando, assim, definida ou excluida a hipdtese do
respetivo pagamento. De notar que, caso esta situagdo se mantenha até final de 2017,
estas provisdes serao reforgadas de acordo com os montantes eventualmente devidos ao

longo do ano e atualmente orgamentados em 502.000€.

4. Apuramento de Resultados

Importa referir que, pela primeira vez desde a sua constituicao, a Sociedade apresenta neste
semestre resultados positivos no valor aproximado de 1.059.000€, |justificados,
principalmente, pelo nivel das taxas de licenciamento cobradas e pelo resultado obtido com a
alienagao de fragoes/predios, conforme melhor apresentado seguidamente. Realga-se, ainda,
que se estima que no final do ano a Sociedade obtenha um resultado positivo de cerca

404.000€ (conforme apresentado no Plano de Atividades e Orgamento para 2018).

Nao obstante, o presente capitulo pretende apresentar os rendimentos e gastos constituintes
do resultado liquido apurado, com diferenciagéo por tipo de resultado, de acordo com a sua

natureza.

;4.1. Resultado antes de Depreciacoes, Gastos de Financiamento e
Impostos

Contabilizando o valor positivo de 1.180.071,14€, o Resultado antes de Depreciagbes, Gastos
de Financiamento e Impostos apurado no final do semestre em analise regista uma melhoria
de cerca 1,58M€ face ao registado no periodo homologo de 2016, justificada, principalmente,

pelo aumento das taxas de licenciamento cobradas.

Relatodrio & Contas do 1.2 Semestre de 2017 82 /141



PORTO VivO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

A mé/

4.1.1. Vendas e Servicos Prestados

Na rubrica de Vendas e Servigos Prestados, no valor global de 2.539.723,79€, estado
contabilizados os rendimentos obtidos com a alienagao de fragdes/prédios, bem como as
prestacdes de servicos associadas a emissao de certiddes, a processos de vistorias e

processos de licenciamento, 1.196.494,53€ e 1.339.467,05€, respetivamente.

Assim, e no que respeita as vendas®, as mesmas traduzem os rendimentos obtidos com a
transmissdo de propriedade das fragbes C e AU pertencentes ao Quarteirdo das Cardosas
para o Parceiro Privado, bem como com a comercializagao das fragdes E/F pertencentes a
parcela 27 do Quarteirao Carlos Alberto e do prédio sito na Rua Ponte Nova, cujos montantes

e resultados positivos associados estao representados no grafico seguinte.

599.337,52
525.000,00
157.648,02
72.157,01 I
3.149,84 26.399,39
Quarteirdo das Cardosas Quarteirdo Carlos Alberto Prédio - Rua Ponte Nova

Rendimento Resultado

(unidade: euros)

Grafico 9: Rendimento e Resultado associado a Venda de Fragdes/Prédios

Ja para o total das prestacdes de servigos, contribuem, principalmente, os rendimentos

obtidos com a emissao de 141 (cento e quarenta e um) processos de licenciamento em

35 A venda da fragao F pertencente ao empreendimento do Quarteirdo Corpo da Guarda esté refletida na rubrica

de Outros Rendimentos, conforme apresentado no ponto 4.1.5 Outros Rendimentos, tendo em consideragao que
a mesma, por estar arrendada, estava contabilizada na rubrica de Propriedades de Investimento e nao em

Inventarios.

Relatodrio & Contas do 1.2 Semestre de 2017 83/141



AR

PORTO VIVO

Sociedade de Reabilitacdo Urbana

diferentes areas de intervengao, de acordo com o resumido na seguinte tabela:

Area de Intervengdo

Descrigdo N.2 Valor
Alvara de Obras 59 55.664,91€
Alvara de Loteamento 1 1.277.054,83€
Prorrogacdo Prazo — 25 2.201,18¢€
Obras
Averbamento a 18 841,20€
Processo
Constituicdo de
7 412,1
Propriedade Horizontal i
Fichas Técnicas 7 586,50€
Alvara de Utilizagdo 24 2.706,33€
Total 141 1.339.467,05€

ARU-CHP, Ferreira Borges, Pelames, Martins Atho, Porto Vivo, Cais
das Pedras, Sementeira, Mouzinho/Flores, Viela dos Congregados,
Imperial, Corpo da Guarda, Sdo Domingos, S3o Jodo, Bainharia,
Feitoria Inglesa

D. Jodo |

ARU-CHP, Caixa Geral de Depdsitos, Ferreira Borges, Pensdo
Monumental, Cardosas, Cais das Pedras, Imperial, S30 Domingos,
Feitoria Inglesa

ARU-CHP, Pelames, Porto Vivo, Ponte Nova, Cais das Pedras, S3o
Domingos, Feitoria Inglesa

ARU-CHP, Po'rto Vivo, Sdo Domingos

ARU-CHP, Ferreira Borges, Sementeira, Corpo da Guarda, Sdo Jodo

ARU — CHP, Ferreira Borges, Seminario, Martins Alho, Porto Vivo, D.
'Hugo, Mouzinho/Flores, Corpo da Guarda, Sdo Domingos

Tabela 15: Processos de Licenciamento

De realgar que, aléem do valor das taxas cobradas apresentar um aumento face ao

contabilizado no periodo homaologo de 2016, cujo montante atingiu os 70.754,03€, o numero

de alvaras de obras emitidos apresenta, igualmente, um acréscimo de cerca 28%, conforme

evidenciado seguidamente. Por sua vez, tanto o numero de processos referentes a

constituigdo de propriedade horizontal, como a emissao de alvara de utilizagao apresentam

cenarios semelhantes.

70
60 .
50
40
30
20

10

Alvara de Obras Constituicdo de Propriedade Alvara de Utilizacdo

Horizontal

1.2 Semestre 2016 @ 1.2 Semestre 2017

Grafico 10: Processos de licenciamento: 1.° Semestre de 2016 e 2017
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4.1.2. Subsidios a Exploracao

Para o total dos subsidios a exploragao registados neste semestre, ha a referir o valor de
3.107,70€ associado a comparticipagdo do IEFP - Instituto de Emprego e Formagao
Profissional, no ambito dos dois estagios profissionais iniciados em outubro/novembro de
2016. De notar que uma das estagiarias cessou 0 seu contrato de estagio em margo do
presente, tendo a Sociedade, e com vista a respetiva substitui¢ao, ja iniciado um novo estagio

na data de aprovagao do presente relatorio.

4.1.3. Variacao nos Inventarios da Producao

A rubrica de Variagdo nos Inventarios da Produgéo, que contabilizou o saldo negativo de
1.056.433,54€, reflete os montantes suportados no semestre em andlise com a reabilitagdo
de diversas parcelas, deduzidos, no entanto, dos custos suportados com a aquisigao e

reabilitacdo das fragdes/prédios alienados®, de acordo com o seguinte esquema:

Gastos Abatimentos Variacdo da
{Reabilitacdo) (Vendas) — Producdo
| ] hd
140.218,10 . 1.196.651,64 1.056.433,54

(unidade: euros)
Figura 12: Variagao nos Inventarios da Produgéao

Relativamente a componente de Gastos, o valor contabilizado de 140.218,10€ é composto,

essencialmente, pelos encargos associadas a realizagdo de empreitadas no &mbito do

36 Com exclusdo da fragdo F pertencente ao empreendimento do Quarteirdo Corpo da Guarda, tendo em

consideracdo que a mesma néo estava contabilizada na rubrica de “Inventarios”, conforme apresentado na nota

de rodapé 35.
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processo de reabilitagdo do Programa de Realojamento Definitivo do Morro da Sé.

Descrigdo Carlos Alberto Cardosas Morro da Sé Valor Total
Subcontratos - - 128.540,32 128.540,32
Rendas e Alugueres - - 5.335,02 5.335,02
Rendas Recebidas - 3.525,34 - -6.717,17 -10.242,51
Contencioso e Notariado - - 714,00 714,00
Trabalhos Especializados - 2.473,53 4.324,48 6.798,01
Qutros - - 9.073,26 9.073,26

Total -3.525,34 2.473,53 141.269,91 140.218,10

(unidade: euros)

Tabela 16: Gastos: Variagdo nos Inventarios da Produgdo por Area de Intervengéo

Importa ressalvar que as diferengas face aos valores apresentados anteriormente,
designadamente, na

Tabela 7: Sintese do Investimento/Gastos com a Reabilitagdo Urbana, no ponto 2.1
Intervengdo no Territorio, sdo justificadas, principalmente, pelo facto de os encargos
associados a seguros e condominio ndo serem imputados ao valor dos prédios, na medida
em que nao representam gastos inerentes ao respetivo processo de reabilitagdo, mas sim a
manuteng&o dos mesmos no Ativo da Sociedade.

4.1.4. Imparidades de Inventarios

O valor de 397.058,32€ contabilizado nesta rubrica traduz, essencialmente, o impacto positivo
associado a reversao das imparidades registadas em exercicios anteriores no que respeita as
fracoes C e AU alienadas e pertencentes ao empreendimento do Quarteirao das Cardosas,
conforme evidenciado no respetivo ponto de analise.
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4.1.5. Outros Rendimentos

Com um saldo de 187.285,81€, a rubrica de Outros Rendimentos traduz, principalmente, o
montante de 95.253,90€ referente ao resultado obtido com a comercializagao da fragéo F
pertencente ao empreendimento sito no Quarteirdo Corpo da Guarda, fragdo que se
encontrava em processo de arrendamento. Ainda, e com um peso aproximado de 45% do
total desta rubrica destaca-se o valor de 84.663,96€ associado a rendas obtidas referentes a
ocupacao de diversos espagos, com relevo para as correspondentes ao arrendamento de
fragcdes ja reabilitadas, no valor de 62.262,35€.

4.1.6. Fornecimentos e Servigcos Externos

Com uma contribuigao negativa para o apuramento do “Resultado antes de Depreciagoes,
Gastos de Financiamento e Impostos” de 386.700,93€, a rubrica de Fornecimentos e Servigos
Externos (FSE) é composta pelas contas de Subcontratos; Servigos Especializados;
Materiais; Energia e Fluidos; Deslocagdes, Estadas e Transportes e Servigos Diversos,

quantificadas na tabela apresentada seguidamente.

De acordo com a mesma, verifica-se uma diminuicao de aproximadamente 49.600€ face ao
contabilizado no periodo homaélogo de 2018, justificado, principalmente, pela diminuigao dos
encargos contabilizados como “Subcontratos”, tendo em consideragao o facto de diversas
empreitadas associadas a execugdo de operagbes pertencentes ao Programa de

Realojamento Definitivo do Morro da Sé estarem em fase de conclusao ou ja concluidas.

Importa realgar que se verifica, no entanto, um aumento dos encargos relacionados com a
estrutura da Sociedade, no valor total aproximado de 81.600€, por forga, principalmente, do
acréscimo verificado nas rubricas de “Subcontratos”, “Trabalhos Especializados” e
“Honorarios”, 70.329,49€, 7.849,72€ e 6.658,39¢€, respetivamente.
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Assim, e com um peso de cerca 86% para este acréscimo, a rubrica de “Subcontratos” traduz,
especialmente, a execugdo de obras de demoli¢do, impermeabilizagcao e reparagao de
infiltracbes em prédios que nao pertencem a Porto Vivo, SRU, vizinhos as parcelas
pertencentes ao empreendimento da “Residéncia de Estudantes”, ndo podendo, por esse

motivo, contribuirem para o valor do investimento realizado.

No que refere a rubrica de “Trabalhos Especializados”, os montantes apresentados traduzem,
essencialmente, os encargos suportados com assessoria juridica, com a atualizagdo do
programa informatico contabilistico e com a criagdo do Observatério da Reabilitagdo Urbana.
Por outro lado, a rubrica de “Honorarios” reflete, principalmente, os gastos com as prestagoes

de servigos por trabalhadores independentes no ambito de assessoria de comunicagéo e

juridica.
2018 Hil Variagio dos
Gastos de
DESCRIGAQ Estrutura
¢ Demonstragio “ Variagdo da Gastos de Demonstracdo Variagdo da Gastos de 20177 2016
de Resultados Produgdo Estrutura de Resultados Produgéo Estrutura (%)

Subcontratos 270.484,48 62% 264.652,85 5.831,63 204.701,44 53% 128.540,32 76.161,12 1206%

Servigos Especializados 60.907,66 14% 3.288,55 57.619,11 75.572,36 20% 6.798,01 68,774,35 19%
Trabalhos Especializados 38 865,07 9% 3.288,55 35.576,52 50.224,25 13% 6.798,11 43.426,24 22%
Publicidade e Propaganda 347,16 0% 347,16 4,364,25 1% 4.364.25 1157%
Vigilancia e Seguranga 14.129,70 3% 14.129,70 7.023,49 2% 7.023,49 -50%
Honorérios 54,74 0% 54,74 6.713,13 2% 6.713,13 12164%
Consenagdo e Reparagao 1.841,59 0% 1.841,59 3.048,91 1% 3.048,91 66%
Senigos Bancarios 2.117,56 0% 2.117,56 572,84 0% 572,84 -13%
Outros 3.551,84 1% 3.551,84 3.625,49 0% 3.625,49 2%

Materias 4.506,37 1% 0,00 4.506,37 4.799,79 1% 0,00 4.799,79 7%
Fem./Utens. Desgaste Rapido 60,38 0% 60,38 93,81 0% 93,81 55%
Liwos e Documentagao Técnica 26,40 0% 26,40 201,56 0% 201,56 863%
Material de Escritério 1.584,70 0% 1.584,70 1.389,04 0% 1.389,04 -12%
Artigos para Ofenta 30.00 0% 30,00 7,50 0% 7,50 -75%
Jomais e Revistas 189,24 0% 189,24 120,24 0% 120,24 -36%
Material Informético 2.615,65 1% 2.615,65 2.190,87 1% 2.190,87 -16%
Qutros 0,00 0% 0,00 796,77 0% 796,77

0%

Enargia e Fluidos 8.514,40 2% 0,00 8.514,40 7.064,22 2% 0,00 7.064,22 -17%
Eletricidade 6.971,38 2% 6.971,38 5.920,66 2% 5.920,66 15%:
Combustivers 826,62 0% 826,82 693,25 0% 693,25 -16%
Agua 716,20 0% 716,20 450,31 0% 450,31 -37%

Deslocagdes, Estadas e Transportes 7.665,63 2% 0,00 7.665,63 8.130,02 2% 0,00 8.130,02 6%
Deslocagbes e Estadas 3.753,23 1% 3.753,23 4,489,42 1% 4.489 42 20%
QOutros 3.912,40 1% 3.912,40 3.640,60 1% 3.640,60 -T%

Sarvigos Diversos B4.209,61 19% 13.674,62 70.534,99 86.433,10 22% 15.122,28 71.310,82 1%
Rendas e Alugueres 48.590,64 11% 8.029,32 40.561,32 44.652,74 12% 5335,02 39.317,72 -3%
Comunicagédo 2.956,02 1% 2.956,02 2.929,56 1% 2.929,56 1%
Seguros 15.320,16 4% 15.320,16 16.672,43 4% 16.672,43 9%
Contencioso e Notanado 8.648,30 2% 5.585,30 3.063,00 2.003,00 1% 714,00 1.269,00 -58%
Despesas de Representagio 59,25 0% 59,25 2.228,45 1% 2.228,45 3661%
Limpeza Higiene e Conforto 8.515,24 2% 8.515,24 6.540,73 2% 6.540,73 -23%
Outros Senigos 120,00 0% 60,00 60,00 11.406,19 3% 9.073,26 2332,93 3788%

TOTAL 436.208,15 100% 281.616,02 154.672,13 386.700,83 100% 150.460,61 236.240,32 53%

(unidade: euros)
Tabela 17: Fornecimentos e Servigos Externos
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4.1.7. Gastos com o Pessoal

No final do primeiro semestre de 2017 a Porto Vivo, SRU tinha ao seu servigo, para além do
Conselho de Administragdo, 26 trabalhadores, divididos por trés dire¢des, a Diregéo
Administragcdo e Financeira, a Diregdo Juridica e a Dire¢ao de Planeamento e Gestao
Operacional, verificando-se, face a igual periodo de 2016, a saida de um? trabalhador por

denuncia do respetivo contrato de trabalho.

N&o obstante esta diminuicao do numero de trabalhadores, bem como o facto de se terem
verificado situagdes de baixa prolongada, regista-se um acréscimo no saldo desta rubrica em
cerca 33.500€ comparativamente ao registado no final do primeiro semestre de 2016,

conforme apresentado na tabela seguinte:

Rubrica 30.06.2016 30.06.2017 Variagdo

Remuneragdes 369.611,99 354.950,41 -14.661,58
Indemnizag¢des - 39.344,33 39.344,33
Encargos Sobre Remunerag¢Bes/Indemnizagbes 84.799,11 91.010,73 6.211,62
Seguros de Acidentes de Trabalho 3.871,71 6.449,65 2.577,94
Formagdo 80,00 809,00 729,00
Outros 1.795,63 1.128,54 -667,09

Total 460.158,44 493.692,66 33.534,22

(unidade: euros)
Tabela 18: Composigdo da Rubrica de Gastos com Pessoal

Esta situagéo é justificada pela indemnizagdo paga ao Sr. Eng.° Alvaro Santos, tendo em
consideragao a exoneragao, a 30 de margo de 2017, do cargo de Presidente Executivo do
Conselho de Administracao (de acordo com o deliberado pelos Exmos. Acionistas), calculada

nos termos do exposto na Lei que regula o Estatuto do Gestor Publico.

Refere-se, adicionalmente, que se assiste a um aumento dos encargos associados ao seguro

de acidentes de trabalho, na medida em que em 2016 este encargo era suportado de forma

37 Saida registada em julho de 2016 (Coordenador do Nucleo de Estudos e Cooperagao).
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mensal, tendo sido, em 2017, ja suportado o respetivo encargo anual, bem como dos encargos

com formagéo dos trabalhadores, dada a continua atualizagao legisiativa.

4.1.8. Outros Gastos

Com um peso absoluto de 10.257,35€, a rubrica de Outros Gastos, traduz, especialmente, o
montante de 6.458,87€ correspondente a Imposto de Selo pago em virtude da manutengéo,
junto do Millennium BCP, do saldo a descoberto, no valor de 2,4M€, e destinado a gestao
corrente da Sociedade, bem como da manutengéo (3,9M€) e da utilizagao (1,5M€) da conta
corrente caucionada para a execugdo das operagdes de Reabilitagao Urbana de diversos

quarteiroes, com excegao dos pertencentes ao Morro da Se.

Para o total desta rubrica contribuem, igualmente, as quotizagbes pagas as entidades
“AdEPorto — Agéncia de Energia do Porto” € a “ADDICT — Agéncia para o Desenvolvimento

das Industrias Criativas”, no valor total de 3.781€.

‘4.2. Resultado Operacional (antes de Gastos de Financiamento e
Impostos)

Para o apuramento do Resultado Operacional, cujo valor € de 1.150.650,83€, foi considerado
o montante de 29.440,31€ contabilizado na rubrica de Gastos de Depreciacdo e de
Amortizagao e referente aos valores de depreciagbes e amortizagbes efetuadas das
propriedades de investimento e dos ativos fixos tangiveis e intangiveis, verificando-se um
ligeiro decréscimo face ao contabilizado no final do primeiro semestre de 2016, dada a
alienagéo, no final desse ano, bem como no exercicio de 2017, de duas fragdes que estavam
registadas como propriedade de investimento (fragdes pertencentes ao empreendimento sito

no Quarteirao Corpo da Guarda e que se encontravam em processo de arrendamento).
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| 4.3. Resultado antes de Impostos

Apresentando um valor de 1.059.494,76€, o Resultado antes de Impostos traduz,
especialmente, o peso negativo da rubrica referente aos encargos financeiros, no valor de
91.433,17€. Para este total contribuem os juros suportados com os financiamentos obtidos
destinados a execugdo do processo de Reabilitagao Urbana (50.646,42€), bem como as
comissdes bancarias devidas no ambito dos contratos de financiamento bancario em vigor
(40.779,91€). Relativamente ao verificado no periodo homélogo de 2016, assiste-se a um
decréscimo de cerca 4.300€ destes encargos, por forca da evolugdo negativa das taxas de

juro EURIBOR aplicaveis aos financiamentos (Banca Comercial e IHRU/BEI).

Nao obstante, importa ressalvar que para o apuramento deste resultado contribuem ainda os
rendimentos financeiros obtidos, no total de 277,10€, no ambito da aplicagdo em CEDIC'’s
(Certificados Especiais de Divida a Curto Prazo) junto da Agéncia de Gestao da Tesouraria e
da Divida Publica — IGCP, traduzindo-se, assim, numa melhoria dos resultados financeiros de
cerca 4.500¢€.

| 4.4. Resultado Liquido do Periodo

O Resultado Liquido apurado no primeiro semestre de 2017 reflete um lucro de
1.059.494,76¢€, situagao que se verifica pela primeira vez desde a constituicdo da Sociedade.
Tal evolugdo é justificada, principalmente, pela cobranga da taxa de licenciamento da
operacao de loteamento de prédios pertencentes ao Quarteirao D. Jo&o |, no valor aproximado
de 1,277ME.

Esta situagao permitiu que o capital préprio da Sociedade ultrapassasse o valor de 50% do
capital social (3.948.890,47€), permitindo, deste modo, que a Porto Vivo, SRU deixasse de se
encontrar nas condigdes objetivas enunciadas no artigo 35.° do Cddigo das Sociedades
Comerciais, dado o verificado no final de 2016 (cujo capital préprio era de 2.889.395,71€,

conforme apresentado nas paginas 151 e 152 do respetivo Relatério & Contas).
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Tabela 19: Balango

{unidade: euros)

Balango Individual em 30 de junho de 2017
Rubricas Reriodos
2017 2016
Ativo
Ativo nao corrente
Ativos fixos tangiveis 15.312,12 23.167,90
Propriedades de investimento 2.853.514,27 3.329.181,30
Ativos intangiveis 1.206,35 4.101,58
2.870.032,74 3.356.450,78
Ativo corrente
Inventarios 6.653.290,88 8.292.729,85
Clientes 268.128,79 47.854,43
Estado e outros entes publicos 80.960,53 101.784,17
Outros créditos a receber 97.469,29 96.283,77
Caixa e depositos bancarios 7.192.487,46 4.121.546,02
14.292.336,95 12.660.198,24
Total do Ativo 17.162.369,69 16.016.649,02
Capital Préprio e Passivo
Capital préprio
Capital subscrito 6.000.000,00 6.000.000,00
Resultados transitados -3.110.604,29 -3.944.506,33
2.889.395,71 2.055.493,67
Resuitado liquido do periodo 1.059.494,76 -526.738,91
Total do capital préprio '3.948.890,47 1.528.754,76
Passivo
Passivo nao corrente
Provisdes 444.957,00 308.000,00
Financiamentos obtidos 10.800.000,00 10.800.000,00
11.244.957,00 11.108.000,00
Passivo corrente
Fornecedores 145.000,00 1.515.000,00
Estado e outros entes publicos 78.428,33 84.445,82
Financiamentos obtidos 1.500.000,00 1.500.000,00
Outras dividas a pagar 244.277,09 280.448,44
Diferimentos 816,80 =
1.968.522,22 3.379.894,26
Total do passivo 13.213.479,22 14.487.894,26
Total do capital proprio e do passivo 17.162.369,69 16.016.649,02
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Tabela 20: Demonstracao de Resultados por Naturezas

{unidade: euros)

DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS POR NATUREZAS
Periodo findo em 30 de junho de 2016

A Periodos
Rendimentos e Gastos
2017 2016

Vendas e senigos prestados 2.539.723,79 224.080,25
Subsidios a exploragéo 3.107,70 15.834,32
Variagao nos inventarios da produgao -1.056.433,54 474.914,21
Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas - -319.031,01
Fornecimentos e senigos externos -386.700,93 -436.288,15
Gastos com o pessoal -493.692,66 -460.158,44

Imparidade de inventarios (perdas/reversoes) 397.058,32 -
Outros rendimentos 187.285,81 110.216,15
Outros gastos -10.257,35 -8.834,94
Resultado antes de depreciagdes, gastos de financiamento e impostos 1.180.091,14 -399.267,61
Gastos/reversdes de depreciagdo e de amortizagdo -29.440,31 -31.770,05

Imparidade de investimentos depreciaveis/amortizaveis (perdas/reversdes) - -
Resultado operacional (antes de gastos de financiamento e impostos) 1.150.650,83 -431.037,66

Juros e rendimentos similares obtidos 277,10 -
Juros e gastos similares suportados -91.433,17 -95.701,25
Resultado antes de impostos 1.059.494,76 -526.738,91

imposto sobre o rendimento do periodo S -
. Resultado liquido do periodo 1.059.494,76 -526.738,91

unidade: euros)

Resultado por acao basico 176,58 -87,79
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| 1. Introdugao

Como complemento a informagdo anteriormente exposta, o presente capitulo pretende
apresentar a comparagao entre a situagao econémica e financeira da Porto Vivo, SRU no final
do primeiro semestre de 2017 e o estimado em sede de elaboragdo do “Plano de Atividades
e Orgcamento 2017”, aprovado pelo Conselho de Administragdo a 22 de julho de 2016, com
destaque para o que respeita ao resultado liquido apurado e para o grau da execugao

orcamental.

\] 2. Resultado Liquido Orgcamentado e Apurado

Aquando da aprovagao do Plano de Atividades e Orgamento para 2017 estimava-se que, no
final do primeiro semestre, a Sociedade registasse um resultado liquido positivo de
1.096.016€, conforme sintetizado na tabela seguinte. Ora, ndao obstante a Sociedade verificar,
de facto, um resultado positivo expressivo, 1.059.494,76€, tendo em consideragao a cobranga
de uma taxa de licenciamento significativa, importa referir outras operagdes que se verificaram
neste periodo, e que nao estavam previstas, ou que, apesar de estimadas, nao se realizaram,

dado o impacto ao nivel econémico e financeiro, nomeadamente:

e A nao contratagcdo a termo de dois trabalhadores a integrar o Nucleo de Estudos e
Cooperagdo e o Gabinete Juridico (conforme exposto na pagina 53 daquele
documento), contribuindo, assim, para a diminuicao dos gastos com pessoal face ao

orcamentado;

e A exoneragdo do Presidente do Conselho de Administragao a 30 de margo de 2017, o
que implicou o pagamento da respetiva indemnizagdo, correspondente esta ao
vencimento que o mesmo iria auferir até 31 de dezembro de 2017, o que contribuiu

significativamente para o aumento dos gastos com o pessoal;

e A venda de apenas uma fracao pertencente ao empreendimento sito no Quarteirdo

Corpo da Guarda, e a nao obtengao de uma receita aproximada de 158.900€, conforme
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previsto nas paginas 64 e 65 do Plano de Atividades e Orgamento;

e A nao celebragdo de contratos de realojamento definitivo com agregados que se
encontram atualmente a residir temporariamente em fragoes cedidas pela DomusSocial,
E.M, no &mbito do protocolo celebrado, e o ndo recebimento das respetivas rendas, de
acordo com o estimado e exposto na pagina 67 do respetivo Plano de Atividades e

Orgamento;

¢ A nao efetivagdo da transferéncia do Municipio do Porto e do IHRU do valor de 1M€, no
ambito estipulado no Contrato-Programa celebrado a 5 de outubro de 2015, e melhor
descrita nas paginas 62 e 63 do Plano de Atividades e Orcamento de 2017, com

significativo impacto econémico e financeiro;

e A nado celebragdo do Contrato de Parceria referente a criagao e exploragao dos
empreendimentos “Residéncia de Estudantes” e “Unidade de Alojamento Turistico” no
Morro da Sé e o consequente nao recebimento da contrapartida financeira prevista, no
valor de 660.000€, de acordo com o apresentado nas paginas 68 e 75 do Plano de
Atividades e Orgamento;

e A alienagdo do prédio sito na Rua Ponte Nova, cuja operagao estava prevista ser
realizada ainda no exercicio de 2016, de acordo com 0 exposto na pagina 50 do Plano
de Atividades e Orgamento para 2017, com a obtencao de uma receita de 525.000€
(ainda que 50% seja recebido apenas em dezembro) e o apuramento de um resultado
positivo aproximado de 367.000%€.
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2018 2017 Variagio 2017/2016
Executado Pravisto Executndo
Junho Junho Junho (c-8) % {C-A) L
(A (8) ©)
Gastos Estrutura
Fomecimentos Externos - Furcionamento Comente 101920 157 583 107 287 -50.296 -32% 5.367 5%
Fomecimentos Exernos - Entidades Extemas (Avencas) 38 549 29 092 52142 23.050 79% 13.593 35%
Fomecimenios Externos - Comunicagio e Pubkcidade 347 9423 3539 -5883 -62% 3.192 819%
Remuneragbes e Encargos Sociais 460257 480 118 493 683 3575 1% 33436 7%
Impostos (L. Salo IMI, imposto do Parfodo) 6607 6457 6476 19 0% 131 2%
Outros Gastos 2228 2218 3781 1.563 70% 1.553 70%
Depreciagiio e Amortizagao 31770 54 588 29 440 -25.148 -46% -2.330 7%
Outm Atno Nia Corrente 5504 5435 5355 B % 150 a
Fragdes (Rua das Fiores C Guarta Miragaia PRD - Momo 54 26258 49154 24085 -25.069 -51% -2.180 8%
Gastos Financeiros - Funcionamerto Corrente 18587 17.132 16 460 672 4% -2.126 1%
Total dos Gastos Estrutum 660.264 766611 712,819 -53.792 ~T% 52585 8%
Rendimentos
Comparticipagdes com Espaco d &
C i com C ¢ao e Pubhcidade - = =
Licenciamenlos 70.754 115000 1339 467 1.224.467 1065° 1.268.713 1793%
Trabakos para a prépna empresa 3267 404 -3.267.404 100% -
Subsidios & Explora¢ao 15834 98 456 3108 -95.349 97% -12.727 0%
Outros Rendimentos e Ganhos 26 557 41233 11130 -30.103 73% -15.427 58%
Juros e Rendimenios Flnancairos 19 19 119
Contrato Programa Acicnistas 1000 000 -1.000.000 -
Total dos Rendimentos 113146 4.522.093 1.353.824 -3.168.269 T0% 1.240.678 1087%
Investimento
Investimento am Imobilizado - 3267404 - 176.130 -3.442.534 -105% - 176130 N
Reabilitagéo
Gaslos
F Externos - ¢ 275397 332575 208 555 -124.020 37% £7.442 24%
Exprop Aquisicbes a fas 318031 - - 39.001
Gastos Financeiros 78 487 112144 74973 -37aM 33% 3514 4%
Rendimentos
Vendas 147 500 111.183 1291748 1.180.566 1062% 1.144.248 776%
Randas Realo Temporanos i gastos) 1499 1382 1.382 117 8%
Rendas Realojamentus Defintivos 8.857 24079 14 502 9577 -40% 5.644 64%
Renda Prédio Rua das Flores 22571 23970 22703 -1.267 5% 132 1%
Rendas [ Como Guarda + R Miragaia + R Comercio Porto) 38455 27 842 30500 3.059 1% -7.555 -20%
Contrapartida Parceiro Privade (Morro Sé) 660.000 -660.000 -
Juros @ Rendimentos Financeiros 158 158 158
Total da Reabilitagdo 454.633 402354 -1.077.865 -675.511 168% -1.632.488 -337%
Variagao da Produgdo 474.914 -3.061.820 -1.056.434 2.005.387 65% -1.531.348 322%
a Provisdaes (R h IR, ao) - - 397.058 397.058 = 387,058 ¥
Resultado Liquido -526.837 1,096,016 1.059.495 -36.521 3% 1.586.333 -301%

Tabela 21: Comparacao entre Resultado Liquido Orcamentado e Apurado
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| 3. Execugéo Orcamental

| a. Despesas

Com um valor de despesas pagas que totaliza 1.184.599,47€, assiste-se a uma execugao de
cerca 24% dos valores estimados no “Plano de Atividades e Orcamento para 2017”, com
principal destaque para o peso dos encargos financeiros e impostos pagos, tendo em
consideragao a liquidagao de IVA no ambito da cobranga de taxas de licenciamento e a
consequente entrega ao Eétado, montante este que, apesar de ser reconhecido inicialmente

como uma receita, € igualmente considerado como uma despesa.

Investimento
Encargos Financeiros e Impostos

Aquisi¢do de Bens e Servigos

' 44,72%
Pessoal
0,00 500.000,00 1.000.000,00 1.500.000,00 2.000.000,00 2.500.000,00

H Execucao 2017 mOrgamento 2017

Grafico 11: Comparacéo entre a Despesa Orcamentada e a Despesa Paga®®

Por outro lado, todas as restantes rubricas apresentam um grau de execugao inferior ao
previsto para o presente semestre (50%), com principal destaque para o referente ao nivel de
investimento. De relevar que estava previsto o inicio da execucdo das empreitadas de
reabilitacao das operacées D e | do Programa de Realojamento Definitivo do Morro da Sé,

bem como o pagamento de indemnizagdes aos antigos proprietarios de parcelas pertencentes

3 Na rubrica referente a aquisigdo de bens e servigos estdo incluidas as despesas suportadas no ambito da

execugao dos projetos comunitarios e, por esse motivo, financiadas pelos respetivos fundos.
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ao Quarteirao D. Jodo | no &mbito dos processos judiciais em curso, conforme estipulado nas

paginas 60 e 61 do Plano de Atividades e Orgamento, operag¢des estas que néo se verificaram.

Adicionalmente, importa referir que, dado o nivel de cativagao efetuado as despesas com
pessoal, 59.839€, e com a aquisi¢ao de bens e servicos, 95.654€, o grau de execugao deste
tipo de despesas nao poderia ultrapassar os 94% e 84%, respetivamente, no entanto, dada a
indemnizagao paga ao Sr. Eng.° Alvaro Santos, a Sociedade teve ja que proceder a um reforgo
da rubrica de pessoal, através de um crédito especial, tendo em consideragao o aumento das

receitas proprias obtidas face ao estimado.

| b. Receitas

Relativamente ao nivel de receitas cobradas, no valor total de 3.147.865,65€, verifica-se, no
final do primeiro semestre de 2017, uma execugao do orgamento de cerca 61%, por forga do
acréscimo da cobranga de taxas de licenciamento e da alienagdo de fragbes/prédios,
conforme ja apresentado anteriormente, permitindo, de facto, um grau de execugéo da rubrica

de “Outras Receitas” e “Vendas” de 433,42% e 184,15%, respetivamente.

Transferéncias
Acionistas

. 433,42%
QOutras Receitas

Rendas/Cedéncia
Prédios

1,18%
Subsidios & Exploracdo 3

184,15%
Vendas

0 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000
@ Execugao 2017 m Orgamento 2017

Grafico 12: Comparagao entre a Receita Orgcamentada e a Receita Obtida
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Por outro lado, todas as restantes rubricas apresentam uma execugao inferior a estimada para
o presente periodo (50%), prevendo-se, nesta data, que as rubricas referentes as
transferéncias a realizar pelos Acionistas e as contrapartidas a receber de Parceiros Privados
no dmbito da cedéncia de prédios para a criagao e exploragao de empreendimentos no Morro

da Sé, ndo apresentem os niveis esperados.

De facto, para 2017, estava previsto o recebimento da reposicao de prejuizos de 2015, no
que respeita a sua componente operacional, pelo Acionista IHRU, e no valor de 943.416,49€,
bem como o recebimento da comparticipagao anual de 2M€ dos Acionistas, no ambito do
estipulado no Contrato-Programa celebrado entre os mesmos. No entanto, se por um lado o
IHRU procedeu a reposi¢ao daqueles prejuizos, e quase na sua totalidade, ainda no exercicio
de 2016, por outro lado, e mesmo perante a possibilidade da municipalizagao da Porto Vivo,
SRU no curto prazo, e a entrada em vigor do referido Contrato-Programa, prevé-se que aquela

comparticipagao anual apenas possa ter efeitos no exercicio de 2018.

Além disso, no que respeita as contrapartidas financeiras a receber de Parceiros Privados no
ambito da celebragao de contratos de parceria, encontra-se em fase de andlise a definicao do
modelo de recuperagao do investimento efetuado com a aquisicao das parcelas pertencentes
aos empreendimentos “Residéncia de Estudantes” e “Unidade de Alojamento Turistico” no
Morro da Sé, pelo que o encaixe previsto e associado a mesma, no valor de 660.000€
(acrescido de IVA), conforme apresentado nas paginas 68 e 69 do Plano de Atividades e

Orcamento para 2017, ja ndo se verificara neste exercicio.

De notar que a Sociedade encontra-se atualmente em litigio com a antiga proprietaria das
parcelas 26 e 27 do Quarteirdo dos Pelames, parcelas estas integrantes do empreendimento
referente & “Unidade de Alojamento Turistico”, e cuja sentenga do Tribunal Administrativo e
Fiscal do Porto datada de 7 de abril de 2017, reconhece aquelas proprietarias “...o direito a
reversdo da propriedade dos préedios..."”, pelo que esta decisdao a manter-se em instancias

superiores, implicara a entrega das parcelas as mesmas.

Estima-se, no entanto, que o nivel de vendas de fragdes reabilitadas ultrapasse as
orcamentadas, atingindo-se uma execugao prevista de 224%, tendo em consideracdo que
sera recebido ainda este ano o valor de 262.500€ referente a 50% do montante de venda do
prédio sito na Rua Ponte Nova, total este que se encontra contabilizado na rubrica de

“Clientes” do Ativo da Sociedade.
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| c. Resultado Orgamental

De acordo com o apresentado anteriormente, a Porto Vivo, SRU apresenta, no final do periodo
em andlise, um excedente orcamental no valor de 1.963.265,69€, na medida em que as

receitas cobradas (3.147.360,69€) foram superiores as despesas pagas (1.184.599,47€).

Despesas 1.963.265,69 €

m 2017 Excedente

Grafico 13: Receitas, Despesas e Excedente

Deste modo, no final do primeiro semestre de 2017 as disponibilidades financeiras da
Sociedade contabilizam o valor de 7.192.487,46€, para as quais contribuem as componentes

apresentadas na figura seguinte.

Conforme apresentado no ponto 3.2.5 Caixa e Depdsitos Bancarios, desse total,
2.761.275,86€ sao associados a verbas por utilizar do Desembolso do IHRU/BEI, acrescidas,
no entanto, da recuperacéo do investimento ja efetuado, e 4.431.211,60€ representam fundos
destinados ao funcionamento corrente da Sociedade e ao processo de reabilitagao urbana

dos diferentes quarteirdes (com excegao do Morro da Sé).
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Disponibilidades
Financeiras

7.192.487,46€

Fundos Alheios 2017

-34.957,88 €

Pagamentos

38.352,65€

Recebimentos

3.394,77€

Saldos Transitados
2016

5.264.179,65€

Desembolso IHRU/BEI

2.916.692,12€

Fundos Préprios

2.347.487,53€

Figura 13: Caracterizacao das Disponibilidades Financeiras Atuais?®®

Tendo em consideragao estas disponibilidades financeiras, na data de aprovagao do presente
relatorio a Sociedade tinha solicitado autorizagao ao Ministério do Ambiente para proceder a
amortizacao do financiamento obtido junto do Millennium BCP (no valor atual de 1,5M€) no
montante de 0,5M€, bem do Desembolso IHRU/BEI, no valor de 236.000€, ainda que, no que
respeita a este financiamento, apenas seja obrigada a proceder a respetiva amortizagao do
capital a partir do exercicio de 2021, dado o prazo de caréncia estipulado.
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| Introducéo

Tendo em consideragéo a complexidade do registo contabilistico associado ao processo de
reabilitacdo do Quarteirdo das Cardosas, na medida em que, para a contabilizagao de
imparidades, foi necessario estimar o nivel dos proveitos a obter com a alienagao das fragoes
resultantes e o total do investimento associado a tal processo, o presente anexo pretende
expor tais procedimentos

| Exercicio de 2012

Neste ano foram elaboradas trés versoes do respetivo Relatério & Contas, dados os diferentes

critérios valorimétricos adotados, de acordo com o seguinte:

1.7 Versao: Aprovada pelo Conselho de Administragcao em 28 de fevereiro de 2013 e
submetida a apreciacao dos Acionistas em Assembleia Geral no dia 20 de margo de
2013.

Nesta versao foi mantido o critério valorimétrico relativamente aos custos a afetar as fragcoes
vendidas, isto &, em julho de 2012 a Sociedade procedeu a contabilizagao, numa unica conta
da rubrica de Inventarios, de todos os custos suportados até a data com o Quarteirao das
Cardosas no montante total de 12.930.874,19€. Este Quarteirdo, que até essa data englobava
um conjunto de parcelas com contabilizagao de custos auténoma, passou a ser representado
como um empreendimento, constituido por 67 fragdes, cuja valorizagdo estava assim
dependente da respetiva permilagem no total do empreendimento. Assim, tendo em
consideragdo a emissao do alvara de utilizagao da fragdo A, correspondente ao parque de
estacionamento, foi efetuada a contabilizagao da venda desta fragdo o que, dada a respetiva
permilagem, representou um custo para a Sociedade de 7.683.784,06€, traduzindo-se, deste

modo, numa contribuicdo negativa para os resultados a apurar no exercicio no montante de
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7.583.784,06€.

Naquela Assembleia Geral, os Representantes dos Acionistas solicitaram ao Conselho de
Administracdo e ao Fiscal Unico a alteragdo dos critérios valorimétricos subjacentes a
contabilizagao da operagéo de reabilitacao urbana do Quarteirao Cardosas, no sentido de a
mesma espelhar ndo apenas o resultado naquela data, isto €, o resultado das operagoes
realizadas em 2012, mas também os resultados finais da reabilitagao dos empreendimentos,

nomeadamente, a previsao das receitas de venda a realizar nos anos futuros.

2.7 Verséo: Aprovada pelo Conselho de Administracao em 16 de abril de 2013 e

submetida a apreciacao dos Acionistas em Assembleia Geral no dia 18 de abril de 2013.

Em resultado da decisao anterior dos Acionistas, a segunda versédo do Relatério & Contas
referente ao ano de 2012 refletiu as previsdes de receita resultantes das vendas das fragées,
nos anos futuros, bem como dos respetivos custos. Assim, previu-se uma receita no valor total
de 7.990.006,75€, para o qual contribuiu o valor de 100.000€ recebido em numerario, o
montante de 1.728.492,50¢€ referente ao valor das fragdes futuras a receber (e correspondente
ao valor fixado no acordo de expropriagdo com os respetivos proprietarios e arrendatérios),
bem como o montante de 6.161.514,25€ associado a 50% do valor de comercializagao
esperado das fragbes habitacionais e comerciais. Para a fixagdo deste Ultimo, e para as
fragbes para o qual nao era conhecido o respetivo valor de venda, foi considerado um
desconto de 25% do valor de venda de tabela apresentado pelo Parceiro Privado. Atendendo
a que se encontravam em curso processos expropriativos judiciais de diferentes parcelas, a
Sociedade estimava realizar, até final do processo de reabilitagdo deste empreendimento, um
investimento total de 13,5M€, conduzindo, deste modo, a um resultado negativo previsto de
5.509.993,25¢€.

Naquela Assembleia Geral, o Relatorio e Contas de 2012 mereceu 0 voto contra do Instituto
da Habitagéo e da Reabilitagao Urbana, |.P. e o voto a favor do Municipio do Porto, indicando
o Acionista maioritario «...que o Conselho de Administragdo proceda a reforma das contas da
sociedade, no que respeita & operagdo do quarteirdo das “Cardosas”, de forma a assegurar a

devida valorizagdo dos ativos existentes e eliminando as correspondentes imparidades...».
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3.? Versao: Aprovada pelo Conselho de Administracdo em 20 de maio de 2013 e

submetida a apreciacdo dos Acionistas em Assembleia Geral no dia 10 de julho de 2013.

No sentido de ir ao encontro do estipulado pelo Acionista IHRU, procedeu-se a retificagao do
valor estimado dos proveitos a obter com a alienagao das fragoes reabilitadas pertencentes
ao Quarteirdo das Cardosas, nao se aplicando um desconto de 25% sobre o valor de venda
de tabela apresentado pelo Parceiro Privado. Esta alteragao implicou que o resultado negativo

previsto associado a este processo de reabilitagio urbana se fixasse em 4.245.943€.

Tendo em consideragao que, na data daquela Assembleia estava a decorrer a auditoria da
Inspecdo-Geral de Finangas as contas da Porto Vivo, SRU, abrangendo os anos de 2012,
2011 e 2010 (na sequéncia do despacho da Senhora Ministra da Agricultura, do Mar, do
Ambiente e do Ordenamento do Territdrio, de 31 de maio, e da Senhora Secretaria de Estado
do Tesouro, de 7 de junho), os Acionistas entenderam que nao faria sentido deliberar naquela
data sobre a aprovagao das referidas contas sem que fosse conhecido o resultado da citada

auditoria.

Versao Aprovada do Exercicio de 2012:

A 18 de marco de 2014 a Sociedade foi notificada da respetiva decisao final da Auditoria
realizada pela Inspecao-Geral de Finangas, e devidamente homologada pela Tutela, sendo
que, neste seguimento, e na Assembleia Geral de Acionistas datada de 9 de junho de 2014,
os Acionistas aprovaram por unanimidade a 2.2 versao do Relatério & Contas do exercicio de
2012, de acordo com o Relatério da Inspecao-Geral de Finangas, isto €, a contabilizacao de
imparidades tendo em consideragao um custo estimado total de 13,5M€ e a aplicagao de um
desconto de 25% do valor de venda (face ao valor de tabela) das fragbes para o qual nao era
conhecido o mesmo, o que se traduziu num resultado liquido negativo de 5.509.993,25€

associado a este processo de reabilitagao.

De facto, o relatério do IGF determinava que: “A 1% Versdo das Contas € a que corresponde
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aos critérios de contabilizacdao seguidos em anos anteriores e em 2012 noutros projetos da
Porto Vivo; A 27 Versdo das Contas, embora traduza alteragbes aos critérios contabilisticos
seguidos anteriormente e noutros empreendimentos similares, o que prejudica a
comparabilidade entre exercicios e projetos, € aceitdvel na medida em que contempla uma
razodvel margem de seguranga no calculo da estimativa das receitas das fragoes em
comercializagdo; A 3% Versdo das Contas podera nao refletir adequadamente a situagdo
financeira e os resultados da empresa, tendo em conta que os proveitos considerados

poderdo estar sobrevalorizados, face a atual conjuntura do mercado imobilidrio’.

|| Exercicios de 2013 e 2014

Nos exercicios de 2013 e 2014 foram mantidos 0os mesmos critérios valorimétricos (aprovados
pelos Acionistas em 9 de junho de 2014 refentes ao exercicio de 2012) para o apuramento do
resultado do Quarteirdo das Cardosas, quer os associados ao valor do investimento total

estimado (13,5M€), quer no que se refere a previsao dos proveitos a obter.

| Exercicio de 2015

No exercicio de 2015, e tendo em consideracdo a atualizagdo do valor da indemnizagéao
devida ao proprietario e arrendatario da parcela 20, foi revisto o valor do investimento total
previsto, passando este a contabilizar um montante de 13,8M€. Esta alteragao determina que
o resultado final previsto (a 31 de dezembro de 2015) associado a este processo de
reabilitacao, seja negativo em 4.838.672,10€, conforme apresentado na tabela 17 do Relatério
& Contas de 2015.

De notar que, ao longo do exercicio de 2015 as fragdes vendidas apresentaram um valor de

venda superior ao estimado (na medida em que nao se verificou um decréscimo de 25% face
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ao valor de venda de tabela inicial), contribuindo assim para uma melhoria dos resultados

nesse ano (conforme tabela 16 do Relatdrio & Contas de 2015).

| Exercicio de 2016

Durante o ano de 2016, a Sociedade obteve um resultado positivo associada a transmissao
de proprieda'de da fragao B para o antigo proprietario das parcelas 27 e 42 de 119.603,54¢€,
aumentando, o resultado final a obter com o processo de reabilitagao dos empreendimentos
pertencentes a este Quarteirdo. Tal incremento deveu-se ao facto de os custos totais efetivos
suportados com a reabilitagdo desta fragao, 1.971.004,25€, terem sido inferiores aos
estimados para efeitos de apuramento de imparidades no final do exercicio de 2015,
2.090.607,79¢€.

Por outro lado, tendo em consideracéo que o valor total do investimento previsto foi atualizado
para 13,625M€ (dado o parecer juridico relativamente a responsabilidade do Parceiro Privado
nos processos judiciais em curso, e referentes a pedidos de indemnizagéo dos proprietarios
das parcelas 36 e 37, por prejuizos decorrentes do decurso das obras no interior do
quarteirdo), e que os valores previstos das receitas a obter com a transmissao de propriedade
das fracdes C e AU para o Parceiro Privado aumentou de 549.446,40€* para 599.337,52€
(por forga da avaliagao efetuado pelo perito avaliador indicado pelo perito nomeado pela Porto
Vivo, SRU e pelo Parceiro Privado), verificou-se, assim, em 2016, um impacto positivo no
resultado de 224.287,58€.

3 Correspondente aos valores aos valores de tabela de venda inicial apresentado pelo Parceiro

Privado, mas com redugao de 25%, conforme apresentado no ponto referente ao exercicio de 2009.
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| 1.° Semestre de 2017

No primeiro semestre de 2017 a Sociedade procedeu a transmissao de propriedade das
fragcbes C e AU pertencentes ao empreendimento deste Quarteirdo para o Parceiro Privado,
no ambito do estipulado no respetivo Contrato de Reabilitagdo Urbana, pelo que esta
intervengao encontra-se encerrada ao nivel econdémico e financeiro. Uma vez que ja tinham
sido apuradas as respetivas imparidades em exercicios anteriores, esta transmissao permitiu
a obteng&o de um resultado positivo para a Sociedade de 3.149,84€, de acordo com o exposto

no ponto a) Quarteirdo das Cardosas.

| Sintese

Face ao exposto nos pontos anteriores, apresenta-se na tabela seguinte o resumo do
registado ao longo dos diferentes exercicios, e respetivas justificagdes, no que respeita ao
resultado apurado estimado. Conforme se pode concluir, ao longo dos mesmos tem-se
verificado uma melhoria do resultado total previsto, sendo que, em 2012, o mesmo alcancava
o valor negativo de 5.509.993,25€, contabilizando-se, no final do processo de reabilitagao, um
total negativo de 4.610.631,14€, justificado, principalmente, pelo incremento do valor de
comercializagao das diferentes fragdes face ao previsto*® em 2012, bem como pela diminuigio
dos custos efetivos comparativamente aos estimados nesse ano para efeitos do apuramento

de imparidades.

40 Foi estimada uma diminui¢ao de 25% face ao valor de venda de tabela inicial, ndo se tendo, no entanto, verificado

tal variagao
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Resultado Paginas do
Exercicio " Relatério & Justificagéo
Negativo
Contas
2012 5.509.993,25 € 164, 165, 166 Resultado da Auditoria IGF
2013 504261175 € 161,162, 163 Valor de comermallzaqa‘o das fra?oes vendidas (no
ano) superior ao estimado
2014 457473504 € 138, 139, 140, Valor de comermallzaq:a.o das fraf;oes vendidas (no
141 ano) superior ao estimado
Aumento do investimento previsto em 300.000€, por
2015 4.838.672,10 € 137,138,139 forca da atualizagéo do valor da indemnizagéo da
Parcela 20
Diminuigao do investimento previsto em 175.000€ e
2016 4613.780,98 € 118,119 aumento das receitas previstas a obterem 49.891,12€
Diminuigédo do investimento previsto em cerca de
1°Semestrede 2017 | 4.610.631,14 € 67,68

3.000¢€.

Tabela 22: Resultado Negativo Obtido com o Processo de Reabilitagdo Urbana do Quarteirdo das
Cardosas: 2012 — 1.° Semestre de 2017
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