ESPAGO
M1iN MUNICIPAL
CONTRATO-PROGRAMA

APOIO A EXPLORAGAO DO EXERCICIO DE 2025

Entre: G EE -

PRIMEIRO CONTRAENTE: MUNICIPIO DA MAIA, com sede nos Pacgos do Concelho, pessoa
coletiva numero 505387131, representado pelo Senhor Presidente da Camara Municipal da

Maia, Eng.® Antonio Domingos da Silva Tiago, de ora em diante designado por Municipio, ---

SEGUNDA CONTRAENTE: ESPACO MUNICIPAL - RENOVAGCAO URBANA E GESTAO DO
PATRIMONIO, E.MM,, S.A, empresa local de natureza municipal, com sede na Rua Dr. Carlos
Pires Felgueiras, 181, na freguesia e concelho da Maia, pessoa coletiva e matriculada na
Conservatéria do Registo Comercial da Maia com o n.° 505462583, com capital social de
€17.436.640,00, representada pelos administradores, Eng.® Inacio Felicio Fialho de Almeida,
na qualidade de Presidente do Conselho de Administracao, e pelo Arg.° Nuno Ricardo Vieira
da Conceicao Antunes Lopes, na qualidade de Vogal e Administrador Executivo, de ora em

diante designada por Espago Municipal. —=---====mmmmmmmmm oo

CoNnsiderando QUE: ====-=mmmm oo

[) Aempresa Espaco Municipal - Renovacdo Urbana e Gestdao do Patrimonio, EM,, S A é uma
empresa local inteiramente detida pelo Municipio da Maia e regida pela Lei n.° 50/2012, de 31
de agosto, pelo Codigo das Sociedades Comerciais, pelos seus Estatutos e, subsidiariamente,
pelo Regime do Setor Empresarial do Estado, sem prejuizo das normas imperativas nele
OF VIS, = m oo
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[I) Esta Empresa Municipal tem como objeto principal, de acordo com o artigo 4.° dos seus
Estatutos, "a promocdo e gestdo social, patrimonial e financeira de imdveis de habitagdo
social e outros fogos da Empresa, a gestdo condominial de parques empresariais e de
parques de ciéncia e tecnologia, bem como de patrimonio municipal cuja administragdo
Ihe seja confiada, berm como a melhoria das condi¢bes habitacionais do Municipio da Maia
e a participagdo em agbes de renovagdo, reabilitagdo e requalificacdo urbanisticas, de
forma tendencialmente autossustentdvel”, sendo que, nos termos e condicdes previstas Nno

N.° 2 desse artigo, constituem atribuicées da Espaco Municipal as seguintes matérias: --------

“a) Proceder ao levantamento das necessidades habitacionais do Municipio da Maia e a

elaboragdo de estudos e projetos para a sua satisfAGA0, -==--===-===-==mmmmmmmmm o

b) Organizar e manter anualmente atualizado o inventdrio dos imoveis urbanos e rdsticos
da sua propriedade ou cuja administragéo ou uso e fruicdo lhe tenha sido cedida para

realizagGo das sUAS QtrHDUICOES, —=--- - mmmm oo

c)Adquirir, adaptar e construir os terrenos ou 0s imaoveis necessarios A prossecu¢do dos seus

fins, ou 0s direitos a eles CorrespPONAENTES; ——----===--mmmmm oo

d) Vender ou arrendar, mediante gjuste direto, concurso ou licitagdo, os imoveis de que
disponha, funcionando como critério prevalecente da sua atribuicdo, quando se trate de

habitacdo social, as necessidades habitacionais dos CONCOrrentes, —-----------=========--nnmmum--

e) Administrar o parque habitacional e ndo habitacional da sua propriedade ou que lhe
esteja afeto, bem como qualquer equipamento municipal cuja gestdo lhe seja atribuida,

definindo as condicées da sua utilizagdo, assegurando a sua conservacdo e reparacdo,
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exigindo, por parte de quem o utiliza, o cumprimento das obrigacbes regulamentares ou

CONtratuais COrreSPONAENTES, === ==mmmmmmm oo

f) Desenvolver e implementar politicas de captacdo, atragdo e acompanhamento do
investimento privado, seja ele nacional ou investimento direto estrangeiro, que contribua,
sem finalidades lucrativas, mas estrategicamente, para a melhoria do tecido social do

concelho da Maia, gerando postos de trabalho e riqUeza; -=----===-==============mmmommmmmmmom -

g) Proceder a apresentacdo de candidaturas a fundos comunitarios destinados ao apoio a

BTN O OGS, === = m = o oo e

h) Promover atividades com vista o dinamizacdo economica, a promog¢do do
empreendedorismo, a valorizagdo territorial, a internacionalizagdo e & captacdo de
investimento (local, nacional e internacional) de modo a melhorar as condi¢bes de vida das

populacdes do concelho da MaiQ; ===-=========mmmmmmm oo

i) Organizar e/ou participar em feiras, congressos, semindrios ou outros eventos, incluindo

os de cardcter socioeconomico, cultural, desportivo, recreativo e turistico; ----------===----------

j) Criar e manter bases de dados relevantes para a sua atividade e promover e desenvolver

estudos, andlises e tratamento de dadOs, —--===-=======mmmmmmm oo

k) Disponibilizar e produzir informacdo relevante para a atividade economica,
estabelecendo e criando redes e parcerias com as mais variadas instituicées para a

prossecucdo dos fiNs ACIMQA EXPOSTOS, =========mmmmmm oo

l) Promover a "marca Maia", relacionada com o seu 0bjeto SOCIQl; ~===============mmmmmmmooooooee
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m) Efetuar gestdo de zonas de acolhimento empresarial, podendo designadamente

conceber, construir e/ou gerir em regime condominial, ou outro, dreas e espacos de

incubacdo e aceleracdo de empresas e/ou projetos eMpPresariais; —-----------=--=-==-==-==--------

n) Exercer todas as competéncias delegadas pelo Municipio da Maia com vista ao

desenvolvimento e dinamizacdo economica com finalidades de natureza ndo lucrativa; ---

0) Projetar e executar, no dmbito de programas estatais, regionais ou mMunicipais, os
empreendimentos imobilidrios destinados a proporcionar a melhoria das condigdes de

habitacdo das populacdes mais carenCiadqs,; -===---=======mm===mmmmmmmm oo

p) Colaborar com as autoridades municipais e com 0s organismos de protecdo civil nos
planos de realojamento de populacdes maiatas cujas habitacdes hajam sido expropriadas
ou ocupadas por razbes de utilidade publica ou que tenham sido desalojadas em virtude

de qualquer sinistro ou calamidAdeE; ==---========mmmmmm oo

g) Estudar e implantar, em colaboragdo com as autoridades competentes na matéria,

programas de insercdo social das populagdes de areas e de bairros de habita¢cdo social; ---

r)Apoiar financeiramente a instalacdo de familias carenciadas em habitacées arrendadas

a terceiros, enquanto ndo puderem dispor de habitacdo facultada pela Empresa; -----------

s) Celebrar contratos de associacdo ou de venda da propriedade ou do direito de superficie
de imoveis, nos termos previstos na Lei e, quando se mostre conveniente, com o0s
proprietdrios das dreas a urbanizar ou a submeter a operagdes de renovacdo habitacional

OU UIMDAN Q. = m e mmm e oo oo
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[I1) As tarefas desenvolvidas pela Espaco Municipal, aoc longo de mais de 20 (vinte) anos, em
gue tem sido a executante da estratégia definida pelo Executivo Municipal na area da
habitacao, contribuiram para que esta adquirisse competéncias e especializacdo na gestao

do parque habitacional do Municipio e demais infraestruturas municipais, incluindo o

relacionamento COM OS MUNICIPES. ===mmm o m oo oo s

V) A concentracdo numa unica estrutura juridica e organizacional das competéncias
técnicas necessdrias a criteriosa gestdo do parque habitacional permitiu gerar a
especializagao na gestdo e promogao de todas as tarefas associadas, 0 que assegura maior

celeridade e eficiéncia No seu desempPenhO. —----mmmmmmmmmm o

V) A atividade corrente de gestao e manutencao do parque habitacional vinha sendo
assegurada financeiramente pela cobranca das rendas geradas por esse mesmo parque,

garantindo-se, assim, o equilibrio e a autossustentabilidade financeira da atividade. -----------

VI) Até ao final do ano de 2021, a autossustentabilidade foi garantida, baseada numa gestao
de tesouraria. Essa gestdao, embora prudente, nao € atualmente congruente com o
desempenho adequado da missdao da empresa, em particular no que se reporta a satisfacao

das praticas de manutencdo preventiva do edificado sob gestdo. -------===-----=mmmmmemm -

VIl) Durante o ano de 2022, registou-se desadequacao entre a receita corrente e 0s encargos
necessarios a gestao da empresa, em particular ao nivel da conservacao e manutengao do
edificado habitacional, que implicou uma nova abordagem. Tal como em 2023 e em 2024,
prevé-se que no ano de 2025 a referida desadequacdo se mantenha e até se agrave, em
funcdo das justificacbes adiante explanadas e detalhadas no Anexo |, sendo também

expectavel que essa desadequacao se mantenha nos proximos exercicios, Nao obstante com
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tendéncia para uma reducao significativa, a medida que a execucdo do Programa 1.° Direito
avance, a par do incremento de maior oferta de habitagdo publica, bem como da redugao
de encargos com o parque de habitacao social em processo de alienacao. Os argumentos
expostos implicam, por ineréncia, a semelhanca dos exercicios anteriores, a prossecucao da

nova abordagem de gestdo, iniciada em 2022, que pressupde, uma vez mais, 0 recurso a um

mecanismo compensatorio da atividade habitacional, justificado, designadamente: ----------

a) Pelareducado de rendimentos, em parte relacionada com a cessacao de contratos de
arrendamento por via da respetiva celebracao de contratos-promessa de compra e
venda, em ritmo crescente desde 2020, e que tem vindo a implicar um acréscimo de
contratos de renda apoiada, quer pelo simples término de contratos de renda
resollUvel (arrendamento com opcgao de compra), quer pela acentuagdo de situagcdes
de conversdo de alguns destes Ultimos em contratos de renda apoiada. De salientar
que, desde o inicio de 2022, se adotou a exclusiva contratacdo na modalidade de
arrendamento apoiado, tendo em vista que toda a habitagao publica financiada no
ambito do 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao, na vertente PRR ou
considerando outras fontes de financiamento, tem a obrigagcdo de assumir este

PNOA O] —mmmm oo o oo

b) Pela desaceleracdao e término de acdes de reabilitagdo na maior parte dos
empreendimentos habitacionais e, por ineréncia, pelo incremento significativo de
necessidades de agdes de manutencao e conservacao do edificado sob gestao.
Apesar da reducao do parque habitacional sob gestao, a medida que evolui o
processo de alienacao dos imoveis em regime de renda resollUvel, a verdade € que a

concretizagao das escrituras tem vindo a ser realizada num ritmo mais lento do que
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0 que seria suposto e desejavel, traduzindo-se num prolongamento da assuncao de
encargos condominiais acima do expectavel, por parte da Espaco Municipal. Por
outro lado, as conversdes de contratos de renda resolUvel em renda apoiada e a
existéncia destes contratos em empreendimentos de renda resoldvel tém vindo a
resultar também num agravamento dos encargos condominiais, correspondentes,
precisamente, a responsabilidade que a Espac¢o Municipal ndo pode deixar de

assumir no ambito do regime do arrendamento apoiado. —------------mmmmmmmmmmeeooo o

Em acréscimo ao referido, verifica-se, atualmente, e para além do que se previa
relativamente a 2024, a necessidade especifica de concretizacao de empreitadas de
conservacao e manutencao do patrimonio habitacional de grande dimensao, que ate
a data ndo estavam a ser promovidas, € que o Plano de Atividades e Orcamento de
2025 programa, em termos plurianuais, compreendendo intervencgdes diversas no
patrimonio habitacional ndo proéprio (do Municipio da Maia, mas sob gestdo da
Espaco Municipal), conforme detalhe vertido no Anexo |, bem como no patrimdénio
da empresa, em particular a obra de “Recuperacdo e conservacao das Zonas Comuns
Habitacionais de Acessos Horizontais e Verticais das Torres 1, 2, 3 € 4 do
Empreendimento do Sobreiro”, com um encargo total de cerca de €400.000,00
(quatrocentos mil euros). Estas obras de conservagao e manutencao, gue extravasam
o0 ambito das intervencgdes correntes de pequena monta contribui para o incremento
das necessidades de ampliacao do valor do Contrato-programa de Apoio a

Exploracao do Exercicio de 2025, Nos termos ora previstos; -----------========mmmmmmmmmooooo

c) Pela manutencao do subdimensionamento da estrutura operacional da empresa,
em termos de recursos humanos e materiais, e pelas necessidades de reforco,
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evidentes desde ha varios anos, em particular desde 2016, com a assunc¢ao da gestao
do TECMAIA Parque, bem como a gestao e execucao de multiplas operacdes
financiadas (1.° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, EHHUR, “Eyes,
Hearts, Hands — Urban Revolution, Horizonte Europa) ligadas a promocgao e
dinamizacdo de processos de reabilitacdao do parque habitacional e de nova
construcao a custos controlados, bem como pela assuncao de parcerias de
significativo relevo social no ambito de programas financiados (Operacao “Maia
Melhor”, no ambito do Investimento RE-C03-i06.03 - “Operagdes Integradas em
Comunidades Desfavorecidas na Area Metropolitana do Porto”, enquadravel no Aviso
N.© 02/C03-i06.03/2022, Operacao “Habitacdo Mais Acessivel — Melhoria das condicdes
de acessibilidade nos empreendimentos, edificios e fogos de habitacdo social do
concelho da Maia”, também enquadravel no referido Investimento RE-C03-i06.03 —
“Operacdes Integradas em Comunidades Desfavorecidas na Area Metropolitana do
Porto”, conforme Aviso N.° 02/C03-i06.03/2022). De salientar, ainda, a aproximacao do
guadro comunitario Norte 2030, com um conjunto de novos desafios ligados a gestao
do patrimoénio habitacional, bem como diversos processos relativos ao reforco
operacional do suporte as administracbes condominiais dos empreendimentos,
através da Gestao de Proximidade, e a incremento de processos de projeto
relacionados com a conservacao do parque habitacional, em condicdes de
desenvolvimento interno, tirando partido do conhecimento proximo e da experiéncia
de gestao do referido parque. Importa ainda destacar o reforco da estrutura de
recursos humanos da empresa, designadamente no exercicio de 2024, em que se
enquadra a aprovacdo recente de uma reestruturacdo organizacional, com

implicacdes em termos de incremento das despesas com pessoal. Contudo,
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mantéme-se evidéncias de insuficiéncia operacional, que tém vindo a ser mitigadas a
custa do empenho e do esforgo abnegado do quadro de trabalhadores da empresa,
situacdo esta que so € suprivel através do referido instrumento compensatoério, que

assegure condigdes razoaveis de atividade; -----==---==----mmmmmmmm o

Pela nova missdao assumida, em articulagao com os servicos municipais competentes,
de desenvolvimento, gestao e elaboracao da Carta Municipal de Habitagao do
Concelho da Maia, desiderato este estabelecido pelo Municipio da Maia e confiado a
Espaco Municipal, cuja operacionalizagao ja motivou a contratacao de servicos
externos especializados. Em face da complexidade e multiplicidade de atividades
desenvolvidas no ano de 2024, a elaboracao da Carta Municipal de Habitacao nao
pbde ser concluida no exercicio em referéncia, e implicara, previsivelmente até
meados de 2025, a afetacdo de recursos internos, para a prossecucao e definicdo do
novo instrumento de politicas de habitacdo para o Municipio da Maia, devidamente

coordenado com a revisdao do Plano Diretor Municipal da Maia; --------------=======------

Pela reducdo do resultado operacional da atividade nao habitacional, a qual tem
permitido suprir insuficiéncias na atividade habitacional, situacao que deixou de se
verificar, de forma significativa, em 2022, e que se devera manter e agravar em 2025
e 2026. Nos termos referenciados no Plano de Atividades e Orcamento referente ao
exercicio de 2025, importa considerar que a previsao de um conjunto de intervencdes
de grande reabilitagdo a promover no TECMAIA Parque vem eliminar a reduzida
afetacdo dos respetivos rendimentos comerciais para mitigar as caréncias
econdmicas no setor da exploragao do patrimonio de habitagcao publica, o que, assim,

explicatambém, a relagdo do incremento dos encargos de gestao do patrimoénio nao

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA 9

PRAGA DO DOUTOR JOSE VIEIRA DE CARVALHO 4474-006 MAIA
TEL. 229 408 600 - FAX 229 418 411 - geral@cm-maia.pt - www.cm-maia.pt



ESPACO
MAin MUNICIPAL
habitacional com o incremento expressivo do montante fixado para o Contrato-

programa de Apoio a Exploragdo do Exercicio de 2025; ----------------mmmmommm oo

f) E ainda por outros aspetos, designadamente apontados e desenvolvidos adiante, no

Anexo | e outros do presente doCUMENTO. ========m===mmmmmmmmmmm oo

VIII) O artigo 50.° da Lei n.° 50/2012, de 31 de agosto, estabelece que as entidades publicas
participantes devem celebrar contratos-programa com as respetivas empresas locais de
promocao do desenvolvimento local onde se defina a missdao e conteddo das
responsabilidades de desenvolvimento local e se especifiguem os montantes de subsidio a
exploracdo que as mesmas tém direito a receber como contrapartidas das obrigacdes

ASSUMIES, === mm o mmm oo oo

IX) Tendo em atencdo a ampla missao da Espaco Municipal e as evidéncias de um
desequilibrio na componente da atividade habitacional, considera-se necessario e
adequado, tal como sucedeu em 2022 e em 2023, promover a celebracdo do presente
Contrato-programa com o Municipio, para obtencao de um subsidio a exploracao, suscetivel
de cobrir a diferenca entre os custos anuais e as receitas operacionais anuais decorrentes da
atividade que a empresa desenvolve e continuara a desenvolver na gestao do patrimonio
proprio e municipal de habitagao social, incluindo os custos humanos, técnicos e materiais

acrescidos em que ird incorrer na execugao das acdes identificadas nas delegacdes de

competéncias estabelecidas estatutariamente. ---------- -—-- --- -—-- -

X) Atendendo ao facto de se prever que a celebragdo do Contrato-programa se concretizara
ja em plena execucao do orcamento do primeiro semestre de 2025, considera-se adequado

gue o0 pagamento do subsidio a exploracao seja realizado em prestacdes mensais, No prazo
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de 30 (trinta) dias a contar da data de emissao dos respetivos documentos contabilisticos de

SU DO, —mmm oo oo oo o e

Xl) O presente contrato foi aprovado pela Assembleia Municipal da Maia, sob proposta da
Camara Municipal da Maia, nos termos do disposto no n.° 5 do artigo 47.°, ex vi), artigo 50.°,

da Lei n.° 50/2012, de 31 d€ @gOSTO. =======mmmmmmmm oo oo

XIl) A despesa referente ao presente contrato sera suportada pelo Municipio da Maia tendo
enquadramento orcamental nas GOP e Orcamento para 2025, Projeto 2010/A/54
“‘Comparticipacao a "Espac¢co Municipal, EM." em razao de Contratos-programa celebrados
com a Camara Municipal”, através da proposta de cabimento n.° 964/25, compromisso nos
fundos disponiveis 2176/2025, datado de 28 de janeiros de 2025, cujas aprovacdes pelos
Orgaos Executivo e Deliberativo, tiveram lugar, respetivamente, na 3.2 Reunido Ordinaria
Publica, realizada no dia 31de janeirode 2025 e na 1. 2 Sessao Extraordinaria de 07 de fevereiro

A0 2025, =

Xll) O Fiscal Unico da Espaco Municipal emitiu, nos termos previstos na alinea c) do n.° 6 do
artigo 25.° da Lei n.° 50/2012, de 31 de agosto, parecer prévio sobre a celebracdo do presente

CONEratO-PrOGraMIa, -= === oo mm oo oo oo oo oo e

E celebrado, nos termos e para os efeitos do disposto no n.°1do artigo 50.° da Lei n.° 50/2012,
de 31 de agosto, o presente Contrato-programa, que se regera pelos termos e condicdes
constantes das clausulas seguintes, que as partes livremente estipulam e reciprocamente

AC I LA = m
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Clausula Primeira

Objeto

1. O presente Contrato-programa tem por objeto a concretizacdo das agdes correspondentes
a delegacao de poderes operada pela Camara Municipal da Maia nos Estatutos da Espago

Municipal, relativamente ao ano de 2025, —---mmmmmm s oo

2. Os objetivos setoriais a prosseguir pela Espagco Municipal correspondem ao fixado no seu
plano de atividades, comunicado a Camara Municipal da Maia, nos termos do disposto no

artigo 42.° da Lei n.° 50/2012, de 31 de agOStO. ~------mmmmmmmmmm oo

3. As clausulas seguintes definem os termos juridicos, financeiros e materiais segundo os

quais sera disciplinada a atuacao e o funcionamento da Espaco Municipal. ------------=---------
Clausula Segunda
Missdo e Obrigagdes da Espago Municipal

1. Amissdo da Espaco Municipal no ambito do presente Contrato-programa, de acordo com

0 seu objeto estatutario, Sera @ der —===----mmmmmmmmm oo

a) Promover a melhoria das condi¢cdes de habitabilidade do parque habitacional municipal
e assegurar todas as atividades respeitantes a gestao do arrendamento de habitacao social

No concelho da Maia; —------mmmmmmm oo

b) Garantir o0 acesso a uma habitacao condigna as pessoas que nao dispdem de capacidade
financeira para acederem a uma habitacao adequada e que se encontram sinalizadas na

Estratégia Local de Habitagao (ELH) do concelho da Maia; ----=----===---==-=-mmmmmmmmmmmm oo -
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c) Promover as obras de manutencao e de conservacao do parque habitacional municipal

sob gestao e também a construcao de habitagao social, tendo em vista suprir as caréncias

habitacionais do concelho da Maia. —---==-mm-mmmm oo oo
2. No ambito do presente Contrato-programa constituem obrigac¢des da Espaco Municipal:

a) Assegurar a existéncia de um sistema contabilistico adequado para o registo dos valores
recebidos e relacionados com o presente Contrato-programa, de acordo com as normas

CoNtabiliStiCas M VigOr, - mmmm oo oo

b) Cumprir todas as obrigacdes legais e regulamentares que forem aplicaveis as prestacdes

A realiZar, —m o

c) Comunicar ao Primeiro Contraente qualquer alteracao ou ocorréncia que ponha em causa

0s objetivos que estiveram na base da aprovacao do contrato; --------===-==-==---—mmmmooooooooo-

d) Promover o acompanhamento, controlo e fiscalizagao de todas as a¢des objeto deste
contrato e a garantia perante o Primeiro Contraente do cumprimento das obrigacdes

assuUMIidas NO pPresente CONTrato; —--==----=mmmmmmm oo

e) Promover uma eficaz relagcao institucional com o Municipio, assegurando toda a
colaboragao e prestando as informacdes necessarias aos técnicos municipais responsaveis
pela orientagdo, coordenacao e fiscalizacdo da execucao das obrigacdes assumidas pela

Espag¢o Municipal No presente CONtrato; ---==--=-=m-=mmmmmmmmmmmm oo

f) No caso de subcontratacao ou cessao de posicao contratual, demonstrar

documentalmente que os subcontratantes ou o cessionario se comprometem a fornecer ao
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Primeiro Contraente ou a quem este credenciar para o efeito, todas as informacdes que
sejam solicitadas relativamente as atividades subcontratadas ou cedidas; ---------------=-----——-

g) Manter a sua situacao regularizada perante a Administracao Fiscal e a Seguranca Social; -

h) Proceder a restituicdo dos montantes financeiros indevidamente pagos ou Nnao
justificados que sejam objeto de correcao financeira decidida pelo Primeiro Contraente ou

quaisquer entidades Nacionais COMPELENTES; ~---------mm oo
i) Cumprir os objetivos previstos NO CONTIatO. ——--=-mmmmmmmm oo
Clausula Terceira
Obrigagdes da Camara Municipal

Sao obrigagdes da Camara Municipal todas as que resultam do presente contrato,

designadamente: —--mmmmmmm oo

a) Realizar a(s) transferéncia(s) financeira(s) nos termos previstos no presente Contrato-

DT O AN, === oo o oo o o

b) Definir as orientagdes estratégicas correspondentes a implementagdo da Estratégia Local
de Habitacao do concelho da Maia, incluindo eventuais ajustamentos, durante o periodo de

tempo em que vigorar o presente Contrato-programa; -----------=-=-==-=========-mmmommmoo—-

c) Cumprir a sua funcao de fiscalizacao e controlo do cumprimento das obrigacdes

assumidas pela Espaco Municipal neste contrato; —---------=======m---mmmmmmmmmm oo
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d) Prestar a Espaco Municipal todas as informacdes que esta Ihe solicite com vista a boa

eXECUGA0 A0 CONTIATtO. == mmm oo oo oo
Clausula Quarta
Fundamento e Finalidade
1. O estabelecimento da presente relacdo contratual fundamenta-se: ----------==--=-----momemev-

a) Na base estatutaria da empresa, dando corpo ao desenvolvimento da missao de interesse
geral que Ihe foi confiada no @mbito da promocao do desenvolvimento local €, em particular,

ao nivel da gestao da habitacao publica do Municipio da Maia; ----------=======mmmmmmmmmmm oo

b) Nas vantagens que traz para o Municipio da Maia, tanto do ponto de vista operacional
como economico, tirando partido da otimizacdo de recursos humanos e materiais

especificamente vocacionados para a prossecucdo dos objetivos visados no contrato; --------

c) Na experiéncia e no conhecimento adquirido pela empresa ao longo do tempo decorrente
do contacto direto e permanente com as comunidades locais, compreendendo as suas
necessidades e expectativas, e da atividade de gestdo do parque de habitacao publica da

Maia, hd mais de duas décadas; —--------mmmmmmm oot

d) Na especial vocacao e preparacao da Espaco Municipal para assumir as competéncias que

lhe s80 confiadas; —---- - mmmmmm oot

e) Nos termos especificos e detalhadamente desenvolvidos no Anexo | ao presente contrato,

gue constitui a Memoéria justificativa do Contrato-programa de 2025, --------------mmmmmommmeeoo
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2. A finalidade do Contrato-programa materializa-se na criagao de condicdes para que a

Espaco Municipal desempenhe o seu objetivo estatutario de promover e melhorar as

condi¢des habitacionais no Municipio da Maia. —========-=mmmmmmmmm oo
Clausula Quinta
Subsidio a Exploragao

1. Tendo em vista o desenvolvimento da funcdo contratada e para cumprimento dos
objetivos deste Contrato-programa, o Municipio da Maia atribuira a Espaco Municipal um
subsidio a exploracao no valor determinado nos termos do orcamento previsional elaborado
pela Espaco Municipal e apresentado pela mesma no Anexo |l do presente contrato, nos

termos e com a finalidade indicados na Clausula Primeira, nUmeros1e 2. ——-=-——-====-===mmnme-

2. O montante a que se refere o nUmero anterior totaliza €1.700.000,00 (um milhdo e
setecentos mil euros), conforme resulta da leitura do mapa justificativo correspondente ao
Anexo I, montante de subsidiacdo que é diretamente imputével a ponderacdo Encargos /
Rendimentos no ambito da atividade habitacional, isto €, a gestao da habitacao social do

concelho da Maia no ano de referéncia. ---------ommm o oo

3.0 subsidio a exploragao funda-se no propdsito de cobrir a diferenca entre os gastos anuais
e os rendimentos operacionais anuais decorrentes da atividade que a Espaco Municipal
desenvolve e desenvolvera na gestao do patrimonio proprio e municipal de habitagcao social,
incluindo os custos humanos, técnicos e materiaisem que ird incorrer na execucao das acdes
identificadas nas delegacdes de competéncias, suportados pelo orcamento que serviu de

base a elaboracao dos Anexos Il e Il ao presente Contrato-programa, que inclui um Estudo
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de Viabilidade Econdmica e Financeira, com adendas de atualizacao, que dele passam a

fazer parte integrante. —------=----mmm oo

4. O reconhecimento da obrigagdo deste subsidio a exploragdo por parte do Municipio da
Maia constitui-se com a emissao dos correspondentes documentos contabilisticos pela

Espaco Municipal. —-----mm oo oo oo e

5. O encargo financeiro decorrente do presente contrato tem engquadramento or¢camental
para o Municipio nas GOP e Orcamento para 2025, Projeto 2010/A/54 “Comparticipacao a
"Espaco Municipal, EM." em razao de Contratos-programa celebrados com a Camara
Municipal’, submetido para aprovacao dos 6rgaos executivo e deliberativo, nas reunides
realizadas, respetivamente, 31 de janeiro de 2025 e em Q7 de fevereiro de 2025, através da

proposta de cabimento N.° 964/2025, ~=-=======mmmmm s
Clausula Sexta
Condigdes de pagamento

1. O pagamento do subsidio a exploracdo sera realizado, em referéncia ao ano de 2025, em
prestacdes mensais equivalentes, a realizar no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar da
entrega dos respetivos documentos contabilisticos de suporte e sua validagao pelo gestor

OO CONTIAT0. o mmm oo oo

2. O pagamento do subsidio a exploragao para a Espaco Municipal processar-se-a atraves de
transferéncias bancarias a realizar pelo Municipio da Maia para a Espaco Municipal, para a
conta DO n.° 0429041104830 - EUR, IBAN PT50 0035 0429 00041104830 54, aberta junto da

Caixa Geral de Depositos, na sequéncia da producao de efeitos do presente contrato. --------
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Clausula Sétima
Objetivos, indicadores de eficacia e eficiéncia e sua monitorizagao

1. S0 considerados 0s seguintes ObjetiVOS: —=----=mmmmmmmm oo

a) Melhorar as condicdes de seguranca, salubridade, higiene e conforto do edificado com

reflexos imediatos na qualidade de vida dos municipes residentes em habitagao social; ------

b) Promover solucdes habitacionais condignas para os municipes que nao tém condicdes de

acesso a uma habitagdo adequada; —-------m--mmmmmmmmm

c) Incrementar as condicdes de qualidade de vida da populacao com a reabilitacao do tecido

UF DA O, o mmm oo oo

2. Sdo fixados indicadores de realizacao para afericdo da eficacia e da eficiéncia das acdes
desenvolvidas, definidos no Anexo IV e que fazem parte integrante do contrato, que
permitam habilitar a Camara Municipal da Maia com informacado sobre o desempenho da

Espaco Municipal na gestdo das acdes inscritas nas respetivas delegacdes de competéncias.

3. O desempenho da Espago Municipal, a luz dos indicadores estabelecidos no Anexo IV, serd
objeto de monitorizagcao e avaliagao periddica, a realizar em dois momentos — a primeira
avaliacdao, num periodo intermédio de execugao do contrato, a concretizar na segunda
quinzena de julho, e a segunda avaliacao, final, na segunda quinzena de dezembro, a realizar
em simultaneo com a avaliacao do valor do Contrato-programa, nos termos do n.° 2 da

Clausula Oitava, cujos resultados serdo reportados ao Municipio nesses periodos. --------------

Clausula Oitava
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Condigado de salvaguarda relativa ao incumprimento de indicadores

1. O subsidio a exploragao previsto na Clausula Quinta tem natureza supletiva e

consubstancia 0 montante Maximo a transferir. ——-------mmmmm oo

2.Sem prejuizo do disposto no numero anterior, o valor do Contrato-programa sera avaliado
nos periodos indicados no n.° 3 da clausula anterior, através da atualizagcao dos mapas

constantes do ANEXO [l ===-=mmmmmmm oo

3. Quando o montante transferido seja superior ao montante necessario em resultado do
estabelecido nos Anexos Il e IV, deverd a Espaco Municipal proceder ao reembolso ao
Municipio do montante excedentario, através de transferéncia bancéria para a conta a

desigNar POr @STE. =mmmmmmm oo

4. Caso o apuramento final s possa ser concretizado em sede de prestacdo de contas, o
reembolso previsto no nUmero anterior pode ser efetuado no exercicio seguinte aquele a

que diz respeito, sem prejuizo da competente especializacdo econdmica, ------------=====-------
Clausula Nona
Revisdo dos termos do Contrato-programa

O presente Contrato-programa pode ser objeto de revisao, por acordo entre as partes
subscritoras, sempre que isso se revele estritamente necessario aos fins assumidos, ficando

sempre sujeita a prévia autorizacao dos 6rgaos competentes dos contraentes. -----------------
Clausula Décima

Resolugao
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1. As partes deste Contrato-programa podem, no caso de violacdo grave e/ou reiterada das

obrigacdes que Ihes incumbem, resolver o presente Contrato-programa.

2. No caso de incumprimento pela Espaco Municipal do estabelecido no nimero anterior,
devera o Primeiro Outorgante decidir usar das prerrogativas que, no Coédigo do
Procedimento Administrativo, garantam a salvaguarda e prossecugao do interesse publico,

designadamente por requisicao do bbem ou recurso a posse, se aplicavel.

Clausula Décima Primeira
Incumprimento

A afetacdao das comparticipacdes financeiras previstas no presente contrato pela Espaco

Municipal a fim diverso do aqui constante implica a devolucdo imediata dessas quantias por

aguela empresa municipal ao Municipio da Maia.
Clausula Décima Segunda
Foro para resolugao de eventuais litigios

Para dirimir qualquer litigio emergente da interpretacdo e/ou execucdo do presente
Contrato-programa, as partes designam, desde ja, por competente, o Tribunal

Administrativo e Fiscal do Porto, com expressa rendncia a qualquer outro.

Clausula Décima Terceira
Vigéncia

O presente contrato vigorara até ao final do ano 2025.
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Clausula Décima Quarta

Producdo de efeitos

O presente contrato entra em vigor nos termos legalmente previstos, designadamente apods
aprovacao pela Assembleia Geral da empresa g, sequentemente, pelo 6érgao deliberativo do
Municipio da Maia, sob proposta e apds aprovacao pelo respetivo 6rgdo executivo, nos
termos do nimero 5 do artigo 47.° da Lei n.° 50/2012, de 31 de agosto, sem prejuizo do mesmo
se reportar a globalidade do Exercicio de 2025, designadamente ao nivel da avaliagcdo dos
indicadores de realizacdo para afericdo da eficacia e da eficiéncia das acdes desenvolvidas

pela Espaco Municipal, estabelecidos na Clausula Sétima. —----===--=mmmmmmmmmmm oo
Clausula Décima Quinta
Anexos
S&0 parte integrante deste CONTrato:; ========mmmmmmm s oo

Anexo | — Memoria justificativa do Contrato-programa “Apoio a Exploracdo do Exercicio de

Anexo Il = Mapa justificativo do subsidio a exploragao; ---------=====--mmmmmmmmmm o
Anexo Il — Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira, com 4.2 Adenda; ---------------------

Anexo IV — Mapa de indicadores de eficacia e eficiéncia. ------=---=====mmmmmmmmmmmm oo

Feito na Maia, aos 21 dias do més de fevereiro de 2025,
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Pelo MUNICIPIO DA MAIA,
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Dados: 2025.02.25

SILVATIAGO 1644077

Pela ESPACO MUNICIPAL,

Assinado por: INACIO FELICIO FIALHO DE ALMEIDA
Num. de Identificado: 05491694

Data: 2025.02.24 09:04:22+00'00"

Certificado por: SCAP

Atributos certificados: Presi do Orgao de ini a0 de ESPAGO MUNICIPAL - RENOVAGAO URBANA E GESTAO DO PATRIMONIO, E.M. , S.A.

Assinado por: NUNO RICARDO VIEIRA DA CONCEICAO ANTUNES LOPES

Num. de Identificagao: 11261495

Data: 2025.02.24 09:34:11+00'00"

Certificado por: SCAP . _
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Anexo |
Meméria justificativa do Contrato-programa

“Apoio a Exploracao do Exercicio de 2025”

Mantendo o referido nas memaoarias dos contratos-programa referentes aos anos anteriores,
até ao final de 2021, a Espago Municipal manteve uma operagao autossustentavel, baseada
NnumMa gestdo de tesouraria. Essa gestdo, embora prudente, deixou de ser consistente com
o desempenho adequado da missdao da empresa, em particular no que se reporta a
satisfacao das praticas de manutencdo preventiva e de conservagao do edificado
habitacional sob gestao, tal como ja reportado nos exercicios dos anos de 2021 a 2024, e cuja
situagcao se mantém. De seguida, apresentamos um conjunto de aspetos que visam
justificar a pertinéncia e necessidade do novo contrato-programa a celebrar com o
Municipio da Maia, na sequéncia do contrato-programa de apoio a exploragao do Exercicio
de 2024, agora em referéncia ao ano de 2025, complementando a informagao do mapa
correspondente ao Anexo Il:

a) Uma parte significativa dos rendimentos que suportam a atividade da Espago
Municipal corresponde a um conjunto de contratos de renda resollvel,
correspondentes a diversos empreendimentos de habita¢cdo social, que, desde 2020,
comegaram a atingir maturidade. Tem sido verificada uma redugao de rendimentos
relacionada, precisamente, com a cessag¢ao de contratos de arrendamento por via
da respetiva celebracdao de contratos-promessa de compra e venda, em ritmo
crescente desde 2020, que tem vindo a implicar um acréscimo de contratos de
renda apoiada, quer pelo simples término de contratos de renda resollUvel, quer pela
acentuacdo de situagdes de conversdao de alguns destes Ultimos em contratos de
renda apoiada. De salientar que, desde o inicio de 2022, se adotou a exclusiva
contratagao na modalidade de arrendamento apoiado, tendo em vista que toda a
habitagdo publica financiada no ambito do 1.° Direito — Programa de Apoio ao Acesso
a Habitagao, na vertente PRR ou considerando outras fontes de financiamento, tem
a obrigacdo de assumir este modelo.

No que respeita ao enquadramento da justificagdo desta alinea a), importa remeter
para alguns dos conteudos vertidos no Plano de Atividades e Orgcamento de 2025
(PAO 2025), seguidamente transcritos do Capitulo 3.4:

“(..) As grandes rubricas do orcamento da ESPACO MUNICIPAL - Renovag¢do
Urbana e Gestdo do Patrimodnio, E.M. S.A., distribuem-se, na perspetiva da
contabilidade financeira, como se segue:
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Resumo 2025
7. Rendimentos 76 050 986,02 €
6. Gastos 76 007 243,15 €
8.11. Resultado antes de impostos 4374287 €
8.12. Imposto s/rendimento do periodo 37904,72 €
8. Resultado Liquido 5838,15€

Sendo a distribuicdo dos rendimentos de acordo com o quadro abaixo:

Rendimentos 2025
7.2 Rendimentos Correntes 5565991,83 €
7.2 Mandato 1.° Direito 68161734,49 €
7.5 Transferéncias e Subsidios 2265719,07 €
7.8 Rédito nao corrente, alienagdes e outros 57 540,62 €
Total 76 050 986,02 €

Nos rendimentos correntes estdo incluidos todos os arrendamentos e cedéncias de
espaco que constituem o grosso dos rendimentos correntes da Espaco Municipal.’

Com efeito, a Espago Municipal tem como rendimentos correntes de
Arrendamento Habitacional Social cerca de 2 757 743,45 €, dos quais cerca de
1773 518,09 € dizem respeito a rendas resoluveis que correspondem a Patrimonio
Habitacional de cariz social pertencente ao Municipio da Maia, cuja gestdo é
efetuada pela empresa, ao abrigo do e diretamente associadas ao servico do
contrato de adiantamento de rendas pelo consdrcio bancdrio Santander/BPI,
estabelecido em 2004, e que se estenderd até 2032. Aquela dltima verba tem uma
correspondéncia quase direta com a despesa decorrente do servico da divida da
Espag¢o Municipal, assim como com a parte mais significativa respeitante o
Municipio da Maia.

Acrescem os rendimentos de outros espagos explorados de forma comercial,
préoprios ou em gestdo, cuja receita se estima em 500 335,53 €.

Por fim, e com valor significativo, importa referir as receitas da cedéncia de espa¢os
e gestdo do Parque de Ciéncia e Tecnhologia Tecmaia (TECMAIA Parque), que tém
vindo a crescer, do contrdrio de anos anteriores, de forma enddgena, como
desejado, eliminando a influéncia nefasta de fatores exdégenos, como o aumento
dos componentes dos custos condominiais, em particular os custos energéticos

1O valor de Rendimentos Correntes inclui os rendimentos da componente habitacional e ndo habitacional. Dos
5565 991,83 € do montante global de rendimentos, e nos termos inscritos no PAO 2025, a componente
habitacional reporta-se a um valor total 2 757 743,45 €.
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com gas e energia elétrica, tal decorrendo do esforco da Espaco Municipal de
autonomizar os respetivos fornecimentos aos restantes lotes do parque.

()

No capitulo das transferéncias e subsidios, sobressai o valor esperado para o
Contrato-programa de Apoio a Exploracdo do Exercicio de 2025, no montante total
de 1 700 000,00 €, e que se destina a financiar o hiato entre as receitas e as
despesas efetivas com a gestdo, manutengdo e conservagdo do respetivo parque
de habitag¢do social sob gestdo.

No caso do referido contrato-programa, trata-se de um instrumento que visa a
compensacdo da empresa num contexto de insuficiéncia de receita no dmbito da
gestdo do patrimonio habitacional, situagdo que se agravard Nos Proximos anos,
com a transferéncia de propriedade correspondente ao término dos contratos de
renda resoluvel, sendo um instrumento absolutamente necessdrio para permitir
desenvolver as inevitdveis a¢gées de conservacdo e manutengdo do edificado sob
gestdo. Esta situagdo de caréncia serd resolvida ou, no minimo, mitigada, apenas
apos a atribuicdo das habitagbes a construir no @Gmbito 1.° Direito e cuja construgdo
se encontra devidamente programada neste plano de atividades, no ponto 2.2
anterior. ?

Relativamente ao ano de 2024, verifica-se um incremento no valor do subsidio a
exploragdo de cerca de 600 mil euros, justificado em parte pela reducdo de receitas
associada ao término de contratos de renda resoluvel (diferencial aproximado de
235 000,00 €), a que se associa o incremento de gastos com os recursos humanos,
para fazer face ao incremento de volume de operagcbes e empreitadas de
conservacdo e manuten¢do do edificado habitacional, determinantes para a
melhoria continua das condi¢bées de vida dos moradores, nomeadamente nas
comunidades mais desfavorecidas, bem como ao nivel da capacitagdo para o
desenvolvimento das operag¢bes financiadas, em particular o enorme volume de
atividades relacionadas com a implementag¢do do Programa 1.° Direito, ao abrigo
do Contrato de Mandato celebrado com o Municipio da Maia para promogdo de
nova habitagdo publica.

No que se reporta, especificamente, a redu¢do de contratos de renda resoluvel,
importa fazer um ponto de situacdo quantitativo sintético, que traduz a referéncia
anterior, sem prejuizo de se reconhecer que uma parte significativa desta redugdo
se reporta também a elimina¢do de encargos bancdrios correspondentes ao
modelo de antecipag¢do de rendas.

Contudo, hd uma parte que se reflete nas receitas diretas da empresa, no caso dos
contratos ndo abrangidos pelo contrato de antecipag¢do de rendas, sendo de referir

2 Também a renegociacéo do contrato de arrendamento comercial com a Synopsys, no TECMAIA Parque, que foi
possivel levar a cabo este ano, permitira um consideravel elemento de equilibrio a partir do ano de 2026.
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ainda a manutengcdo de despesas de conservacdo e manutengdo,
designadamente no dmbito da gestdo condominial, pela existéncia de diversos
fogos em regime de arrendamento apoiado (de assinalar que, ao longo do tempo,
diversos contratos de renda resoluvel foram sendo convertidos em contratos de
renda apoiada, por insuficiéncia econémica dos agregados abrangidos por esta
conversdo). Assim, considerem-se os seguintes valores, que traduzem a redugdo de
contratos de renda resoluvel por atingimento da maturidade dos mesmos, nos
ultimos anos:

N.° de fogos destinados a habitacgdo social no concelho da Maia - evolugdo dos contratos de renda resoluvel

(fogos sob gestdo da Espago Municipal) - dados reportados ao ultimo dia do ano em referéncia:

2020 2021 2022 2023 | 2024 (a)
1. N.° de fogos destinados a habita¢do social no concelho da Maia 2392 2260 2139 2102 2018
_saldo -132 -121 -37 -84
2. N.° de pedidos de habitacdo social registados 267 426 498 222
3. N.° de fogos de habitag¢do social atribuidos 36 14 25 27

Atualmente, jd sé temos sob gestdo 2018 fogos habitacionais, pois terminaram
mais alguns contratos de renda resoluvel, sendo que desde 2020 hd a registar a
alienag¢do de 374 fogos. (...)"

O mapa imediatamente anterior, bem como a extratagdo dos conteudos do PAO
2025 enquadram a expressiva perda de receitas correspondente a evolugao dos
contratos de renda resolUvel e as necessidades de concretizagcdo de um novo
contrato-programa de apoio a exploragdo em referéncia ao ano de 2025. Remete-se,
de modo complementar, para a verificagdo dos dados quantitativo constantes no
“Anexo Il — Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira com 4.2 Adenda”.

Em 2009, a Espag¢o Municipal iniciou um processo de reabilitagdo para correcao de
patologias e defeitos de construcao numa grande parte dos empreendimentos de
habitagdo social sob gestao, patrimoénio do Municipio. Desde 2013, as obras de
reabilitagdo que temos vindo a executar totalizam, a data atual, um montante
aproximado de 14 milhdes de euros, correspondendo, em geral, a intervencdes na
envolvente exterior dos edificios (renovacao de fachadas, coberturas e caixilharias).
Durante este periodo, ndo foram praticamente executadas obras de manutengdo e
conservagao do edificado — por um lado, porque as obras de reabilitacdo permitiram
resolver e atenuar parte dos problemas correspondentes a necessidades de
mManutengao e conservacao; por outro lado, porque os recursos humanos e materiais
da empresa ndo permitiram a execucdo simultdnea de obras de conservacdo /
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manutencao em paralelo com o desenvolvimentos dos trabalhos de reabilitacao
corretiva em curso; por fim, porque as proprias necessidades foram atenuadas com
0s processos de grande empreitada.

O mesmo ocorreu quanto ao patrimdnio edificado da Espago Municipal — neste caso,
as obras de reabilitagdo ndo foram maioritariamente suportadas por capitais
proprios do Municipio da Maia, mas através de operacdes financiadas por fundos
europeus, no ambito do Programa Norte 2020.

Desde 2020, com a desaceleracao e término dos trabalhos de reabilitagcdo, a Espacgo
Municipal tem vindo a registar um incremento significativo de pedidos e
necessidades de intervencao corrente, ao nivel das pequenas reparacdes e trabalhos
de conservagao e manutengdo, necessarios para garantir a perenidade do
patrimonio sob gestao.

Nos ultimos anos, a execugao orcamental da empresa foi equilibrada, porque foi
possivel nao executar obras de manutengao e conservagcao que se previam
necessarias ou porque, sendo executadas, absorveram rendimentos libertados de
outras areas de atividade da empresa, designadamente da gestao do TECMAIA
Parque (que, por essa razao, agora também se tornam deficitarias).

Ora, o fim do ciclo das obras de reabilitagdo marcou, em 2022, um ponto de viragem
no ambito da resposta as necessidades de manutencao e conservagado do edificado
sob gestdo. No ambito habitacional, € premente dotar a Espago Municipal de
capacidade financeira bastante para a prossecugao destas agdes, sob pena de a
continuada procrastinagao das obras necessarias resultar numa degradacao
prematura e descontrolada do edificado, pondo em causa, além disso, os
investimentos efetuados recentemente.

Por fim, em resultado dos investimentos efetuados em reabilitagdo e do
cumprimento dos regulamentos aplicaveis, em termos legais e no ambito dos
programas de financiamento, aumentaram de forma significativa as despesas
correntes de funcionamento dos edificios, por exemplo ao nivel dos encargos com
consumos energéticos (eletricidade) associados a novos sistemas de ventilacao
mecanica, como € o caso das intervengdes de reabilitacdao no Bairro do Sobreiro e
nos Empreendimentos Maia | e Il, que, ja em 2022, se traduziram numa revisao
orcamental de despesa correspondente a um acréscimo acima de €50.000,00
(cinqguenta mil euros). Evidentemente, este acréscimo também reflete a subida
elevada nos custos da eletricidade, mas importa considerar que a inflagdo tem tido
também impacto noutros ambitos, desde logo, na mao de obra, com reflexos
expressivos nos custos de obras de manuteng¢ao e conservacao e ainda nas
prestacdes relativas ao referido funcionamento do edificado (custos condominiais).

De facto, tal como descrito, de forma sucinta, na propria redagao do novo contrato-
programa de apoio a exploragcao, a desaceleracao e o término de acgbes de
reabilitagcdo na maior parte dos empreendimentos habitacionais e, por ineréncia, o
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incremento significativo de necessidades de a¢gdes de manutencdo e conservagao
do edificado sob gestao constituem justificagcdes de base para o mesmo.

Apesar da redugao do parque habitacional sob gestdo, a medida que evolui o
processo de alienagcao dos imdveis em regime de renda resollvel, a verdade é que a
concretizagao das escrituras tem vindo a ser realizada num ritmo mais lento do que
O que seria suposto e desejavel, traduzindo-se num prolongamento da assungao de
encargos condominiais acima do expectavel, por parte da Espag¢o Municipal. Por
outro lado, as conversdes de contratos de renda resolUvel em renda apoiada e a
existéncia destes contratos em empreendimentos de renda resolUvel tém vindo a
resultar também num agravamento dos encargos condominiais, correspondentes,
precisamente, a responsabilidade que a Espaco Municipal ndo pode deixar de
assumir no ambito do regime do arrendamento apoiado.

Por outro lado, e retomando os conteudos do PAO 2025, ha a registar, relativamente
ao ano transato, um incremento do valor de apoio a exploragao de €600.000,00
(seiscentos mil euros). Este acréscimo decorre das necessidades de equilibrio
previsional, ao nivel da ponderacdo de encargos e rendimentos, nos termos
definidos no mapa constante do Anexo |l.

“(..) Para além de um conjunto muito diversificado de intervengées de conservagdo
e manuten¢do do patrimonio habitacional, proprio e ndo proprio, programadas
pela Espag¢o Municipal, importa, também com uma perspetiva plurianual,
evidenciar algumas das intervengdes mais relevantes para a propria definicdo dos
contratos-programa de apoio a exploragdo, de acordo com o mapa apresentado
de seguida, e que se reporta a obras de conservagdo e manuten¢do no patrimaonio
habitacional n&o proprio (do Municipio da Maia, mas sob gestdo da Espaco
Municipal), considerando um levantamento apurado de necessidades e
patologias, com a devida priorizagdo:
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Intervengodes 2025 2026 2027 2028 2029

Empreendimento Municipal de Monte Penedo -
(Fachada TFV + Manutencgao de Coberturas + NP € 160 000,00 | € 140 000,00 | € - 1€ - 1€
Crianga Diferente + Lojas)

Empreendimento Municipal de Folgosa -
Reparacdo de terragos
Empreendimento Gondim Il - Reparagdo de

NP € - 1€ 150 000,00 | € - € - | €

NP € 4000000 | € - 1€ - |€ - | €
Fachadas em TFV e Coberturas

Empreendimento da Aldeia - Substitui¢cdo de

NP € - 1€ 150 000,00 | € - 1€ - | €
janelas da fachada principal, inclui zonas opacas

Empreendimento de Gil Eanes - Reparagdo de
chaminés e corregdo da rede AP (fosso do NP € 1000000 | € - | € - 1€ - |1€
elevador)

Empreendimento de Ponte de Cabras - tratamento
de caixilharias (janelas e areas opacas)
Empreendimento de Anténio Simdes - Alteragao

NP € - 1€ - 1€ 140 000,00 | € 140 000,00 | €

NP € 800000 | € - | € - 1€ - | €
do sistema drenagem do R/C (zona comum)

Empreendimento Rodrigo Gongalves Laje -
Substitui¢ao de caixilharia das salas
Empreendimento do Outeiro - Conservagao e
manutencgdo de coberturas

Empreendimento da Fabrica - Conservagéo e
manutengao das fachadas posteriores,empenase |NP € - 1€ - 1€ 155 000,00 | € - 1€

NP € - 1€ 100 000,00 | € - | € - | €

NP € - 1€ 62 000,00 | € - | € - | €

coberturas

Empreendimento da Bajouca - Conservagao e
manutengao das fachadas posteriores,empenase |NP € - 1€ - 1€ 150 000,00 | € 150 000,00 | €
coberturas

Empreitadas diversas definidas pela Subunidade
GCM (conjunto de operagdes nao detalhado)
Empreendimento Souto de Cima - conservagao e
manutengao do equipamento polidesportivo NP € 100 000,00| € - | € - 1€ - |1€

NP € - 1€ - 1€ - 1€ 3500000 | €

integrado e de apoio ao conjunto habitacional
TOTAIS € 318 000,00 | € 602 000,00 | € 445 000,00 | € 325 000,00 | € -

*NP - Patrimé nio Habitacional Nao Préprio

()"

Como é possivel verificar no mapa anterior, s6 no ambito de grandes obras de
conservagao e manutencgao, o PAO estabelece uma previsao de encargos para 2025
superior a €300.000,00 (trezentos mil euros), que, em boa parte, também sustentam
o incremento do valor do contrato-programa.

Tal como explanado no PAO 2025, “(...) estando concluidas as operagbes financiadas
de grande reabilitagdo (Norte 2020, PEDU e Eficiéncia Energética), reforgcaremos,
em fungdo das necessidades identificadas, trabalhos de conservagdo e
manutenc¢do do patrimonio proprio (reparacdes urgentes, reposicdo de condi¢cbes
em habitagbées devolutas e materiais de constru¢do), durante o ano de 2025,
prevendo-se uma verba aproximada de 85 000,00 € a que acresce uma
empreitada de grande dimensdo, sob a designacdo de “Recuperagdo e
conservagdo das Zonas Comuns Habitacionais de Acessos Horizontais e Verticais
das Torres 1, 2, 3 e 4 do Empreendimento do Sobreiro”, com um encargo total de
cerca de 400 000,00 €. O projeto desta empreitada serd concluido no inicio de 2025
e as obras serdo executadas ainda durante o Exercicio de 2025, promovendo a
requalificagdo e a melhoria significativa das condi¢bes de seguranca das entradas
das Torres do Sobreiro e de todos os espagos de acessos verticais e horizontais.
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Como se verd adiante, estas obras tém impacto relevante no aumento
estabelecido para o valor do Contrato-programa de Apoio a Explora¢do do
Exercicio de 2025.

De salientar [ainda] a definicdo de obras correspondentes a um plano de
manutengdo e conservagcdo do Empreendimento do Sobreiro e também dos
Empreendimentos Maia | e Maia ll. {..)"

No ambito de um estudo contratado no passado para otimizagao da estrutura da
empresa, definia-se como solu¢cao adequada para o desenvolvimento das atividades
um quadro composto por cerca de 45 pessoas. No final de 2021, correspondente ao
inicio do mandato do atual Conselho de Administragao, e antes da implementagao
do 1.° Direito, a Espago Municipal tinha um quadro com 29 trabalhadores. Ora, no
inicio de 2023, fruto das necessidades de reforco, o quadro da empresa ja contava
com 38 pessoas, passando para 44 trabalhadores no final do mesmo ano, sendo que
aquele numero incluia a contratagao, em 2022, de 7 recursos, aos quais se somou a
contratagao de outros recursos humanos, em 2023, incluindo um técnico superior
para assumir um cargo de coordenacdao de unidades organicas na area da
engenharia civil e arquitetura. Este incremento de recursos reflete a resposta as
necessidades operacionais da empresa, para a concretizacao dos desafios ja
assumidos. Ja no inicio de 2024, foram contratados mais dois recursos — uma técnica
superior de arquitetura, em regime de cedéncia de interesse publico pelo Municipio
da Maia e uma administrativa para a area de Atendimento da empresa. Entretanto,
no final de 2024, o quadro de trabalhadores compreende ja 49 (quarenta e nove)
elementos, incluindo dois Nnovos assistentes operacionais a integrar na Equipa de
Manutencao interna da Espaco Municipal e uma técnica superior para assessorar
diretamente o Administrador Executivo.

Recentemente, foi aprovada pelo Conselho de Administracdo uma Reestruturagao
Organizacional, que o PAO 2025 enquadra “(..) numa perspetiva de melhoria da
capacidade de resposta ds novas atividades, em particular no que concerne a
gestdo do Programa 1.° Direito e a adaptagdo da empresa aos desafios que se
colocam a curto e médio prazo, em particular no proximo Exercicio de 2025, até
meados de 2026, finais de 2027 e, numa perspetiva mais geral, até ao final de 2030.

()

O processo (...) sera acompanhado e suportado, no Exercicio de 2025, por uma
revisGo profunda e estrutural do Regulamento Interno da empresa, incluindo de
todos os documentos regulamentares que integram o mesmo, designadamente
ao nivel remuneratdrio, organizacional e da avaliagdo de desempenho, tendo sido
verificada a impossibilidade operacional de desenvolvimento desse trabalho até
ao momento. {(...)
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Acompanhando a evolu¢gdo econdmica do ano de 2024 e anteriores, bem como os
efeitos significativos da inflagdo, a Administragcdo reconheceu, uma vez mais, a
dindmica de degrada¢cdo das remuneragbées dos trabalhadores em geral e, em
particular, daqueles que compdbéem o quadro da empresa.

Assim, considerando a atividade e efeitos ja verificados em referéncia ao Exercicio
de 2024 e a definicdo da referida Reestruturagcdo Organizacional, antecipando o
desenvolvimento do Exercicio de 2025 e sequentes, impbe-se a aplicagdo de um
conjunto de medidas de reorganizagdo funcional, bem como de algumas
atualizagées remuneratorias estratégicas correspondentes. Assumindo a
perspetiva incremental ja referida, as alteragbes organizacionais e atualizagbes
remuneratoérias aprovadas foram tidas como determinantes e cruciais para
capacitar a empresa para dar respostas adequadas as elevadissimas
responsabilidades que hoje sdo evidentes.

Neste sentido, remete-se para a verificagdo do novo organograma funcional, sendo
de relevar as alteragbes mais significativas descritas adiante.
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L
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()"

Face ao exposto, e considerando o reforco de recursos humanos, bem como as
implicagcbes orcamentais da reestruturagcdo, de 2024 para 2025 prevé-se um
incremento de gastos com o pessoal superior a €240.000,00 (duzentos e quarenta
mil euros), entrando ja em linha de conta efeitos da inflagdo, o que se traduz num
incremento de encargos que também suporta a elevagao do valor do contrato-
programa de apoio a exploracao.

De salientar que o acréscimo se deve a afetacao de parte dos recursos contratados
as atividades de implementagdo do Programa 1.° Direito, sem prejuizo de uma
significativa afetagcdo de recursos as atividades de gestdo corrente do patrimonio
habitacional.

Estamos convictos de que as novas exigéncias em termos de manutencao e
conservagao do parque habitacional, a que se somam as novas responsabilidades
inscritas no objeto social da empresa correspondentes a delegagdo de
competéncias por parte do Municipio da Maia, visando a promog¢ao de nova
habitacao social (Estratégia Local de Habitagao), e mesmo considerando a perda
gradual de rendas / contratos de arrendamento em regime de renda resolUvel e a
prevaléncia de contratos em regime de renda apoiada, justificam o reforgo realizado
da estrutura da empresa, em termos funcionais, de recursos humanos e financeiros,
para que a mesma possa dar resposta cabal as competéncias que lhe estao
acometidas, em prol do interesse publico e da melhoria das condicdes de vida da
populagao da Maia.

De relevar ainda, para além das necessidades de reforco na area técnica (engenharia,
arquitetura e equipas de manutencao/ brigadas), e para garantir uma resposta mais
eficaz ao nivel da execucdo de obras de manutencao / conservacao, as necessidades
estruturais no ambito da area social e no apoio direto as familias residentes nos
empreendimentos de habitag¢do social (gestao social e gestdo de proximidade), bem
como na area da contabilidade e informacgdo de gestdo, em particular no que se
reporta a operagdes financiadas. As recentes contratagdes de recursos humanos
traduzem ja um investimento significativo na capacitagdo entendida como
necessaria e impreterivel, sendo de admitir a eventual necessidade de ampliar ainda
mais o processo de reforco, em fungdo do agravamento da atividade que possa vir a
ocorrer.

Outro aspeto que suporta o novo contrato-programa de apoio a exploracao e o
incremento do seu valor é o desenvolvimento, gestdao e elaboragao da Carta
Municipal de Habitacdo do Concelho da Maia, desiderato este estabelecido pelo
Municipio da Maia e confiado a Espaco Municipal, cuja operacionalizagdo ja motivou
a contratagcdo de servicos externos especializados. Em face da complexidade e
multiplicidade de atividades desenvolvidas no ano de 2024, a elaboragao da Carta
Municipal de Habitagdo nao pdde ser concluida no exercicio em referéncia, e
implicard, previsivelmente até meados de 2025, a afetagdo de recursos internos, para
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a prossecucao e definicao do novo instrumento de politicas de habitagao para o
Municipio da Maia, devidamente coordenado com a revisao do Plano Diretor
Municipal da Maia. Este aspeto relaciona-se com os conteldos da alinea c) anterior
e traduz também as necessidades acrescidas de reforco dos recursos humanos, bem
como incremento de gastos respetivos, que também explicam o incremento do
subsidio a exploragdo em mais de 50%.

Tal como definido na redagdo do contrato-programa, outro fator relevante para a
configuragao do novo contrato-programa de apoio a exploragao corresponde a
reducdo do resultado operacional da atividade nao habitacional, a qual tem
permitido suprir insuficiéncias na atividade habitacional, situagao que deixou de se
verificar, de forma significativa, em 2022, e que se deverda manter e agravar em 2025
e 2026. Nos termos referenciados no Plano de Atividades e Orgcamento referente ao
exercicio de 2025, importa considerar que a previsdao de um conjunto de
intervencgdes de grande reabilitagcao a promover no TECMAIA Parque vem eliminar
a reduzida afetagao dos respetivos rendimentos comerciais para mitigar as
caréncias econdmicas no setor da exploragdo do patriménio de habitagdo publica, o
que, assim, explica também, a relagao do incremento dos encargos de gestao do
patrimdnio ndo habitacional com o incremento expressivo do montante fixado para
o Contrato-programa de Apoio a Exploragao do Exercicio de 2025. Em termos
concretos, no Capitulo 3.4 do PAO 2025 refere-se:

“(..) O significativo incremento previsto para o Contrato-programa de Apoio d
Exploragdo do Exercicio de 2025 ndo pode também deixar de ser justificado
considerando a execug¢do, iniciada em 2024, de um conjunto de intervengbes de
grande reabilitagcGdo a promover no TECMAIA Parque (mais de 300 000,00 €
correspondentes a beneficiagdo das fachadas do Edificio Tecmaia, a que acrescem
outras obras relativas a relocalizagdo do servidor informdtico e a conclusdo da
reabilitagdo das coberturas). Evidentemente que estes encargos nada tém a ver
com o dmbito puramente habitacional do Contrato-programa de Apoio a
Exploragdo, ndo fosse o facto dos rendimentos de exploracdo comercial do
TECMAIA Parque ter contribuido, nos ultimos exercicios para mitigar o
anteriormente referido hiato entre as receitas e despesas de gestdo do patrimonio
habitacional.

Ora, em particular no Exercicio de 2025 e também em 2026, preveem-se encargos
significativos na requalificagdo do Edificio Tecmaia, o que se traduz numa redugdo
expressiva da capacidade de afetagdo dos respetivos rendimentos comerciais
[pelo menos em termos potenciais ou de possibilidade contingente] para mitigar
as caréncias economicas no setor da exploragdo do patrimonio de habitagdo
publica, o que, assim, explica tambéem, a relagdo do incremento dos encargos de
gestdo do patrimaonio ndo habitacional com o incremento expressivo do montante
fixado para o Contrato-programa de Apoio a Exploragdo do Exercicio de 2025. Pelo
exposto, e considerando a perspetiva apresentada no plano plurianual, também
em 2026 ainda se sentird de forma evidente a necessidade de refor¢o do Contrato-
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programa de Apoio a Exploragdo, sendo que, no futuro, se estima uma redugdo do
valor para montantes mais alinhados com os definidos para os dltimos exercicios.

()"

Por fim, o mapa justificativo que traduz a demonstragao patrimonial da empresa (cf. Anexo
Il do Contrato-programa) integra, precisamente, uma previsao de atividades e respetivos
encargos correspondentes a uma concretizagdo plena do objeto social da empresa,
compreendendo obras de manutengdo e conservagdo no parque habitacional e outras
intervencgdes necessarias no edificado sob gestao.

Ora, é este mapa que, para 2025, concretiza o valor correspondente a definicao da verba a
inscrever em Contrato-programa a celebrar entre o Municipio da Maia e a Espago Municipal.
A semelhanca do que acontece com outras empresas municipais congéneres, mantém-se
a necessidade de recurso a um novo contrato-programa de apoio a exploragdao, em
referéncia ao Exercicio de 2025, para que a Espago Municipal possa garantir o nivel de
servico adequado e necessario, pelo menos até que os rendimentos resultantes da
promogao de nova habitacao social, a construir e realizar nos préximos anos, possam suprir
as necessidades da atividade corrente.

Também se prevé, desde ja, com base na perspetiva plurianual do PAO 2025, a necessidade
de celebracao de mais contratos-programa de apoio a exploracao nos exercicios sequentes,
com uma tendéncia de reducgdo, que podera ser mais acentuada, em fung¢ao dos
rendimentos que possam vir a concretizar-se com a promog¢ao de nova habitacao publica
municipal, ao abrigo do Programa 1.° Direito, a partir de meados de 2026.

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA 12
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Anexo Il

Mapa justificativo do subsidio a exploracao

ENCARGOS / RENDIMENTOS 2025 - RESUMO CONTRATO-PROGRAMA - GERAL

(conforme Plano de Atividades e Orgamento 2025)

ENCARGOS 2025
Fornecimentos e Servigos Externos Habitagdo Prépria EM 646 082,31
Forn. e Serv. Ext. Habitacdo Rendas Resoluveis / CMM 982 483,11
FSE 1° Direito (Acordo CMM/IHRU) (c/ contrato Financiamento) 62 642 453,05
FSE 1° Direito (Acordo CMM/IHRU) (s/ contrato Financiamento) 5519 281,44
Fornecimentos e Servigos Externos Tecmaia 1823 602,74
Fornecimentos e Servicos Externos Comerciais/outros 272 318,29
Fornecimentos e Servigos Externos EM 385 960,45
Fornecimentos e Servigos Externos TOTAL 72272181,39
Gastos com o Pessoal EM Habitacional 1722 600,33
Gastos com o Pessoal Tecmaia 139 923,32
Gastos com o Pessoal TOTAL| 1862 523,65
Gastos de depreciagao e amortizagdo 456 250,76
Perdas por Imparidade 100 000,00
Outros gastos rendas resollveis 1263 567,17
Gastos por Juros e encargos 52720,18
Subtotall 76 007 243,15

Imposto sobre o rendimento I 37 904,72

Total 76 045 147,87

RENDIMENTOS

Rendas Apoiadas 920 733,00
Rendas Resolluveis CMM 1773 518,09
Garagens e Arrumos CMM 63 492,36
Comerciais 500 335,53
Tecmaia 2307 912,85
Programa 1.° Direito (Acordo CMM/IHRU) MANDATO 62 642 453,05
Programa 1.° Direito (Acordo CMM/IHRU) (s/ contrato financiamento) 5519 281,44
Rédito ndo corrente, alienagdes e outros 57 540,62
Transferéncias e Subsidios 565 719,07
Reabilitacdes (CMM/EM) 177 800,00

Programa Maia Melhor 77 092,07

Programa 1.° Direito (Acordo EM/IHRU) 310 827,00

subtotal 2] 74 350 986,02

Contrato-programa de Apoio a Exploragéo I 1700 000,00

Total 76 050 986,02

IResuItado operacional do exercicio (excl. depreciagdes) I 462 088,91 I
IResuItado liquido do exercicio I 5 838,15 I
CAMARA MUNICIPAL DA MAIA 1
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1. Ambito e objetivos do trabalho

No seguimento da necessidade de refletir sobre os atuais constrangimentos da Espaco Municipal, EM (a designar EM), para o desenvolvimento da sua
atividade, considerou-se a necessidade de elaborar um estudo que procurasse apurar e aprofundar os motivos subjacentes aos mesmos. Este estudo,
realizado inicialmente em novembro de 2020, teve como objetivo a reflexdo sobre a articulagao das vertentes econdmicas, financeiras e operacionais,
destacando-se, entre outras:

v" O reconhecimento de rendimentos (rédito) de Ativos sob gestao;
v" O desconto implicito nas rendas decorrente da componente social;
v" O reconhecimento dos Ativos e respetivas depreciacbes correspondentes aos bairros propriedade do Municipio da Maia (a designar CMM);

v" O modelo de financiamento das grandes obras nos bairros propriedade da EM e do Municipio.

Surge agora, em 2022, a necessidade de atualizar este mesmo estudo, nomeadamente os capitulos 4 e 5, com dados de 2021, razéo pela qual foi elaborada
esta adenda ao estudo de novembro de 2020, a qual deve ser sempre analisada de forma complementar ao estudo. No capitulo 2 do estudo elaborado, foi
efetuado o enquadramento da atividade da entidade e no capitulo 3 foi analisada a sua situagdo econdmico-financeira a essa data, pelo que nao deve ser
dispensada a sua leitura para enquadramento da presente adenda.

Posteriormente, foi ainda solicitada pela Entidade a analise da Revisdo Orcamental efetuada em junho de 2022, a qual espelha um agravamento do
resultado de exploragcdo da empresa ja para este ano. Esta analise ira acompanhar um contrato programa com a Camara Municipal da Maia, para suprir
este desequilibrio. No capitulo 4 deste documento, é efetuada esta analise.

Em janeiro de 2023, foi solicitada pela EM a anélise da Revisdo Orgamental efetuada em outubro de 2022, a qual espelha um novo agravamento do resultado
de exploracdo da empresa, bem como a analise do Orgcamento para 2023. No capitulo 5 deste documento, é efetuada esta analise.

No més de janeiro de 2024, a EM solicitou a analise do Plano de Atividades e Orcamento para 2024. No capitulo 6 deste documento, é efetuada esta analise.

Ja em 2025, foi solicita pela EM nova analise ao Plano de Atividades e Orcamento para 2025. Esta analise, encontra-se documentada no capitulo 7 do
presente documento.
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A informacao disponibilizada para a efetuarmos esta adenda (capitulos 2 e 3) foi, entre outra, a seguinte:
e Relatdério de Gestdo e Contas de 2021;

e Balancete final de 2021;
e Mapa de contratos ativos relativos a Rendas (Apoiada e Resoluvel);
e Reparticdo de gastos com pessoal por funcgéo, efetuado pela gestéo;

e Estratégia Local de Habitagao do Municipio da Maia.

A informacao disponibilizada para a analise efetuada no capitulo 4 foi a seguinte:
e Mapas de suporte e pressupostos subjacentes efetuados pelos Servigos para a elaboracao da Revisao Orgcamental de Junho de 2022.

A informacao disponibilizada para a analise efetuada no capitulo 5 foi a seguinte:
e Mapas de suporte e pressupostos subjacentes efetuados pelos Servigos para a Revisdo Orgcamental aprovada de outubro de2022;

e Plano de Atividades e Orcamento Plurianual da empresa referente ao exercicio de 2023 a 2027, aprovado em outubro de 2022.

Ainformacéo disponibilizada para a analise efetuada no capitulo 6 foi a seguinte:
e Relatdrio e Contas referente ao exercicio de 2022;

e Plano de Atividades e Orgamento (PAO) da empresa referente ao exercicio de 2024 a 2028, aprovado em novembro de 2023.

Ainformacgéo disponibilizada para a analise efetuada no capitulo 7 foi a seguinte:
e Relatdrio e Contas referente ao exercicio de 2023;

e Revisdo ao Plano de Atividades e Orgamento (PAO) da empresa referente ao exercicio de 2024;

e Plano de Atividades e Orcamento (PAO) da empresa referente ao exercicio de 2025 a 2029, aprovado em novembro de 2024.
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2. Constrangimentos atuais da empresa

O principal desafio que se coloca a uma entidade gestora de empreendimentos sdo os gastos necessarios para a manutencao dos ativos no estado
necessario para a prossecugao dos seus objetivos, nomeadamente para a obtengao dos rendimentos relativos aos imodveis a seu cargo.

Antes de mais, é de referir que uma parte consideravel das rendas arrecadadas pela Espago Municipal é entregue ao consoércio bancario no ambito dos
contratos de antecipacgao de rendas. A parte remanescente tem vindo a ser suficiente para levar a cabo as intervengdes mais pequenas necessarias no
parque habitacional, bem como financiar a fungao de apoio social que a empresa desempenha.

Os constrangimentos surgem quando € necessario efetuar intervengdes profundas no parque habitacional.

Na parte correspondente ao parque habitacional propriedade da Cadmara Municipal da Maia (CMM), o financiamento das obras tem vindo a ser assegurado
pela Autarquia, através da realizagao de contratos-programa, os quais necessitam do visto do Tribunal de Contas, pelo que tem de atravessar um processo
moroso e burocratico até que os fundos estejam disponiveis para a execugéo das obras.

Tabela 1 - Contratos-Programa com CM Maia de 2013 a 2020 para Obras de Conservagéao (valores em euros)

Motivo/Objeto das intervengoes Valor

Realizagao de obras de conservagao em diversos empreendimentos para o ano de 2020 905.000
Realizagao de obras de conservagao em diversos empreendimentos para os anos de 2018/2019 4.015.000
Realizagao de obras de conservagao em diversos empreendimentos para os anos de 2016/2017 4.870.000
Realizagao de obras de conservagao em diversos empreendimentos para os anos de 2015/2016 2.020.000
Realizagéo de obras de conservagédo em diversos empreendimentos para o ano de 2014 128.000
Realizagao de obras de conservagao em diversos empreendimentos para o ano de 2013 1.203.300
Total 13.141.300

Fonte: Servigos da Espago Municipal
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Como se pode constatar pela tabela anterior, sdo recorrentes os contratos-programa com a CMM para esse fim.

No que toca as obras de reabilitagcdo no patrimoénio préprio, a situacéo € ainda mais delicada, uma vez que o patrimonio nao é propriedade da CMM, a sua
comparticipagdo por esta entidade levanta questdes relativas a proibicao prevista no art.® 36° do Regime Juridico da Atividade Empresarial Local e Das
Participagdes Locais (Lei n® 50/2012 de 31 de Agosto), em que as entidades participantes ndo podem conceder subsidios ao investimento. Estes ultimos
anos coincidiram precisamente com a necessidade de efetuar intervengdes no patrimonio da EM e a forma encontrada para obter os fundos necessario
por parte do Municipio foi através de um aumento de capital, em 2019, no valor de 3.450.000 euros, depois de um processo igualmente burocratico para a
obtengéo do visto do Tribunal de Contas.

Para melhor compreensdo da necessidade destas “transferéncias” de fundos pela CMM é importante apurar a situacao atual da EM no que respeita a
atividade de gestado da habitacao social.

O quadro da pagina seguinte efetua uma abordagem ao exercicio de 2021, onde se pode constatar a origem desta problematica.
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Tabela 2 - Analise Disponibilizagao de Fundos para execugéo de obras (valores em euros)

Rubrica ‘ 2021
Rendas Habitacionais 3172868
Compromisso com antecipagao rendas -1929145
Rendas nao recebidas (Imparidades) -10000
Rendimento Disponivel 1233723
Gastos com pessoal - Habitagao Social -594 454
FSE's (sem conservagao e reparagao) -2264 582
FSE's Imputaveis a fungédo ndo habitacional 1453002
Amortizagdes empreendimento HS + Sede -421 381
Outros gastos -279 850
Total Gastos (Sem Conservagao e Reparacao) -2107 265
Resultado Antes de Conservacao e Reparacao -873542
Subsidio Exploragéo atribuido pela CM Maia 964 862
Conservagéao e Reparacgao -1 149966
Défice -185104
Resultado Operacional Depois de Conservacao e Reparacao -1058 646

Fonte: Relatério e Contas Espago Municipal 2021 e Servigos da Espago Municipal

Numa primeira fase foi calculado um rendimento disponivel relativo a atividade de habitagéo social, isolando os rendimentos ndo habitacionais da entidade
tendo por base as demonstracoes financeiras. Como se pode constatar, apds ser deduzidas as rendas entregues aos bancos no cumprimento dos
contratos de antecipacao de rendas (incluindo os juros imputaveis a EM destes mesmos contratos) e as imparidades reconhecidas nesse ano relativas a
habitacao social, o rendimento “disponivel” para a entidade fazer face aos seus compromissos é de apenas 1.233.723 euros. Isto sem contar o facto de
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que as imparidades reconhecidas em 2021 estarem abaixo de valores de anos anteriores (de acordo com os servigos da EM, o valor médio anual ascendera
a200.000 euros).

Em seguida, foram apurados os encargos de estrutura relacionados diretamente com a habitagdo social:

e (Gastos com o pessoal, tendo sido efetuada uma reparticdo dos gastos com o pessoal totais (836.658 euros) entre a Fungao Social e a Fungédo Néao
Habitacional;

e Aos Fornecimentos e Servigos Externos expurgaram-se os diretamente relacionados com conservacao e reparagao e diretamente imputaveis aos
arrendamentos nao habitacionais. O motivo para se retirarem os gastos de conservagao e reparagao relaciona-se com o facto de neste ano terem
sido reconhecidos nesta rubrica gastos de manutengao corrente e, excecionalmente, as obras de reabilitagdo no patriménio da CMM;

o Depreciagdes associadas ao patrimoénio da entidade, onde se inserem os empreendimentos habitacionais geridos pela entidade;

e Osoutros gastos dizem respeito a reclassificacdes de ativo fixo tangivel em curso para gastos.

Assim, foi possivel obter um resultado operacional antes de qualquer intervencéao de conservagao e reparagao corrente.

Pelo que se pode verificar, a entidade apresenta um défice de cerca de 874 mil euros antes de efetuar qualquer intervengéo no patrimoénio de habitagao
social. Caso nao se considere o montante relativo a outros gastos (nao recorrentes), o défice ascende a cerca de 594 mil euros.

Se a este facto adicionarmos o efeito que obtemos pela diferenca entre o subsidio que foi recebido da CM Maia para obras e o que foi efetivamente gasto
pela entidade em Conservacéao e Reparacéao, este efeito agrava-se para cerca de 1.059 mil euros.

Daqui se pode concluir que o equilibrio atual da operacéo da entidade é, numa boa parte, compensado pelos arrendamentos e prestagdes de servigos da
componente nado habitacional.
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No quadro seguinte podemos constatar o resultado especifico que obtivemos com base nas imputagdes fornecidas pela Gestao da empresa:

Tabela 3 - Anélise do Impacto da fungéo ndo habitacional no resultado da EM (valores em euros)

Rubrica 2021
Rendas e Prestagdes de Servigos Nao Habitacionais 2649953
FSE's Imputaveis a esta fungao -1453 002
Gastos com pessoal — Nao Habitacional -242 204
Rendimentos nao recebidas 237148
Amortizagoes -42 830
Outros gastos -172 793
Resultado Nao Habitacional 976 273

Fonte: Balancete 2021 e Servigos da Espago Municipal

Como podemos verificar, o resultado desta atividade praticamente compensa o défice resultante da habitacao social. E de referir ainda que o resultado da
entidade, antes de impostos se situou em 17 mil euros pelo efeito de outros rendimentos residuais, ndo considerados na analise acima.

No quadro seguinte é efetuada a conciliagdo entre os resultados acima apurados para cada uma das atividades e as contas da entidade, tendo em
consideracao itens ndo considerados na analise:
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Tabela 4 - Conciliagado da analise por atividade com o Relatério e Contas de 2021

Rubrica ‘ 2021

Resultado Habitagao Social -1 058 646
Resultado Nao Habitacional 976 273
Itens ndo considerados

Vendas e prestacgdes de servigos 73 351

Provisées -9860

Outros rendimentos 203115

Outros gastos -167 492
Resultado Antes de Impostos 16 742

Outro grande constrangimento que a entidade enfrenta neste momento tem a ver com a evolugéo futura da habitagcéo social. Atualmente os fogos sobre
gestao estao, na sua maioria, arrendados sob a figura de contrato de renda resoluvel. Este facto determina que existe uma elevada probabilidade da
propriedade do imével transferir-se para a esfera do inquilino no final do periodo do contrato de arrendamento.

Como se pode verificar pelo quadro seguinte, as rendas resollveis representam cerca de 74% do total de rendimentos de habitac&o social.
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Tabela 5 - Rendas por tipo e por proprietario (previsdo para 2022) (valores em euros)

Tipo de Renda / Propriedade Espac¢o Municipal CM Maia

Rendas de apoio social 518 731 280 357 799 088
Rendas Resoluveis 2305470 2305470
Rendas Livres 2029 2029
Total 518 731 2587 856 3106 587

Fonte: Servigos da Espago Municipal

No quadro seguinte podemos analisar a evolugao do rendimento associado a este tipo de contratos, de acordo com a data de término e assumindo que os
mesmo irdo ser executados até ao seu término pelos atuais inquilinos.

Tabela 6 - Evolugédo das Rendas Resoluveis (valores em euros)

Ano N°fogos Rendaresolivel - Bancos Renda resolivel Total

2022 1212 1983 043,34 322 426,36 | 2 305 469,70
2023 1122 1831120,73 308 128,67 | 2139 249,40
2024 1077 1718 195,97 302 078,73 | 2020 274,70
2025 963 1498 199,17 286 449,98 | 1784 649,15
2026 851 1279479,91 267 409,49 | 1546 889,40
2027 711 1063 263,35 238717,10 | 1 301 980,45
2028 590 886 182,86 220230,12 | 1106 412,98
2029 489 714 988,14 198 641,50 | 913629,64
2030 423 541592,14 172502,55| 714 094,69

Fonte: Servigos da Espago Municipal

A coluna denominada “Rendas Resoluvel - Bancos” refere-se aos atuais contratos de arrendamento que estéo ao abrigo dos contratos de antecipagéao de
rendas, pelo que a sua evolugéo nao é relevante para o rendimento disponivel da EM, nos anos de vigéncia destes contratos. O mesmo ndo se passa com
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a coluna “Renda Resoluvel”, pelo que a sua evolugdo determina uma perda de rendimento para a entidade. Nao obstante, associada a esta transferéncia
de propriedade, extingue-se a obrigacdo da EM, como arrendatario, em efetuar as intervencdes necessarias a manutencgao das habitacdes, pelo que os
gastos também irdo diminuir.

Contrariando esta tendéncia de diminuigéo de fogos sobre gestéo, existe a perspetiva da Espago Municipal de vir a integrar na sua carteira de imdéveis sob
gestao novos empreendimentos.

De acordo com o documento “Estratégia Local de Habitagao do Municipio da Maia” que consubstancia uma candidatura ao 1° Direito - Programa de Apoio
ao Acesso a Habitagao, as solugdes habitacionais que o Municipio da Maia pretende submeter a este programa, que ia decorrer entre 2020 e 2025 mas
cujo inicio foi adiado para o presente ano de 2022, desagregam-se por 4 tipologias previstas (Arrendamento, Reabilitagdo, Construgéo e Aquisicao).

Tabela 7 - Candidatura ao Programa 1° Direito

CALENDARIZAGAO

SOLUGAO HABITACIONAL

12 Fase ‘ 22 Fase
Descricao
2021 2022 ‘ 2023 2024 2025

ARRENDAMENTO 0 10 10 50 50 50 170
REABILITAGAO 5 5 10 18 20 20 78
CONSTRUGAO 0 0 80 100 150 150 480
AQUISICAO 0 10 10 10 10 20 60
TOTAL ANUAL 5 25 110 178 230 240 788
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Fonte: Estratégia Local de Habitagao do Municipio da Maia — dezembro de 2019

Esta estratégia ira dar solucao para 788 caréncias habitacionais identificadas no Municipio da Maia, representando um incremento, de igual montante no
n° de fogos sob gestdo da EM.
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E de salientar que estes novos fogos serao alvo de rendas apoiadas cujo valor médio se situara abaixo do valor médio das rendas resoluveis que terminardo
neste mesmo periodo. Daqui resulta que, considerando um nivel semelhante de gastos de conservacao, o resultado desta substituicdo podera ter um
impacto negativo no resultado global da entidade.

De referir ainda que, de acordo com os servigos da EM, existe um défice de recursos humanos, prevendo-se contratar mais 5 recursos durante 2022, sendo
que 3 ja foram efetivados a data deste relatério.

va\gu«e‘\’ imﬁ} A



43 Adenda ao Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira e da Racionalidade Econédmica — Espago Municipal |16

3. Conclusoes e Recomendacoes

Como foi referido no capitulo anterior, dos desafios que a EM enfrenta diariamente, tendo em consideragado o objeto da sua agdo, destacam-se duas
situagdes para as quais € necessario dedicar especial atengéo.

A primeira prende-se com a atual situagéao financeira que coloca sérios obstaculos a execugao dos investimentos necessarios a manutengao e reabilitagao
periodica do parque habitacional sobre a sua gestao, nédo so resultado de compromissos financeiros que limitam a disponibilidade dos rendimentos dos
imoveis, mas também do caracter social que reveste parte da sua atividade, estando espelhado nas rendas apoiadas e na agdo social levada a cabo pelos
seus colaboradores.

A segunda esta relacionada com a perspetiva futura de diminuigdo do parque habitacional, pelo efeito do término dos contratos de rendas resoluveis, que
se traduzird numa diminuicdo dos rendimentos. Ainda que ja esteja prevista o incremento do nimero de fogos sob a gestdo da EM, pelo efeito do
solucionamento de caréncias habitacionais atuais do concelho, existe um risco efetivo de haver um impacto negativo nos resultados de exploragao da
entidade, tanto mais que o arrendamento destes fogos que irdo sair da gestdo da EM nao incorpora o apoio social, como é o caso das rendas apoiadas.

Da conjugacéo dos pontos anteriores, podemos constatar que € necessario acautelar os efeitos negativos que podem decorrer das dificuldades atuais na
obtencao de fundos para a prossecugado dos seus objetivos, resultando em atrasos para suprir as caréncias habitacionais e em consequentes
deterioracdes das habitacdes sobre gestéo.

Sendo que esta situacao tem um caracter permanente e ndo pontual, as medidas para a minimizacao dos seus efeitos deverao ser igualmente extensiveis
por periodos mais longos, nomeadamente pela celebragdo de um contrato-programa com a CMM, no qual se possa ressarcir a EM pelos efeitos financeiros
resultantes do cumprimento das fungdes sociais inerentes ao municipio e delegadas nesta entidade.

Este efeito financeiro da funcéo social que é desempenhada pela EM pode ser parcialmente identificada no “desconto” que é efetuado nos contratos de
renda apoiada face a renda maxima possivel para o imével. Nos termos do previsto no n.® 2 do artigo 22.° da Lei n.® 32/2016, de 24 de agosto, “a renda
maxima em regime de arrendamento apoiado é a renda maxima aplicavel aos contratos de arrendamento para fim habitacional em regime de renda
condicionada”.

O quadro seguinte resume o calculo efetuado por contrato de renda apoiada, no qual se apurou a diferenga entre a renda atualmente praticada e a renda
maxima aplicavel a tipologia do imével.
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Tabela 8 - Calculo do diferencial de rendas apoiadas para renda maxima em vigor no final de 2021 (valores em euros)

Renda Apoiada / Propriedade Espac¢o Municipal CM Maia

Rendas apoiadas 518 731 280 357 799 088
Rendas maximas 1632835 1298 987 2931822
Diferencial 1114104 1018 630 2132734

Fonte: Servigos da Espago Municipal

Conforme se pode constatar, associado a estas rendas, existe um diferencial entre arenda maxima que poderia ser cobrada e arenda efetivamente cobrada
de cercade 2.133 mil euros.

Este valor poderia servir de base para a elaboragédo do contrato programa com a CM da Maia anteriormente sugerido. Nao obstante, e como ja vimos
anteriormente, a EM tem também como rendimentos as rendas e prestacoes de servicos da componente ndo habitacional, as quais provocam um efeito
positivo na situagéao financeira da empresa, pelo devera ser tomado em consideragao no estabelecimento do valor final deste contrato-programa.

No capitulo seguinte, é efetuada uma analise a revisdo orgamental efetuada em junho de 2022, a qual ja espelha um desequilibrio da entidade para 2022,
resultando, entre outros aspetos, da diminuicao do efeito positivo da componente nao habitacional.
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4. Analise da Revisao Orcamental de junho de 2022

Este capitulo tem por objetivo analisar os resultados previsionais da entidade para 2022, correspondentes a revisdo orcamental efetuada em 27 de junho
de 2022 e aprovada em Conselho de Administragdo, comparativamente com o resultado decorrente do exercicio de 2021, analisado por atividade no
capitulo 2 deste documento.

A necessidade desta revisao orgamental decorre da efetivagdo de um desequilibrio no &mbito da atividade, causado, entre outros aspetos e de acordo com
0s servicos da entidade:

o Pelareducéao de rendimentos que decorre da cessagdo de contratos de arrendamento por via da respetiva celebracao de contratos-promessa
de compra e venda, em ritmo crescente desde 2020;

e Pela desaceleracéo e término de agbes de reabilitacdo na maior parte dos empreendimentos habitacionais e, por ineréncia, pelo incremento
significativo de necessidades de acbes de manutengéo e conservagéo do edificado;

e Pelo subdimensionamento da estrutura operacional da empresa, em termos de recursos humanos e materiais, e pelas necessidades de
reforco, evidentes desde ha varios anos, em particular desde 2016, com a assuncéo da gestido do Parque Tecmaia e da gestdo e execucao de
operacgoées financiadas (PEDU e Eficiéncia Energética) ligadas a reabilitacdo do parque habitacional;

o Pela reducédo do resultado operacional da atividade ndo habitacional, a qual tem permitido suprir insuficiéncias na atividade habitacional,
situacao que deixa de se verificar a partir do exercicio de 2022.
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Tabela 9 - Revisdo Orgamental de Junho de 2022

2022 2022
Rabrica Notas Sem efeitodo Com efeito do 2021 (real)
Contrato- Contrato-
Programa Programa
Vendas 1810
Prestacdes de servigos e concessoes 1 6828 196 6828 196 5894 362
Transferéncias e subsidios correntes obtidos 2 861797 1711797 964 862
Fornecimentos e servigos externos 3 -5322 103 -5322 103 -3414 547
Gastos com pessoal 4 -1019783 -1019783 -836 658
Imparidade de dividas a receber (perdas/reversoes) 5 -52 543 -52 543 227 148
Provis6es (aumentos/redugdes) -9860
Outros rendimentos 6 300000 300000 203115
Outros gastos 7 -1814772 -1814772 -2465175
Resultado antes de depreciagoes, gastos financiamento e impostos -219 209 630 791 565 058
Gastos/reversoes de depreciagao e amortizagao -464 211 -464 211 -464 211
Resultados Operacionais -683 420 166 580 100 847
Juros e gastos similares suportados 8 -154 491 -154 491 -84 105
Resultados Antes de Impostos -837 911 12089 16 742
Imposto sobre o rendimento -8 500 -11 099 -15116
Resultado Liquido do Periodo -846 411 990 1627

Fonte: Revisdo Orgamental de junho de 2022 e Relatério e Contas de 2021
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1. Prestagoes de servigos

Para as prestagdes de servigos, prevé-se um acréscimo face ao efetivado em 2021, suportado sobretudo pelo crescimento das rendas na atividade nao
habitacional. Contudo, como se vera adiante, este crescimento nao € suficiente para compensar o acréscimo que se ira verificar ao nivel dos gastos nesta
atividade de rendas ndo habitacionais.

Tabela 10 - Reparticdo dos Rendimentos por Atividade

Tipo de Rendimento 2022 2021
Rendas Apoiadas 807 859 799 088
Rendas Resoluveis 2308 284 2369940
Nao Habitacionais 3649 256 2649953
Outros 62797 75 381
Total 6828 196 5894 362

Fonte: Revisdo Orgamental junho de 2022
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2. Transferéncias e subsidios correntes obtidos

Nesta rubrica estédo evidenciados os subsidios obtidos pela entidade, como se pode ver no quadro seguinte:

Tabela 11 - Previsédo de Subsidios a Exploragéo para 2022

Transferéncias e subsidios correntes 2022

Reabilitagdes (CMM/EM) 551400
Programa PRR-AMP 49 500
Programa Maialnclui 53166
Programa 1.° Direito (Acordo EM/IHRU) 207 731
Total 861797

Fonte: Revisdo Orgamental junho de 2022
Tendo em consideragao o valor de Subsidios Correntes de 2021 (€964.862), se nao considerarmos o valor previsto para o contrato programa (€850.000), o
decréscimo relativo a 2021 é de cerca de €100.000.
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3. Fornecimentos e Servigcos Externos

Como se podera verificar esta rubrica é a principal causadora do decréscimo sentido ao nivel da exploragéo da entidade.

Ao nivel dos FSE’s associados a atividade de habitagao social (incluindo a conservagao e reparagdo), existe uma diminuigao prevista no valor dos gastos.
No entanto, é de referir que, na revisdo orgamental, ndo se encontra repartidos cerca de 658 mil euros, relativos a custos de funcionamento, pelas duas
atividades.

Como podemos verificar no quadro seguinte, os FSE’s associados a atividade nao habitacional sofrem um agravamento muito expressivo em cerca de
1.754 mil euros, passando para mais do dobro dos gastos reconhecidos em 2021.

Tabela 12 - Reparticdo dos FSE's por atividade

Tipo de FSE 2022 2021
FSE's Habitacédo Social (sem conservagao e reparagao) 523028 811580
Conservagao e Reparagéao - Habitagao Social 932 160 1149965
FSE's Nao Habitacional 3207925 1453002
Outros (Custos de funcionamento) 658 991
Total 5322103 3414 547

Fonte: Revisdo Orgamental junho de 2022

De acordo com o detalhe fornecido para as previsdes efetuadas, a principal causa para este avultado acréscimo esta relacionada, essencialmente, com o
aumento dos gastos com eletricidade, em cerca de 1 milhdo de euros, e com os gastos com conservagao e reparacéo, de cerca de 500 mil euros.
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4. Gastos com o Pessoal

Conforme se pode verificar pela analise do quadro abaixo, apesar do aumento de cerca de 180 mil euros no total de gastos com o pessoal, o orgamento
apresenta uma reparticdo entre a habitacao social e Tecmaia, proporcionalmente diferente para o que foi considerado no Estudo de Viabilidade.

Tabela 13 - Reparticao dos Gastos com o Pessoal por atividade

Gastos com o Pessoal 2022 2021
Habitagao Social 949749 594 454
Tecmaia 70034 242 204
Total 1019783 836 658

Fonte: Revisdo Orgamental junho de 2022

Esta razédo deve-se a utilizagao de diferentes critérios nos dois anos. Em 2021, o critério de reparticdo dos gastos teve por base a afetagdo temporal das
pessoas a cada uma das areas de atividade. Por outro lado, em 2022, o critério utilizado foi o da “extincao de postos de trabalho”. Com base neste critério,
foram identificadas trés pessoas que tém uma afetacao total ao Tecmaia. Nesse sentido, caso a atividade do Tecmaia cessasse, iria ocorrer uma
diminuicdo do gasto da EM somente no montante relativo a estas trés pessoas, uma vez que os restantes colaboradores continuariam a prestar o servigo
a area de habitacao social. Em 2022, o gasto com estas trés pessoas ascende a cerca de 70 mil euros.

Quanto ao aumento absoluto, sem considerar a reparticdo por atividade, o mesmo deve-se a incrementos salariais e ao reforgo de cinco novos técnicos.
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5. Imparidades
Neste ponto, foi considerado como gasto de 2022 o valor normalizado de perdas por imparidade. Este valor foi calculado com base em médias histéricas.
O valor positivo, reconhecido em 2021, decorreu de reversdes efetuadas, nao existindo por esta razado comparagao entre os dois periodos.
6. Outros rendimentos
O valor considerado nesta rubrica diz respeito a rendimentos ndo recorrentes, relacionado com mais-valias em alienagoes.
Devido ao seu carater ndo recorrente, ndo é aqui efetuada qualquer comparagéo entre os valores dos dois anos.
7. Outros gastos
O valor registado em Outros gastos esta relacionado com o contrato de antecipacao das rendas, na parte correspondente ao Municipio da Maia.

Este valor regista uma ligeira diminuicdo em 2022 face a 2021 (cerca de 115 mil euros).

Em 2021, para além dos valores relacionados com o contrato de antecipacao das rendas, existiam outros valores considerados naquela rubrica,
nomeadamente relativos a reclassificagcdes de gastos e corregdes de dividas.

8. Juros e gastos similares suportados

A variacao no valor registado nesta rubrica esta relacionada com a contragdo de um novo financiamento bancario.
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Em suma, o agravamento do resultado de exploragado da entidade, previsto na revisdo orcamental de junho de 2022, decorre do facto de ndo se verificar na
atividade de arrendamento ndo habitacional o excedente usual de anos anteriores, tal como analisado nos capitulos 2 e 3 desta adenda.

Como evidenciamos no capitulo 2, e de acordo com pressupostos de reparticdo fornecidos, em 2021 o resultado por atividade era excedentario para a
atividade nao habitacional (€976.273) e deficitaria para a atividade de habitagao social (€-1.058.646). Conjugando estes dois resultados, a entidade s6
apresentou em 2021 resultado positivo, com o efeito de outras componentes ndo repartidas (ver Tabela 4).

Em 2022, o excedente da atividade de arrendamento nao habitacional vé-se diminuido para cerca de 370 mil euros, podendo ser ainda menor se tivéssemos
repartidos os encargos de estrutura.

Tabela 14 - Repartigao do resultado por atividade

Resultado por atividade 2022 2021
Habitagao Social -850217 -1 058 646
Tecmaia e Comercial (Nao habitacional) 371296 976 273
Estrutura -658 991 -
Outros 300000 99115
Resultado antes de impostos -837 911 16743

Fonte: Revisdo Orgamental junho de 2022

Com base neste exercicio, verifica-se que a demonstragao de resultados da Espago Municipal é deficitaria em cerca de 838 mil euros.

Prevé-se que este défice seja integralmente fruto da atividade de habitagao social, uma vez que, se considerarmos todas as atividades da EM com excegéao
da Habitacao Social, a situacao estaria equilibrada, com um resultado de cerca de 12 mil euros.

Para além deste efeito econdmico financeiro, que, por si s6, torna imperativa a efetivacdo de um contrato-programa com a CMM, é ainda de ressalvar os
restantes fundamentos, constantes no contrato-programa e que se encontram transcritos no inicio deste capitulo, os quais consubstanciam uma nova
abordagem da gestdo da entidade aos desafios que agora se colocam.
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5. Analise da Revisao Orcamental de outubro de 2022 e orcamento de 2023

Este capitulo tem por objetivo analisar os resultados previsionais da entidade para 2023, com base no orcamento aprovado e integrado no plano de
atividades, comparativamente com o resultado previsional suportado pela revisdo orgamental efetuada em 19 de outubro de 2022 e aprovada em Conselho
de Administracao e o resultado decorrente do exercicio de 2021, analisado por atividade no capitulo 2 deste documento,

A necessidade desta revisao orgamental decorre da efetivagdo de um desequilibrio no &mbito da atividade, causado, entre outros aspetos e de acordo com
0s servicos da entidade:

o Pelareducéao de rendimentos que decorre da cessagdo de contratos de arrendamento por via da respetiva celebracao de contratos-promessa
de compra e venda, em ritmo crescente desde 2020;

e Pela desaceleracéo e término de agbes de reabilitacdo na maior parte dos empreendimentos habitacionais e, por ineréncia, pelo incremento
significativo de necessidades de acbes de manutengéo e conservagéo do edificado;

e Pelo subdimensionamento da estrutura operacional da empresa, em termos de recursos humanos e materiais, e pelas necessidades de
reforco, evidentes desde ha varios anos, em particular desde 2016, com a assuncéo da gestido do Parque Tecmaia e da gestdo e execucao de
operacgoées financiadas (PEDU e Eficiéncia Energética) ligadas a reabilitacdo do parque habitacional;

o Pela reducédo do resultado operacional da atividade ndo habitacional, a qual tem permitido suprir insuficiéncias na atividade habitacional,
situacao que deixa de se verificar a partir do exercicio de 2022.
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Tabela 15 - Revisdo Orgamental de outubro de 2022 e orgamento de 2023

2023 2023
Rabrica Notas Sem efeitodo  Com efeito do 2022‘(n_ova 2021 (real)
Contrato- Contrato- revisao)
Programa Programa
Vendas 1810
Prestacdes de servigos e concessbes 1 6 859 746 6 859 746 6 872 550 5894 362
Transferéncias e subsidios correntes obtidos 2 778 305 1628 305 1419597 964 862
Fornecimentos e servigos externos 3 -6 628 451 -6 628 451 -5823371 -3414 547
Gastos com pessoal 4 -1112633 -1112633 -1003 140 -836 658
Imparidade de dividas a receber (perdas/reversoes) 5 -52 543 -52543 -52 543 227148
Provisdes (aumentos/redugoes) -9 860
Outros rendimentos 6 1389752 1389752 494 054 203115
Outros gastos 7 -1509415 -1509415 -1577 667 -2465175
Resultado antes de depreciagées, gastos financiamento e impostos -275 240 574760 329480 565 058
Gastos/reversdes de depreciagdo e amortizagao 8 -464 211 -464 211 -464 211 -464 211
Resultados Operacionais -739 451 110 549 -134731 100 847
Juros e gastos similares suportados 9 -99721 -99721 -58 663 -84 105
Resultados Antes de Impostos -839172 10 828 -193 394 16 742
Imposto sobre o rendimento -8 500 -10 828 -8 500 -15116
Resultado Liquido do Periodo -847 672 0 -201 894 1627

Fonte: Orgamento de 2023, Revisdo Orgamental de outubro de 2022 e Relatério e Contas de 2021
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1. Prestagoes de servigos

Para as prestagdes de servigos, prevé-se uma ligeira redugao face ao previsto para 2022, resultado de um decréscimo nas rendas da atividade nao
habitacional:

Tabela 16 - Reparticdo dos Rendimentos por Atividade

Tipo de Rendimento 2023 ‘ 2022
Rendas Apoiadas 920733 807 859
Rendas Resoluveis 2126133 2308284
Nao Habitacionais 3749388 3693610
Outros 63492 62797
Total 6 859 746 6872550

Fonte: Orgamento de 2023 e Revisdo Orgamental de outubro de 2022
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2. Transferéncias e subsidios correntes obtidos

Nesta rubrica estédo evidenciados os subsidios obtidos pela entidade, como se pode ver no quadro seguinte:

Tabela 17 - Previséo de Subsidios a Exploragéo

Transferéncias e subsidios correntes 2023 ‘ 2022
Reabilitagdes (CMM/EM) 516 750 466 400
Programa PRR-AMP 95 480 31827
Programa Maialnclui 0 53166
Programa 1.° Direito (Acordo EM/IHRU) 166 075 18 205
Subtotal 778 305 569 597
Contrato-Programa (apoio a exploragéao) 850 000 850 000
Total 1628 305 1419 597

Fonte: Orgamento de 2023 e Revisdo Orgamental de outubro de 2022

Tendo em consideragao o valor de Subsidios Correntes de 2022 (€ 778.305), se ndo considerarmos o valor previsto para o contrato programa em ambos os
anos, o acréscimo relativo a 2022 ¢ de cerca de € 210.000, resultado essencialmente do crescimento das reabilitagdes e do Programa 1° Direito relativo

aos imdveis propriedade da empresa.
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3. Fornecimentos e Servigcos Externos

Como se podera verificar, esta rubrica é a principal causadora do decréscimo sentido ao nivel do resultado de exploragéo da entidade.

Ao nivel dos FSE’s associados a atividade de habitagao social (incluindo a conservagao e reparagao), existe um aumento significativo previsto no valor dos
gastos. No entanto, € de referir que, na revisdo orcamental, ndo se encontram repartidos cerca de 350 mil euros, relativos a custos de funcionamento,
pelas duas atividades.

Como podemos verificar no quadro seguinte, os FSE’s associados a atividade n&do habitacional sofrem um ligeiro aumento em 2023.

Tabela 18 - Reparticdo dos FSE's por atividade

Tipo de FSE 2023 ‘ 2022
FSE's Habitagao Social (sem conservagéao e reparagao) 1903 641 1083397
Conservagao e Reparacéao - Habitagao Social 932 160 932 160
FSE's Nao Habitacional 3441719 3405805
Outros (Custos de funcionamento) 350931 402010
Total 6628 451 5823371

Fonte: Orgamento de 2023 e Revisdo Orgamental de outubro de 2022

De acordo com o detalhe fornecido para as previsdes efetuadas, a principal causa para este avultado acréscimo estéd relacionada, essencialmente, com o
aumento dos gastos relacionados com o programa 1° Direito, em cerca de 1 milhdo de euros, que incide sobre os iméveis propriedade da Camara e para
0s guais é reconhecido um rendimento de montante idéntico (ver ponto 6).
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4. Gastos com o Pessoal
Conforme se pode verificar pela analise do quadro abaixo, apesar do aumento de cerca de 110 mil euros no total de gastos com o pessoal, mantém-se a
afetacao de cerca de 70 mil euros a atividade Nao Habitacional.

Tabela 19 - Reparticao dos Gastos com o Pessoal por atividade

Gastos com o Pessoal 2023 ‘ 2022
1042599 933 106
70034 70034

Habitagao Social

Nao Habitacional
Total 1112633 1003140

Fonte: Orgamento de 2023 e Revisdo Orgamental de outubro de 2022

Para esta afetacgao, o critério utilizado foi o da “extingao de postos de trabalho”. Com base neste critério, foram identificadas trés pessoas que tém uma
afetacdo total ao Tecmaia. Nesse sentido, caso a atividade do Tecmaia cessasse, iria ocorrer uma diminuicao do gasto da EM somente no montante relativo
a estas trés pessoas, umavez que os restantes colaboradores continuariam a prestar o servigo a area de habitagao social. Estima-se que o gasto com estas

trés pessoas ascende a cerca de 70 mil euros.

Quanto ao aumento absoluto, sem considerar a reparticao por atividade, o mesmo deve-se a incrementos salariais e ao reforco de novos técnicos.
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5. Imparidades

Neste ponto, foi considerado como gasto de 2023 o valor normalizado de perdas por imparidade. Este valor foi calculado com base em médias historicas
e éigualaodo ano de 2022.

6. Outros rendimentos

O valor considerado nesta rubrica diz respeito a rendimentos nao recorrentes, relacionado com outras receitas, Programa 1° Direito e mais-valias em
alienacoes.

Devido ao seu carater ndo recorrente, ndo € aqui efetuada qualquer comparagao entre os valores dos dois anos.
7. Outros gastos

O valor registado em Outros gastos estd relacionado com o contrato de antecipacgao das rendas, na parte correspondente ao Municipio da Maia.

Este valor regista uma ligeira diminuigdo em 2023 face a 2022 (cerca de 68 mil euros).
8. Juros e gastos similares suportados

Avariagao no valor registado nesta rubrica esta relacionada com o financiamento bancario contratado durante o ano de 2022.
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Em suma, o agravamento do resultado de exploragcao da entidade, previsto para 2023 e ja refletido na revisdo orcamental de outubro de 2022, decorre do
facto de ndo se verificar na atividade de arrendamento nao habitacional o excedente usual de anos anteriores, tal como analisado nos capitulos 2 e 3 desta
adenda.

Em 2023, o excedente da atividade de arrendamento n&o habitacional vé-se diminuido para cerca de 237 mil euros, podendo ser ainda menor se tivéssemos
repartidos os encargos de estrutura.

Tabela 20 - Reparti¢cao do resultado por atividade

Resultado por atividade 2023 2022

Habitagdo Social -1056 876 -390 156
Tecmaia e Comercial 237635 217771
Estrutura -350931 -402 010
Outros 331000 381000
Resultado antes de impostos -839172 -193 394

Fonte: Orgamento de 2023 e Revisdo Orgamental de outubro de 2022

Com base neste exercicio, verifica-se que a demonstragao de resultados da Espaco Municipal é deficitaria em cerca de 839 mil euros.

Neste sentido torna-se imperativa a efetivagdo de um novo contrato-programa com a CMM, tal como ocorrido em 2022.
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6. Analise do Plano de Atividades e Orcamento de 2024

Este capitulo tem por objetivo analisar os resultados previsionais da entidade para 2024, com base no orcamento aprovado e integrado no plano de
atividades, comparativamente com o plano de atividades para 2023 e o resultado do exercicio de 2022, constante no Relatério de Contas desse ano.

E ainda de referir que, durante o exercicio de 2023, foram efetuadas duas revisées orgamentais: uma em junho e outra em setembro.

Nos pontos seguintes, é efetuada uma analise as diversas componentes da demonstracéo de resultados, constante no Plano de Atividades e Orgamento
para 2024, comparativamente com o Plano de Atividades e Orgamento para 2023, nomeadamente:

e Prestacdes de Servicos;

e Transferéncias e subsidios correntes obtidos;
e Fornecimentos e servicos externos;

e (Gastos com pessoal;

e |mparidades de dividas a receber;

e Qutrosrendimentos; e

e Qutros gastos.

A analise das varias rubricas tem por objetivo demonstrar o resultado das duas atividades da entidade e evidenciar eventuais desequilibrios de exploracéao
de forma segregada, bem como os motivos para que tal aconteca.
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Tabela 21 - Planos de Atividades e Orgamento de 2024 e 2023 e Demonstragao de Resultados de 2022

2024 2024
Notas Se(':‘; I‘:::i‘;“ c°(':‘; :tff;:z“ 2023 (PAO) 2022 (real)
Programa Programa
Vendas 3390
Prestagdes de servigos e concessoes 1 51886 873 51886 873 7918 498 6129273
Transferéncias e subsidios correntes obtidos 2 1449515 2549515 1628 305 1298707
Fornecimentos e servigos externos 3 -50748 431 -50748 431 -6 628 451 -4418 419
Gastos com pessoal 4 -1590 597 -1590 597 -1112633 -955576
Imparidades de dividas a receber (perdas/reversoes) 5 -52 543 -52 543 -52 543 -53 289
Outros rendimentos 6 0 0 331000 299278
Outros gastos 7 -1419 496 -1419 496 -1509415 -1768 629
Resultado antes de depreciagoes, gastos financiamento e impostos -474 680 625 320 574760 534736
Gastos/reversdes de depreciagdo e amortizagao -524 162 -524 162 -464 211 -437 845
Resultados Operacionais -998 842 101158 110 549 96 891
Juros e gastos similares suportados -52720 -52720 -99721 -84 334
Resultados Antes de Impostos -1051562 48 438 10 828 12 557
Imposto sobre o rendimento -8 500 -38914 -10 828 -10 200
Resultado Liquido do Periodo -1 060 062 9524 0 2357

Fonte: PAO de 2024 e 2023 e Relatério e Contas de 2022
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1. Prestagoes de servigos

As prestagdes de servigos encontram-se segregadas da seguinte forma:

Tabela 22 - Reparti¢cao das Prestacdes de Servigos por Atividade

Tipo de Rendimento 2024 ‘ 2023
Rendas Apoiadas 920733 920733
Rendas Resoluveis 2008 191 2126133
Né&o Habitacionais 2797042 3749 388
Programa 1.0 Direito (Acordo CMM/EM/IHRU) 46 097 415 1058752
Outros 63492 63492
Total 51886 873 7918 498

Fonte: PAO de 2024 e 2023

No caso dos rendimentos nao habitacionais, prevé-se uma ligeira redugao face ao previsto para 2023, resultado de um decréscimo nas rendas da atividade
nao habitacional, associado aos encargos com eletricidade.

O acréscimo do montante de Prestacoes de servicos, de 2023 para 2024, esta relacionado com o Programa 1.° Direito, em que a Espago Municipal celebrou
um contrato de mandato com o Municipio da Maia, em que efetua a gestao da realizagao dos investimentos, suportando os gastos associados e debitando
nos mesmos montantes. No ponto 3, relativamente aos Fornecimentos e Servigos Externos, encontra-se a analise do reflexo contrario a estes rendimentos.
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2. Transferéncias e subsidios correntes obtidos

Nesta rubrica estédo evidenciados os subsidios obtidos pela entidade, como se pode ver no quadro seguinte:

Tabela 23 - Previsédo de Subsidios a Exploragéo

Transferéncias e subsidios correntes 2024 ‘ 2023
Reabilitagdes (CMM/EM) 1250950 516 750
Programa PRR-AMP 0 95 480
Programa Maialnclui 99 334 0
Programa 1.° Direito (Acordo EM/IHRU) 99 231 166 075
Subtotal 1449515 778 305
Contrato Programa 1100000 850000
Total 2549515 1628 305

Fonte: PAO de 2024 e 2023

Tendo em consideragao o valor de Transferéncias e Subsidios Correntes de 2023 (€ 778.305), se nao considerarmos o valor previsto para o contrato
programaem ambos os anos, o acréscimo relativo a 2023 é de cercade €670.000, resultado essencialmente do crescimento das transferéncias associadas
as reabilitagdes dos imdéveis do Municipio.
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3. Fornecimentos e Servigcos Externos

Como se podera verificar, esta rubrica é a principal causadora do decréscimo sentido ao nivel do resultado de exploragao da entidade.

Ao nivel dos FSE’s associados a atividade de habitagao social (incluindo a conservacgao e reparagao), existe um aumento significativo previsto no valor dos
gastos. No entanto, € de referir que, na revisdo orcamental, ndo se encontram repartidos cerca de 280 mil euros, relativos a custos de funcionamento,
pelas duas atividades.

Como podemos verificar no quadro seguinte, os FSE’s associados a atividade ndo habitacional sofrem um enorme aumento em 2024.

Tabela 24 - Reparticao dos FSE's por atividade

Tipo de FSE 2024 ‘ 2023
FSE's Habitagao Social (sem conservagéao e reparagao) 47018 323 1903 641
Conservagao e Reparacéao - Habitagao Social 1087747 932 160
FSE's Nao Habitacional 2363905 3441719
Outros (Custos de funcionamento) 278 457 350931
Total 50748 431 6628 451

Fonte: PAO de 2024 e 2023

De acordo com o detalhe fornecido para as previsdes efetuadas, a principal causa para este avultado acréscimo estéd relacionada, essencialmente, com o
aumento dos gastos relacionados com as habitagcdes com renda resoluvel — 1.° Direito, propriedade da Camara (ver ponto 1).
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4. Gastos com o Pessoal

Conforme se pode verificar pela analise do quadro abaixo, existe um aumento de cerca de 480 mil euros no total de gastos com o pessoal, mantendo-se
praticamente estavel a afetacao de cerca de 107 mil euros a atividade Nao Habitacional.

Tabela 25 - Reparticdo dos Gastos com o Pessoal por atividade

Gastos com o Pessoal 2024 2023
Habitagao Social 1483158 1042599
107 440 70034

Nao Habitacional
Total 1590 597 1112633

Fonte: PAO de 2024 e 2023

Para esta afetagéo, o critério utilizado foi o da “extingdo de postos de trabalho”. Com base neste critério, foram identificadas quatro pessoas que tém uma
afetacao total ao Tecmaia. Nesse sentido, caso a atividade do Tecmaia cessasse, iria ocorrer uma diminuicao do gasto da EM somente no montante relativo
a estas quatro pessoas, uma vez que os restantes colaboradores continuariam a prestar o servico a area de habitacao social. Estima-se que o gasto com

estas quatro pessoas ascenda a cerca de 107 mil euros.

Quanto ao aumento absoluto, sem considerar a reparticao por atividade, o mesmo deve-se a atualizagbes salariais e ao reforgo de novos técnicos.
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5. Imparidades

Neste ponto, foi considerado como gasto de 2024 o valor normalizado de perdas por imparidade. Este valor foi calculado com base em médias historicas

e éigualaodo ano de 2023.
6. Outros rendimentos

O valor considerado nesta rubrica diz respeito a rendimentos nao recorrentes. Assim, nao é aqui efetuada qualquer comparacéao entre os valores dos dois

anos, sendo nulo em 2024.
7. Outros gastos

O valor registado em Outros gastos estd relacionado com o contrato de antecipacgao das rendas, na parte correspondente ao Municipio da Maia.

Este valor regista uma ligeira diminuicdo em 2024 face a 2023 (cerca de 90 mil euros).
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Em suma, o agravamento do resultado de exploragdo da entidade, previsto para 2024 e ja refletido na revisdo orgamental de setembro de 2023, decorre do
facto de se verificar na atividade de habitagdo social um agravamento do resultado negativo, ndo sendo compensado com o excedente passado da
atividade arrendamento nao habitacional, conforme acontecia em anos anteriores, tal como analisado nos capitulos 2 e 3 desta adenda.

Em 2024, o excedente da atividade de arrendamento ndo habitacional volta novamente a valor positivos (cerca de 326 mil euros), o que poderia ser menor
se tivéssemos repartidos os encargos de estrutura, mas continua a ndo compensar o défice da atividade de habitagdo social.

Tabela 26 - Reparti¢cao do resultado por atividade

Resultado por atividade 2024 2023

Habitag&o Social -1098 803 -206 876

Tecmaia e Comercial 325697 237635
Estrutura -278 457 -350931
Outros 0 331000
Resultado antes de impostos -1051562 10 828

Fonte: PAO de 2024 e 2023

Com base neste exercicio, verifica-se que a demonstragao de resultados da Espago Municipal é deficitaria em cerca de 1.052 mil euros.

Neste sentido torna-se imperativa a efetivagdo de um novo contrato-programa com a CMM, tal como ocorrido em 2023.
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7. Analise do Plano de Atividades e Orcamento de 2025

Este capitulo tem por objetivo analisar os resultados previsionais da entidade para 2025, com base no orgamento aprovado e integrado no plano de
atividades, comparativamente com o plano de atividades para 2024 e o resultado do exercicio de 2023, constante no Relatério de Contas desse ano.

E ainda de referir que, durante o exercicio de 2024, foi efetuada uma reviséo orgcamental em maio, versao que sera utilizada nas analises no ambito deste
capitulo.

Nos pontos seguintes, € efetuada uma analise as diversas componentes da demonstragéo de resultados, constante no Plano de Atividades e Orgamento
para 2025, comparativamente com o Plano de Atividades e Orcamento para 2024 — Revisdo de maio, nomeadamente:

e Prestacoes de Servicos;

e Transferéncias e subsidios correntes obtidos;
e Fornecimentos e servicos externos;

e (Gastos com pessoal;

e |mparidades de dividas a receber;

e Qutrosrendimentos; e

e Qutros gastos.

A andlise das varias rubricas tem por objetivo demonstrar o resultado das duas atividades da entidade e evidenciar eventuais desequilibrios de exploragéo
de forma segregada, bem como os motivos para que tal aconteca.
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Tabela 27 — Planos de Atividades e Orgamento de 2025 e 2024 e Demonstragao de Resultados de 2023

2025 2025
Notas O rate . Comtiate- . Revisgomaio)  Orginay  2023(real
Programa Programa
Vendas 535
Prestagdes de servigos e concessoes 1 73727726 73727726 58 883 345 51886 873 6 877 756
Transferéncias e subsidios correntes obtidos 2 565719 2265719 2050607 2549515 1041425
Contrato-Programa 0 1700000 1100000 1100000
Fornecimentos e servigos externos 3 -72272181 -72272181 -57705173 -50748 431 -4463170
Gastos com pessoal 4 -1862524 -1862524 -1675182 -1590 597 -1289716
Imparidades de dividas a receber (perdas/reversoes) 5 -100 000 -100 000 -145 000 -52543 -105 555
Outros rendimentos 6 57 541 57 541 100 000 0 219922
Outros gastos 7 -1263 567 -1263567 -1419 496 -1419 496 -1810372
Resultado antes de depreciagoes, gastos de financiamento e impostos -1147 286 552714 89101 625 320 470 826
Gastos/reversoes de depreciagao e amortizagao -456 251 -456 251 -448 259 -524 162 -392476
Resultados Operacionais -1603 537 96 463 -359 158 101158 78 349
Juros e gastos similares suportados -52720 -52720 -52720 -52720 -54 019
Resultados Antes de Impostos -1 656 257 43743 -411 879 48 438 24330
Imposto sobre o rendimento -8 500 -37 905 -32500 -38914 6464
Resultado Liquido do Periodo -1664 757 5838 -444 379 9524 30794

Fonte: PAO de 2025 e 2024 e Revisdo de maio ao PAO de 2024 e Relatério e Contas de 2023
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1. Prestacgoes de servigos

As prestagdes de servigos encontram-se segregadas da seguinte forma:

Tabela 28 - Reparticao das Prestacdes de Servigos por Atividade — 2025/2024

Tipo de Rendimento 2025 2024
Rendas Apoiadas 920733 920733
Rendas Resoluveis 1773518 2008191
Né&o Habitacionais 2808248 2840119
Programa 1.° Direito (Acordo CMM/EM/IHRU) 68161734 53 050 809
Outros 63492 63492
Total 73727 726 58 883 345

Fonte: PAO de 2025 e Revisdo de maio ao PAO de 2024

No caso dos rendimentos nao habitacionais e rendas apoiadas, prevé-se uma manutengao dos valores face ao que estava previsto para 2024. Quanto as
rendas resoluveis, o seu decréscimo esta previsto por efeito da extingado das rendas, transferindo-se para a esfera do inquilino.

O acréscimo do montante de Prestagdes de servicos, de 2024 para 2025, esta relacionado com o Programa 1.° Direito, no d&mbito do qual a Espaco
Municipal celebrou um contrato de mandato com o Municipio da Maia, em que efetua a gestao da realizagdo dos investimentos, suportando os gastos
associados e debitando nos mesmos montantes. No ponto 3, relativamente aos Fornecimentos e Servigos Externos, encontra-se a analise do reflexo

contrario a estes rendimentos.
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2. Transferéncias e subsidios correntes obtidos

Nesta rubrica estédo evidenciados os subsidios obtidos pela entidade, como se pode ver no quadro seguinte:

Tabela 29 - Previsado de Subsidios a Exploragédo — 2025/2024
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Transferéncias e subsidios correntes 2025 2024
Reabilitagdes (CMM/EM) 177 800 750950
Programa PRR-AMP 0 1092
Programa Maialnclui/MaiaMelhor 77 092 99 334
Programa 1.° Direito (Acordo EM/IHRU) 310827 99 231
Subtotal 565719 950 607
Contrato Programa 1700000 1100000

Fonte: PAO de 2025 e Revisdo de maio ao PAO de 2024

Antes de considerar o efeito do contrato programa, prevé-se um decréscimo das Transferéncias e Subsidios Correntes, sobretudo pela diminuigdo das
transferéncias relativas as reabilitagbes CMM/EM fora do ambito do Programa 1° Direito, pelo maior enfoque no programa 1° Direito.
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3. Fornecimentos e Servigcos Externos

Como se podera verificar, esta rubrica € a principal ao nivel do resultado de exploragédo da entidade, uma vez que ai se encontram registados os FSE’s
associados a atividade de habitacao social (incluindo a conservacao e reparagao),

O aumento significativo previsto no valor dos gastos esta diretamente relacionado com os encargos associados ao programa 1° Direito, que sao por sua
vez compensados por transferéncias no &mbito do contrato com o Municipio da Maia (ver ponto 1).

No entanto, é de referir que ndo se encontram repartidos cerca de 386 mil euros, relativos a custos de funcionamento, pelas duas atividades.

Como podemos verificar no quadro seguinte, os FSE’s associados a atividade néo habitacional sofrem uma ligeira redugdo em 2025.

Tabela 30 - Repartigcao dos FSE's por atividade — 2025/2024

Tipo de FSE 2025 ‘ 2024
FSE's Habitagao Social (sem conservagéo e reparagao) 68 702 553 53992 255
Conservagao e Reparacéao - Habitagao Social 1087747 1087747
FSE's Nao Habitacional 2095921 2240753
Outros (Custos de funcionamento) 385960 384418
Total 72272181 57705173

Fonte: PAO de 2025 e Revisdo de maio ao PAO de 2024
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4. Gastos com o Pessoal

Conforme se pode verificar pela analise do quadro abaixo, existe um aumento de cerca de 187 mil euros no total de gastos com o pessoal, existindo um
acréscimo de 32 mil euros na atividade Nao Habitacional, sendo o restante imputado diretamente a atividade de Habitagao Social.

Tabela 31 - Reparticado dos Gastos com o Pessoal por atividade — 2025/2024

Gastos com o Pessoal 2025 ‘ 2024
Habitagao Social 1722600 1567 742
Nao Habitacional 139923 107 440
Total 1862524 1675182

Fonte: PAO de 2025 e Revisdo de maio ao PAO de 2024

Para esta afetacgao, o critério utilizado foi o da “extingao de postos de trabalho”. Com base neste critério, foram identificadas seis pessoas (em 2024, eram
apenas 4 pessoas) que tém uma afetacao total ao Tecmaia. Nesse sentido, caso a atividade do Tecmaia cessasse, iria ocorrer uma diminuicdo do gasto da
EM somente no montante relativo a estas seis pessoas, uma vez que os restantes colaboradores continuariam a prestar o servigo a area de habitacao
social. Estima-se que o0 gasto com estas seis pessoas ascenda a cerca de 140 mil euros.

Quanto ao aumento absoluto, sem considerar a reparticao por atividade, o mesmo deve-se a atualizagbes salariais e ao reforgco de novos técnicos.
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5. Imparidades

Neste ponto, foi considerado como gasto de 2025 o valor normalizado de perdas por imparidade. Este valor foi calculado com base em médias historicas

e é semelhante ao do ano de 2023.
6. Outros rendimentos

O valor considerado nesta rubrica diz respeito a rendimentos nao recorrentes. Assim, ndo é aqui efetuada qualquer comparagao entre os valores dos dois

anos.
7. Outros gastos

O valor registado em Outros gastos estd relacionado com o contrato de antecipacgao das rendas, na parte correspondente ao Municipio da Maia.

Este valor regista uma ligeira diminui¢cdo em 2025 face a 2024 (cerca de 150 mil euros).
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Em suma, o agravamento do resultado de exploracao da entidade, previsto para 2025 e ja refletido na revisdo orcamental de maio de 2024, decorre do facto
de se verificar na atividade de habitagao social um aumento do resultado negativo, ndo sendo compensado com o excedente passado da atividade nao
habitacional, conforme aconteceu em anos anteriores, tal como analisado nos capitulos 2 e 3 desta adenda.

Em 2025, o excedente da atividade de arrendamento ndo habitacional volta novamente a valor positivos (cerca de 572 mil euros), o que poderia ser menor
se tivéssemos repartidos os encargos de estrutura, mas continua a ndo compensar o défice da atividade de habitacao social.

Tabela 32 - Reparticao do resultado por atividade — 2025/2024

Resultado por atividade Revi2:€12:b-4aio PAS(()Z)Z:g-inal
Habitacao Social -1900 241 -1719387 -1098 803
Tecmaia e Comercial 572 404 491 926 325697
Estrutura -385 960 -384 418 -278 457
Outros 57 541 100 000 0
Resultado antes de impostos (expurgado do Contrato Programa) -1656 257 -1511 879 -1051562

Fonte: PAO de 2025 e 2024 e Revisao de maio ao PAO de 2024

Com base neste exercicio, verifica-se que a demonstracao de resultados da Espaco Municipal é deficitaria em cerca de 1.656 mil euros.

Neste sentido torna-se imperativa a efetivagdo de um novo contrato-programa com a CMM, tal como ocorrido em anos anteriores.
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Anexo IV
Mapa de indicadores de eficacia e eficiéncia

1. Indicador de eficacia / periodicidade anual

Numero de intervengcées de manutencdo / reparacdo em empreendimentos de
habitacdo social:

Nivel objetivo

Ineficaz Eficaz Muito Eficaz

<400 2400 e <450 2450

2. Indicador de eficacia / periodicidade anual

Grau de satisfacdo dos moradores com as intervencées de manutencéo / reparacio
realizadas em fogos de habitacao social:

Nivel objetivo

Ineficaz Eficaz Muito Eficaz
% de respostas % de respostas
o)
% de respost.as ) “Razoavelmente satisfeito” ou “Razoavelmente satisfeito” ou
Razoavelmente satisfeito” ou “Muito Satisfeito” “Muito Satisfeito”
“Muito Satisfeito” < 50%
>50% e <75% >75%

3. Indicador de eficacia / periodicidade anual
Numero de visitas domiciliarias realizadas no ambito da gestédo e intervencéo social ao
nivel da habitagcao social:

Nivel objetivo

Ineficaz Eficaz Muito Eficaz

<700 2700 e <800 2800

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA

PRAGA DO DOUTOR JOSE VIEIRA DE CARVALHO 4474-006 MAIA

TEL. 229 408 600 - FAX 229 418 411 - geral@cm-maia.pt - www.cm-maia.pt



MAIN

4. Indicador de eficiéncia / periodicidade anual

ESPAGO
MUNICIPAL

Ponderacédo do custo com o pessoal relativamente a despesa corrente / operacional e
intervencdes promovidas pela Espaco Municipal:

Nivel objetivo

Ineficiente

Eficiente

Muito Eficiente

>30%

220% e <30%

<20%

5. Indicador de eficiéncia / periodicidade anual

Prazo médio de realizacdo de obras de conservagcdo/manutencédo geral de habitacées

devolutas (em dias, contados a partir da rececao de fogos):

Nivel objetivo

Ineficiente

Eficiente

Muito Eficiente

>90 dias

260 e <90

<60

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA
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