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1.Mensagem do Presidente



A actividade que a CidadeGaia — SRU, EEM desenvolveu neste Gtimo ano direcclonou-se para a
conciusdo dos Documentos Estratégicos em elaboracdo (promovende complemeniarmente
através do servigos municipals a redlizacdo de vistorias por motivo de seguranca que agueles
idenfificaram), para o desenvolvimento dos projectos e dos procedimentos necessdrios &
execugdo das obras nos edificios pertencentes & sociedade, que possuem candidaturas
aprovadas no dmbito do QREN- Parcerias para o Regeneragdo Urbana e no apoio a entidades,
individuais ou colectivas, no sentido de alavancar a realizacdio de novos empreendimentos ou

de simpies reabilitagdes de edificios. nomeadamente afravés de programas do IHRU,

Foram adquiridos aiguns prédios & oulros enconfram-se com aquisic@o programadd, numa
perspectiva de intervengdo directa no mercado, dado tratarem-se de edificios devolutos e

degradados, cujos proprietdrios ndo se dispunham a reabiiité-los,

A infeng&o serd de vocacionar alguns destes edificios para habilacdo social, de modo a permitir
a oferfa de habitacdo a moradores do Centro Histdrico que residem em habitacdes
degradadas, libertando estas, depois de devolutas, para operacdes de reabilitacdo. Procurar-se-
& obter parceiros que assumam a reabilifac@io de cutres edificios, ou caso se verifigue impossivel
ess5d solkucdo, executar-se-do directamente as cbras de reabilitagcéo necessdrias, gue permitam ¢

posterior dlienacdo ou o aluguer dos edificios, ou das duas fracedes.

Em resumo procurou-se por um lado dar prioridade & obtencdo de um instrumento que permitisse
definir um modelo econdmico-financeiro associado a uma estratégia de reabllitacdo de uma
drea significativa e importante do Centro Histérico, a que correspondem as vdrias Unidades de
Intervencdo definidas e, simultaneamente, promover ¢ redlizacdo de obras de reabilitacdo de
alguns edificios de modo o provocar um efeito de contdgio o outros propristdrios, privilegiando
sempre o apeio & iniciativa privada.

E alidis neste senfido que aponta o Relatério da Monitorizacdo elaborado pela ParquExpo relativo
& avaliacdo da estratégia definida no MasterPlan anteriormente elaborado por aquela empresa,

que regista aspectos muitos positivos relativamente aos objectivos tracados.

Esperamos que, apesar das dificuldades que decorrem da conjuntura actual, seja possivel dar
confinuidade a este trabalho que precisard sempre do maior apoio que for possivel conceder-

lhe, face & complexidade das tarefas que é necessdnio desenvolver no Centro Histdrico,
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3. Infroducgdo
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Nos termos estatutdrios do Regime Juridico das Sociedades de Reabiitacdo Urbana e pela Lei n°
53-F/2004, de 29 de Dezembro - Regime Juridico do Sector Empresarial Local, o Conselho de
Administracdo submete & apreciacdo e aprovacdo da Camara Municipal de Gaia o presente
Reigidrio e Contas do exercicio findo em 31/12/2010, apresenfando e caracterizando o
actividade desenvolvida peia empresa no exercicio econdmico de 2010, demonstrando a sua
situagdio econdmico-financeira documentada nas suas pecas contabilisticas e respectivos

cnexos, elaborados nos termos das normas e legislacdo aplicdvels.
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4. Evolugdo da Actividade da empresa
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A reabiltacéc urbana é actualmente um tema incontorndvel quando se fala de conservacdo e
defesa do patrimoénio, de desenvolvimento sustentado, de ordenamento do teritdrio, de

qualificagde ambienial ou de coesdo social, sendo cada vez mais um instrumento-chave para o

quualificacdo e o desenvoivimento do territorio.

A politica de reabilitagcdo urbana sofreu uma enorme evolucdc no que respeita Gos seus
objectivos, dmbito de actuacdo, métodos e abordagens de intervengdo, procurando conciliar
saivaguarda do patimonic com a integracdio de outras dimensdes de indole social, cultural,

econdmica e ambiental.

A revitalizac&o do Centro Histérico de Vila Nova de Gaia assumiu nos Ultimos anos o estatute de
designio municipal, devolvendo-se o dignidade e prestigio que um territério como este marece,
onde a CidadeGaic - SRU - Sociedade de Reabiitacdo Urbang, EEM como entidade promotora
assentou a sua actuacdo em diversos objectivos estratégicos, nomeadamente:

+«  Cricgdo de uma nova centralidade;

¢ Valorizacdo da frente ribelinha;

¢ Dinamizagdo da actividade econdmica local;

s  Afraccdo de novos habitantes;

e Envolvimento e mebilizagdc dos agentes politices, econdémicos e scciais com interasse

neste territério.

Este feritdrio apresentava um quadro, & semelhanga de outros nicleos histdricos, de algumas
caréncias ao nivel das acessibllidades, deterioracdo do patrimdnic edificado, desqualificacdo
do espago publico, de regresséio ao nivel das dindmicas do tecido socioecondmico bem como
ao nivel demografico com o desocupacdo das dreas habitacionais, Comeca agora, gracas d
dindmica que foi imposta pelo Municipio de Vil Nova de Gaia e pela CldadeGaia - SRU, EEM, ¢
capitalizar os seus principais trunfos e oportunidades, como sejam, o prestigio, o forte identidade
e persondlidade urbana desta drea de intervencéo e a sua localizacéo estratégica de relagdo

directa com ¢ rio e com o proximidade ao mar.

Apesar da conjuntura econdmica nacional e internacional desfavordvel, estdo em curso no
Centro Histdrico de Vila Nova de Gaig um conjunto de projectos de iniciativa piblica e privada,
tendo sido alguns concluidos durante este exercicio econdmico, no Centro Histdrico, entre outros,
o Teleférico, ¢ Cais Cultural, o Convento Corpus Christie, o Hotel CS, o Yeatman Oporfo Hotel, os

empreendimentos de habitagdo "Casas de Gaia” e da antiga destilaria do dlcool, ¢ edificio de
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habitacdo social D. Manuel Clemente, pargues de estacionamento, que representam milhdes de

euros investidos.

G ano de 2010 assumiu-se como sendo um novoe ano no mercado de reabilitacdo urbana, com g
enfrada em vigor, a 23 de Outubro de 2009, da nova legislag@io sobre reabilitacdo urbana
(Decreto-lei n.° 307/2009), atribuindo-se especial relevo & integracdio e coordenacdo das
intervencdes ndio apenas no gue respeita ao aspecto patimonial, mas também na definicdo dos
objectivos essencicis a alcangar através da reabilifacdo urbana e ng determinacdo dos

principios a que esta deve obedecer.

Os sucessivos Programas de Governo tém vindo a conceder algum apoio, cinda que insuficiente,
a reabiltac@o urbana, tendo, neste dominio, sido j&@ adoptadas medidas ao nivel fiscal e
financeiro gue visam incentivar o processo de regeneracdo urbana, designadamente:

« O regime de incentivos fiscais a reabilifagcdo urbana, por via das alteragdes introduzidas
pelo Orgamento do Estado para 2009, aprovado pela Lei n® 64 A/2008, de 31 de
Dezembro;

+ No Bstatuto dos Beneficios Fiscais, aprovado pelo Decreto -Lei n.® 215/89, de 1 de Julho;

o A exclusGo da reabilifagdo urbana dos limites do endividamento municipal,

O novo regime juridico da Reabilitacdo Urbana subsfitui um regime {Decreto-Lei n.° 104/2004 de
07 de Maio) que regulava essencialmente um modelo de gestdo das intervengdes de
reabilitago wbana centrado na constituicdo, funcionamento, atribuicdes e poderes das
Sociedades de Reabiitacdo Urbana, por um outre regime que procede ac enguadramento
normative da reabilitagdo urbana ao nivel programdtico, procedimental e de execugdo,
concretamente:;
o Diversificondo ¢s modelos de gest@o das intervengdes de reabilitacéio urbana, abrindo
novas possibilidades de intervencéio dos proprietdrios e outros parceiros privados;
o Criando mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das
operagdes de reabilitagdo;
o Desenvolvendo novos instfrumentos para equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstéculos & reabilifagc@c associados & estrufura de

propriedade nesias dreas.

Estes novos desafios e a necessidade de encontrar mecanismos financeiros que sustentem estas

linhas de actuacdo levaoram a gue o CidodeGaia SRU criasse uma bolsa de instituigdes
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financeiras parceiras, consubstanciadas em protocolos bancdrios, com vista ao estabelecimento
de condicdes especiais & mais vantajosas no acesso ao crédito para proprietdrios, particuiares e
empresas, para apoio e financiamento de projectos de investimento em obras de reabilitacdo
urbana e aquisicdo de equipamentos destinades a melhorar as condicées de habitabilidade dos
edificios situados na Area Critica de Recuperacéio e Reconverséio Urbanistica.

Foi ja celebrado no 1.° semestre do corrente ano um protocolo com a Caixa Geral de Depdsitos,
SA, existindo outros protocoelos de cocperagdic com mcds 3 Instituicdes bancdrias (Santander,

Millennium BCP e BPI) que se prevé venhaom a ser assinados no curto prazo.

Para a execuclio das operagdes de reabilifacdo urbana existe a possibilidade de constituicdo
de fundos de investimento imobilidrio, com a subscricdio das unidades de participagdo a poder
ser efectuada em capital ou atraves da enfrega de prédios ou fracgdes a reabilitar, tendo a
CidadeGaia ~ SRU, EEM providenciade diversas reunides com entidades gestoras de fundos de
investimento, com vista a encontrar-se uma possivel solugio financeira gue permita executar as
operacdes de reabilitacdo urbana nas dreas de intervencdo definidas em documentos

estratégicos.

No ambito da promocao da reabilitacéo e revalorizacdo da Area Crifica de Recuperacéo e
Reconversdo Urbanistica, foi defegado na CidadeGaia ~ SRU, EEM @ execug¢do dos diversos
programas habitacionais celebrados ou a celebrar, entre a Camara Municipal de Vila Nova de
Gaia e a Administragdo Central, nomeadamente, os Programas SOLARH, RECRIA, RECRIPH,
REABITA nc Centro Histdrice de Vila Nova de Gaia.

A SRU redlizou diversos atendimentos com vista a apociar e apresentar solugdes de financiamento
aos proprietdrios que pretendem reabilitar 0s seus imdvels quer na gue se refere a estes apacios
estatais geridos pelo instituto de Habitagdo e Reabiitacdo Urbana, nomeadamente, na
framitag@o processual das candidaturas a estes sisternas de incentivos, quer co nivel do
protocolo de colaboracdio estabelecido com a Caixa Geral de Depdsitos para o agcesso ao

crédito em condicdes preferenciais comparativamente &s condicées de mercado.

A CidadeGaia-SRU, EEM, no exercicio da sua poiitica de promocdo de iniciativas que visem a
reabilitagdc do Centro Histdrico de Vila Nova de Gaia, elaborou uma proposta de incentivos &
reabiltfacdo urbana que contempia um conjunto de propostas de isengdes e agravementos
fiscais e de isencéo ou reducdo de faxas municipais, para apreciacdo e decisdo do Municipio

de Viiag Nova de Guaia e posterior deliberacdo da Assembleia Municipal, tais como:
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e Isencdo do IMT nas aquisicdes de prédios urbanos ou fraccdo urbana de prédio urbano
destinada exclusivamente ¢ habitacdo propria e permanente, na primeira transmissdio
onerosa do prédic reabilitado;

¢ Isencdo do IMI dos predios urbanos objecte de acgdes de reabilitagdo;

o Agravamento do IMI para os prédios gue se encontram degradadoes, devolutos ou em
ruing;

«  Isencdo e/ou reducdo de taxas de operacdes urbanisticas;

+  [sencdo e/ou reducdo de taxas de publicidade;

Em complemento a esta proposta de incentivos, foi elaborado o regulamento de uma base de
dados de fornecedores de servicos que tem como oblecto a regulacdo de direitos e deveres dos
prestadores de serviges, projectistas, empreiteiros e fornecedores de matericis que pretendam
estabelecer parcerias de apoio aos proprietdricos dos edificios integrados ne Centro Histdrico de
Vila Nova de Gaia. Pretende-se obter uma base de dados na qual constem os diversos
fornecedores que estar@io disponivels para prestarem servigos aos proprietdrios dos imaoveis que
queiram proceder a obras de reabilifagdo/requalificacéo em condicdes mais vantajosas as
praficadas no mercado, aguardande-se pela validacdo e aprovacdo do Municipio de Vila Nova
de Gaia qgue deverG ocorrer em simulténeo com a aprovagdo dos incentivos fiscais &

reabilitacdo urbana.

A CidadeGaia - SRU, EEM e o Municipio de Vila Nova de Gaig, em parceria com o Grupo
Habitar, realizou a 19.° sessdo técnica do Grupo Habitar subordinada ao tema “Reabilitacdo
Urbana e Habitacional" gue decorreu nas Caves Calém, no Centro Histdrico de Vila Nova de
Gaia, tendo sido convidado um vasto conjunto de oradores das mais diversas dreas gue se

debrugaram sobre a temdtica da reabiftacdo urbana no contexto da politica de cidades,

A CidadeGaia - SRU, EEM fez-se represeniar no workshop "Novoe Regime Juidico de Reabilitacdo
Urbana” promovido pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitagcdo Urbana que decorreu no
auditdrio do LINEC em Lisboa. No Workshop foi apresentada uma reflex@o sobre as linhas de forca
e inovagdes mais relevantes do nove regime juridico, que pretende introduzir modificacdes ro
ordenamenteo juridico, no que concerne & actividade da reabilitac@o urbana, bem como uma
apresentacdo sobre o5 apoios & reabilitagde urbana, os incenfivos fiscals @ outros apoios em

vigor.
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Na sequéncia da apreseniagcdo de uma candidatura ac prémio IHRU - Instifuto de habitagdo e
Reabilitacdo Urbana - Construgéio e Reabilitac@io da parte monumental do Convente Corpus
Christi, foi este empreendimento, em conjunto com outros de oulros promotores postos o

concurso, o que melhor cumpriv com os critérios de seleccdo e avaliagdo definidos pelo IHRU,

tendo sido premiade e referenciado em boas prétficas de reakilifagdo de imdveis.

A CidadeGaia ~ SRU, EEM e a ParqueExpo. SA prosseguiram com a avdiagdo das medidas,
accdes e infervencdes levadas a cabo pelo Municipio e pela SRU no ambito da implementagdo
do Estudo de Enquadramento Estratégico -~ Masterplan, aferindo da sua adequabilidade face
acs objectivos e propostas iniciaimente definidas no referido estudo, incluindo a identificacéo de
accdes de comecclico que se verfiguem necessdrias a concretizactio da estratégia de
regeneragho da ACRRU de Gaia, tendo sido entregue por aguela empresa o respectivo relatdrio

final,

No ambito dos pedidos de licenciamenio e ocupaedo de espage publico solicitados ac
Municipio de Vila Novo de Gaia, foram emitidos pela CidadeGaia — SRU, EEM os pareceres
relativos a processos de pedido de licenciomento de operacdo urbanisiica, informagdo prévia,
pedides de licenciamento de suportes publicitarios e de instalagdo de antenas para o zona da
ACRRU de Vila Nova de Gaia.

Na sequéncia do processo de vistorias em curso nas dreas de infervengdo que estGo a ser
objecto de elaborag@io de documentos estratégicos, nomeadamente, Cuilherme Gomes
Fernandes, Candido dos Reis, Castelo e Calgada da Serra foram identificados um conjunic de
edificios que ndo cumprem com as premissas respeitantes o estética, salubridade e seguranca. A
SRU elaborou os correspondentes pareceres para completa instrugdoe do processo de vistorias

administrativas a efectuar pelos Servigos Municipais.

Conforme determina o Decreto-Lei 555/99, de 16 de Dezembro, com as clteragdes introduzidas
pela Lei n°® 60/2007, de 4 de Setembro, foram cinda notificados os proprietdrios dos iméveis
situados na Avenida Diogo Leite para que procedam a obras de conservagdio das edificagdes
de modoe a garantirem a sua seguranca, salubridade e o arranjo estético, disponibilizando-se o
SRU a apoiar, no desenvclvimento de uma eventual candidatura, no dmbito dos programas
estatais, que visam apoiar a execugdo de obras que permitam a recuperagdo de fogos e
imdveis arrendados em estado de degradagdio mediante concessdo de incentfivos a conceder

pelo Estado {IHRUY) e pelo Municipio, dentro de determinadas condicdes. Dispde ainda a Camara
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Municipal da possibilidade de determinar o execucdo das obras necessdrias e executd-as,
substituinde-se ao propriefdrio caso este ndo as redlize, cobrando-the postericrmente as despesas
correspondentes, Foram realizadas reunides com os proprietdrios dos referidos imévels, tendo sido

j& executadas algumas obras nas fachadas e coberturas dos edificios.

Na seguéncia do contrate de permuta com o Municipio de Vila Nova de Gaia do terreno sito na
Rua do Pilar, 49 pelos espacos comerciais do rés-do-chdo do empreendimento de D. Manuel
Clemente, foram elaboradas s pegas concursais com vista ao langamento de concursos
pUblicos para o arendamento das diversas fracgcdes comercials, aguardando-se apenas a

formalizag@o da transferéncia de propriedade do Municipio para a CidadeGaia - SRU, EEM,

Na sequéncia de uma obra de reabilitacéio de uma fracgdic de um imdvel propriedade da
empresa para um estabelecimento comercial sito no r/c do edificio da Rua Candidoe dos Reis n.°

58, 60, procedeu-se ac arrendamento, pelo periodo de um ano renovavel, dagquele espago,

Foi adjudicada a elaboracdo do projecto de execuglio de arquitectura, de especialidades e
medicdes gerais para um edificio de comércic e serviges com vista & realizagdo de uma obra de
reabilitagcdo do edificio para instalagdo da Sede do Clube Desportivo do Torrdo, comércio e
outros servicos, incluindo salas de acompanhamenio ao estude, adaptando o espaco existente
as caracteristicas necessdrias para o dotar de novos equipamentos e respectiva abertura co
piblice, operagdio que se encontra contemplada na candidatura ao ON.2 do QREN para as

parcerias para a regeneragdo urbana.

Com o objectivo de se promover g reabilitacdo de alguns edificios degradados que se
enconirgvam devolutfos e em estado de abandono, depois de uma avdaiiacdo por parte dos
peritos avaliadores da Camara Municipal & posterior negociacdo, procedeu-se & aguisicdo dos
seguintes prédio urbanos:

¢ Na Rua Candido dos Reis n®s 164/166/148 ~ Freguesia de Santa Marinha, pelo valor de

50.000 €

» Rua Calgcada da Serra, 17-A - Freguesia de Santa Marinha, pelo valor de 50.000 €;

+  Ryg Candido dos Reis 106 e 110 - Freguesia de Santa Marinha, pelo valor de 120.000 €;

+ Rua Candido dos Reis 40 e 44 - Freguesia de Santa Marinha, pelo valor de 130.000 €;

e Caicada da Serna 3% e 45 - Freguesia de Santa Marinha, pelo valor de 22,500 €;

o Calgada da Sera 39 -A e 45 - Freguesia de Sania Marinha, pelo valor de 22,500 €;
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»  Guilherme Gomes Fernandes, 114 - 120, Fracgdo A- Freguesia de Santa Marinha, pelo
valor de 50.000 €;

Verficada a necessidade da requdaiificac@o do Mercade da Beirg-Rio e atendendo d&s
vanitagens que dai decorrerde, fol aprovada pela Camara e pela Assembleia Municipal de Vila
Nova de Gaia a permuta deste imdvel com os seguintes iméveis propriedade da CidadeGaia -
SRU, EEM:

» Prédio Urbano sito na Rua do Pilar n®s 108, 110, 114, 114, 118, Freguesia de Santa Marinha;

» Prédio Urbano sito na Rua do Pinhal n%s 8 a 10, Freguesia de Santa Marinha;

» Predio Urbano sito no Cais da Fontainha n®s 686 e 700;

o Prédio Urbano sito no Cais Capelo Ivens n.° 25 e Rua da Pescaria n.® 16, Freguesia de

Santa Marinha;

No dmbito do projecto de construgdo do Centro Interpretativo do Castelo, dado ¢ mesmo se
localizar numa zona formalmente condicionada de ponto de vista arqueoldgico e patrimonial,
foi adjudicado & empresa Perennia Monumenta ~ Servigos Técnicos de Arqueologia, Lda. a
ExecugGo de Sondagens Arqueolégicas Prévias e Fiaboracdo do Relatdrio Preliminar Respectivo,
com o intuito de se efectuar o diagndstico preliminar do terreno para a realizac@o do obra do
Centro Interpretative. Para a redlizagcdo desias sondagens teve gue se proceder & demoligdio da

construgéo [anexos) na Rua de S&o Marcos,

Ainda no ambito do processo de construgc@o do Centro Interpretativo do Castelo, fol executada
a prospecgdo geoldgico-geotécnica para se andlisar o 1ipo de soio que se vai encontrar para
posterior escavaecaoc e adjudicacto da construcdo do referide equipamento.

Foi j& aprovado o projecto de arquitectura do Centro Inferpretativo.

Durante o exercicio econdmico de 2010 deu-se dinda continvidade & elaboracdo dos

Cocumentos Esiratégicos, sendo que o ponto de situacdo dos estudos € o seguinte:

¢ Guilherme Gomes Fernandes:

o Foiremetido o projecto base para apreciacdo do IGESPAR e Gaiurby, EEM;

+ Cdandido dos Reis:
o Foi remetido o projecto base para apreciacde por parte da Gaiurb, EEM

respeitante &s unidades de intervenc&ol e li;
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o Foram entregues os autos de vistoria e ¢ projecto base das unidades de

infervencaco lll e 1V,

» Castelo;

o Foiremetido o projecto base para apreciagdo do IGESPAR e Gaiurb, EEM;

+ Calcada da Serra:
o Foi apresentado o projecio base da Zona de intervencdo, tendo sido

solicitada a correccdo de alguns pontos;

Foram submetidas as candidaturas individuais resultantes da aprovacdo do Programa de Acgdo,
"Requalificacdo do Centro Histérico de Vila Nova de Guaia - Il FASE, no dmbito da “Politica de
Cidades - Parcerias para a Regeneragdo Urbana" enguadradas ne "ON.2 - O Novo Norte -
Programa Operacional da Regi@io Nerte”, quer no que respeita &s candidaturas em que ©
executor/beneficidrio ¢ a CidadeGuaia - SRU, FEM, guer na colaboragdc gue esta empresa
prestou na submiss@o dos projecios de investimento das entidades parceiras deste programa de

accdo. O investimento apresentado a co-financiamento em 80% por parte do FEDER foi o

seguinfe:
Desighacdo investimento
Elegivel Total
Reabiltacdo do Instituto Geofisico da Universidade do Porto 687160 €
Requdlificacdo de dois armuamentos na envolvente & Escarpa da
540,195 €
Serra
rRequdlificagdo Urbanistica da Area de Interven¢do da Caolgada 1 004.917.5€
da Serra
Restaurc da Capela do Sr. D'Além e requalificacdo de espaco
1.217.552 €
envolvente
Requdlificacde de edificio para actividades socio-econdmicas 457.438 €
Requalificacdo e Animagdo Cultural e Recreativa do Jardim do 1 900,150 €
MOITO
Reabilitacdo de Edificio sito na Rua do Plar 1.230.000 €

Total 7.037.412,50 €
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Reiativamente &s candidaturas respeitantes ao Programa de Acgdo "Requalificacdio do Centro
Histdrico de Vila Nova de Gaia - | FASE num investimento elegivel de 10 milhdes de euros
fcomparticipado pelo Feder em 80%), fol apreseniado o pedido de pagaments final respeitante
ao projecto “Reconverséio de Edificio para Instalagdio da CidadeGaia-SRU/Loja da Reabilitacdo
da Beira-Rio", aguardando-se ainda pela aprovagdo por parte da Autoridade de Gestdo das

candidaturas dos restantes investimentos directos da empresa, nomegdamenie:

Designagdo Investimento
Elegivel Total

E!aboracc‘io dos Iz}oclumen’{os Estrategicos para as Unidades de 233.740,00 €
inferveng&o de Candido Reis

Eaboragcdo dos Documentos Estratégicos para as Unidades de
. . 144.000,00 €
Inferveng&o de Guilherme Gomes Fernandes

Eloborc:c;é_to dos Documentos Estratégicos para as Unidades de 150.000,00 €
Interveng@o do Costelo

Requdlificacdo de Edificio para o Centro Interpretative do Castelo 406,495,400 €

Total 934.255.40 €

Ao nivel dos mecanismos financeiros comunitérios, estard a breve trecho disponivel uma iniciativa
comunitaria para aplicagdo dos fundos estruturqis destinados ao financiamento de investimentos
de regeneracdo urbana {"revolving funding”) denominada de iniciativa Jessica.

A iniciativa Jessica permite que os estados membros utilizem as verbas atribuidas no dmbito dos
fundos estruturais para a criacdo de fundos de desenvolvimenio urbano destinadeos ¢ financiar
operagdes de reabilitacdo urbana, combinando os recursos dos fundos estruturais com recursos
publicos e privados gue ir&o financiar projectos reembolsavels de desenvolvimente urbano,
geradores de retorno financeiro, tendo este fundo de participagdes Jessica sido j& dotado em
130 milhdes de euros para o pais.

A CidadeGaia - SRU., EEM fez [ uma proposta para um conjunto de acgdes e projectos
concretos gue poder@ic ser objecto de intervencdo no &mbito do programa  Jessica,
consubstanciade na constituic@o de um fundo de desenvolvimento urbane para o Centre
Histdrico de Vila Nova de Gaia, financiado em 40% pelo Jessica, 40% pelos privados e 20% pelo
Municipio de Vila Nova de Gaia/CidadeGaia -~ SRU, EEM, num investimento toiai de
sensivelimente 15,000.000 €, aguardando-se pelo arrangue da referida iniciativa por parte do

Governo Portugués,
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5. Recursos Humanos
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5.1 Estrutura Orgdénica da Empresa

A estrutura orgéinica da empresa, aprovada em reunido de Conselho de Administragdo de 11 de

Dezembro de 2007, € a seguinte:

( Conselho de Administragao }

Director Geral Secretariado
e ) o ]

( Nucleo Administrative e Financeiro J Nucieo Técnica

|
| | | | I |

-
Serviges do Senvigas de Serviges Seraiges Plancamenty
Servigos Serages Conunicagdo e Pigreamento o LIGeRganients « Serages Peoedlo Tormteriol ¢
Admnistatves Jurideos {magem Geetio Financeica Freeauzogha Intervengao Ubana
.

5.2 Recursos Humanos

No gue se refere ao guadro de pessoal, em 3! de Dezembro de 2010, a CidadeGaia -
Sociedade de Reabilitagdo Urbana, EEM tinha como recursos humanos disponiveis:

Ndmero de pessods ao servico 2007 2008 2009 2010
Em 2 de Janeiro G 5 8 7
Em 31 de Dezembro 1 8 7 6
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Relativamente & reparticdo do pessoal pelas diversas categorias e vinculos contratuais,

predominantemente na estrutura da empresa vigora o contrato a termo, sendo os técnicos

superiores agueles que sdo mais representativos na estrutura habilitacional da empresa,

conforme reflectido no quadro seguinte:

Quadros Superiores Quadros Médios

H 3 H 1

Pessoas ao servigco M 2 M 0

Total 5 Total 1

H 2 H 1

Com contrato a termo M 1 M 0
Total 3 Total 1

H 1 H 0

Com acordo cedéncia especial M 0 M 0
Total 1 Total 0

H 0 H 0

Com acordo cedéncia ocasional M 1 M 0
Total 1 Total 0

5.3 Estrutura habilitacional

A empresa é constituida quase equitativamente por colaboradores do sexo masculino e

feminino, com média de idades dos funciondrios de 34 anos.

Nivel Etdrio Homens Mulheres Total
De 25 a 29 anos 1 0 1
De 30 a 3% anos 2 2 4
De 40 a 49 anos 1 0 1

TOTAL 4 2 6

| .
o

25-29 30-39 40-49

= Homens m Mulheres
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Graus académicos 2007 2008 2009 2010

Licenciatura 1 7 6 5
Ensine Secunddrio 0 ] ] ]
TOTAL 1 8 7 6

A afectacac dos profissionais desta empresa distribui-se pelas seguintes dreas de actividade:

NUcleos Funcionais da 2007 2008 2009 2010
Empresa
Ndcleo Administrativo e 0 5 5 4
Financeiro
NOcleo Técnico ] 3 2 2
TOTAL i 8 7 4

A disiribuicdo por categoria profissional & a seguinte:

Qualificagdo Profissional 2007 2008 2009 2010
Coordenador 0 2 2 2
Técnico Superior 1 5 4 3
Administrativo 0 1 1 ]
TOTAL 1 8 7 )

21



5.4 Absentismo

" Relatério & Contas Anual 2010 2~

Conforme reflectido no quadro seguinte, a taxa de absentismo no exercicio de 2010 foi de 6,66%

sendo que os principais motivos de faita foram doencga, assisténcia na doenga e particularmente

alicenca por maternidade.

2010

N° total de dias perdidos devido @
absentismo

107

N° de Funciondrios no 1° dia do ano

N° de Funciondrios no Ultimo dia do ano

Meédia de Colaboradores para 0 ano

6.5

N° de dias de frabalho no ano

247

Média dos dias de trabalho para o ano

i605,5

Taxa de absentismo anuai

6,66%

22



 Relatério e Contas Anual_2010 .~

6. Situagdo Econdmico-Financeira
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6.1 Introducdo

O exercicio econdmico de 2010 foi marcado por fortes constrangimentos financeiros fruto da
conjuntura econdmico-financeira do Pais @ gue se estima possa vir a agravar no decorrer do ano
de 2011 como demaostram todos os dados e canaries macroecondmicos apresentadoes para o
economia portuguesa,

Confudo, tendo sido assumido pele Municipic de Vil Nova de Gaia como designio municipat o
desenvolvimento e atractividade do Centro Histérico, t&ém vindo a ser dados singis ao sector
privado, com intervencdes no espaco publico e edificado, no sentido de impulsionar e promover
um cenjunte de iniciativas de reabilitac@o urbana, a que, em abono da verdade, tém sido
correspondidas com diversas iniciativas de indole privada.

A regeneragdo e reconvers@io do Centro Histdrico passae por se criarem mecanismos de natureza
financeira e fiscal, de incentivos e apoios pubkcos e privados, sendo que no caso dos privados,
as operacdes necessd@ricmente deverdo obter rentabilidades que as termem atractivas, estando
i@ em curso um conjunto de mecanismos financeiros para a concrefizacdo dessas mesmas
operacdes.

No caso do sector piblice e parficularmente da actividade desenvolvida pela CidadeGaia -
SRU, EEM, a sua natureza social e de interesse geral para ¢ populacdo, leva a que a gestdo se
preocupe acima de tudo em encontfrar os meios financeiros complementares aos apoios
pUblicos para a obtencdo de “rentabilidades sociais”.

A actividade das Sociedades de Reabiliiacdo Ubana ndo permite a captacdo de receitas
suficientes para financiar na sua fotalidade a sua actividade, pelo gue os subsidios & exploragéo
& Qo investimento s@o fundamentals para o concretizacdo dos oblectivos preconizados para a
reabilitacdo urbana,

Atento o conhecimento do panorama econdmico-financeiro local, nacional e internacional, as
linhas programdaticas de 2010 assentaram numa gest@o marcada pela contencdo e rigor,
assentes na estrita disciplina financeira e numa significativa contencéio e controlo de custos, face
aos recursos financeiros expectlvels, procurando-se consolidar o equilibric e robustez do guadro
financeiro da emprasa.

A andlise econdmico-financeira que se apresenta sintefiza os resultados alcangados pela
CidadeGaia - SRU, EEM, bem como g situacdo patrimonial e financeira em 2010, cuja andlise
deverd ser realizada em conjugacdo com as demonstragdes financeira e notas anexas. £5ta
andlise &s contas da empresa estd condicionada & alteragdo do Plano Oficial de Contabilidade

(FOC) para o Sistema de Normdiizac&o Contabilistica [SNC).
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6.2 Batango e Demonstracdo de Resultados:
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O balango, o demonstrac@io de resultados, em conjunto com o mapa de fluxcs de caixa

apresentados, proporcionam uma visdio completa sobre a situacdo financeira, patimonial e

econdmica da CidadeGaia - SRU, EEM a 31/12/2010, cuja andlise deve ser complementada com

as informagdes disponibilizadas nos anexos &s demonstracdes financeiras,

0.2.1 Balangeo

2010 2009 varache
falango Yaior Peso Vedor Peso Desvio (225%
Activo 4.318.407 1000% 4.346.417 100% +47.810 1%
Activo Nae Corrente 1.005.096  23.3% 1.781.2%0 40.8% -776.194 -43,6%
Activos Fixos Tangiveis 4643.930 149% 1,254,542 28.7% -610.612 -48,7%
Propriedades de investimento 3597 8.3% 184,323 4,2% 175.398 95.2%
Aclivos Intangivels 1.445 0.0% 342.425 7.8% -340.980 -99,4%
Quiros Aclivos Financeiros 0.0% 0.0% 5 #DIv/0!
Activo Corrente 3.313.51 76,7% 2.585.127 59.2% 728.384 28.2%
Inventdrios 1.624.472  37.6% 1.632.762 37.4% -B.2%0 0.5%
Adiantamenios Fornecedores 134.000 31% 0.0% 134.000 #DIV/O!
Esiados e Qutros Enfes PUblicos 64857 1.5% 63.499 1.5% 1.358 2%
Outrgs Contas o Receber 1 1.090.237  25.2% 409.778 9.4% 680.459 166.1%
Diferimentos 74788 1.7% 5.509 0.1% 69.279 1257.6%
Caixa e Depositos Bancdrios 325157 7.5% 473.579 10,8% -148.422 -31,3%
Capital Proprio + Passive 4.318.407 100,0% 4,366,417 100,0% -47.810 -11%
Capital Prépric 4162180 964% 3.635.314 B3,3% 524.844 14,5%
Capital Reciizado 3825000  88.6% 3.825.000 87.6% 0 0.0%
Reservas 98 0.0% 28 C.0% Q 0.5%
_Resultados Transitados -549.796 -12.7% -305.867 -7,00% -243929 79.8%
Quitras Variagdes no Capital Proprio 886.248 20.5% 113.085 2.59% 773163 683.7%
Resyifado Liquide do Periodo 630 0.0% 3.000 0.07% -2370 -79.0%
Passivo 156.427 3.6% 731101 16,7% -574.474 -78,4%
Passivo Ndo Corrente o 0.0% 2.723 01% -2.723 -100.0%
Financiomentos Obtidos {M/L Prazes) 0.0% 2.723 01% -2.723 -100,0%
Quiras Conlas a Pagar (M/L Prozos) 0,0% C.0% ¢ #DIV/O!
Passivo Corrente 156.427 3.6% 728.378 16.7% -571.951 -78.5%
formecedores 120,381 2.8% 46.560 1% 73821 158,5%
Estado e Culres Entes Piblicos 8.578 0.2% §.470 0.2% 108 1.3%
Financiamenios Obtidos 2.723 0.1% 2.4659 01% 64 2.4%
Quirgs Contas a Pagar 24.344 0.6% 51.913 12% -27.569 -53.1%
Diferimentos 40] 0.0% 618776 14,2% -618.375 -99.9%
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De acordo com os dados do baanco, a situagdio patrimonial do empresa manteve-se
praticamente inglterada face ac ano transacto, com um ligeiro decréscimo em termos absolutos
de 47.810 €, comrespondente ¢ 1,1%.
O conjunto de bens e direitos que compdem ¢ activo da empresa totalizavam, em 31/12/2010
4.318.607€, tendo este valor maioritadamente como origem capital propric (4.162,180€).
A variagde da estrutura do balango de 2009 para 2010 foi sebretudo influenciada pelos seguintes
factores;
¥ Movimentos de gjustamento resultanies da fransic@io de POC para SNC, particularmente,
a transferéncia dos documentos estratégicos contabilizados em activos fixos intangiveis
oara resultadaes fransitados;
>  Os estabelecimentos comerciais do edificio D. Manue! Clemente devidos pelo Municipio
de Vila Nova de Gaig & empresa no &mbito do confrato de permuta celebrado em
Junho de 2009 foram iransferidos na sua totalidade para a rubrica de outras confas a
receber, por se considerar fratar-se de uma divida o receber em espécie e ndo de um
activo fixo tangivel;
»  Aumenio da rubrica de propriedades de investimento, resultante dos contratos de
arrendamento celebrados com os inquilinos;

O valor correspondente aos subsidios para investimentos ainda ndo reconhecidos como

Y

ganho foram transferidos da rubrica de ganhos a reconhecer para os capitais préprios da
empresa;

»  Aguisicdo em 2010 de edificios e terrenos registados na rubrica de Inventdrios;

O activo ndlo corrente representa 23,3% do total do activo, sendo que o activo fixo tangivel ¢
aquele que regista ¢ maior peso na estrutura do active fixo (64,07%). Do lotal do aciivo, 76,7% &
activo corrente assumindo particuiar relevéncia os inventdrios {49,03% do aclive ndo corrente) e
outras contas a receber (divida do Municipio de Vila Nova de Gaia o 31/12/2010 nos termos do
confrato programa para 2010, do confrato de permuta do edificio D, Manuel Clemente e do
ON.2 relative 4 candidatura da Sede da emprasa), confribuinde em 32,90% para ¢ active ndo
corrente, representando estas duas rubricas do activo 62,.86% do total do active iquido.

O capital proprio aumentou 14,5%, resultante sobretudo dos movimentos de fransicdo do POC
para SNC, particularmente, no gue respeita do aumento das variagdes do capital proprio com o

reconhecimento dos subsidics ao invesiimento.
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A empresa apresenta uma situacdo liquida de 4.162.180 € distribuida da seguinte forma:

Capital B 3.825.000
Reservas 78

Resultados fransitados  -549.796

OL’JTFC'IS Variagdes Capital 886.248

Proprio

Resultados liquidos 630

O passivo que totaliza 156.427€ registou uma diminuic@o em relagdo ao ano anterior em 574.674€

(78,6% de crescimento), sobretudo pela diminuvicdo do passivo respeitante ao diferimento de

proveitos (comparticipagdes ao investimento) que com o SNC passou a ser registado no capital

proprio. N&o contabilizando esta rubrica, o passivo manteve-se praticamente inalterado face ao

ano fransacto.

Estrutura do Balancgo

2009 - 2010

Activo
N&ao
Corrente

Estrutura do Activo

Activo
Corrente  Préprio

Capital

= 2010
m 2009

-

Passivo
Corrente

Passivo
Nao
Corrente

2010

m Activos Fixos Tangiveis

m Propriedades de
INnvestimento

= Activos Intangiveis

m Outros Activos Financeiros

= |nwventdrios

= Estados e Outros Entes
PUblicos

= Qutras Contas a Receber

= Diferimentos
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Passivo

m Capital Realizado

| Reservas

= Resultados

m Qutras Variagdes Nno

m Resultado Liquido do

Transitados

Capital Proprio

Periodo

4

u Financiamentos Obtidos
(M/L Prazos)

m Outras Contas a Pagar
(M/L Prazos)

® Fomecedores

® Estado e Outros Entes
PUblicos

= Financiamentos Obtidos

= Outras Contas a Pagar

= Diferimentos

2010

2010

9
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Demonstragdo dos Resultados Por Natureza =0le A Desvio V?'_Sl(()]o%(.m
Valor  Peso Valor Peso 2010)
Rendimentos e Gastos
Vendas e Servicos Prestados 0.0% 1.052.100 68,4% | -1.052.100 | -100,0%
Subsidios & Exploracdo 644124 | 94,6% 400.000 26,0% 244,124 61,0%
Custos das Mercadorias Vendidas e das Matérias
Consumidas 0,0% -1.028.000 | 67,0% | -1.028.000 | -100,0%
Fornecimentos e Servicos Externos -364.754 | 53,6% -54.999 3.6% 309.755 563,2%
Gastos com o Pessoal -270.093 | 39.7% -313.283 20,4% -43.190 -13.8%
Outros Rendimentos e Ganhos 36.660 | 5.4% 85.136 5.5% -48.477 -56.9%
Outros Gastos e Perdas -6.870 | 1.0% -5.972 0.4% 898 15.0%
EBITDA 39.067 134.982 -95.915 -71.1%
Gastos/Reversdes de Depreciacdo e de Amortizacdo -38.127 | 5.6% -131.391 8,6% -93.265 -71.0%
EBIT 240 3.590 -2.650 -73.8%
Juros e Rendimentos Similares Obtidos 0.0% 0.0% 0 #DIV/0!
Juros e Gastos Similares Suportados -40,55 [0.01% -162,28 0.01% -122 -75,0%
Resultado Antes de Impostos 900 3.428 -2.528 -73.8%
Imposto Sobre o Rendimento do Periodo 270 429 -159 -37.0%
Resultado Liquido do Periodo 630 3.000 -2.370 -79,0%

A estrutura de gastos do exercicio de 2010 é fundamentalmente constituida por Fornecimentos e

Servigos Externos resultante de subcontratos para a elaboracd@o dos documentos estratégicos e

de Gastos com Pessoal, conforme reflectido no grdéfico seguinte:

Estrutura Gastos

2010

m Custos das Mercadorics
Vendidas e das Matérias
Consumidas

®m Fomecimentos e Servigos
Externos

m Gastos com © Pessoal

m Outros Gastos e Perdas

m Gostos/Reversdes de
Depreciag&io e de
Amortizagdio

= Juros e Gastos Similares
Suportados
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Da estrutura de rendimentos, os subsidios & exploragdo suportados pelo Accionista representam
quase na totalidade o total de rendimentos e ganhos (94,6% do total), acrescido de outros
rendimentos e ganhos como sejam o reconhecimento em rendimentos dos subsidios ao
investimento na exacta medida da depreciagdo dos imoveis.

Estrutura Rendimentos 2010

m VVendaos e Servigos
Prestados

m Sulbsidios &
Explorag&io

m Outros
Rendimentos e
SGanhos

mJuros e
Rendimentos
Similares Obticdos

6.3 Balango Funcional

2010 2009 Variacdo
BALANCO FUNCIONAL

Eur Eur %
Capital Préprio 4,162,180 | 3.635.316 14,49%
Capital Alheio Estavel 0 2:723 -100,00%
Capitais Permanentes 4.162.180 | 3.638.039 14,41%
Activo N&o Corrente 1.005.096 | 1.781.290 | -43,57%
FUNDO DE MANEIO 3.157.084 | 1.856.749 70,03%
Inventdrios 1,624,472 | 1.632.762 -0,51%
Adiantamentos a Fornecedores 134.000 #DIV/O!
Estados e Outros Entes PUblicos 64.857 63.499 2,14%
Ovutras Contas a Receber 1.090.237 | 409.778 166,06%
Diferimentos 74.788 5509 1257,57%
NECESSIDADES CICLICAS 2.988.354 | 2.111.548 41,52%
Fornecedores 120.381 46.560 158,55%
Estado e Outros Entes PUblicos 8.578 8.470 1.27%
Financiamentos Obtidos 2723 2.659 2,41%
Outras Contas a Pagar 24.344 51.913 -53,11%
Diferimentos 401 618.776 -99.94%
RECURSOS CiCLICOS 156.427 728.378 -78,52%
NECESSIDADES DE FUNDO DE MANEIO | 2.831.927 | 1.383.170 | 104,74%
TESOURARIA LIQUIDA 325.157 473.579 -31,34%
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Atravées do balanco funcional podemos verificar a situacd@o de tesouraria liquida que nos fornece

a sitvagdo de liquidez da empresa e mostra que o equilibrio financeiro é resultante da politica

estratégica e da politica de gestdo operacional.

O fundo de maneio apresenta-se positivo, pelo que os fundos estdveis séo quem estd a financiar

os activos fixos o que ndo constitui um factor de risco.

As necessidades de fundo de maneio sdo também positivas em 2.831.927€, representando as

necessidades de financiamento do ciclo de exploracdo, sendo um meio de avaliacdo financeira

dos esforgos da gestéio operacional. O equilibrio de tesouraria estd garantido.

3.500.000
3.000.000 |
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000

MANEIO DE FUNDO DE
MANEIO

6.4 Indicadores Econdmico-Financeiros

FUNDO DE NECESSIDADES TESOURARIA
LiQuiDA

Os indicadores econdmico-financeiros permitem-nos fazer o diagnéstico das financas da

empresa e sua evolugdo. Sendo este o primeiro exercicio econdmico em que as contas s&o

apresentadas em SNC, a comparabilidade com o exercicio econdmico de 2009 estd por isso

limitada.

Indicadores Econémico Financeiros 2010

2009

Indicadores de Liquidez

Liquidez Geral 2118,25%
Liquidez Reduzida 1079.76%
Liquidez Imediata 207 86%
Cash-Flow 38.756,22 €
Fundo de Maneio 3.157.084 €

354,92%
130,75%
65,02%

134.390,76 €
1.856.749 €
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Indicadores de Estrutura de Capital

Aulonomia Financeira 96.38% 83.26%

Solvabilidade Total 2660,78% 497.24%
Grau de Cobertura do Activo NGo Corrente 414,11% 204,24%
Aufofinaciomenio do Invest. Em Activos Fixos

Tangivels 6,02% 10.71%
Indice de Solvéncia 3.41% 2.57%

Dependéncic Financeira 3.462% 16,74%

Indicadores de Alavancagem Financeira

Taxa de Endividamento (Debt Equity Ratio) 3.76% 2011%
Estrutura Endividomento 100.00% 99.63%
Taxa Endividamento M/L Prazos 0,00% 0.07%

Indicadores Econdémicos
Volume de Negdcios 0€ 1052100 €
VAB 1.052.408 € 2626208 €

Indicadores de Rentabilidade

Rentabilidade do Activo 0.0 % 0.07%
Rentabilidade do Capital Préoprio 0.,02% 0.08%
indice de Alavancagem Financeira 103.76% 1201%

Conforme jd referido, neste exercicio econdmico foram registadas alguma alteragdes ac nivel da
contabiizacdo de contas fruto da aplicacdo do SNC o gue provocou variacdes ao nivel das
grandes rubricas do balango, entre outras situagdes, o aumento significativo da situacdo liguida
da empresa pela inscricdo em “oulras variagdes do capital propric” dos subsidios ao
investimento que eram contabilizados em POC do iado do passivo em proveitos diferidos. Este
facto tem impacto ac nivel da comparabilidade dos récios econdmico-financeiros nos diversos
exercicios econdmicos.

C financiomento da actividade continua a ser feito por via de capitais proprios tendo o racio de
autonomia financeira aumentado de 83% em 31,12.2009 para 96% em 2010, Esta &€ ¢ parcela do
activo que fol financiada por capital préprio, o que demonstra que o financiamento da empresa
& efectuado com recurso a capitais por si angariados, evidenciondo a dimenséo reduzida do
recurso ao crédiio de terceiros.

tste facto pode também ser comprovado pela andlise do racio de endividamento, que
determina que a proporcéo de capital alheio utiizado no financiamento da actividade diminuiu

de sensivelmente 20% para apenas 4% entre 31.12.2009 e 31.12,2010,
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O récio de solvabiidade também melhorou em relacdo o Uimo exercicio econdmico,
traduzindo que ¢ empresa tem uma capacidade superior de solver 0s CoOMProMIssOs eXpressos No
passivo. Este aumentou de 497% em 2009 para os 2660% em 2010. A expressa capacidade da
empresa para satistazer os compromissos com terceires & medida que estes se v3o vencendo
estd bem pafente neste indicador, sendo gue o pafriménio é suficiente para cobrir todas as
dividas da empresa.

O valor de 3,61% do indice de soivéncia denota o fraca dependéncia relativamente cos
credores, logo a garantia do cumprimento dos compromissos assumidos & das obrigacdes da
empresa parg com terceiros, conforme ja referido anteriormente, sendo ainda evidenciada esta
fraca ou quase inexistente participacdo de capitais alheios no financiamento da empresa
demonstrado no récio de dependéncia financeira que em 2010 afingiu os 3,62%.

O activo ndo corrente da empresa foi financiado por capitais permanentes elevando o rdcio do
grau de cobertura do imebilizado cos 414,11%.

Existiv uma melhoria significativa ne fundo de maneio que se cifrou no final do exercicio em €
3.157.084, valor este que traduz o valor do activo corrente remanescente depois de se redlizar o
passivo com liquidacdo mais rdpida. O seu valor a 31,12,2009 ol de € 1.856.748,28. Parg este
facto contribui significativamente o valor por receber do Municipio de Vil Nova de Gaia
referente ao contrato programa de 2010.

No final do exercicio. a empresa reforgca o seu nivel de ligquidez, com uma liquidez geral de
2118,25%, uma liquidez reduzida de 1079,76% e uma liquidez imediata de 207,86%, indicando este
ullimo rdcic que o empresa apenas com o recurso a disponibiidades consegue satisfazer o seu
passive de curto prazo. Podemos mesmo dizer gue existia um excesso de liguidez no final do
exercicio de 2010.

O cash-flow gerado pelo negdcio foi de 38.756,22.

A rendibifidade do capital préprio em 2010 foi de 0,02%, demonstrando que a taxa de retorno do
capital investido fica aguém das rendibilidades oferecidas no mercade de capitais para actives
sem risco. Contudo dada o natureza social e de interesse para o populagdo da empresa
considera-se positivo o resuitado apresentado por este indicador,

O indicador de rendibilidade liquida do active permite-nos aterir da eficiéncia na utiizacdo dos
recursos patimeniais, bem como da relacdo entre custos e proveitos, denotando uma gest&o
equilibrada dos meios colocados a disposic@io da empresa no exercicio de 2010, com os custos ¢
serem inferiores aos proveitos em cerca de 0,01% do activo.

Assim, podemaos afirmar que a CidadeGaia - SRU, EEM possufa a 31/12/2010 uma posicdo

financeira solida, derivada do elevado grau de avionomia face a credores, conjugade com um
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forte peso do activo nd@io corente e uma situacdo econdmica equilibrada, com os rendimentos a
cobrirem os gastos.

Importa ainda referir que a empresa tem apenas como receitas proprias pequenas renddads com o
arendamento de imdveis, estando fortemente dependente de transieréncias do Accionista e do
Quadre de Referéncia Estratégico Nacional.

No futuro deverd ser equacionado o recurso a outras fontes e mecanismos de financiamento
para fazer face ao crescente investimento publico que ocorrerd nos proximos exercicios

econdmicos

6.5 Relatério sobre a execugdo anual do plano plurianual de investimentos

. . . . Taxa de
Rubricas Investimento Previsto Investimento Executado Execucdo
42 - Propriedades de Investimento 250.408,52 € 0,00%
43 - Activos Fixos Tangiveis 19691186 € 0.00%
32 - Mercadorias 1.787.775,00 € 284.000,00 € 15.89%
Total 2.235.095,38 € 284.000,00 € 12,71%

A CidadeGaia - SRU, EEM é objecto de confrolo orcamental timestral, nos fermos da lei n.°53-
F/2006 de 29 de Dezembro, respondendo &s necessidades de gesté@o empresarial, permitindo um
cenfrolo orgamental permanente junto do Accionista, respeitando o principio de informacdo.

A faxa de execucdo anual do plano plutianugl de investimentos fol de 12.71%. resulfante dos
seguintes factores que condicionam o execucdo do plano de investimentos:

1- Ao nivel do activo ndo corrente, um atraso no langcomento dos procedimentos
conducentes ds seguintes obras objecto de financiamento comunitdrie, cujo contrate de
financiomento ainda ndo foi celebrado:

« Reabiitag@o e reconversdo de um edificio para instalaglio de actividades
socicecondmicas;
«  Reabilitacdo e Instalagcdo dos edificios da zona do castelo;

2 - Ao nivel das existéncias, uma estimaliva inicial de aguisicdo de imdveis que, atendendo a

conjuntura econdmico-financeira, apenas permitiv que esta rubrica atingisse uma taxa

execucdo na ordem dos 16%.
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7. Dividas em mora ao Estado e Seguranga Social
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Em 31 de Dezembro de 2010 a CidadeGaia EEM ndo dispunha de quaisquer dividas ao Estado

e/ou Seguranca Social
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8. Perspectivas Futuras
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Atento o processo de fuséic por incorporagdo da CidadeGaia - SRU, EEM na Gaiurb, EEM, g
execugdo da politica de reconverséio e reabiltac&o do Centro Histérico de Vila Nova de Gaig
competird a esta entidade incorporante,

Atendendo a que o principal e Unice Accionista da nova Enfidade do Sector Empresarial Local,
Gaiurb — Urbanismo e Habitagdo, EEM, continuard a ser o Municipio de Vila Nova de Gaia, é de
esperar gue a reabilifacdo urbona continuard o fazer parte da agenda municipal, numa politica
de forte investimento, quer de iniciativa privada, quer publica, no Centro Histérico de Vila Nova
de Guaia

O novo Regime Juridico da Reabilitac@o Urbana surge numa altura em que, mais gue nunca, &
absolutamente necessdrio encontrar solucdes para 0s grandes desafios de uma nova politica de
cidades e de habitacdo. Neste senfido, a revitalizac@o dos centros nevrdlgicos das nossas
cidades, em particular das dreas mais degradadas, apresenta-se cada vez mais como um
designio nacional. Competird & Gaiurb, Urbanismo e Habitacdo, EEM encontrar, na cidade de
Vil Nova de Gaia, em particular no seu Centro Histdrico, solugdes pard cinco grandes desafios:
a} Arficular o dever de reabilitacd@oe dos edificios que incumbe cos privados com o
responsabilidade publica de gquailificar e modernizar o espace. os equipamentos e as infra-
estruturas das areas urbanas a reabilitar;

b} Garantir a complementaridade e coordenacdc entre os diversos actores, concentrando
recursos em operacdes intfegradas de reabilfactio nas «dreqs de regbilitagdo urbanan, cuja
delimitagdo incumbe aos municipios e nas quais se intensificam os apoios fiscais e financeiros;

c) Diversificar os modeios de gestdo das infervencdes de reabilifacdo urbana, abrindo novas
possibilidades de infervenc@o dos proprietdrios e outros parceiros privados;

d} Criar mecanismos gue permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das operacdes
urbanisticas de reabilitacdo;

e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietdrios com a
necessidade de remover os obsideulos & reabilitacdio, associados & estrutfura de propriedade

nestas dGreas.
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9.Demonstracoes Financeiras
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¢.1 Balango
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Entidsdhs: CIDADECALA- SOCEDADE DE REA.BI.’TAGA) URBANA, EEM

BALRNGO EM 21 DE DEZEMERO DE 2010 VAOFESEN BF08
— e
RUBRICAS et parss
31122010 3122000
ACTRO
ot niocoimne
bvaos 105 tngivels h.1,8,7,9. oamozs|  1.254.54152
[Fropedades de invesimento 2,8 359.720, 8| 18432242
3 codul | 0, 008
Potvos intangivels p.3,7,9. 1.445,4)) 4242641
oo biclégioos om oy
Paridpacdes financeras - mévdoda equivaléncia patimanial 0,00 0008
artipayd tas dos 0,0 oy
s icnistas fodcios 0,0) ol
foutcs weives fninceios 0,00} oy
rotivos por impostes diferidos 0,
1.005 008,24 1781 2039
Jotivo Cotrants
hentiics .4, 1.624.472,10 183276274
Ao bickdgicos 0,00 falie
Chenes p.5, 0,00 0008
ladizntaments 3 frnecederes 124.000,00 efie
[Estados e cutos enes pillicos i1 €4.857,00 349,108
Precinists fedoios 0,m 0y
fouras oonts a receber E.7 1.080. 208 47 | 40077777
[Difermentos T4 B0,Z 5.5080
Putaos inanceiros defdos para negodagio 0,00} 08
fOoutas acfvos financakos 0,00 falus
bovcs n3o oorrentes debdos paa venda 0,0 00y
020 & depdatos banc irios 02,41, 225.156,8) 473.579,94
3.313.510,0] 26351 28,51
[Total doactvo 4.3?8.037&] 43641684
CAPITAL PROPRIO E PASSHO
Capial popio
o spital redlizado k.12, 3eeso0m| 382500000
o s (quotes) progrias 0,00} o0y
kCutes hstrumantos de capitel peéeio 0,0 00
Iprémics de emissio 0,00] 00y
[Reservas legais OB 43 D34
foutas reservas 0,00] 00
Resulados wnsudes 2.,10. - 649,70 (2 20508721
Ajustmentos em actves fnanceiros 0,0] op
Ewndentes de renlaingio 0,00} oy
foutas vaiagBes no capit préprio h7,10. 200,477 11308447
a0 aeazaisod
Resuladoliquido doparindo €29, 2999,57]
hteresses mncrigrios 0,00} 0
[Tonl docapinlprprio 4.1€2.120,11 22531681
Passio
[Passivo ndocorments
[Prosisdes s, 0,0 00
IFnanciamentcs cbidas 13 0,00| 272319
[Respmnisabilidades por benaficios pée-emprego 0,00| 000
P assivos per impostts dteddas 0,0 00}
IouTas cons a pagar 0,00} 008
0,00} 272313
Passivocormne
Fanecedores 120.20,22| 46.8e0008
dintanents de disnes 0,00 00y
LB&Oe cufos entes plbiicos 11 8.57,82| 34977
Jrocicnists fdcios. 0,001 oy
Fnandarmentos cbides 3. 270,20 2£99,18
[outas conts 3 padar 24,343, 51912,29
Dfermentes 0 01,15] [SESeEhs
[Passivos financeios detdos par negocig 3o 0,00] 0o
Joutos mussives fnanoeires 0,0] 00
[Passivos ndo correntes detdos para venda 0,00} 00
162.42¢,2C) EERIERS |
[Touldopassiho 152.42¢, 731.101 25
[Toul docapmd peépice dopssive 4,31&57‘:%] 4200410243
0,00] X

Aadministagio O¥cncooicil de contes
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9.2 Pemonsiracdes dos Resultados por Natureza
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Entidade: CIDADEGAIA- SOCIEDADE DE REABILITAGAO URBANA, EEM

DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS POR NATUREZAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010 VALORES EM EURDS
NOTAS PERIODOS
RENDIMENTOS E GASTOS
31-12-2010 31-12-2009

Vendas e senigos prestados 0,00 1.052.100,00]
Subsidios a exploragio B44 124,10 400.000,00
Ganhos/perdas imputados de subsididrias, associadas e smpreendimanios conjuntos 0,00] 0,00}
Varlagdo nos inventarlos da produgao 0,00 0,00}
|Trabalhos para a prépria enidade 0,00 0,00]
Cuslos das mercadorias vendidas e das malérias consumidas 0,00 -1.028 000,00}

Fornecimentas e SAIVigos extemcs 9 -364 754,00 -54 939,34
Gastos com o pessoal -270.09292 -313.283,08]
imparidade de Inventarios (perdasheversoes) 0,00 0,00
imparidade de dividas a receber (perdasioversdes) 0,00| 0,004
ProvisBes (aumentosfredugdes) 0,00] 0,00}
imparidade de invesimentos nao deprecidvels’amorizagdes (perdasireversies) 0,00 0,00]
laumentosiredugdes de justo valor 0,00 0,00
(Curros rendimentas e ganhos 38.659,54| 85 136,42
IOulros gaslos e perdas 686995 -5.972,49
Resultado antes de depreciagoes, gastos de financiamentos @ Impostos 39.066,77 134.981,59]

(Gastosfroversdes de depreciagdo e de amortizagio 38126 50 -131 391,19
imparidade de investimentos depreclaveis/amortizavels (perdasireversios) 0,00] 0,004
Resultado operacional (antes de gastos de financlamento e impostos), 940,27 3.590,3¢6]

Juros e rendimentos simllares obtidos 0,00 0,001
Juros e gastos smilares supcrlados -40,55| -162,28]
Resultado antes de impostos 899,72 3.428,08]
IMposto sobre o rendimento do perfodo 270,00] 428,51
Resultadoe liquido do periodo, 629,72 2.999,57|
A administragao O técnico oficial de conlas

fé‘ VN W‘“—’/._./ﬁ_)
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9.3 Demonstragdo Individual das Alterages no Capital Préprio
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9.4 Anexo ao Balanco e a Demonstrag&o dos Resultados
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1 — identificacdo da Entidade:

A CidadeGaia, SRU - Sociedade de Reabhilitacio Urbana, E.E.M, com sede na Rua Guilherme Gomes Fernandes, n? 136/14C em Viia
Nova de Gaia, € uma entidade empresarial municipal, com capitais exclusivamente piblicos (Municipio}, que tem como objecto
promover a reabilitacdo urbana da drea correspondente & drea critica de recuperacio e reconversdo urbanistica, definida pelo
Decreto Regulamentar 54/97, de 19 de Dezembro.

2- Referencial Contabilistico:

As Demonstrag8es Financeiras & data de 31 de Dezembro de 201C foram elaboradas a partir dos registos contabilisticos da
Empresa em cumprimente das disposicSes legais e com base no Sistema de Normalizagio Contabilistico (SNC) e respectivas
Normas Contabilisticas de Relato Financeiro (NCRF).

3 — Principais Politicas Contabilisticas

As demonstragdes financeiras foram preparadas, no pressuposto da continvidade das operacdes, apartir dos livros e registos
contabilisticos da empresa, mantidos de acordo com o SNC.

As principais politicas contabilisticas utilizadas na preparaco das demenstrag8es financeiras foram as seguintes:

3.1. Activos fixos tangiveis:

Os activos fixes tangiveis sdo relevados pelo respectivo custe histdrico de aquisicdo. As respectivas depreciagbes sio
contabilizadas com base no método das quotas constantes e aplicadas numa base duodecimal. O seu célculo € efectuado em
fungdio das taxas que decorrem da aplicacdo do DR 2/1990 para os bens com entrada em funcionamento anterior a 2010 e com
base no DR 25/2009 para os bens com entrada em funcionamento posterior a 01/01/2010.

3.2, Propriedades de Investimento:

As propriedades de investimento sdo relevadas pelo respectivo custo historico de aguisigio. As respectivas depreciaces sdc
contabitizadas com base no método das quotas constantes e aplicadas numa base duodecimal. O seu célcuio é efectuado em
fungdo das taxas gue decorrem da aplicagdo do DR 2/1990 para os bens com entrada em funcionamento anterior a 2010 e com
base no DR 25/2009 para os bens com entrada em funcionamento posterior a 01/01/2010.

3.3. Activos intangiveis:

Os activos intangiveis sdo relevados pelo respectivo custo histdrico de aquisicEo. As respectivas depreciacdes sio contabilizadas
com base no métedo das guotas constantes e aplicadas numa base duodecimal. O seu calculo é efectuado em funcdo das taxas
gue decorrem da aplicagdo do DR 2/1990 para os bens com entrada em funcionamento anterior a 2010 e com bkase no DR
25/2009 para os bens com entrada em funcionamento posterior a 01/01/2010.

3.4, inventarios:
As mercadorias s&o valorizadas ao custo de aquisicio, o qual compreende o preco de compra e 05 gastos suportados directa ou
indirectamente para a sua colocacio no estade actual.

3.5. Clientes e dividas a receber

As dividas de clientes e as outras dividas de terceiros s&o registadas pelo seu valor nominal deduzido de eventuais perdas de
imparidade, para gue as mesmas reflictam o valor realizével liquido.

As perdas por imparidade sdo registadas quando ha informagio objectiva da incobrabilidade da divida ou decorrido um ano do
vencimento da divida,

3.6. Caixa e equivalentes de caixa
0Os montantes incluidos na rubrica caixa e seus equivalentes correspondem aos valores em caixa e depdsitos & ordem, ambos
imediatamente realizdveis e sem perda de valor.

3.7. Rédito e especiafizacio dos exercicios

Os proveitos decorrentes de vendas sdo reconhecidos na demonstracdo dos resultados quandoe os riscos e beneficios inerentes 3
posse dos activos sdo transferidos para o comprador e 6 montante dos proveitos possa ser razoavelmente guantificado. As vendas
sdo reconhecidas liquidas de impostos, descontos e outros custos inerentes, pelo seu justo valer do montante a receber.

Os subsidios para investimentos sdo registados na respectiva rubrica dos capitals préprios e reconhecidos como rendimentos do
exercicio na proporcdio dos das depreciagdes dos bens financiados ou do reconhecimento do respectivo custo das mercadorias
vendidas.
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A Empresa regista as suas receitas e despesas de acordo com o principio da especializacdo de exercicios pelo qual as receitas e
despesas sdo reconhecidas 3 medida em que s3o geradas, independentemente do momeanto em que sfo recebidas ou pagas. As
diferengas entre os montantes recebidos e pagos @ 2s correspondentes receitas e despesas gerades sdo registadas nas rubricas de
acréscimos e diferimentos.

3.8. Provisdes, actives e passivos contingentes

Sempre que a Empresa reconhece g existéncia de uma obrigacdo fruto de um evento passado, a qual exige o dispéndic de
Tecursos, e sempre que o seu valor possa ser razoavelmente estimado, € constituida uma provisdo, Estas provisdes sdo revistas a
data do balango de forma a transmitirem uma estimativa actual.

Na possibiiidade de uma das condigfes anteriores nio ser cumprida, mas mantenha-se a possibilidade de afectar os exercicios
futuros, a Empresa ndo reconhece um passivo contingente mas promove a sua divulgacio.

Quando se verificam activos contingentes resultantes de eventos passados, mas cuja ccorréncia depende de eventos futuros
incertos, estes ndo sdo reglstados. A semethanca dos passivos, também os activos contingentes sdo divulgados,

3.9, Eventos subsequentes

Os eventos subsequentes a data do balango que integram elementos adicionais aos registos em final de exercicio, sjo reflectidos
nas demonstra¢des financeiras, enquanto que os eventos gue integram elementos sobre registos posteriores a data do balango,
sdo divulgados nas notas do anexo.

3.10. Aiteracdo de politicas, estimativas e erros fundamentais

Qs valores estimados referentes aos activos e passivos sdo baseados nas ultimas informacdes dispeniveis. As revisdes das
estimativas em exercicios seguintes ndo sdc consideradas um erro. S0 reconhecidas em resultados e sio obiecto da divuigacic
adeqguada 3 sua materialidade.

Perante os erros materialmente relevantes, relativos a periodos anteriores, dever-se-d proceder 3 revisdo da informacio
comparativa apresentada nas demonstracgdes financeiras do exerclcic em que sdo identificados.

4 — Fluxos de caixa

4.1 — Desagregacdo dos valores inscritos na rubrica de caixa e em depdsitos bancarios

Caixa:

31-12-2010 31-12.2009
Caixa Sede 99,83 41,33
Total 99,83 41,33
Depdsitos & ordem:

31-12-2010 31-12-2009
Banco Santander 21.034,25 16.292,48
Banco Miflennium BCP 267,35 13.489,81
Banco BPi 3.755,20 443.754,96
Total 25.056,80 473.537,25
Qutros depdsitos bancdrios:

31-12-2010 31-12-2009
Banco Santander 0,00 0,c0
Banco Millennium BCP 300.000,00 0,00
Total 300.000,00 0,00

6 — Partes relacionadas
A empresa é detida a 100% pelo Municipio de Vila Nova de Gaia, tendo celebrade neste exercicio um contrate-programa para
financiamento da actividade e investimento nos seguintes montantes:

a. Transferéncias Correntes: € 644.124,10;

b Transferéncias de Capital: € 284.000,00.
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W&o foram efectuadas quaisguer outras transacgBes com o Municipio no exercicio. Lo

Estd evidenciada na rubrica Outras contas a receber do Activo corrente do Balango a 31/12/2010, o salde da divida do Municipio &
empresa, num total de € 1.081.485,23, que resulta das seguintes transacgdes:
a. Contrato de premuta celebrado em Junho de 2010 com o Municipio, do gual resulta uma responsabilidade a

receber em espécie, referente a estabelecimentos comerciais no edificio a construir na Rua do Pilar que serfo
transferidos para a empresa gquando concluidos, no valor estimado de € 576.000;
b. Responsabilidade por receber por conta do contrato programa de 2010, no valor de € 505.485,23.

7 — Activos fixos tangiveis
O movimento ¢corrido na rubrica activos fixos tangiveis, durante o exercicio de 2010 foi o seguinte:

Transferéncias

31-12-2009 Aumentos Alienacdes e abates 31-12-2010
Terrenos & recursos naturais 62.670,00 0,00 0,00 0,00 62.670,00
Edificios e outras construces 581.648,40 0,00 0,00 0,00 581.648,40
Equipamento basico 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00
Equipamento de transporte 10.164,85 0,00 0,00 0,00 140.164,85
Equipamento administrativo 73.298,41 0,00 0,00 -18.086,00 55.212,41
Equipamentos biologicos 0,00 0,00 0,00 0,00 G,00
Outros activos fixos tangiveis 0,00 0,00 0,00 0,00 4,00
Activos fixos tangiveis em curso 576.000,00 G,00 0,00 -576.000,00 0,00
Total activos fixos tangiveis 1.303.781,66 0,00 0,00 -594.086,00 709.695,66

Transferéncias

31-12-2009 Aumentos Alienactes e abates 31-12-2010
Terrenos e recursos naturais 0,C0 0,00 0,00 0,00 0,00
Edificios e outras construgdes 13.873,23 11.673,39 0,00 0,00 25.546,62
Equipamento basico 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Eguipamento de transporte 4.447,12 2.541,22 ,00 0,00 6.983,34
Equipamento administrativo 30.919,7% 12.972,20 G,G0 -10.661,64 33.230,35
Equipamentos bioldgicos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Qutros activos fixos tangiveis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Activos fixos tangiveis em curse 10,00 0,00 0,60 0,00 0,00
Total depreciagies acumuladas
de activos fixos tangiveis 49.240,14 27.186,81 0,00 -10.661,64 65.765,31

Durante ¢ exercicio de 2010 foram efectuados os seguintes ajustamentos de transigdo entre POC e SNC, 0s quais afectam a
comparabilidade entre 0 exercicio de 2009 e 2010:
a. Foram transferidos para a rubrica programas de computados (activos intangiveis) £ 18.086 contabilizados na rubrica

eguipamento administrativo {activos fixos tangiveis), tendo-se efectuado igualmente o ajustamento de € 10.661,64 nas
respectivas rubricas de depreciagles acumuladas;

b. Os estabelecimentos comerciais a contruir, devidos pelo Municipio de Vile Nova de Gaia & empresa no dmbito do
contrato de premuta celebrado em Junho de 2009, e que estavam registados na rubrica activos fixos tangiveis em curso
pelo valor de € 576.000, foram transferidos na sua totalidade para a rubrica de outras contas a receber, por se
considerar tratar-se de uma divida de receber em espécie e ndo de um activo fixo tangivel,
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8 — Propriedades de investimento LostTl
O movimento ocorrido na rubrica propriedades de investimento, durante o exercicio de 2010 foi o seguinte:

Transferéncias

31-12-2009 Aumentos Alienacdes e abates 31-12-2010
Terrenos e recursos naturais 43.750,00 0,00 0,00 52.020,00 95.770,00
Edificios e outras construcdes 144.025,00 0,00 0,00 111.980,00 256.005,00
QOutras propriedades de investimento 0,00 0,00 ¢,00 0,00 ¢,00
Propriedades de investimento em curso | 0,00 0,00 ,00 0,00 C,00
Total propriedades de investimento 187.775,00 0,00 0,00 164.000,00 351.775,00

Transferéncias

31-12-2009 Aumentos Alienag@es e abates 31-12-2010
Terrenos e recursos naturais 0,00 G,00 0,00 0,00 G,00
Edificios e outras construges 3.451,58 4.933,47 0,00 0,00 8.385,05
Cutras progriedades de investimento 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Propriedades de investimento em curso | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total depreciacbes acumuladas de
propriedades de investimento 3.451,58 4.933,47 0,00 0,00 £.385,05

9 — Activos intangiveis
O movimento ocerrido na rubrica activos intangiveis, durante o exercicio de 2010 foi o seguinte;

Transferéncias

31-12.2009 Aumentos Alienagdes e abates 31-12-2010
Goodwill 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Projectos de desenvoivimento 83.360,00 0,00 0,00 -83.360,00 0,00
Programas de computador 0,00 0,00 0,00 18.086,00 18.086,00
Propriedade industrial 0,00 0,00 0,00 3,00 0,00
Outros activos intangiveis 219.485.18 0,00 0,00 -219.485,18 0,00
Activos intangiveis em curso 176.320,00 0,0G 0,00 -176.320,00 0,00
Total activos intangiveis 479.165,18 0,00 0,00 -461.079,18 18.086,00
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Transferéncias
31-12-2009 Aumentos Alienagdes e abates 31-12-2010

Goodwili 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Projectos de desenvolvimento 37.588,47 8,00 0,00 -37.588,47 0,00
Programas de computador 0,00 5.978,96 0,00 10.661,64 16.640,60
Propriedade industrial 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros activos intangiveis 99.151,30 0,00 0,00 -69.151,30 0,00
Activos intangiveis em curso 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Total depreciacbes acumuladas

de activos intangiveis 136.739,77 5.978,96 0,00 -126.078,13 16.640,60

Durante o exercicic de 2010 foram efectuados os seguintes ajustamentes de transicdo entre POC e SNC, 0s quais afectam a
comparabilidade entre o exarcicio de 2009 e 2010:

d.

Foram transferidos para a rubrica programas de computados (activos intangiveis) € 18.086 contabilizados na rubrica
equipamento administrativo (activos fixos tangiveis), tendo-se efectuado igualmente o ajustamento de € 10.661,64 nas
respectivas rubricas de deprecia¢8es acumuladas;

As rubricas de outros activos intangiveis e respectivas depreciagdes acumuladas, no valor de € 219.485,18 e € 99.151,30
respectivamente, composta por despesas de instaiacdo da empresa suportadas a quando da sua constituicdo, foram
ajustadas na sua totalidade pela rubrica de resuitados transitados nos capitais prégrios. Este facto resulta de se ter
considerado que, em SNC, estas despesas deverem ser registadas como gasto do exercicic em que foram suportadas, ao
contréric do preconizade pelo POC.

As rubricas de projectos de investimento e respectivas depreciagdes acumuiadas, no valor de £ 83.360 e € 37.588,47
respectivamente, composta por gastos relatives a execugdo dos documentos estratégicos, foram ajustadas na sua
totalidade peia rubricz de resultados transitados nos capitais préprios. Este facto resulta de se ter considerado gue, em
SNC, estas despesas deverem ser registadas como gasto do exercicio em que foram suportadas, ao contrério do
preconizado pelo POC.

A rubrica de activos intangiveis em curso, no valor de € 176.320, composta por gastos relativos a execugSo dos
documentos estratégicos ainda em execugio a 31/12/2009, foi ajustada na sua totalidade pela rubrica de resultados
transitades nos capitals proprios, pelas razdes apontadas na alinea c..

A partir do exercicio de 2010, os gastos com execucio dos documentos estratégicos passaram a ser contabilizados pela
sua totalidade na rubrica de fornecimentos e servigos externos, & data da sua facturagio pelo fornecedor, facto que
implica um aumento significativo desta rubrica.
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10 — Subsidios para investimentos el
O activo ndo corrente da empresa foi adquiride com recurso a subsidios para investimentos por contratos celebrados com o
Municipio de Vila Nova de Gaia {contratos-programa de 2008 e 2009) € com Programa Operacional Regional Norte, dos quais
resultaram as seguintes aquisicdes:

Valor Valor Valor % financiamento
agquisicdes  aquisicdes  aquisicdes Contrato Contrato  Contrato
efectuadas efectuadas efectuadas programa programa programa PORN-
em 2008 em 2009 em 2010 Total 2008 2009 2010 ON2
Propriedades de investimento
Terrenos e recursos naturais | 43.750,00 0,00 0,0G 43.750,00 :100% 0% 0% 0%
Edificios e outras construcles | 131.250,00 12.775,00 0,00 144.025,00 1 91% 9% 0% 0%
Activos fixos tangiveis
Terrenos e recurses naturais | 18.750,00 0,00 0,00 18.750,00 {100% 0% 0% 0%
Edificios e outras construgbes | 61.180,00  257.388,40 0,00 318.568,40 1§ 18% 24% 0% 57%
fquipamento de transporte | 10.164,85 0,00 0,00 10.164,85 | 100% 0% 0% 0%
Equipamento administrativo | 33.196,80  20.166,24 0,00 53.362,04 |62% 20% 0% 18%
Activos intangiveis
Programas de computador 18.086,00 0,00 0,00 18.086,00 | 100% 0% 0% 0%
Total 316.377,65 290.329,64 0,00 606.707,29

Durante o exercicio de 2010 foram efectuados os seguintes ajustamentos de transigio entre POC e SNC, os quais afectam a
comparabilidade entre o exercicio de 2009 e 2010:
a. O valor correspondente aos subsidios para investimentos ainda ndo reconhecidos como ganho foram transferidos
da rubrica de ganhos a reconhecer para os capitais préprios da empresa, num total de € 618.429,12;
b. Em fungio dos ajustamentos efectuados as rubricas de activos fixos tangiveis e activos intangiveis, foram
diminuidos € 98.667,53 a rubrica de subsidios nos capitais proprios por contrapartida de resultados transitados,
referentes & proporciio subsidiada dos activos ajustados.

Em 2010 foram adquiridas € 150.000 de Edificios e Terrenos registados na rubrica de Inventarios, os quais foram integralmente
financiados pelo contrato-programa celebrado com o Municipic de Viia Nova de Gaia para o exercicio de 2010.

11 ~~Estado e outros entes publicos

A empresa ndo tem dividas em mora ao estado a data do balanco.

A CidadeGaia teve prejuizos fiscais reportaveis no exercicio de 2009, pelo montante de € 295.488,80, os quais ainda ndo foram
deduzidos dada que a empresa ainda ndo obteve lucro tributdvel para se proceder & sua deducdo, ndo sendo também previsivel
gue tal venha a acontecer em exercicios econdmices futuros, Por esta razdo no foram tambeém constituidos quaisquer Activos
por Impostos Diferidos decorrentes destes prejuizos fiscais.

12 —Capital social e acgdes préprias
A data do balango ¢ capital social da empresa esté j4 totalimente realizado.
A empresa é detida a 100% do Municipio de Vila Nova de Gaia.

13 — Financiamentos obtidos, corrente e ndo corrente

Os financiamentos obtidos, correntes e ndo correntes, decompunham-se, em 31 deDezembro de 2010 e de2009, da seguinte
forma:
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A — 31-12-2009 Al

Corrente Ndo corrente Total Corrente  Ndo corrente Total
Empréstimos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Descobertos bancarios 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Locagdo financeira 2.723,20 0,00 2.723,20 2.659,18  2.723,12 5.382,30
Total 2.723,20 0,00 2.723,20 2.659,18  2.723,12 5.382,30

O equipamento de transporte que figura no activo da empresa, no valor de € 10.164,85, é integralmente referente a uma viatura
comercial adquirida com recurso a um contrato de locagdo financeira celebrado com o banco Santander em 2008.

A empresa dispde de uma conta denominada de “Super Conta Negdcios Plus”, no Banco Santander Totta, cujo funcionamento
consiste na associagdo de uma conta de depdsito & ordem a uma conta investimento. Estas funcionam por transferéncias
automaticas entre si sem necessidade de aviso prévio. As aplicacBes na conta rendimento e poupanca sdo efectuadas
automaticamente por transferéncias em tranches de € 2.500 da conta de depdsitos a ordem, quando o saldo desta ultima for
igual ou superior a 5.000 €.

Face as caracteristicas desta conta a empresa optou por considerar a conta investimento como um depdsito & ordem, sendo
relevado no activo o sumatdrio entre esta e a conta corrente que lhe esta associada.

15 — OQutras informacgdes

Declara-se que a empresa ndo detém qualquer participacdo no capital de sociedades, nem concedeu financiamentos a médio e
longo prazos, no exercicio findo a 31 de Dezembro de 2010.

Realizou-se no dia 31 de Dezembro de 2010 a escritura de fusdo por incorporagdo da Gaiasocial, EEM e Cidadegaia, SRU, EEM na
Gaiurb, EEM e com o registo desra operagdo a 3 de Janeiro de 2011 extinguem-se as duas primeiras empresas supracitadas.

A administracdo 0 técnico oficial de contas
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9.5 Demonstracdes dos Fluxos de Caixa
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Entidade: CIDADEGAIA- SOCIEDADE DE REABILITACAO URBANA, EEM

Relatério e Contas Anual_2010

DEMONSTRACAO DE FLUXOS DE CAIXA EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010 VALORES EMEUROS
RUBRICAS NOTAS PERIODOS
31-12-2010 31-12-2009
|Eluxos de caixa das actividades operacionais - método directo
Recebimentos de clientes 4.592,09 480.744,88
Pagamentos a fomecedores -657.912,29 -251.221,70
Pagamentos ao passoal -174.464,67 -184.098,35
Calxa gerada pelas operagbes -827.784,87 45.424,83]
Pagamento/recabimento do imposto sobre o rendimento -3.310,63 0,00
Qutros recebimentos/pagamentos 283.140,20 275.791,17
Fluxos de caixa das actividades operacionals (1) -547.955,30 321.218,00
Fluxos de caixa das actividades de investimento
Pagamentos respelitantes a:
Activos fixos tangiveis 0,00 -279.443,77
Activos intangiveis 0,00 -145.858,00
Investimentos financeiros 0,00 0,00
QOutros activos 0,00 0,00
Recebimentos provenientes de:
Activos fixos tangliveis 0,00 0,00
Activos intangiveis 0,00 0,00
Investimentos financeiros 0,00 0,00}
Outros activos 0,00 0,00
Subsidios ao investimento 401.087,43 400.000,00
Juros e rendimentos similares 1.752,30 0,00]
Dividendos 0,00 0,00
Fluxos de caixa das actividades de Ir imento (2) 402.839,73 -25.089,77
Fluxos de caixa das actividades de financiamento
Recebimentos provenientes de:
Financiamentos obtidos 0,00 0,00]
Realizagdes de capital e de outros instrumentos de capital préprio 0,00 0,00
Cobertura de prejulzos 0,00 0,00
Doagdes 0,00 0,00
Outras operagées de financiamento 0,00 0,00]
WPagammlos respeltantes a:
Financiamentos obtidos -3.204,26 -3.097,60
Juros e gastos similares -102,12 -724,19
Dividendos 0,00 0,00]
Radugdes de capital e de outros intrumentos de capital proprio 0,00 0,00
Outras operagdes de financiamento 0,00 0,00
Fluxos de calxa das actividades de financiamento (3) -3.306,38 -3.821,79
Varlagdo de caixa e seus equivalentes (1+2+3) -148.421,95 202.294 44
Efeito das diferencas de cdmbio 0,00 0,00
Calxa o seus equivalentes no inicio do perfodo 47357858 131.284,14]
Calxa e seus equivalentes no fim do periodo 325.156,63 473.5?8.5'
0,00 0,00]

A administragéo

O téenico oficial de contas

FC‘ iy Z/‘- il
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9.6 Demonstragdo de Resultados por Fungdes
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Entidade: CIDADEGAIA- SOCIEDADE DE REABILITAGAO URBANA, EEM
DEMONSTRAGCAO DOS RESULTADOS POR FUNGOES EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010

Relatério e Contas Anual_2010

VALORES EM EURCS

PERIODOS
RUBRICAS MOl
31-12-2010 31-12-2009
Vendas e servigos prestados 0,00] 1.052.100,00
Custos das vendas e dos servigos prestados 0,00] -1.028.000,00
Resultado bruto 0,00 24.100,00
Outros rendimentos 680.783,64 485.136,42
Gastos de distribuigao 0,00 0,00
Gastos administrativos -322.363,33 -351.608,48)
Gastos de investigagdo e desenvolvimento 0,00 0,00
Outros gastos -357.480,04 -154.037,58)
LHesuﬂado operacional (antes de gastos de financiamento e impostos) 940,27 3.590,36
Gastos de financiamento (liquidos) -40,55 -162,28]
Resultados antes de impostos 899,72 3.428,08
Imposto sobre o redimento do periodo -270,00 -428,51
Resultado liquide do periodo 629,72 2.999,57

A administracdao

O técnico oficial de contas
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9.7 Cerlificagdo Legal das Contas
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VIRGILIO MACEDO

SOCIEDADE o REVISORES OFICIALS v CONTAS

CERTIFICACAO LEGAL DAS CONTAS

Introdugio

1. Examinamos as demonstragdes financeiras da CidadeGaia, SRU - Sociedade de Reabilitagio Urbana,
E.E.M., as quais compreendem o Balango em 31 de Dezembro de 2010, (que evidencia um total
4.318.607,03 Euros e um total de capital préprio de 4.162.180,11 Euros, incluindo um resultado
liquido de 629,72 Euros), as Demonstragdes dos resultados por naturezas e por fungdes e a
Demonstragéo dos fluxos de caixa do exercicio findo naquela data, e os correspondentes Anexos.

Responsabilidades

2. Eda responsabilidade do Conselho de Administragdo da Empresa a preparagdo de demonstragdes
financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posi¢do financeira da Empresa, o
resultado das suas operagdes e os fluxos de caixa, bem como a adopgdo de politicas e critérios
contabilisticos adequados e a manuteng@o de um sistema de controlo interno apropriado.

3. A nossa responsabilidade consiste em expressar uma opinido profissional e independente, baseada no
nosso exame daquelas demonstragdes financeiras.

Ambito

4. O exame a que procedemos foi efectuado de acordo com as Normas Técnicas e as Directrizes de
Revisdo/Auditoria da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, as quais exigem que o mesmo seja
planeado e executado com o objectivo de obter um grau de seguranga aceitavel sobre se as
demonstragdes financeiras estdo isentas de distor¢des materialmente relevantes. Para tanto o referido
exame incluiu:

- averificagdo, numa base de amostragem, do suporte das quantias e divulgagdes constantes
das demonstragdes financeiras e a avaliagio das estimativas, baseadas em juizos e
critérios definidos pelo Conselho de Administragio, utilizadas na sua preparagio;

- a apreciagdio sobre se sdio adequadas as politicas contabilisticas adoptadas e a sua
divulgagéo, tendo em conta as circunstincias;

- averificagdo da aplicabilidade do principio da continuidade; e

- a apreciagfio sobre se é adequada, em termos globais, a apresentagdo das demonstragdes
financeiras.

\/{\
Virgilio Macedo, Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Unipessoal, Lda.
Avenida Eng.? Edgar Cardoso, 23 - 3 A | 4400-676 Vila Nova de Gaia

Tel. 220 932 056 | NIPC: 509 310 249 | virgiliomacedo.sroc@sapo.pt
Inscrita na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas sob o n.° 242
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5. O nosso exame abrangeu também a verificagdo da concordincia da informagéo financeira constante
do relatorio de gestdo com as demonstragdes financeiras.

6. Entendemos que o exame efectuado proporciona uma base aceitdvel para a expressio da nossa
opinifo.

Opinido

7. Em nossa opinido, as referidas demonstragdes financeiras, apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspectos materialmente relevantes, a posi¢do financeira da CidadeGaia, SRU
-Sociedade de Reabilitagdo Urbana, E.E.M. em 31 de Dezembro de 2010, o resultado das suas
operagdes e os fluxos de caixa no exercicio findo naquela data, em conformidade com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal.

Enfases
8. Sem afectar a opinido expressa no paragrafo anterior, chamamos a atengdo para a seguinte situagio:

- A empresa diferiu o gasto com a elaboragdo de um documento estratégico no valor de 70.422,00
Euros, em virtude de, 4 data das demonstragdes financeiras, o0 mesmo ainda n#o estar concluido e
entregue em definitivo.

Vila Nova de Gaia, 31 de Janeiro de 2011
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Virgilio Macedo, Sociedade de Revisores Oficiais de Contas
Representada por
Fernando Virgilio Cabral da Cruz Macedo, ROC n° 959
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10.Proposta de aplicagdo de Resultados
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O Conselho de Administracdo propde, a transferéncia dos resultados do exercicio do ano

econdmico de 2010, no montante de 629,72 € para resultados transitados.
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11.Parcer do Fiscal Unico sobre a informagdo
Financeira Anual

43



“ M M

VIRGILIO MACEDO

SOCIEDADE o« REVISORES OFICIALS o CONTAS

RELATORIO E PARECER DO FISCAL UNICO

Exmos. Senhores Accionistas,

1. Em cumprimento da Lei e do mandato que nos foi confiado, apresentamos o relatério da nossa
acgdo fiscalizadora e o parecer sobre os documentos de prestagdo de contas apresentados pela
Administragdo da CidadeGaia, SRU - Sociedade de Reabilitagio Urbana, E.E.M., relativos ao
exercicio findo em 31 de Dezembro de 2010.

2. No decurso do exercicio acompanhdmos, com a periodicidade e a extensdo que consideramos
adequada a actividade da empresa, e averiguamos a observéincia do cumprimento da Lei e dos
Estatutos, através de contactos estabelecidos com a Administragio e os Servigos, os quais, com
elevado espirito de colaboragdo, nos facultaram sempre todos os elementos e esclarecimentos
solicitados, o que nos apraz registar ¢ agradecer.

3. Procedemos a andlise da informagdo contabilistica produzida, tendo sido efectuados, os
procedimentos e verificagdes adequados.

4. Nos termos da Lei n® 53-F/2006, de 29/12, elaboramos o parecer sobre a informagéo financeira
semestral, reportada a 30 de Junho, e emitimos o parecer sobre os instrumentos de gestfio
previsional, relativos ao exercicio de 2010, elaborados pela Administragéo.

5. Emitimos nos termos do art® 451° do Cddigo das Sociedades Comerciais, a Certificagio Legal das
Contas, que para todos os efeitos faz parte integrante deste relatorio.

6. Aprecidmos os documentos de prestagdo de contas, nomeadamente o Relatério de Gestdo, o
balango, as demonstragdes dos resultados por natureza e por fungfio, a demonstragéio dos fluxos de
caixa e os correspondentes anexos, apresentados pela Administragdo, sendo nossa convicgio que
sdo suficientemente esclarecedores da situagio da Sociedade e satisfazem as disposigdes legais e
estatutarias.

7. Nestes termos, tendo em consideragfo as conclusdes constantes da Certificagdo Legal das Contas,
somos do parecer que:

a) Seja aprovado o relatorio de gestdo e as contas do exercicio findo em 31 de Dezembro de
2010;

b) Seja aprovada a proposta de aplicagéio dos resultados constante do relatério de gesto.

Vila Nova de Gaia, 31 de Janeiro de 2011

Virgilio Macedo, Sociedade de Revisores Oficiais de Contas
Representada por

Fernando Virgilio Cabral da Cruz Macedo, ROC n° 959

Virgilio Macedo, Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Unipessoal, Lda.
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Tel. 220 932 056 | NIPC: 509 310 249 | virgiliomacedo.sroc@sapo.pt
Inscrita na Ordem dos Revisores Oficiais de Contas sab o n.? 242



