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1 - Introducéo

A Lei do Orgamento do Estado para 2007 — Lei n.° 53-A/2006, de 29 de Dezembro, trouxe a
possibilidade de transferéncia, a titulo gratuito, do direito de propriedade das fraccoes e

prédios do Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social, IP (adiante, IGFSS).

O IGFSS, IP ¢ proprietario de 38 habitacdes (fraccdes autonomas de prédios urbanos
divididos em propriedade horizontal), arrendadas sob o regime de renda apoiada (=
habitaces de arrendamento social) e 12 arrecadagfes no Concelho de Evora, freguesia da

Senhora da Saude (situadas no Bairro Garcia de Resende e Avenida S&o Jodo de Deus).

Ao abrigo do supra mencionado normativo legal, o IGFSS, IP propds ao Municipio de Evora
a transferéncia, a titulo gratuito, do direito de propriedade dessas frac¢des para a Habévora
- Gestéo Habitacional, EM.

Para melhor entendimento sobre as regras do IGFSS, IP sobre a selecgéo das entidades
para as quais pode transferir o seu patrimonio, cfr. Anexo Ill: Procedimento e critérios para a
selec¢do das entidades as quais pode ser transferido o patriménio do IGFSS; e Anexo IV:
Deliberacéo n.° 12/2007 do Conselho Directivo do IGFSS.

A Habévora, EM é uma entidade empresarial local cujo Unico accionista € o Municipio de
Evora e que tem por objecto social precisamente a promogdo da habitacdo social no
Concelho de Evora e a gestdo social, patrimonial e financeira dos prédios da Empresa,
podendo adquirir e vender prédios urbanos ou lotes para construgdo, promover a construgdo
de casas de habitacdo e proceder ao seu arrendamento ou a sua venda e ainda exercer
todas as actividades acessdrias relacionadas com o seu objecto social, designadamente
actividades complementares ou subsididrias da promocdo da habitacdo social,
nomeadamente aquisicdo, permuta e venda de terrenos ou habitacdes, bem como

administracdo do patrimonio habitacional do municipio que lhe for confiada.
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O presente estudo pretende, de forma resumida e perante os dados que nos foram
fornecidos, proceder a caracterizagdo do parque imobiliario em causa, a uma andlise
economico-social da populacdo residente nessas habitagdes, ao impacto do processo de
uniformizagdo de rendas e ainda a uma comparagdo de custos e ganhos financeiros que
podem resultar da gestdo desse parque. Pretende ser uma ferramenta de trabalho e um
instrumento de informacéo destinado & tomada de uma decisdo consciente e ponderada face
ao proposto pelo IGFSS; IP.

Rua de Diogo Céo, N.° 19 R/C Entidade Empresarial Local do Municipio de Evora
7000 - 872 Evora Pessoa Colectiva n. 507 013 212
Telefone 266 777 120 Fax 266 777 129 C.R.Comercial Evora Mat. 3
E-mail: geral@habevora.pt Capital Estatutario 10.000.000 €




7 S
7\Habévora

Gestio Habitacional, E.M.

5/26

2 - Caracterizacédo do parque imobiliario

O IGFSS, IP ¢ proprietario de 38 habitacdes (fraccdes autonomas de prédios urbanos
divididos em propriedade horizontal), arrendadas sob o regime de renda apoiada (=
habitacBes de arrendamento social) e 12 arrecadagfes no Concelho de Evora, freguesia da

Senhora da Saude (situadas no Bairro Garcia de Resende e Avenida S&o Jodo de Deus).

A sua identificacdo mais precisa encontra-se no Anexo I: Lista identificativa das frac¢des

propriedade do IGFSS sitas em Evora.

A sua localizagdo exacta encontra-se nas plantas que se juntam no Anexo Il: Plantas de

localizac&o dos prédios propriedade do IGFSS sitos em Evora.
Sao todas fracgdes autdnomas de prédios divididos em propriedade horizontal.

O Bairro Garcia de Resende foi construido na década de 60, por duas fases, em 1964 e em
1968.

Os prédios da Avenida S&o Jodo de Deus foram construidos em 1948.

Sdo, na generalidade, habitagbes de dimensbes reduzidas em razoavel estado de

conservagao.
Referindo exclusivamente as habitacdes, por tipologias estao distribuidas da seguinte forma:

T2-12
13-14
T4-12
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Tipologia dos Fogos
EBT2 BT3 BT4
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3 - Anélise socio-economica dos agregados familiares

Nos passados dias 20 e 21 de Marco de 2007 foram realizadas visitas domiciliarias as 38

fraccOes habitacionais propriedade do IGFSS.

Das 38 habitacOes, foram visitadas e aplicado inquérito por questionario a 31, isto porque 4

fraccBes encontram-se vagas, e 3 por auséncia sistematica dos moradores.

Para além destas 38 fracgdes habitacionais existem também 13 arrecadacfes. Quatro

destas ocupadas sem arrendamento e uma utilizada como habita¢éo (vive um casal).

Das 4 habitacOes vagas apenas tivemos acesso a 1, as restantes 3, segundo informacoes

dos vizinhos, existem familiares dos falecidos inquilinos que ainda ali se deslocam.

Foram detectadas Seis situagOes irregulares: uma ocupacgao ilegal; duas ocupagdes em que
0 inquilino abandonou o fogo, ficando a residir a esposa; trés ocupagdes em que houve
falecimento do conjuge ou descendente, ficando a residir as esposas e filha

respectivamente.

Residem nestas habitacfes 82 adultos e 10 menores. Existem 13 familias com 1 ou 2
elementos, tratando-se maioritariamente de idosos. Existem outras 13 com 3 ou 4
elementos. As restantes 5 familias possuem entre 5 e 7 elementos. A Média de idades € de
47,73 anos.
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Composicao das Familias

16%

azﬂ%
42%

O Com1ou 2elementos @ Com3ou 4 elementos O Comb5 a 7 elementos

Dos 82 adultos, 40 sdo mulheres e 42 sdo homens. Dos 10 menores temos 5 do sexo

masculino e 5 do sexo feminino.

Distribuicao por Sexos

B Sexo Masculino O Sexo Feminino
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Em termos de actividade profissional dos 82 adultos, 35 estéo reformados, o que representa
42,7% do universo em analise. Na situacdo de desemprego encontram-se 16 pessoas, 0 que
representa 19,5%. Quanto aos que trabalham sdo 27 e todos trabalham por conta de outrem,
representando 32,9%. Os restantes 4 frequentam ensino superior (4,9%). Quanto aos 10

menores encontram-se todos integrados em unidades escolares.

Actividade Profissional

4,9%

42,7%

‘EI Reformados B Trab. Conta outrém O Desemp. OA Freq. Curso Superior ‘

No que respeita a rendimentos anuais iliquidos, os valores oscilam por agregado entre
3.222.24€ e 32.577.64€. Situando-se os valores médios de rendimentos em 13.322.53€.

De salientar que por classes de rendimentos os agregados apresentam a seguinte
distribuicéo:

Dos 0,00€ aos 5,000€ existem 6 agregados (19,35%)

Dos 5,001€ aos 10,000€ existem 7 agregados (22,58%)

Dos 10,001£€ aos 15,000€ existem 8 agregados (25,80%)

Dos 15,001€ aos 20,000€ existem 3 agregados (9,67%)
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Dos 20,001£€ aos 25,000€ existem 2 agregados (6,45%)
Dos 25,001€ aos 30,000€ existem 3 agregados (9,67%)
Com mais de 30,001€ existem 2 agregados (6,45%)
Categorias de Rendimentos
12+
10
0,00€ - 5,001€- 10,001€- 15,001€- 20,001€- 25,001€- maisde
5,000€ 10,000€ 15,000€ 20,000€ 25,000€ 30,000€ 30,001€
Actualmente o valor total de rendas emitido mensalmente pelo IGFSS é de 394.32€.
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4 - Uniformizacgéo de rendas

Actualmente o valor total de rendas emitido mensalmente pelo IGFSS é de 394.32€.
Efectuados os calculos de renda de acordo com o DL 166/93 — Regime de Renda Apoiada,

esse valor situar-se-ia em 3.679.09€.

Existem 14 agregados que passariam a pagar a Renda Técnica. Existem 2 agregados em
que o valor de renda diminuiria, sendo que 1 desses situar-se-ia mesmo no valor minimo
(4,03€ = 1% do SMN). O valor Médio de Renda seria de 118.68€

Adoptando o procedimento de uniformizacdo de rendas implementado pela Habévora, EM,
em Julho de 2006 (aumentos graduais por um periodo de cinco anos, com garantia de
aumento limite de 50€ no 1° ano) e considerando que o processo teria inicio em 2008, 0s

valores distribuir-se-iam da seguinte forma:

Em 2008 o valor de rendas a emitir seria de 985.98€.
Em 2009 o valor de rendas a emitir seria de 1.655.32€
Em 2010 o valor de rendas a emitir seria de 2.324.66€
Em 2011 o valor de rendas a emitir seria de 2.994.00€

Em 2012 o valor de rendas a emitir seria de 3.679.09€
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4.000,00 €

3.500,00 € 3.679,09 €

3.000,00 €+ 2.994,00 €

2.500,00 €+

2.324,66 €
2.000,00 €

1.655,32 €
1.500,00 €+

1.000,00 € 985,96 €

Em 2007

Em 2008

Em 2009
Em 2010
Em 2011

Em 2012

No final do processo, ou seja decorridos 0s cinco anos de implementacdo do processo de
uniformizacdo, e de acordo com o estabelecido no ponto 2 do Artigo 5° do DL 166/93 -

Regime de Renda Apoiada, o valor da Taxa de Esfor¢co Média seria de 19,05%

De referir que estes valores ndo entram em linha de conta com as actualiza¢des do salario
minimo nacional e dos Precos de Constru¢do por metro quadrado, dados que poderéo fazer
oscilar ligeiramente estes calculos.

Para uma andlise mais pormenorizada - caso a caso -, sugere-se a leitura do Anexo VI

Célculo da uniformizac&o de rendas deferida por cinco periodos anuais.

Nem todos os agregados apresentaram prova documental dos rendimentos auferidos,
apenas nos informaram verbalmente dos valores aproximados de saléarios elou

pensoes, pelo que poderdo sofrer alteracdes apos entrega desses documentos.
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5 - Custos de conservagao e manutencgéo

O presente estudo baseia-se nas informacdes verbais prestadas pelos inquilinos em

inquérito, pelo que a sua andlise e conclusdes poderao sofrer alteracdes na pratica.

Fazendo fé nas declaracBes verbais prestadas prelos inquilinos, foram registadas 9

intencOes de compra, cinco em tipologia T3, trés em tipologia T4 e uma em tipologia T2.

Assim sendo, 0s custos de manutencao e conservacao serdo contabilizados apenas para as
demais habitagdes, sendo excluidas aquelas cujos inquilinos pretendem adquirir a

propriedade.

Pelo que, subtraindo as habitagBes existentes aquelas em que o inquilino demonstrou
intencdo de compra, por tipologia, temos a seguinte distribui¢éo:

T2:12-1=11
T3:14-5=9
T4:12-3=9

Realizadas medi¢Oes e orgcamento para contabilizacdo dos custos de conservacao destas
habitacOes por um técnico especializado — engenheiro civil — (cfr. Anexo VII) foram apurados

para a conservacao de cada habitagéo, por tipologia, 0s seguintes montantes:
T2:€3.770,00
T3:€4.390,00
T4:€5.160,00

Acrescentado o IVA a taxa legal e somando os custos unitarios do fogo de cada tipologia ao

numero de fogos existentes nessa tipologia, apuramos 0s seguintes custos:
T2: (€3.770,00 x 11) + 21% = € 52.493,67

T3: (€4.390,00 x 9) + 21% = € 50.012,66
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T4: (€5.160,00 x 9) + 21% = € 58.784,81
Total: € 161.291,00

Desde a constituicdo da Habévora, EM que se prevé, nos seus instrumentos de gestdo

previsional, investimento para intervengdo na recuperacao de 10% das habitagOes ao ano.

Contudo, tendo em conta que nos termos do Regime Juridico da Urbanizagdo e da
Edificacdo em vigor, os prédios devem ser alvo de obras de recupera¢do num periodo de
pelo menos, de 8 em 8 anos, prevemos neste estudo a realizacdo destas obras de
conservacao ao longo de 8 anos, realizando intervengdes anuais em 12,5% dos fogos.

Ao valor acima apurado para conservacdo dos fogos, por uma questdo de cautela e de
forma a abarcar eventuais intervencdes ndo previsiveis, consideramos acrescer a esse valor
10%.

Assim, prevéem-se custos anuais em conservacdo e manutencdo do imobilizado no

montante de € 22.400,00 anuais, ao longo dos primeiros 8 anos.
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6 - Analise financeira

Compete agora comparar as receitas que o patrimonio em analise pode gerar com as

despesas que da sua manutencao previsivelmente advirdo.

Tendo em conta que 9 familias arrendatarias demonstraram interesse em adquirir a
propriedade das habitagfes arrendadas, retirdmos estes fogos quer da contabilizacdo das
rendas a receber, pelo lado das receitas, quer da contabilizacdo dos custos de conservacéo,
pelo lado da despesa.

Igualmente, pelo lado da receita, consideramos o montante de rendas que resultard do

processo de uniformizacdo de rendas.

Ndo é demais relembrar que os dados foram obtidos por declaracBes verbais dos
arrendatarios, podendo sofrer algumas alteragdes.

Igualmente, o processo de uniformizacao de rendas deferida por cinco periodos anuais ndo
teve em linha de conta as actualizagBes anuais decorrentes da actualizacdo do salario
minimo nacional e do preco de habitacdo por metro quadrado que interferem no calculo da

renda técnica.

Em resumo, os montantes de renda a emitir mensalmente ao longo de cinco periodo anuais

Serdo os seguintes:

2008 2009 2010 2011 2012
[ 3.07556 € | 2.821,07€| 3.900,68€ | 4.724,80€ | 5.548,92€ |

Foi considerada penas uma taxa de cobrabilidade das rendas de 95% por questdes de
seguranca e pelo facto de ser esta a taxa de cobrabilidade actual das rendas da Habévora,
EM.
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Pelo lado da despesa, prevemos a realizagéo das obras de conservacao ao longo de 8 anos,
realizando intervencdes anuais em 12,5% dos fogos, acrescentando ao valor apurado em

sede de vistoria técnica 10% para cobrir eventuais intervencdes nao programadas.

Vejamos:
08 200 2010 11 12 213 4 215

Reodites (Redbs
S4A80€ 12700€ 183146€ BIRHAE€ oy eciociss oyeciociss D 7MBE D 7MBE

aLes)

Deyessce
24000€ 24000€ 24000€ 24000€ 24000€ 24000€ 24000€ 24000€

COEENEGED
S -169B620€ Q6R3L€ AMBAE 15234€ 7300B€ 7300B€ 7300B€ 73008€
Sdbaomlab | -169B0€ | -BSASE | -DBEBE | -DOO7LE | 2ATRBE | -14M2HE -115347€ 1561€

*Pedseumataade adetilidede de Bopar oestes de ssgraae pofedo e ser estaataxade odyahliceok aotud dbs rendbs b/, EM

Comparando, entdo, as receitas decorrentes do recebimento de 95% das rendas facturadas
com o0s custos de conservacdo e manutencao do edificado verificamos que, ao longo dos 8

anos de realiza¢do das obras, o saldo final é positivo.

Tal demonstra que a gestdo deste parque €, por si s6, positiva e que a boa administracéo do
parque fard com que ele se sustente a si proprio, ndo onerando a Habévora, EM com custos
acrescidos.

Acresce ainda que a alienacdo de 9 habita¢Bes aos inquilinos trard um encaixe financeiro de
€ 293.268,00, que podera permitir adquirir novas habitagdes sociais para realojamento de

familias carenciadas.
Este montante foi calculado com base no prego de venda actual.

Tendo em conta quer o pre¢o méximo de venda actual de habitacdo a custos controlados,

quer ainda a possibilidade de aquisicdo de habitagbes a custos controlados com
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financiamento a fundo perdido de 50% a conceder pelo Instituto de Habitagdo e Reabilitacao
Urbana (IHRU) ao abrigo do PROHABITA; tal encaixe financeiro permitir-nos-ia adquirir
outras 9 habitacOes a que corresponderiam 9 novos arrendamentos, ou seja, 9 familias

carenciadas realojadas numa habitacéo condigna.

A estas novas habitacdes acresce a possibilidade de reocupar os fogos j& existentes que se
encontram actualmente vagos, através da celebracdo de arrendamentos com familias

carenciadas inscritas nos servi¢os da Habévora, EM.

Quer pela via da disponibilizac&o financeira resultante da alienagdo do patrimoénio, quer pela
via da reocupagédo de fogos actualmente vagos, consegue-se, deste modo, disponibilizar
mais habitag&o social no Concelho.
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7 - Consideracdes finais

A decisdo de aceitacdo de patrimonio imobiliario propriedade do IGFSS; IP depende, sem
davida, da ponderacéo de custos e ganhos e da realizacdo de estudos que possam prever a

sustentabilidade do parque que € agora oferecido.

O presente estudo demonstrou que 0 parque em causa Se sustenta por si proprio e que as
receitas que dele podem resultar superam as despesas que previsivelmente a sua

manutencao acarretara.

Pelo que, financeiramente, consideramos que a recep¢do deste parque ndo onerara a

capacidade financeira da entidade que o receber.

Por outro lado, enquanto empresa social, consideramos que a Habévora, EM nédo se deve
deter nos ganhos financeiros ou de sustentabilidade econdémica, mas também na sua

capacidade de agir socialmente e nos ganhos sociais decorrentes desta transferéncia.

Ora, quer pela via da disponibilizacéo de habitagdes para novos arrendamentos sociais (quer
0s decorrentes da reocupagdo dos fogos actualmente vagos, quer os decorrentes do
investimento resultante da alienacdo do patriménio aos inquilinos na compra de outras
habitacOes), quer pelo proprio objecto social da Habévora, EM (gerir 0 patriménio
habitacional social do Concelho de Evora), quer ainda porque consideramos que a
Habévora, EM por ser uma entidade mais proxima geograficamente destes bairros e porque
dispde do know-how e da estrutura suficiente, podera fazer um melhor acompanhamento
social a estas familias, com ganhos sociais claros e inequivocos (ndo contabilizaveis), temos
forcosamente que concluir positivamente pela aceitacdo da proposta feita pelo IGFSS, IP de

transferéncia gratuita do direito de propriedade destes fogos.

Perlo que se juntam a minuta do Auto de Cessdo de bens (cfr. Anexo V), para andlise,

ponderagdo e decisao.
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8 — Anexos
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| - Lista identificativa das fraccdes propriedade do IGFSS sitas em

Evora
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Il - Plantas de localizacao dos prédios propriedade do IGFSS sitos

em Evora
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lIl - Procedimento e critérios para a seleccdo das entidades as quais

pode ser transferido o patrimonio do IGFSS
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IV - Deliberacéo n.° 12/2007 do Conselho Directivo do IGFSS
Rua de Diogo Céo, N.° 19 R/C Entidade Empresarial Local do Municipio de Evora
7000 - 872 Evora Pessoa Colectiva n. 507 013 212
Telefone 266 777 120 Fax 266 777 129 C.R.Comercial Evora Mat. 3

E-mail: geral@habevora.pt Capital Estatutario 10.000.000 €




S QA

"Habé
{ apevora
[l Gestao Habitacional, E.M.
V — Minuta do Auto de Cesséo de Bens
Rua de Diogo Cdo, N.° 19 R/C Entidade Empresarial Local do Municipio de Evora
7000 - 872 Evora Pessoa Colectiva n.° 507 013 212
Telefone 266 777 120 Fax 266 777 129 C.R.Comercial Evora Mat. 3

E-mail: geral@habevora.pt Capital Estatutario 10.000.000 €




e Shk
THabévora

L)
\
[l Gestao Habitacional, E.M.

25/26

VI - Calculo da uniformizacao de rendas deferida por cinco periodos

anuals
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VII - Valor estimado para obras de conservacao nos fogos IGFSS
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