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1 — ELEMENTOS IDENTIFICATIVOS

1.1 - DENOMINACAO SOCIAL

IRMANDADE DE SANTA CRUZ

Largo Engenheiro Carlos Amarante, n° 11
4700-308 Braga

NIPC: 500.877.491

NISS: 20.006.318.223

1.2- OBJETO SOCIAL

Os objetivos e fins encontram-se previstos no art.° 4.° dos Estatutos,

salientando as valéncias de:

- Lar “ERPI" - Estrutura Residencial de Pessoas Idosos
- CD -Centro de Dia

- Creche

- Infantario

- SAD - Servigo de Apoio Domiciliario

- Assisténcia Religiosa
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3 - OBJETIVO
Decorria o0 ano de 2018 quando a Mesa Gerente teve uma ideia de avangar com a criagéo de uma
nova unidade ERPI com a designacdo de POLO Il a levar a efeito nos dois edificios situados na Rua
do Anjo com n°s. 11 a 21, encontrando-se inscrito na matriz predial urbana sob o n°® 425 da Unido de
freguesias de S. Jo&o do Souto e S. José de S. Lazaro (anteriormente sob o n° 527 da freguesia de S.
Jodo do Souto) e descrito na Conservatéria do Registo Predial de Braga sob o n°® 453 e outro inscrito
na matriz predial urbana sob o n° 427 da Unido de freguesias de S. Jodo do Souto e S. José de S.
Lazaro (anteriormente sob o n° 528 da freguesia de S. Jodo do Souto) e descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Braga sob o n° 452.
De acordo com a leitura levada a efeito aos projetos existentes e que se anexa a este PARECER,
dariam para 39 utentes distribuidos por:
- 5 quartos individuais;
- 9 quartos de casal e
- 8 quartos duplo
Atualmente outras hipoteses se colocam a consideragéo da Mesa gerente a saber:
- Constituir um direito de superficie, ou
- Uma parceria construtiva com permuta.
Neste contexto, o nosso trabalho consistiu na elaboracéo de um PARECER TECNICO de viabilidade
econdmica e financeira, que permitira a ISC avaliar qual a melhor solugéo a afetar aos referidos prédios.

3.1 - BASE DE INFORMAGAO

A informagéo utilizada para a elaboragdo deste PARECER baseou-se no suporte documental que
nos foi entregue pela ISC em papel.
Procedemos a visita aos iméveis a serem afetos ao referido Projeto.

3.2 - METODOLOGIA
A metodologia de elaboragdo do parecer baseou-se em:

- Pesquisa e enquadramento legislativo das atividades a considerar no Estudo de viabilidade
financeira;

- Enquadramento dos imoéveis alvo e do seu estado atual;

- Condicdes dos iméveis e requisitos minimos legais;

3.3 - ANALISE ESTRATEGICA
Na perspetiva de exploracéo da atividade e na perspetiva de exploragdo imobiliaria (direito de
superficie com arrendamento e permuta e posterior arrendamento);
- A Exploragao da Atividade teve por base:
Pregos de mercado — Pesquisa por lares nas proximidades dos iméveis;
Rentabilidade — Réacios da atividade nas cidades de Braga; Amares e Vila Verde;
Investimento — Pregos médios de construgéo e de equipamentos;
- A Exploragao Imobiliaria teve por base:
Pregos de mercado — pregos de referéncia no mercado de arrendamento.

4 - EM QUE CONSISTE O DIREITO DE SUPERFICIE?

O direito de superficie tipificado no art.® 1524.° do Codigo Civil consiste na faculdade, perpétua ou
temporaria, de construir ou manter uma obra em terreno alheio. Pese embora, o direito de superficie
consagre a titularidade de um direito real, € vulgarmente confundido com arrendamento, cuja dinamica
com o bem emerge de uma relagéo de direito das obrigacoes

O direito de superficie constitui-se, nos termos do artigo 1528.° do Cédigo Civil, mediante contrato,
testamento ou usucapiao, podendo, até, resultar da alienagéo de obra, desde que n&o inclua a
propriedade do solo.



Aquando da constituico do direito de superficie convenciona-se o prego pago pelo superficiario
sobre a aquisicdo do mesmo. E, n&o obstante, o pagamento do valor estipulado ser sempre em
dinheiro, tal quantia tanto pode ser liquidada numa Unica prestacgéo ou através de uma determinada
prestacao anual, perpétua ou temporaria, & luz do disposto no artigo 1530.° do referido Cédigo Civil.

Contudo, antes do inicio da obra, o uso e a fruicdo da superficie do terreno pertence ao proprietario
do solo, o qual, no entanto, ndo pode impedir nem tornar mais onerosa a construgéo da obra, quando
esta vier a suceder. De igual forma, conforme preceito do artigo 1533.° do Codigo Civil, o uso e a
fruicdo do subsolo pertencem, a todo o tempo, ao proprietario, sendo este responsavel por
eventuais prejuizos causados ao superficiario em consequéncia da exploragéo que fizer do subsolo.

Além disso, por regra, o proprietario do solo goza, em ultimo lugar, do direito de preferéncia na
venda ou dagao em cumprimento do direito de superficie, salvo nos casos em que sendo enfitéutico o
prédio incorporado no solo se prioriza o direito de preferéncia do proprietario.

Pese embora no titulo constitutivo as partes poderem estipular a extinggo do direito de superficie
dependendo da verificagéo de qualquer condi¢éo resolutiva ou até em consequéncia da destruigiao da
obra, o direito de superficie extingue-se também:

- No caso de o superficiario ndo concluir a obra dentro do prazo fixado ou, na falta de fixagéo, dentro
do prazo de dez anos;

- Uma vez destruida a obra, o direito de superficie extingue-se se superficiario ndo reconstruir a obra,
dentro dos mesmos prazos a contar da destruicao;

- Quando constituido por tempo certo e tendo decorrido o prazo;

- Pela reuni&o, na mesma pessoa, do direito de superficie e do direito de propriedade;

- Por via do desaparecimento ou inutilizagéo do solo;

- Pela expropriacéo por utilidade publica.

No caso de o direito de superficie ser temporario, o respetivo VPT obtém-se descontando ao valor
da propriedade plena do imével o VPT do solo. Para este efeito, o VPT do solo & igual ao valor da
propriedade plena do imével a que se deduz a percentagem de 10% por cada periodo indivisivel de
cinco anos de duragéo do direito de superficie, ndo podendo, porém, a dedugdo exceder 80%.

O Arrendamento de superficie no setor imobiliario, os contratos sdo normalmente celebrados para
terrenos, considerados iméveis no sentido de edificios, ou empresas.

Os contratos de arrendamento de superficie para terrenos devem ser feitos por escrito se forem
celebrados por um periodo de arrendamento superior a um ano. Se a forma escrita ndo for cumprida,
o contrato de arrendamento de superficie € valido por um periodo indefinido perante a lei. A
recomendacao geral para todas as formas de arrendamento de superficie € a seguinte: colocar tudo
por escrito desde o inicio e ter todos os acordos assinados por ambas as partes.

O arrendatario é legalmente obrigado a deixar o objeto de arrendamento ao senhorio de forma a
que sejam possiveis a utilizagéo e a frutificagédo reguladas contratualmente.

Uma relagé&o de arrendamento de superficie deve permitir ao arrendatario usar o objeto arrendado
de forma empreendedora. Ele &, portanto, também obrigado a fazé-lo adequadamente e com o cuidado
de um empresario prudente. Objetos de arrendamento utilizados devem ser consertados ou
substituidos em caso de desgaste. Em caso de cessdo ou rescisdo de uma relagdo de arrendamento
de superficie, o arrendatéario € obrigado a devolver o objeto arrendado nas mesmas condigdes em que
0 recebeu.



Salvo disposigdo em contrario estabelecida contratualmente, um contrato de arrendamento de
superficie pode ser rescindido com um prazo de seis meses antes do final de um ano de arrendamento.

E importante saber o seguinte: ao contrario do contrato de arrendamento imobiliario, o contrato de
arrendamento de superficie n&o termina com a morte do arrendatério e as obrigagbes s&o transferidas
para os respetivos herdeiros.

Pela natureza do contrato de arrendamento de superficie justifica-se a pretensdo de que este seja
celebrado por um periodo de tempo mais longo. Portanto, vale a pena conhecer e considerar as
possiveis vantagens e desvantagens antes de celebrar o contrato.

Quanto mais detalhado e completo for o contrato, melhor ele podera oferecer protecéo contra
possiveis disputas. Todos os detalhes sobre o objeto de arrendamento devem ser registados
minuciosamente. Isso também inclui métodos de pagamento e periodos de aviso prévio.

5 - EM QUE CONSISTE A PERMUTA COM CONSTRUTORAS

A permuta fisica refere-se a troca de bens fisicos. O proprietario entra no negocio com o terreno e,
em troca, recebe da construtora em imoveis, ao invés de dinheiro. Nesse caso o contrato deve ser feito
por escritura publica, a qual deve constar a data da entrega dos bens e as responsabilidades pelos
tributos. Inicialmente, € importante destacar o que se entende por permuta como ja foi referido € a troca
de um objeto por outro. Na &rea imobiliaria, a permuta € muito comum entre construtoras e proprietarios
de imoveis.

Contudo, apesar de se tratar de uma negociagdo corriqueira, vale lembrar que as
construtoras/incorporadoras visam lucro e s&o sempre auxiliadas por um forte setor juridico. Inimeras
s&o as formalidades e necessidades na negociagéo, para que o proprietario do terreno esteja amparado
e seguro na permuta do seu imovel.

Dentre tantas informagdes necessarias, convém destacar, a importancia de se estabelecer no
contrato de permuta uma garantia ao proprietario do terreno, que ira garantir a coisa futura.

Uma das garantias normalmente aceites & a garantia bancaria. Apesar de bastante comum entre
particulares e bancos, nada impede que na negociacédo de permuta, o proprietario do imével pe¢ca como
garantia outros imoveis ja prontos da construtora.

Isso significa dizer que, caso os imoéveis permutados n&o sejam entregues, uma simples
consolidagéo de propriedade dos bens dados em garantia ja faz com que o proprietario n&o fique no
prejuizo.

QUANTO MAIS AVALIADO E NOBRE FOR O PREDIO, MAIOR SERA A % DE GANHO DA ISC.

Existem outros tipos de permutas tais como;
-AFinanceirae a

- Parceria pura e simples, que no nosso entendimento n&o se justificam para o nosso PARECER em
concreto, uma vez que:

A grande vantagem de fazer a permuta ou o direito de superficie com o construtor, para a ISC, é que
o imovel ira valorizar muito, uma vez que ao longo do tempo o empreendimento e toda a infraestrutura
criada pelo construtor gerou mais valia ao imével.

A Permuta pode ser uma opgdo de investimento que, muito provavelmente, rendera mais do que
aplicagdes comuns de baixo risco.



Ora, isto n&o aconteceria se a ISC resolvesse fazer a ERPI POLO |l por conta propria, porque ndo
teriam capacidade financeira para rentabilizar o elevado investimento.

6 - LEGISLAGCAO

As atividades de ERPI/lares de idosos estdo reguladas pela Portaria n® 67/2012, de 21 de marco, a
qual estabelece a definicdo de estrutura residenciais para pessoas idosas (ERPI) e os requisitos da
atividade.

Na eventualidade de optarem por Centros de Dia, por sua vez, estio regulados pelo Guido Técnico
n° 8, aprovado pela Dire¢do Geral de Ag¢&o Social.

Outra legislagéo relevante para as atividades propostas: - Portaria 987/93 de 6 de outubro —
condi¢bes minimas de seguranca e de saude nos locais de trabalho; — Decreto-Lei n° 243/86, de 20 de
agosto - quadro geral de requisitos de higiene, seguranca e saude dos trabalhadores; — Decreto-Lei n°
163/2006, de 8 de agosto (alterado pelo Decreto-Lei n°® 95/2019, de 18 de julho) - condicdes de
acessibilidade aos estabelecimentos de acesso publico; Portaria n°® 1532/2008, de 29 de dezembro -
Regulamento Técnico de Seguranca Contra Incéndios em Edificios (SCIE); — Decreto-Lei n° 113/2006,
de 12 de junho — Regulamentacgéo da higiene dos géneros alimenticios.

7 - SUMARIO EXECUTIVO

O Projeto tem por base a afetagéo de dois imdveis sitos na Rua do Anjo para estabelecer um Polo
Il ERPI ou arrendamento, quer por via do direito de superficie quer por via doa permuta:
- O imovel, devido ao seu estado de conservagdo, necessita de obras de requalificacdo de raiz. Este
imével podera ser afetado integralmente a atividade, mas necessitara de um parecer favoravel da
Seguranga Social para o estabelecimento de uma ERPI com lotagéo de 39 residentes. Estando por
realizar as respetivas obras de demolicdo, construgdo, acabamentos e por realizar os investimentos
em equipamento basico e a submissdo do Projeto ao parecer da Seguranga Social, e outras entidades.

8 - MERCADO CONCORRENCIAL

Foi elaborada a pesquisa de ERPI (com comparticipagdo da Seguranga Social) no concelho e
concelho limitrofes de Braga, tendo como principal critério a proximidade dos iméveis da ISC.

O prego médio cobrado pelos estabelecimentos analisados aos utentes em regime de quarto duplo
€ de 1 400 €/més e por pessoa, incluindo ja a comparticipagdo da Seguranca Social, excluindo-se os
de gama alta cujos valores rondam em média os 2 600€.

9 - PRESSUPOSTOS DE EXPLORACAO

N&o foi incluida no nosso parecer a possibilidade da ISC comparticipar uma parte das
mensalidades dos utentes da ERPI.

Os pressupostos operacionais da exploragéo das ERPI foram definidos tendo em consideragdo uma
gestéo eficiente e com know-how sobre o setor.

Exploragéo da Atividade de ERPI por parte da ISC

9.1 - Proveitos:

Os utentes suportam prego de mercado, ou seja, a diferenga que vai dos 490€ comparticipados pela
Segurancga Social até aos 1 500€ para os ndo dependentes, para os semi-dependentes 1 550€ e para
os totalmente dependentes 1 600€.

Taxa de ocupacgéo de 100% equivalente a uma ocupagao total, ou seja, a ocupagédo maxima técnica
possivel, considerando a normal rotatividade dos utentes.
9.2 - Gastos:

Os pressupostos de gastos foram definidos de acordo com as praticas comuns do mercado e as

condigdes fisicas previstas para a ERPI, nomeadamente:

(i) subcontratagéo dos fornecimentos de refeigbes diarias;

(i)  servigos médicos trés vezes por semana e de fisioterapia quatro vezes por semana;
(i)  gastos com servigos externos de lavandaria e vigilancia e

(iv)  estrutura de pessoal tal como definida legalmente.



(v) GASTOS COM O PESSOAL

QUADRO DE PESSOAL

SUBS.

QUANT? CATEGORIA VENCT? REF. ENC.PAT. | TOTAL
1 | Direcao Técnica 1500,00 114,40 356,25 | 1970,65
1| Animadora 1100,00 114,40 261,25| 1475,65
1| Encarregada 860,00 114,40 204,25 | 1178,65
1 | Motorista 860,00 114,40 204,25| 1178,65
1| Rececionista 790,00 114,40 187,62 | 1092,02
2 | Enfermeira 2200,00 228,80 522,5| 2951,30
6 | Auxiliares Ac¢do Direta 4560,00 686,40 1083 | 6329,40
4| Auxiliares A¢ao Direta 3040,00 457,60 722,00 4219,60
1| Cozinheiro 790,00 114,40 187,62 | 1092,02
3| Ajudantes Cozinheiro 2310,00 343,20 548,62 | 3201,82
4 | Empregados Auxiliares 3040,00 457,60 722,00| 4219,60
1 | Administrativo 1100,00 114,40 261,25| 1475,65
26 | TOTAIS 22150,00| 2974,40| 5260,61 | 30385,01

30385,01x14x1.03 Seguro = 438151,8

A estrutura de recursos humanos necessaria para a persecucgao da atividade foi estimada conforme
o estabelecido no artigo 12° da Portaria 67/2012, de 14 de margo. Desta forma, a estrutura de pessoal
da ERPI de Lisboa devera ser composta por um total de 8 elementos, sendo que os seus vencimentos
foram estimados de acordo com os valores médios praticados pelo mercado. Com o aumento da taxa
de ocupagéo para 100%, ndo existe a necessidade de contratar mais pessoal.

Outros gastos com pessoal incluem gastos com seguros de trabalho, fardamento e outros custos
residuais.

A proporgéo de gastos com pessoal sobre o VN é de cerca 58%, considerando uma da taxa de
ocupacao de 100%.

10 - EXPLORAGAO DA ATIVIDADE DE ERPI POR PARTE DA ISC
10.1 - Investimentos:
A 1SC suporta os investimentos e reinvestimentos no imével;

A rentabilidade anual servira para compensar custos com investimento.

- Obras de requalificagao do imével: entre 1 200 000€ e 1 500 000€.

- Equipamento basico: 142 000€.

- Foi considerado para a elaboragao deste PARECER um valor total de 1.500.000€

11 - EXPLORAGAO DA ATIVIDADE DE ERPI POR TERCEIROS

Caso a ISC opte por ceder a exploragdo a uma entidade externa, por via do direito de superficie, os
pressupostos operacionais serdo diferentes dos apresentados caso a exploragéo fosse efetuada pela
propria 1SC.

Neste caso, a Concessionaria paga uma renda, apos a conclus&o da obra que venha a edificar de
acordo com o projeto existente e executara todas as obras até ao licenciamento final.



O valor de renda sera estabelecido pelo valor maximo que permita a entidade Construtora obter
rentabilidade proxima do mercado e em fungdo do seu investimento.
Assim a renda maxima possivel para a ERPI sera entre os 24 000€ e os 30 000€/ano;
A titulo indicativo analisamos a rendibilidade possivel da explorag&o imobiliaria dos iméveis de Braga,
tendo por base os valores praticados no mercado de arrendamento de habitago.

De acordo com os dados obtidos junto de varias consultoras a renda indicativa para o imével com
22 quartos atingira cerca de 132 000€/ano. Principais conclusdes

12 - APRESENTAGAO DO PROJETO ERPI-POLO I
12.1 - Viséo geral do projeto

O projeto ERPI - POLO Il tem como objetivo oferecer um servigo de Lar de Idosos ou até Centro de
Dia a comunidade bracarense, promovendo uma perspetiva de envelhecimento ativo, saudavel, bem-
sucedido e participativo.

O projeto conta com dois edificios pertenca do ativo fixo tangivel da ISC, situados no centro de
Braga, com o objetivo de estabelecer um lar de idosos ou centro de dia para os a comunidade
bracarense que se encontrem com mais de 65 anos, sendo mais uma medida desenvolvida pela ISC
de caracter social, dentro das varias ja praticadas, que visa promover a solidariedade entre os Irmaos.

Para além dos quartos e zonas comuns (sala de convivio/atividades e refeicdes), o estabelecimento
contara com areas de apoio, como recegdo, cozinha simplificada, lavandaria, salas para pessoal,
técnicos e servicos administrativos.

12.2 - Enquadramento Legal — Lar de Idosos

A atividade das residéncias assistidas esta regulada pela Portaria 67/2012, que veio substituir o
Despacho Normativo n.® 12/98, de 25 de fevereiro, e tem como objetivo central uniformizar a legislacdo
ja existente, garantir uma pratica harmonizada ao nivel das regras e definir condigdes de organizagao,
funcionamento e instalag&o, a que devem obedecer as estruturas residenciais para pessoas idosas.

Na base desta portaria esta o conceito de estrutura residencial para pessoas idosas (ERPI), que se
entende como sendo o estabelecimento para alojamento coletivo, de utilizacdo temporaria ou
permanente, em que sejam desenvolvidas atividades de apoio social e prestados cuidados de
enfermagem.

Destina-se & habitagdo de pessoas com idade igual ou superior a 65 anos. Pode estender-se
igualmente a pessoas adultas de idade inferior a 65 anos, decorrente de situagbes de excegéo
devidamente justificadas e ainda a proporcionar alojamento em situagbées pontuais, decorrentes da
auséncia, impedimento ou necessidade de descanso do cuidador.

A capacidade da ERPI pode variar entre 4 e 120 residentes. Organiza-se por unidades funcionais,
que correspondem a um conjunto de areas fisicamente agrupadas e equipadas, para o alojamento dos
residentes e para a prestagéo dos servicos previstos. A capacidade maxima de cada unidade funcional
€ de 60 residentes. Quando a capacidade da estrutura residencial for até 80 residentes, é dispensada
a obrigatoriedade de existéncia de unidades funcionais.

A estrutura residencial deve estar inserida na comunidade, preferencialmente em local servido por
transportes publicos, e ter acesso facil a pessoas e viaturas. Deve funcionar, preferencialmente, em
edificio autbnomo ou num conjunto edificado auténomo, em obediéncia com parametros espaciais,
conducentes ao bem-estar dos residentes e a facilidade no desenvolvimento das tarefas dos
prestadores de servigos.

A Portaria estabelece que as ERPI deverédo ser compostas por:

- Recegéo, Diregéo, Servigos técnico-administrativos, Instalagées para o Pessoal, Area de Convivio e
Atividades, Area de Refei¢cdes, Alojamento, Cozinha e Lavandaria, Servigos de Enfermagem e Servigos
de Apoio. Quando exista mais do que uma unidade funcional, cada unidade & auténoma no que se
refere as areas funcionais referidas.

E também estabelecido um conjunto de atividades e servicos que devem ser prestados na
residéncia, nomeadamente:



Alimentagéo; Cuidados de higiene pessoal; Tratamento de roupa; Higiene dos espagos; Atividades
de animacgé&o sociocultural, ludico-recreativas e ocupacionais; Apoio no desempenho das atividades da
vida diaria; Cuidados de enfermagem, bem como o acesso a cuidados de salde e Administracéo de
farmacos, quando necessarios.

A Portaria 67/2012 preconiza diversos racios entre o nlimero de residentes e a estrutura de recursos
humanos de forma a salvaguardar os requisitos de qualidade e assisténcia. Desta forma, para além da
diregdo técnica (assegurada por um técnico com formag&o superior em ciéncias sociais e do
comportamento, satde ou servigos sociais e, preferencialmente, com experiéncia profissional para o
exercicio das fungdes), a estrutura residencial deve dispor de pessoal que assegure a prestacdo dos
servigos 24 horas por dia, assegurando no minimo:

Sempre que a estrutura residencial acolha idosos em situagéo de grande dependéncia, devera
considerar-se 1 enfermeiro por cada 20 residentes, 1 ajudante de ago direta por cada 5 residentes e
1 empregado auxiliar por cada 15 residentes.

Nos casos em que os servigos de higiene do ambiente, de tratamento de roupa e de confegéo de
refeicbes sejam objeto de contratualizagdo externa pode dispensar-se o pessoal de cozinha e de
limpeza.

12.3 - Enquadramento Legal — Centro de Dia

As normas reguladoras do funcionamento dos Centros de Dia, sdo definidas pelo Gui&o Técnico n.°
8, aprovado pela Diregéo Geral da Agdo Social, em 1996.

Este estabelece que o Centro de Dia € uma resposta social desenvolvida em equipamento, que
consiste na prestagdo de um conjunto de servigos que contribuem para a manutengéo dos idosos no
seu meio sociofamiliar, podendo atuar como um servigo auténomo ou integrado numa estrutura ja
existente (lar, centro comunitario ou estrutura polivalente).

Os principais objetivos destes estabelecimentos sdo a prestagdo de servicos de necessidades
basicas, de apoio psicossocial, e o fomento das relagbes interpessoais ao nivel dos idosos e destes
com outros grupos etarios, a fim de evitar o isolamento, sendo que, para a prossecucdo destes
objetivos, o Centro de dia devera disponibilizar as pessoas idosas as diversas formas de ajuda
adequadas a cada situagao.

Os principais servigos e areas funcionais que deverao estar incluidas nestes estabelecimentos s&o
as seguintes:

O Centro de Dia, além dos referidos servigos, podera desenvolver refeigdes ao domicilio, servigos
de apoio domiciliario e acompanhamento temporario, sendo que, para este Ultimo, devera estar dotado
de uma area funcional de alojamento temporario, que comportard um espago dimensionado para 4
camas.

O utilizador do Centro de Dia podera aceder aos servigos prestados pelo estabelecimento, de acordo
com trés modalidades: — Pagamento de uma quota mensal, usufruindo do estatuto de associado, que
lhe dara um sentimento de maior pertenca e participacéo;

— Pagamento unitario pelos servigos existentes, de acordo com as condigdes e precos estabelecidos
no regulamento interno;
— Pagamento de uma mensalidade pelos servigos prestados

Existe liberdade para cada Centro definir os horarios de funcionamento das atividades e dos turnos
de refei¢bes, de acordo com as necessidades locais, interesses e os recursos disponiveis.

O utilizador tem o direito de usufruir das ajudas adequadas a sua situagdo e que se situem no ambito
das atividades do Centro de Dia, participar nas atividades, com base nos seus interesses e
disponibilidade e exigir respeito pela sua identidade, personalidade e privacidade, sendo que também
tem o dever de cumprir as regras expressas no regulamento interno e comparticipar nos custos dos
servigos prestados ou das atividades usufruidas, de acordo com o estabelecido.

O estabelecimento devera contar com uma equipa de pessoal habilitada para a prossecucéo das
atividades do estabelecimento, sendo que este deve ser gerido por um diretor técnico, responsavel pela
organizagéo e desenvolvimento dos servicos.



A equipa de pessoal podera ser propria do Centro, pessoal de outras estruturas e voluntarios
devidamente enquadrados. § Quando o Centro de Dia desenvolver servicos de apoio domiciliario,
devera integrar nos seus quadros de pessoal ajudantes familiares, que segundo o regulamentado no
Gui&o Tecnico n.° 7, destinado ao Servigo de Apoio Domiciliario, devera contar com um técnico para
cada 6 utentes.

12.4 Enquadramento Legal-Funcionamento do Estabelecimento

* De acordo com a Portaria 987/93 de 6 de outubro, que estabelece as prescrigbes minimas de
seguranga e de saude nos locais de trabalho, previstas no Decreto-Lei n°347/93, de 1 de outubro, as
condigcbes do estabelecimento deverédo estar em concordancia com as normas minimas aplicadas na
referida Portaria

* Desta forma, o estabelecimento devera estar alinhado com as areas minimas por trabalhador ja
descontando o espago de mobiliario (1,80m?), a cubagem minima de ar por trabalhador (10,50m?),
assim como a circulagéo de ar puro no edificio, a desobstrugdo das vias de emergéncia, largura das
vias de circulagéo e a existéncia de locais de descanso e suas dimensdes minimas por trabalhador,
entre outros requisitos.

* Aléem das condig6es minimas de seguranca e salde no local de trabalho, & aprovado pelo Decreto-
Lei n° 243/86, de 20 de agosto, o Regulamento Geral de Higiene e Seguranca do Trabalho nos
Estabelecimentos Comerciais, de Escritério e Servicos que define o quadro geral de requisitos a
observar, por forma a assegurar a higiene, seguranga e salde dos trabalhadores seguindo as
orientagbes da Organizagéo Internacional do Trabalho.

* Este ultimo documento legislativo estabelece uma area util por trabalhador de 2 m? e um volume
minimo por trabalhador de 10 m?, assim como a periocidade de limpeza dos locais e a regulagdo da
atmosfera de trabalho, como a medigdo da temperatura ou da humidade, a iluminag&o ou o ruido. O
documento estabelece ainda a superficie minima dos refeitérios em funcdo do nimero maximo de
pessoas, sendo que até 25 pessoas deverdo ter no minimo 18,5 m? e a partir da 262 pessoa e até a 742
devera ser acrescido de 0,65 m? por pessoa.

O Decreto-Lei n® 163/2006, de 8 de agosto, e Ultimas alteracdes no Decreto-Lei n® 95/2019, de 18
de julho, definem as condi¢cbes de acessibilidade aos edificios afetos & administragéo publica ou
regional, equipamentos coletivos e outros estabelecimentos de acesso publico, cujos acessos
efetuados através da via publica devem ser dotados de um percurso seguro e confortavel acessivel a
todos, garantindo, assim, os direitos de pessoas com mobilidade condicionada.

* Tendo em conta que os estabelecimentos a desenvolver no Projeto acolherido pessoas idosas, as
acessibilidades de pessoas com mobilidade reduzida estédo definidas na presente Lei, como:

(i) a utilizacdo de rampas, que deverdo possuir a menor inclinagéo possivel;

(i)  as dimensbes de escadas em via publica ou em qualquer tipo de estabelecimentos;

(i) o numero de lugares de mobilidade reduzida por parque de estacionamento;

(iv) asinstalagbes sanitarias, que deve ser constituida uma em especifico para mobilidade reduzida;
entre outras especificidades relevantes para a atividade definida no Projeto, como a regulamentacéo
acerca de ascensores e outras acessibilidades, principalmente para pessoas com mobilidade reduzida.
- E também aplicavel, para projetos deste tipo, legislacdo relacionada com o regime juridico de
seguranga contra incéndios em edificios, aprovado com o Decreto-Lei n® 220/2008, de 12 de dezembro,
sendo que nos termos e ao abrigo do disposto no artigo 15° do mesmo, a Portaria n° 1532/2008, de 29
de dezembro (Anexo 12), aprova o Regulamento Técnico de Seguranga Contra Incéndios em Edificios
(SCIE).

* Os objetivos deste tipo de legislagdo sdo os de limitar e reduzir a probabilidade de ocorréncia e o
desenvolvimento de incéndios, assim como garantir a seguranga das pessoas, facilitando a evacuacéo
do edificio e permitir a intervengéo eficaz e segura dos meios de socorro, prevendo que estes edificios
estejam servidos por vias de acesso adequadas a veiculos de socorro, sendo que mesmo que em
dominio privado devem possuir ligagdo permanente a rede viaria publica.

* A higiene dos géneros alimenticios é regulada de acordo com o Regulamento (CE) n° 852/2004 do
Parlamento Europeu e do Conselho de 29 de abril, executado em Portugal pelo Decreto-Lei n°



113/2006, de 12 de junho, definindo competéncia a ASAE e a Diregdo-Geral de Veterinaria (DGV) de
inspecéo e fiscalizagdo do cumprimento das normas de higiene e seguranga alimentar e as regras
especificas de higiene aplicaveis aos géneros alimenticios de origem animal, assim como a aplicagéo
do regime sancionatério as entidades incumpridoras.

» De acordo com a mesma consideragéo, as contraordenagdes sdo puniveis com coima no montante
minimo de 500 € e maximo de 3 750 € ou 44 890 €, consoante 0 agente sancionado seja pessoa
singular ou coletiva, respetivamente.

12.5 Apresentacao dos Imoveis

Os edificios a serem considerados como ERPI ou Centro de Dia em Braga situados na Rua do Anjo,
n°11 a21.

O imoével estéd localizado numa das principais artérias da zona citadina e a 50 km do Aeroporto de
Sa Carneiro e a 500 metros da Central de Camionagem e da Estacdo de Comboios. Esta servida de
zonas verdes e transportes publicos.

O edificio existente, construido no inicio do século passado, conta com uma area de terreno total de
cerca de 180m2 e uma area de implementagao do edificio de 170 m2, estando o seu valor avaliado em
cerca de 600.000€.

O prédio conta com 22 quartos dispersas pelos seus 4 pisos acima do solo.

O prédio encontra-se atualmente sem condigdes gerais de habitabilidade, sendo necessérias obras
de requalificagéo, tendo em vista as areas e requisitos minimos para a instalacdo de uma ERPI ou
Centro de Dia. Além do investimento com obras, sera necessario equipar as instalacdes com os
equipamentos basicos para cada zona funcional.

O Projeto para a exploragdo de uma ERPI neste edificio ja obteve parecer prévio favoravel da
Camara Municipal de Braga, tendo sido emitido a 16 de agosto de 2022.

12.6 - Areas do Edificio

De acordo com a dimens&o das areas comuns e de residéncia do imével, a capacidade maxima
para a ERPI sera de 39 residentes.

As zonas comuns deverdo estar servidas e equipadas com instalagdes sanitarias com separagéo
de sexo e que permita também a utilizagdo por pessoas com mobilidade reduzida. As areas terdo de
dar resposta ao regulamentado.

Além dos espacos referidos na analise inicial pela Seguranga Social e que fara parte integrante
deste Parecer, o edificio podera contara com uma cozinha simplificada, uma vez que a confecéo dos
alimentos podera ser efetuada por uma entidade externa e ou pela prépria ISC com a devida imputacao
de gastos depdsito e separacdo da roupa, uma vez que os servigos de tratamento da roupa poderao
ser efetuados também pela ISC com a respetiva imputagao de gastos; e uma area de servigos de apoio,
com fins de armazenagem de equipamento e outros produtos necessarios ao funcionamento da
estrutura residencial.

Além dos quartos, apresentados no projeto, todos os restantes espagos apresentam areas minimas
conforme o legislado, sendo que esta ainda proposto que em cada piso exista uma sala de estar e copa
de apoio aos quartos, assim como espacgos destinados a rouparia.

13 - MERCADO
13.1. Mercado — Beneficiarios

Os principais beneficiarios do Projeto serdo os residentes em Braga, que poderdo usufruir das
instalagdes e servigos prestados quando se encontrarem com idade igual ou superior a 65 anos e com
necessidade de acompanhamento especial numa altura avangada da sua vida.

13.2. Concorréncia — Estabelecimentos concorrentes

Além dos projetos de ERPI criados por instituicdes semelhantes a ISC, foram ainda analisados, para
efeitos de mercado, os estabelecimentos residenciais para idosos situados nos arredores dos iméveis
destinados ao projeto.
- Asilo de S. José



- Santa Casa Misericordia de Braga

- Centro Social de S. José de S. Lazaro
- Centro Social de Sobreposta

- Associagdo ASCREDNO

- Centro Social de Gualtar

13.3 - Pressupostos do Modelo de Negécio

Atendendo ao enquadramento realizado, uma vez que o projeto para o ERPI-POLO Il ja dispde de
parecer prévio da Camara Municipal de Braga faltando tdo somente o parecer positivo da Seguranca
Social para a referida exploragéo.

O modelo de negdcio para a exploragdo das ERPI apresentada adiante corresponde a politica
corrente do mercado:

Os futuros residentes ficaréo alojados no POLO Il em regime permanente, mediante o pagamento
de uma mensalidade, dependendo da tipologia de alojamento e do seu grau de dependéncia.

O valor da mensalidade inclui, para além do alojamento, servicos complementares, tais como a
alimentagcdo (7 refeigbes diarias), cuidados médicos, cuidados de enfermagem permanentes,
fisioterapia dois dias por semana, terapia ocupacional, apoio social, higiene, convivio e lazer.

13.4 - Iremos apresentar conclusées considerando 3 possibilidades de rentabilidade do
Projeto:
Os pressupostos operacionais da exploragédo das ERPI foram definidos tendo em consideracéo uma
gestao eficiente e com know-how sobre o setor.
13.5 — Exploragéo por terceiros:
* Utentes suportam prego de mercado;
* ISC suporta os investimentos e reinvestimentos no imével;
* Entidade que explora paga renda que permita a viabilidade do negécio.

13.6 — Exploragao pela ISC:
+ Utentes suportam prego de mercado;
+ ISC suporta os investimentos e reinvestimentos no imovel;
* A rentabilidade anual servira para compensar custos de investimento.
13.7 — Aluguer:
Apresentamos uma renda indicativa correspondente ao custo de oportunidade do imoével,
independentemente da atividade desenvolvida.

14 - RESULTADOS PREVISIONAIS DE EXPLORACAO-ERPI-POLO I

14.1 - Pressupostos Macroeconémicos e Fiscais

- As variaveis macroeconémicas foram estimadas de acordo com a tendéncia evolutiva da economia
portuguesa.

- Os pressupostos fiscais apresentados estdo de acordo com as caracteristicas do setor de atividade
em que os estabelecimentos se inserem e com a legislacao fiscal aplicavel em Portugal.

14.2 - Pressupostos de Proveitos

Os proveitos do POLO Il ser&o obtidos por via das mensalidades, pagas pelos residentes, que
variam com os rendimentos de cada Utente, devendo o seu valor global atingir os 1.600€, dependendo
da tipologia de alojamento e do grau de dependéncia. - Estimou-se uma taxa de ocupacéo de 100%
logo no primeiro ano.
- Com base nestes pressupostos, o volume de negécios médio anual &€ de 748.800€.
Preco (€) Individual 1.600€

A taxa de ocupagéo de 100% equivale a uma ocupagao total, ou seja, a ocupagéo maxima técnica
possivel, considerando a normal rotatividade dos utentes.



Estimou-se uma utilizag&o de residentes autonomos e semi-dependentes numa proporgao de 1 para
6 utentes.

Devido a dimens&o da estrutura, ndo foram considerados utentes com elevado grau de
dependéncia. Considerou-se a atualizagdo dos pregos a praticar de acordo com a taxa de inflagéo
prevista de 4%.

14.3 - Pressupostos de Gastos Operacionais
Custos com Fornecimentos e Servigos Externos

Prevé-se um custo de mercado diario com a subcontratagdo da confecéo de refeigcbes em 6,50€
para os residentes (7 refeicbes diarias) e de 2,50€ para os funcionarios (1 refeigao principal). Os precos
apresentados s&o atualizados a taxa de inflagéo prevista de 4%.
Para os servicos de saude, foi considerada a contratagdo externa de médico.
De acordo com a estimativa efetuada para os FSE, estes custos dever&o representar 10% do VN em
ano cruzeiro.
Custos com Recursos Humanos

A estrutura de recursos humanos necessaria para a persecugéo da atividade foi estimada conforme
o estabelecido pela Portaria 67/2012, de 14 de marco. Desta forma, a estrutura de pessoal da ERPI de
Lisboa devera ser composta por um total de 26 elementos, sendo que os seus vencimentos foram
estimados de acordo com os valores médios praticados pelo mercado. Com uma taxa de ocupagio
para 100%, n&o existe a necessidade de contratar mais pessoal.

Outros gastos com pessoal incluem gastos com seguros de trabalho, fardamento e outros custos
residuais.
A proporgéo de gastos com pessoal sobre o VN é de 58%, considerando uma da taxa de ocupagéo de
100%.
14.4 - Investimento
- O valor total de investimentos para a ERPI POLO Il inclui os investimentos em equipamento basico e
o custo com as obras de requalificagdo do edificio.
A estimativa do valor de investimento em equipamento basico tem por base um valor médio de mercado
de 7.500€ por quarto.
Considerando a atual volatilidade nos pregos da construgdo, o total de investimento na remodelagéo
do edificio podera variar entre 1.200.000€ e 1.500.000¢€.
Considera-se razoavel a possibilidade de realizar os investimentos necessarios para adaptagio do
edificio em 36 meses.
Estimou-se um valor de financiamento bancario equivalente ao valor total de investimentos (obras +
equipamento) igual a 1.500.000€, sendo que os juros sdo capitalizados durante o periodo de
construgéo.
O valor dos investimentos de substituicdo corresponde a 100% das amortizagbes e € considerado a
partir do segundo ano de atividade.

14.5 - Estrutura de Financiamento

Considerando um valor médio de obras de requalificagdo do edificio de 1.500€ por m?, o valor do
financiamento inicial corresponde a 1.500.000€.

Foi considerada uma taxa de juro equivalente & Euribor a 1 ano + spread de 6%. | O prazo de
pagamento do empréstimo foi estimado em 15 anos, incluindo 2 ano de caréncia de reembolso de
capital.

14.6 - Necessidades de Fundo de Maneio

Considerando os pressupostos apresentados, o VAL do projeto de exploragdo de ERPI, sem
investimento, & aproximadamente 600.000€. Assim, o VAL do Projeto & inferior ao valor contabilistico
do imovel (valor de aquisigdo + investimento) que totaliza 2,100.000€. Refira-se também que o valor
contabilistico do imovel esta abaixo ao seu valor atual, tendo em consideracéo o atual dinamismo do
mercado imobiliario.



14.7 - Rendibilidade Concessao via direito de superficie

Num cenario de concessao da exploragdo pelo direito de superficie, foi estimado um valor de renda
maxima a pagar a ISC que permita @ empresa concessionaria ter rentabilidades proximas do mercado
e que face a recuperagdo do seu investimento.

Assim, a renda de concess&o anual maxima é de 24.000€/ano, o que corresponde a um montante
reduzido face ao investimento efetuado pelo Investidor e face ao custo de oportunidade de
arrendamento/venda do imével para outros fins.

Neste cenario, os investimentos em obras de requalificagdo e em equipamentos e, por conseguinte, os
juros com o financiamento, ficam a cargo do Investidor, sendo que a Unica fonte de proveito sera a
renda da concessao

14.8 - Arrendamento Imobiliario via Permuta

A titulo indicativo apresentamos a rendibilidade possivel da exploragéo imobiliaria com a obtengéo de
Y dos imoveis via permuta, tendo por base os valores praticados no mercado de arrendamento de
apartamentos. No caso de Braga, de acordo com os dados obtidos junto de empresas do setor
imobiliario, e com o imoével localizado junto a zona histérica da Cidade, o valor por apartamento entre
os 500€ e os 700€, correspondendo a uma renda anual de 33.600€ no primeiro ano e nos anos
seguintes com atualizagdes d 4%.

Neste cenario, como no anterior, os investimentos em obras de requalificagdo e em equipamentos e,
por conseguinte, os juros com o financiamento, ficam a cargo do Investidor construtor, sendo que a
unica fonte de proveito sera a renda da concesséo deduzida dos encargos com o IMI e os gastos com
a depreciagéo do investimento afeto aos 25% dos bens pertenca de imediato da ISC.

15 - CONCLUSAO

O presente relatério foi preparado com base na informagéo fornecida e discutida com o Provedor da
ISC. Nao realizamos qualquer trabalho de natureza de uma auditoria, nem tencionamos confirmar de
forma independente a informagéo que nos foi fornecida, pelo que n&o expressamos qualquer opinido
sobre a sua veracidade e atualidade. Apesar de ndo termos qualquer razdo para duvidar que a
informacdo que nos foi fornecida é verdadeira e completa e que ndo nos foram omitidos factos
relevantes, ndo garantimos que outras informagdes relevantes ndo pudessem ser obtidas caso se
tivesse realizado uma investigagcdo mais profunda. Os pressupostos apresentados foram definidos
considerando todas as informacdes recebidas pela ISC, tendo sido por nos revistos e equacionados.
Os resultados e fluxos financeiros poderdo ser divergentes dos projetados pela hipotese de os
acontecimentos e circunstancias n&o ocorrerem conforme o esperado. Este relatério ndo podera ser
referido, na integra ou em parte, em nenhum documento, por uma terceira parte, sem o0 nosso expresso
consentimento. A presente declaragéo nao se destina a limitar a nossa responsabilidade de uma forma
que contrarie o disposto na legislagdo nacional aplicavel, nem a excluir a sua responsabilidade nos
casos em que tal ndo é permitido por tal legislagao.



Il - PARTE

A NOSSA PROPOSTA

FUTURA



A - DIREITO DE SUPERFICIE

No seguimento do trabalho elaborado em 2023, é nosso entendimento reforgar e repetir muitas das
definicbes que ai foram apresentadas e que ha época ndo mereceu o Parecer Favoravel para avancar
com a construgdo de um POLO Il de uma ERPI.

ASSIM:

O direito de superficie € uma figura juridica prevista no nosso Cédigo Civil e esta consagrado nos
artigos 1524° e seguintes. Nos termos do artigo 1524°, consiste “na faculdade de construir ou manter,
perpétua ou temporariamente, uma obra em terreno alheio”. que permite a uma pessoa, a quem
chamamos superficiario, construir ou manter uma construgéo em terreno alheio, com a autorizagdo do
proprietario do solo.

Trata-se de uma solugdo particularmente utili em contextos urbanisticos, administrativos e
economicos, pois permite separar a propriedade do solo da propriedade da construcéo nele edificada.
Ou seja, quem constroi torna-se proprietario da edificagdo, embora néo seja dono do terreno, parece
improvavel, mas & precisamente isso que permite o direito de superficie. Vejamos como esta solugdo
funciona, quais os seus prés e contras, e quando pode fazer a diferenga para particulares, investidores
ou o setor publico.

A problematica da contabilizagdo do direito de superficie €, quanto a nds, muito complexa, em
particular quando se trata de questdo a resolver atendendo ao principio da substancia sobre a forma.

Na verdade, embora a forma esteja definida, a substancia varia consoante a intengédo que conduziu
a constituicdo desse direito, designadamente em fungdo da duracdo do contrato, e ao
modo de processar o respetivo pagamento por parte do superficiario.

Assim, se a duragéo do contrato for curta e o pagamento for periédico, podemos dizer que, em
substancia, estamos perante um contrato de arrendamento. Nessa hipétese, o dono da raiz registara
0s recebimentos como rendas na conta 7873 Rendas e outros rendimentos em
propriedades de investimento, e o superficiario dar-lhes-a idéntico tratamento, registando-os na conta
6261 Rendas a alugueres.

Se a durag&o do contrato for longa e a contraprestagéo for feita num tnico pagamento, ja sera mais
razoavel, quanto a nds, considerar que se trata de uma alienagéo de uma parte dos direitos conferidos
ao proprietario do imoével. Nesta hipétese, impor-se-4 a avaliagdo do justo valor
do direito de superficie — atendendo & duracéo e ao prego —, creditando a conta em que o bem estiver
registado, por forma a reduzir o respetivo valor contabilistico. Por seu turno, o superficiario registara o
valor do direito na conta 43 Ativos fixos tangiveis (havendo quem considere aceitavel ou preferivel o
recurso a conta 44 Ativos intangiveis).

N&o existindo nestas situagdes um critério objetivo para decidir qual a op¢éo mais correta, tudo
dependera de uma analise casuistica a levar a cabo pelo contabilista.

Este direito pode ser constituido gratuitamente ou mediante pagamento, podendo a sua constituicio
ocorrer por:

- Contrato, entre particulares ou com o Estado;

- Usucapi&o, quando alguém exerce o direito de forma continua e prolongada, nos termos legais;

- Testamento, se ai estiver expressamente previsto.

- Ha sujeicdo a impostos aplicaveis variando consoante a forma de constituicdo adotada.

- Se aISC pretender promover a construgdo de fragdes nos prédios, mas n&o quer vender os terrenos.

Nesse caso, pode atribuir o direito de superficie do terreno dos prédios a uma entidade privada, por
exemplo, por um prazo de 50 anos.



A entidade constroi os prédios nesse terreno, tornando-se proprietaria dos edificios, mas nao do
solo. Durante o periodo do direito de superficie, pode vender, arrendar, ou até hipotecar.

Terminando o prazo (salvo renovagéo), a ISC pode reaver o solo com as construgdes ou negociar
uma nova solugéo com os superficiarios.

1 - VANTAGENS

Tal como acontece com qualquer solugéo legal, o direito de superficie tem os seus prés e contras.
Pode ser uma excelente ferramenta em determinadas situagdes, mas também traz alguns desafios que
n&o devem ser ignorados.

A esmagadora maioria das pessoas, quando compra uma casa, assume que adquire
simultaneamente o imoével e o terreno onde este se encontra implantado. Esta &, de facto, a situacéo
mais comum. Mas existe uma figura juridica — o direito de superficie — em que a realidade é diferente:
o comprador adquire a habitagado, mas néo a propriedade do solo.

Nos termos do artigo 1528° do CC, o direito de superficie constitui-se por:

- Contrato — a forma mais comum; celebrado em regra por escritura publica, dado envolver um imovel:
- Testamento;

- Usucapiao;

- Alienag&o de obra pré-existente no terreno, desde que nZo inclua a propriedade do solo

- O direito de superficie pode ser constituido sem prazo (perpétuo) ou por prazo determinado, findo o
prazo, e nos termos do artigo 1538° do CC, “o proprietario do solo adquire a propriedade da obra”,
significando que, terminado o contrato, os prédios podem reverter para o dono do terreno, salvo
renovagao ou acordo em contrario.

- Estamos perante uma cedéncia temporaria de um direito real sobre um bem imével, mediante uma
retribuicéo estabelecida no contrato. Parece-nos, por isso, que o respetivo tratamento contabilistico
devera ser analogo ao normalmente conferido a um contrato de arrendamento, que igualmente envolve
a cedéncia temporaria de um imével, tendo como contrapartida o pagamento de uma renda.

2 - DESVANTAGENS

- Caducidade do Contrato - Ao contrario da propriedade plena, o direito de superficie € temporario.
Quando o prazo expira (ex: 50 ou 70 anos), a construgdo passa automaticamente a pertencer ao
proprietario do terreno, a ndo ser que exista renovagao contratual.

- Dificuldade no Crédito Habitagdo: Os bancos s&o frequentemente relutantes em conceder
emprestimos para a construgéo ou compra de imoéveis sob este regime. Como a garantia do banco
sobre o terreno & limitada, as condi¢ées de financiamento s&o mais rigorosas e por vezes inviaveis.

- Falta de Independéncia: O superficiario fica sempre dependente das regras definidas pelo
proprietario do solo. A lei (e o proprio contrato) dita os limites de uso, o que pode restringir
remodelagdes profundas ou a transmissado do imével a terceiros.

- Valorizagéo Inferior: No mercado imobiliario, edificios ou casas construidas em terrenos sob direito
de superficie tendem a desvalorizar-se a medida que o prazo do contrato diminui, tornando-se mais
dificeis de vender.

- Risco de Extingdo Antecipada: O incumprimento de deveres pelo superficiario (como o n&o
pagamento da renda estipulada ou a mudanga de destino da obra) pode levar o proprietario a exigir
judicialmente a extingao do direito antes do prazo previsto.



- Acesso facilitado & habitagdo: Como n&o é necessario adquirir o terreno, o custo de acesso é menor,
tornando-se uma excelente alternativa para construir casa propria em zonas onde o0s solos s&o muito
caros.

- Autonomia e Transmissibilidade: O direito de superficie € um direito real autbnomo. Isso significa
que pode vendé-lo ou transmiti-lo por heranca sem precisar de autorizagéo do proprietario do solo.

- Garantia bancaria: Permite dar o imével como garantia (hipoteca) para obter crédito a habitacéo,
facilitando o financiamento.

- Uso flexivel: Pode ser temporario (por um prazo longo, ideal para arrendamentos de longa durago)
ou perpétuo, dependendo da legislagao aplicavel e do contrato.

- O direito de superficie (permitir a construgdo em terreno alheio) apresenta desvantagens criticas
como a perda do imével no fim do prazo (revertendo para o dono do solo), dificuldade de
financiamento bancario, incerteza na indemnizagao por obras e desvalorizagdo patrimonial a longo
prazo.

Nos termos do artigo 1534° do CC, o direito de superficie é transmissivel. Isto significa que:

- Pode ser vendido a terceiros;

- Pode ser dado como garantia hipotecaria, o que permite o acesso a financiamento bancario;

- E suscetivel de heranga:;

- Para efeitos praticos, o superficiario pode, regra geral, transacionar o seu direito como se de uma

propriedade plena se tratasse — com a ressalva das condicionantes do contrato que o originou e do
prazo, quando esteja fixado.

- No entanto o artigo 1535° n° 1 do CC atribui ao proprietéario do solo direito de preferéncia quando o
superficiario pretende vender o seu direito. A reciprocidade n&o se verifica: o superficiario ndo tem, por
lei, direito de preferéncia sobre a venda da propriedade do solo.

- A aquisicdo do direito de superficie pode estar sujeita a IMT e o IS, conforme a natureza do negécio
e as partes envolvidas. Do ponto de vista do IMI, o superficiario pode igualmente ser sujeito passivo do
imposto. As regras aplicaveis dependem dos termos concretos do contrato e da legislagéo fiscal em
vigor.

Finalmente, distingue-se do arrendamento gerando uma relagdo entre pessoas; o direito de
superficie gera uma relagdo entre uma pessoa e uma coisa.

O direito de superficie constitui-se, nos termos do artigo 1528.° do Cédigo Civil, mediante contrato,
testamento ou usucapido, podendo, até, resultar da alienagdo de obra, desde que n&o inclua a
propriedade do solo.

Aquando da constituicdo do direito de superficie convenciona-se o prego pago pelo superficiario
sobre a aquisicdo do mesmo. E, ndo obstante, o pagamento do valor estipulado ser sempre em
dinheiro, tal quantia tanto pode ser liquidada numa Unica prestacdo ou através de uma determinada
prestagao anual, perpétua ou temporaria, a luz do disposto no artigo 1530.° do referido Cédigo Civil.

Contudo, antes do inicio da obra, o uso e a fruigdo da superficie do terreno pertence ao proprietario
do solo, o qual, no entanto, ndo pode impedir nem tornar mais onerosa a construgéo da obra, quando
esta vier a suceder. De igual forma, conforme preceito do artigo 1533.° do Cadigo Civil, o uso e a fruicdo
do subsolo pertencem, a todo o tempo, ao proprietario, sendo este responsavel por eventuais prejuizos
causados ao superficiario em consequéncia da exploragéo que fizer do subsolo.

Alem disso, por regra, o proprietario do solo goza, em ultimo lugar, do direito de preferéncia na venda
ou dagéo em cumprimento do direito de superficie, salvo nos casos em que sendo enfitéutico o prédio
incorporado no solo se prioriza o direito de preferéncia do proprietario.



Pese embora no titulo constitutivo as partes poderem estipular a extingdo do direito de superficie
dependendo da verificagdo de qualquer condi¢éo resolutiva ou até em consequéncia da destruicdo da
obra, o direito de superficie extingue-se também:

- No caso de o superficiario ndo concluir a obra dentro do prazo fixado ou, na falta de fixag&o, dentro
do prazo de dez anos;

- Uma vez destruida a obra, o direito de superficie extingue-se se superficiario ndo reconstruir a obra,
dentro dos mesmos prazos a contar da destruicdo;

- Quando constituido por tempo certo e tendo decorrido o prazo;

pela reunido, na mesma pessoa, do direito de superficie e do direito de propriedade;

- Por via do desaparecimento ou inutilizagéo do solo;

- Pela expropriagao por utilidade publica.

No caso de o direito de superficie ser temporario, o respetivo VPT obtém-se descontando ao valor
da propriedade plena do imével o VPT do solo. Para este efeito, o VPT do solo & igual ao valor da
propriedade plena do imével a que se deduz a percentagem de 10% por cada periodo indivisivel de
cinco anos de duragdo do direito de superficie, ndo podendo, porém, a deducio exceder 80%.

O Arrendamento de superficie no setor imobiliario, os contratos sdo normalmente celebrados para
terrenos, considerados imoveis no sentido de edificios, ou empresas.

Os contratos de arrendamento de superficie para terrenos devem ser feitos por escrito se forem
celebrados por um periodo de arrendamento superior a um ano. Se a forma escrita ndo for cumprida,
o contrato de arrendamento de superficie é valido por um periodo indefinido perante a lei. A
recomendagdo geral para todas as formas de arrendamento de superficie é a seguinte: colocar tudo

por escrito desde o inicio e ter todos os acordos assinados por ambas as partes.

O arrendatario é legalmente obrigado a deixar o objeto de arrendamento ao. senhorio de forma a
que sejam possiveis a utilizacao e a frutificagao reguladas contratualmente.

Uma relagéo de arrendamento de superficie deve permitir ao arrendatério usar o objeto arrendado
de forma empreendedora. Ele &, portanto, também obrigado a fazé-lo adequadamente e com o cuidado
de um empresario prudente. Objetos de arrendamento utilizados devem ser consertados ou
substituidos em caso de desgaste. Em caso de cessao ou rescisdo de uma relagdo de arrendamento
de superficie, o arrendatario € obrigado a devolver o objeto arrendado nas mesmas condigdes em que
o recebeu.

Salvo disposicédo em contrario estabelecida contratualmente, um contrato de arrendamento de
superficie pode ser rescindido com um prazo de seis meses antes do final de um ano de arrendamento.

E importante saber o seguinte: ao contrario do contrato de arrendamento imobiliario, o contrato de
arrendamento de superficie ndo termina com a morte do arrendatario e as obrigagées so transferidas
para os respetivos herdeiros.

Pela natureza do contrato de arrendamento de superficie justifica-se a pretensédo de que este seja
celebrado por um periodo de tempo mais longo. Portanto, vale a pena conhecer e considerar as
possiveis vantagens e desvantagens antes de celebrar o contrato.

Quanto mais detalhado e completo for o contrato, melhor ele podera oferecer protecéo contra
possiveis disputas. Todos os detalhes sobre o objeto de arrendamento devem ser registados
minuciosamente. Isso também inclui métodos de pagamento e periodos de aviso prévio.



B - PERMUTA

A permuta fisica refere-se a troca de bens fisicos. O proprietario entra no negécio com o terreno e,
em troca, recebe da construtora em iméveis, ao invés de dinheiro. Nesse caso o contrato deve ser feito
por escritura publica, a qual deve constar a data da entrega dos bens e as responsabilidades pelos
tributos. Inicialmente, é importante destacar o que se entende por permuta como ja foi referido é a troca
de um objeto por outro. Na &rea imobiliaria, a permuta € muito comum entre construtoras e proprietarios
de imoveis.

Contudo, apesar de se tratar de uma negociagdo corriqueira, vale lembrar que as
construtoras/incorporadoras visam lucro e s&o sempre auxiliadas por um forte setor juridico. Inumeras
s&o as formalidades e necessidades na negociagdo, para que o proprietario do terreno esteja amparado
e seguro na permuta do seu imoével.

Dentre tantas informagdes necessarias, convém destacar, a importancia de se estabelecer no
contrato de permuta uma garantia ao proprietario do terreno, que ird garantir a coisa futura.

Uma das garantias normalmente aceites é a garantia bancaria. Apesar de bastante comum entre
particulares e bancos, nada impede que na negociagédo de permuta, o proprietario do imével pega como
garantia outros imoveis ja prontos da construtora.

Isso significa dizer que, caso os imoveis permutados n&o sejam entregues, uma simples
consolidagéo de propriedade dos bens dados em garantia ja faz com que o proprietario n&o fique no
prejuizo.

Quanto mais avaliado e mais nobre for o prédio, maior serd a % de ganho da ISC.

Existem outros tipos de permutas tais como;
- A Financeira €;
- Parceria pura e simples, que no nosso entendimento ndo se justificam para o nosso PARECER em
concreto, uma vez que:

A grande vantagem de fazer a permuta ou o direito de superficie com o construtor, para a ISC, é que
o imovel ira valorizar muito, uma vez que ao longo do tempo o empreendimento e toda a infraestrutura
criada pelo construtor gerou mais valia ao imovel.

A Permuta pode ser uma opgdo de investimento que, muito provavelmente, rendera mais do que
aplicagcdes comuns de baixo risco.

Ora, isto ndo aconteceria se a ISC resolvesse fazer a CRECHE FELIZ - POLO Il por conta prépria,
porque nao teriam capacidade financeira para rentabilizar o elevado investimento.

A ISC detém dois imoveis, podendo celebrar com uma determinada sociedade um contrato de
permuta e em sede de IMT, as permutas estdo sujeitas a imposto pela diferenga declarada de valores
ou pela diferenga entre VPT, consoante a que for maior (artigo 2.°, n.° 5, alinea b) do CIMT).

Nos contratos de bens presentes por bens futuros, a transmissao relativamente a estes (bens
futuros), ocorre logo que os mesmos se tornem presentes, a no ser que por forga das disposicées do
codigo do IMT se tenha de verificar em data anterior (artigo 5.°, n.° 3 do CIMT).

Nos termos da parte final da alinea c) do artigo 4.° do CIMT entende-se por troca ou permuta o
contrato em que as prestagcdes de ambos os permutantes compreendem bens imoveis, ainda que
futuros.

Na determinag&o do valor tributavel, toma-se para base da liquidagéo a diferenca declarada de
valores, quando superior a diferenga entre os VPT (artigo 12.°, n.° 4, regra 4.2 do CIMT).

Para efeitos de permuta, considera-se que os imoveis a construir ja sdo bens presentes quando
existir projeto de construgdo aprovada pela cdmara municipal.



Estamos condicionados a existéncia ou ndo de projeto aprovado das casas a construir, duas
situacdes se colocam:

Primeira — Sem projeto de construgdo aprovado?

Neste caso n&o estara ainda em condigdes de fazer o contrato de permuta, devendo ser formalizado
previamente um contrato de promessa de troca ou permuta com tradigao de bens apenas para um dos
permutantes, sendo o imposto desde logo devido pelo adquirente dos bens (a imobiliaria) como de
compra e venda se tratasse, fazendo-se o acerto de contas, com eventual reverséo de sujeito passivo,
conforme o que resultar do contrato definitivo (contrato de permuta) — Cfr. artigo 4.°, alinea d) do CIMT.

Segunda — Existe projeto de construgdo aprovado?

As casas terdo de ser avaliadas nos termos do CIMI, através do projeto de construgdo, ja que o bem
futuro adquire a natureza de prédio desde que se encontre aprovado o respetivo projeto de construgéo
(artigo 14.°, n.°s 2 e 3 do CIMT).

Para proceder a avaliacdo das casas a construir, deve apresentar cépia do referido projeto de
construg&o aprovado pela camara municipal, no servigo de finangas com a respetiva modelo 1, nos
termos do n.° 2 do artigo 20.° do CIMT.

Neste caso, como ainda ndo temos VPT das fragdes a construir para fazer a liquidagao de IMT, sera
inicialmente emitida uma liquidagao pela diferenca declarada de valores (ou a “zeros” caso ndo exista
diferenca declarada), para realizar a escritura.

Posteriormente, quando forem avaliadas as casas apés a sua construgdo, nos moldes acima
referidos, sera feita a liquidagéo definitiva pela AT relativa a permuta em fungéo da diferenga entre
valores patrimoniais tributarios, ja que nao ha diferenga declara de valores.

O valor tributavel do imposto de selo segue as regras de determinagao da matéria tributavel do CIMT
(artigo 9.°, n.° 4 do CIS).

A permuta de imoéveis, traduz-se geralmente na pratica na troca direta de um valor semelhante, que
ocorre entre os proprietarios. Se os imoveis n&o tiverem um valor semelhante, os proprietarios fazem
o acerto da diferenca de valor.

Apesar de n&o estar prevista ou regulamentada legalmente, a permuta de iméveis € um negécio
vélido, porque se os imoveis ndo tiverem um valor semelhante, os proprietarios fazem o acerto da
diferenga de valor, sendo os intervenientes simultaneamente vendedores e compradores, o que reduz
0 processo a apenas uma escritura publica, diminuindo os custos de notariado e registo.

1 - Os passos para permutar.

Comegar por efetuar uma avaliagdo e acordo entre proprietarios, ndo é obrigatério por lei, mas &
essencial para que ambas as partes tenham um valor de referéncia justo. A avaliagcdo pode ser feita
por peritos independentes, bancos ou mediadores.

Ter um relatério técnico permite justificar o valor pedido e serve como base de negociagdo. No
entanto, o preco final tera sempre de ser aceite pelos dois proprietarios.

Depois da avaliagéo, o essencial € chegar a um acordo sobre os valores e as condigbes do
negoécio. E nesta fase que se discute se havera ou ndo acerto financeiro entre os iméveis, quem suporta
determinados encargos e quais as condi¢cdes de pagamento.

Encontrando o possivel comprador para o imével pretendido, € necessario tratar do CPCV -
Contrato de promessa de compra e venda, cuja assinatura vai oficializar o negécio. Nao sendo
obrigatdrio, é importante que exista.

2 - Se os prédios a permutar nao tiverem valor semelhante.



O proprietario que ficar com o imével de valor superior deve pagar o 1S-Imposto der Selo e o IMT-
Imposto Municipal sobre as transmissées Onerosas de iméveis, correspondente a diferenca de -valor.

3 — Os documentos necessarios:

- Identificacdo e NIF de ambas as partes;

- Certiddo Permanente de Registo Predial de todas as inscrigées ou descrigbes em vigor;

- Caderneta predial urbana;

- Licenga de utilizag&o (para iméveis construidos depois de agosto de 1951):

- Se a licenga de utilizagdo foi emitida apés 30 de margo de 2004, precisa também de apresentar a
Ficha Técnica de Habitagao;

- Certificado Energético;

- Comprovativo de pagamento de IS;

- Prova de pagamento do IMT.

4 — Celebracao da escritura:

Através do servigo Notarial ou de documento particular autenticado, conforme ja referido antes da
escritura definitiva, € comum celebrar um contrato-promessa de permuta. Este documento tem forca
legal e define todas as condigdes do negécio.

No contrato devem constar:

- l[dentificagao dos proprietarios;

- Descrigao dos imoveis envolvidos;

- Valor atribuido a cada imével;

- Diferenca a pagar, caso exista;

- Data da escritura definitiva;

- Clausulas penais em caso de incumprimento.

- Assim como no CPCV - Contrato-Promessa de Compra e Venda, as assinaturas devem ser
reconhecidas presencialmente.

E também no contrato-promessa que se podem incluir clausulas de salvaguarda, como:

- Penalizagbes por atrasos na escritura;

- Responsabilidade por eventuais dividas associadas ao imovel;

- Obrigagtes em caso de dificuldades com distrates ou hipotecas.

Estas clausulas s&o fundamentais para evitar litigios e garantir protecéo a ambas as partes.

5 - VANTAGENS

As duas principais vantagens da permuta face a venda e a compra de iméveis podem sintetizar-se
da seguinte maneira.

- Menos burocracia - A permuta ocorre através da assinatura de um contrato-promessa, através do qual
0s proprietarios se assumem como vendedor e comprador, poupando em custos notariais.
Comparativamente com os processos de compra e venda, implica menos burocracia e € um processo
mais direto e rapido.

- Menos impostos - Esta € uma das grandes diferengas, quando comparamos a permuta com a compra
e venda tradicionais. Quando ocorre a compra de um imovel, os valores do IMT e do Imposto do Selo
a pagar s&o calculados de acordo com o valor total do negécio.

Na permuta, o valor do IMT e do Imposto do Selo a pagar diz respeito apenas a diferenca de valores
entre os respetivos imoveis.



Trocar de prédios n&o significa, necessariamente, vender primeiro para depois comprar. Existe
uma alternativa mais simples e, em muitos casos, mais econémica: a permuta de imoveis. Este tipo de
negocio permite trocar um imével por outro, com ou sem acerto de valores, poupando em burocracias,
custos e impostos.

6 —- DESVANTAGENS

- Ainda assim, nem sempre € facil encontrar quem esteja disposto a trocar e, sobretudo, quem tenha
um imével que corresponda as suas necessidades.

- E estatisticamente mais dificil encontrar um comprador que nos conceda exatamente as fragbes que
desejamos, e simultaneamente, tenha interesse no nosso.

- Acertar o valor real de mercado de ambos o prédio € complexo, especialmente se houver necessidade
de pagamento de "tornas" (a diferenga em dinheiro entre os dois bens).

C - VENDER OU PERMUTAR

A venda permite maior liberdade para escolher o novo imdvel e negociar o prego em dinheiro. A
permuta (troca) & mais rapida e reduz custos fiscais, pois evita a duplicacdo de processos, mas exige
encontrar alguém que queira exatamente o seu imével e ofereca o que procura.

Ora vejamos para uma melhor compreenséo a fundo de cada opgéo ajudando a decidir qual caminho
se adequa melhor a sua situacgao:

1 - Vender o Imovel

Na venda tradicional, nés recebemos o valor em dinheiro e temos total liquidez para adquirir outra
propriedade e ou reconstruir, mais concretamente a Rua do Anjo, n°. 3 e 5, o que facilita a negociagéo
com qualquer vendedor.

2 - Vantagens:

Maior poder de negociagdo, visto que com o dinheiro na méo, podemos escolher livremente
qualquer opgao futura.

Por outro lado, € muito mais facil e rapido encontrar um comprador para os nossos prédios do que
encontrar alguém que queira esses mesmos prédios exatamente em permuta.

3 - Desvantagens:
Pode levar meses ou até anos para fechar negécio, dependendo do mercado.

Muita burocracia e envolvendo dois processos distintos (vender o nosso e o comprador quer impor
nos negocios outros imoéveis, com o pagamento de comissdes e impostos.



D - CRECHE FELIZ

Gratuidade - Rede de Cooperagao: Através da Lei n° 2/2022 - Regulamentacdo complementar, a
frequéncia em creches da rede publica e do setor social e solidario (IPSS) é gratuita para as criancgas,
abrangendo também algumas amas enquadradas pelo ISS. A criagdo dessa rede publica é designio
constitucional medida crucial para que as criangas passem a ter as respostas que lhes s&o devidas.

Claro que existe uma diferenga entre creche e infantario, diferenca essa que se verifica na faixa
etaria e no tipo de acompanhamento oferecido.

Creche: Destina-se a bebés e criangas dos 0 aos 3 anos. O foco principal € o cuidado fisico, a higiene,
as rotinas (sono e alimentagéo) e o desenvolvimento sensorial. Inclui a valéncia de bergario para os
mais novos.

Infantario: Abrange criangas dos 3 aos 6 anos. Funciona como uma escola de educagéo pré-escolar,
com um foco pedagégico mais estruturado para preparar a crianga para o ensino basico.

Uma creche feliz € um estabelecimento que acolhe criangas até aos 3 anos de idade, oferecendo
cuidados individualizados e personalizados, enquanto os pais ou responsaveis estéo impedidos de o
fazer. Se pretende acolher criangas até aos 5 anos, devera licenciar a atividade como Jardim de
Infancia, com autorizagdo do Ministério da Educacg3o.

Passo a passo para abrir a sua creche

1. Desenvolver um Plano de negécios

Esta tarefa encontra-se bastante simplificada, uma vez que somos perfeitamente conhecedores das
necessidades locais.

- Andlise das necessidades locais

- Decis&o sobre o formato legal (Empresa, Associagao ou IPSS)
- Servigos a prestar

- Estratégia de marketing e divulgacao

- Plano financeiro (custos e receitas)

- Recursos Humanos

- Planta do espaco

- ldentificag@o dos principais riscos.

2. Espaco e Licenca de Utilizacédo

- A creche pode funcionar em propriedade prépria ou arrendada, mas necessita sempre da Licenca
de utilizagdo, emitida pela Camara Municipal.

- Afiscalizag&o avalia as condi¢des, localizagédo, adequagao funcional, seguranga contra incéndios
e normas de higiene e saude.

- O tempo de espera para a aprovagao pode ser de até 45 dias.

3. Regulamento Interno:
Todos os elementos aqui exigidos, ja foram no passado aprovados pela Seguranca Social,
estando em pleno funcionamento.
- O regulamento interno é obrigatério e deve incluir:
- Condi¢cdes de admissao dos utentes
- Cuidados e servigos a prestar
- Direitos e deveres
- Horario de funcionamento
- Precario ou critérios de comparticipagdo familiar



4. Recursos Humanos

- A contratag&o de profissionais segue regras claras e obrigatérias.

- E aconselhavel ter o quadro de pessoal definido antes do pedido de Licenciamento.
- O registo criminal de todos os profissionais & obrigatorio.

5. Pedido de Licenca de Funcionamento:

- Pode ser realizado online ou presencialmente nos centros distritais da Seguranga Social.
- O tempo de espera para a aprovagéo pode ser de até 45 dias.

- Documentos necessarios:

- Cartao de cidadao e NIF dos requerentes

- Extrato do registo comercial ou cédigo de acesso a certiddo permanente
- Cépia dos estatutos (se IPSS)

- Certidao do registo criminal

- Declaragao da situagéo contributiva

- Comprovativo de posse ou contrato de arrendamento

- Licenga de utilizagao

- Mapa de pessoal com habilitagdes

- Minuta do contrato com os utentes

6. Seguros e Livro de Reclamagdes:
- Seguro de incéndios

- Seguro escolar

- Livro de Reclamacgdes

7. Requisitos Adicionais

- Instalagbes e equipamento adequados.
- Projeto de Regulamento Interno.

- Pessoal qualificado.

- Situag&o contributiva regularizada.

- ldoneidade do requerente e do pessoal.

8. Licenciamento

- O pedido de licenciamento s6 deve ser feito apds a obtengado da licenga de utilizagzo.

- Pode solicitar pareceres prévios as entidades competentes (1.S.S., |I.P.) para garantir a conformidade
do projeto.

- Apos a submisséo do pedido, o Instituto da Segurancga Social, I.P. verifica a documentagéo e efetua a
analise legal e regulamentar.

- Se o processo estiver conforme, a licenga/autorizagéo é emitida e o requerente é notificado.

- O prazo para emissdo da licenga é de 30 dias apds a rececéo do pedido devidamente instruido.

9 - As exigéncias fundamentais para avangar com o projeto:

9.1 - Escolha do Modelo Legal

Como ja somos uma IPSS (Instituicdo Particular de Solidariedade Social) e ja dispomos de um alvara
teremos de solicitar o alargamento do mesmo para beneficiarmos dos apoios protocolares.

9.2 - Requisitos das Instalagoes e Espago: O espago ¢ um dos fatores mais exigentes e deve
ser pensado para garantir conforto e maxima seguranca



9.3 - Licenca de Utilizagao: O imovel tera de estar licenciado pela Camara Municipal para
"Equipamento de Utilizagdo Coletiva" (area da educacgéaol/infancia).

9.4 - Area Mista: Precisa de espacos estruturados para recegéo, salas de atividades, bergario (com
area de repouso e muda de fraldas), lactario, instalagdes sanitarias adaptadas a criangas, cozinha,
vestiarios para funcionarios e area exterior de recreio.

9.5 - Seguranca: Exigem-se planos de evacuag&o, sistemas de alarme de incéndio, portas corta-
fogo, loicas em inox na cozinha e materiais adequados nos pisos e paredes. E ainda obrigatério
cumprir todas as normas de acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada.

9.6 - Licenciamento e Burocracia: So6 se deve dar inicio ao processo de licenciamento da
atividade apds obtengao de licenga ou autorizagéo de utilizagéo.

Para o efeito, deve solicitar requerimento para o licenciamento ou autorizagdo de construgéo junto
da Camara Municipal competente, no caso de ainda nado os ter requerido.

O interessado pode solicitar previamente os pareceres das entidades competentes,
designadamente do Instituto da Seguranga Social, |.P., ao abrigo do art.®° 13.>-B do RJUE, para aferir
se o projeto esta em conformidade com a legislagéo aplicavel a construgao do equipamento.

Sera necessario anexar a documentagdo obrigatéria (ver separador documentagdo) e a
documentag&o obrigatéria especifica, desenvolvendo-se ao abrigo do principio da liberdade contratual,
previsto no artigo 405. ° do Cédigo Civil.

9.7 - Licenciamento da Seguranga Social: Apés submissio do pedido de licenciamento, os
servigos do Instituto da Seguranga Social, |.P. verificam se o pedido esta devidamente instruido com
a documentacéo exigida.

Apos notificagdo da regular submissdo do pedido, o Instituto da Seguranga Social, I.P. efetua a
analise legal e regulamentar.

A entidade, ap6s confirmar que o pedido respeita todas as normas legais e regulamentares, cumpre
as condi¢des necessarias & concesséo de licenca (aferidas na visita de verificagao), defere o pedido,
emite a licenga/autorizacéo e notifica o requerente dando-lhe conhecimento do deferimento e do valor
das taxas a pagar.

Se o requerente n&o apresenta o processo devidamente instruido, os servigos solicitam o envio da
documentagéo em falta.

Face a ndo recegéo da documentagdo dentro do prazo estipulado, devera ser comunicada ao
requerente a inteng&o de indeferimento do requerimento, para que este seja ouvido.

Caso o requerente se pronuncie dentro dos 10 (dez) dias e entregue os elementos em falta, o pedido
prossegue.

Quando o requerente ndo entrega os elementos, ndo da resposta dentro do prazo ou a sua
resposta e elementos apresentados n&o alteram o sentido de decisao, a entidade indefere o pedido,
notifica o requerente, dando-lhe conhecimento desse despacho e arquiva o processo

9.8 - Aprovacoes Municipais: Deve respeitar o Regulamento Municipal de Urbanizagéo e
Edificagdo (RMUE) e o Plano Diretor Municipal (PDM).

9.9 - Autoridade de Salde e Bombeiros: Sao necessarias vistorias para garantir que as regras
de higiene, satde publica e seguranga contra incéndios s&o rigorosamente cumpridas.

9.10 - Pode realizar o servi¢o presencialmente ou por e-mail: Presencialmente nos Centros
Distritais do Instituto de Seguranga Social, IP competentes,



Mediante requerimento online, através dos seguintes enderecos de correio institucionais:

e ss-braga-licenciamento@seg-social.pt

9.11 - Equipa e Recursos Humanos

- Diregcdo Técnica: J&4 se encontrara ser assegurada, por uma Educadora de Infancia ou um
profissional com licenciatura em Ciéncias da Educagéo ou Ciéncias Sociais e Humanas, ja existente.

- Relagao Adulto/Crianga: Para cumprir racios definidos por lei (o nimero maximo de criangas
por cada educador ou auxiliar), que mudam consoante a idade dos utentes, teriamos que admitir mais
duas Auxiliares de Agao Direta.

- Outros profissionais: Necessitariamos também de mais uma auxiliar de ag&o educativa,
cozinheiros e assistentes operacionais.

9.12 - Documentos relativos ao requerente:

- Fotocopia do cartédo de identificagdo de pessoa coletiva ou do Bilhete de Identidade/Cartdao de
Cidadao do requerente

- Fotocopia do cartdo de identificagdo fiscal ou Cartdo de Cidadao

- Extrato em forma simples do teor das inscricdes em vigor no registo comercial ou cédigo de acesso
a respetiva certiddo permanente e copia dos estatutos, caso o requerente seja uma pessoa coletiva

- Certid&o do registo criminal do requerente ou dos representantes legais da entidade requerente

- Declaragdo da situagédo contributiva perante a administragéo fiscal ou autorizagdo para consulta
dessa informagao por parte dos servicos competentes da segurancga social. Documentos relativos
as instalacoes e ao pessoal:

- Documento comprovativo do titulo da posse ou utilizagéo das instalagbes
- Autorizagdo de utilizagéo, sem prejuizo do disposto na alinea c) do art. 111° do RJUE

- Existéncia de pessoal adequado as atividades a desenvolver, com indicagio das respetivas
categorias, habilitagdes literarias e contetido funcional, (Quadro de Pessoal)

- Projeto de regulamento interno

- Minuta de contrato de prestagéo de servicos a celebrar com o utente ou seu representante, quando
exigivel

- Tratando-se de uma resposta social dirigida a criangas sera necessario o registo criminal de cada
trabalhador que exerga fungdes que envolvam contacto com menores para verificagio da inexisténcia
de inscricdo de crimes tipificados na Lei n.° 103/2015, de 24 de agosto, que procede a primeira
alteracéo da Lei n.° 113/2009, de 17 de setembro

Documentos relativos ao requerente, a acrescentar aos anteriores:

9.13 - Prazo

Prazo de emissao/deciséo, apods recegao do requerimento devidamente instruido: 30 dias.

Caso os servicos ndo emitam decisdo no prazo de 30 dias apods recegcdo do requerimento
devidamente instruido, considera-se o pedido tacitamente deferido, valendo para efeitos legais o
comprovativo da regular submissé&o do pedido e prova em como o requerente efetuou o pagamento
das taxas devidas.
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E - ESTUDO DE VIABILIDADE E INSTALAGOES

Apesar de ter sido assegurada em 2022, em Orgamento do Estado, a gratuitidade progressiva para
a frequéncia de creche das criangas dos 0 aos 3 anos, a atual oferta continua a ser manifestamente
insuficiente, limitando-se ao designado setor social e ensino particular e cooperativo. A inexisténcia de
uma rede publica de creches tem como consequéncia que milhares de familias ndo conseguem vagas
para as suas criangas, de modo a té-las devidamente enquadradas e a permitir a conciliagdo entre a
vida profissional e a vida familiar.

Os Governos tém vindo a reconhecer a insuficiéncia da oferta de resposta em creche, existindo uma
simplificacdo de procedimentos para instalagdo e ampliagdo das creches existentes, muito embora se
pretenda salvaguardar o bem-estar e a segurancga das criangas, adaptando um espaco existente que
nos permitira o funcionamento de mais vagas na nossa creche, o que ndo deixara de ser um caminho
apontado para estas respostas.

A ISC procura ir ao encontro da importancia da conciliagdo da vida profissional com a vida familiar,
onde mais familias passariam a ter tempo de qualidade com os seus filhos, atendendo as elevadas
dificuldades de os Pais terem onde colocar os seus filhos durante o periodo laboral, salvaguardando
as necessidades das familias e o superior interesse das criangas.

No que respeita aos educadores de infancia, importa notar que a portaria ndo reconhece, em
momento algum, o seu trabalho pedagégico. Ademais, poderdo estar em causa direitos laborais e
condi¢des de trabalho, em virtude das alteragdes, negativas introduzidas por esta portaria.

Construir de raiz um equipamento custa muito dinheiro e ndo é coisa que se faga com rapidez, temos
a nogao que necessitaremos de cerca de 600.000€,

Este &, no nosso entender, o valor necessario para reconstruir o Prédio da Rua do Anjo n°s. 3 a 5,
descrito na matriz urbana sob o n° 421 da Unido de Freguesias de S. Jodo do Souto e S. José de S.
Lazaro e omisso na Conservatéria do Registo Predial de Braga, e ai instalar numa parte do prédio um
novo polo de creche com capacidade para 40 criangas, cumprindo com todas as normas de
licenciamento.

Fora os custos 6bvios com manutengao e recursos humanos.

Localizagdo e Espago: Conforme foi referido anteriormente, dispomos de um espago que podera
respeitar a legislagcao especifica para creches (exige cerca de 2 a 4 m? por criangca no espaco interior,
areas de repouso, salas de atividades, instalages sanitarias adaptadas e espaco exterior, muito
embora cada sala deve ter uma area minima de 2 m? por crianga.

Adaptar o prédio da Rua do Anjo n° 3 a 5: Teremos que elaborar um projeto, que incluira as
atuais instalagdes devidamente reformuladas e submete-lo a aprovagao da Camara Municipal de Braga
e pareceres favoraveis de entidades como a Autoridade de Salde e a Autoridade Nacional de
Emergéncia e Protecéo Civil, Divisdo do Patriménio Histérico.

Acordo de Cooperagao: Poderemos solicitar um alargamento da atual CRECHE que esta ja em
funcionamento como IPSS comparticipada pelo Estado, deveremos proceder as inconformidades
existentes e alargando a sua capacidade de 46 para o maximo de 90 vagas dos 0 aos 3 anos num
aditamento de Cooperagdo com a Seguranga Social, 0 que permite manter e aplicar o sistema de
gratuitidade para os Pais.

Licenciamento e Fiscalizagdo: O licenciamento é gerido e fiscalizado pelo Instituto da Seguranca
Social, garantindo que o espago cumpre as normas de higiene, seguranca e capacidade maxima.

1 — MEMORIA DESCRITIVA

1.1. Identificagdo e Enquadramento



- Promotor — IRMANDADE DE SANTA CRUZ
- Localizagao da Obra: Rua do Anjo 3 a 5 - BRAGA.

- Objetivo: Construgao de raiz, ampliagio e adaptagéo de um espago existente para a resposta

social de Creche Feliz.

1.2

. Programa Funcional e Dimensionamento
O projeto deve justificar a capacidade méaxima e a organizagio por salas, cumprindo as areas

minimas exigidas por lei:

1.3

1.4.

1.5.

1.6.

- Sala Bergario: Para criangas até aos 12 meses. Inclui zona de repouso, zona de muda/higiene
e preparagéo de biberdes.

- Sala de 1 ano: Para criangas dos 12 aos 24 meses. Com areas de atividades e sanzala de
repouso.

- Sala de 2 anos: Dos 24 aos 36 meses. Inclui ligagdo a sanitarios adaptados.

- Areas Comuns/Atividades Polivalentes: Espaco de recegao, sala polivalente e instalagdes
sanitarias para pessoal e visitantes.

. Areas de Servigo e Aprovisionamento
- Copa de Leites/Apoio: Para preparacéo e aquecimento de refeicées.

- Cozinha e Zona de Sujos/Limpos: Para confe¢do ou recegao de refeicdes (com circuitos
separados para evitar contaminagdes cruzadas).

- Lavandaria e Rouparia: Zonas de tratamento de roupa.
- Instalag6es para Funcionarios: Vestiarios, instalagées sanitarias e zona de descanso.

Espacos Exteriores

- Recreio: Zona vedada, com protegéo solar e areas verdes/pavimento amortecedor, ja existente
e certificada pela empresa instaladora.

- Acessos: Manteremos a mesma zona de acessos, pela Rua dos Falcdes, uma vez que ja se
encontra licenciada para circulagéo fluida de viaturas Kiss and Go (estacionamento para largada

e recolha rapida) e zonas pedonais seguras, evitando-se qualquer observag&o negativa por parte
das entidades licenciadoras.

Condigoes de Segurancga, Higiene e Acessibilidade

- Acessibilidade condicionada: Cumprimento do regime de acessibilidades a pessoas com
mobilidade condicionada, com rampas, portas largas e sanitarios adaptados.

O Decreto-Lei n° 126-A/2021 no seu artigo 8° A, refere como proceder quanto & dispensa de
requisitos, devendo para o efeito justificar muito bem cada um dos quesitos de ndo cumprimento
para que seja concedida a devida dispensa.

- Seguranca e Protegdo: Sistemas de seguranga contra incéndios (SCIE), vedacdes
adequadas, arestas vivas protegidas, ventilagio e iluminagdo natural.

Materiais e Acabamentos

- Paredes e Tetos: Tintas lavaveis, ndo toxicas e com isolamento aclstico.

- Pavimentos: Materiais quentes (ex: vinilicos ou madeira), antiderrapantes e de facil
higienizagéo.

- Torneiras: Que n3o exigem movimentos de rotagéo.



Legislacdo e Enquadramento Legal (Portugal)

O projeto deve referir expressamente a observancia dos regulamentos nacionais, existentes,
nomeadamente:

- Portaria n.° 262/2011: Define as condi¢des de instalagéo e funcionamento das creches.
- Decreto-Lei n.° 163/2006: Normas de acessibilidade a edificios e espagos publicos.

- Decreto-Lei n° 64/2007 de 14 de margo, simplificacéo de procedimentos de funcionamento e
de licenciamento;

- Decreto-Lei n° 126 A/2021 de 31 de dezembro, que reporta como obter e justificar o ndo
cumprimento dos requisitos de acessibilidades e outros, no seu artigo 8°A.
- Regulamento de Segurancga contra Incéndios em Edificios (SCIE).
Para obter orientacdes detalhadas e para submetermos o projeto, consultamos o portal oficial da
Seguranga Social através do Guia Pratico da Seguranca Social.

Para avangarmos com o projeto, indicando:
- A capacidade pretendida para 40 criangas.
- Trata-se de construgdo de raiz e remodelagdo num edificio existente.

- O espaco esta integrado num projeto de IPSS (Instituicdo Particular de
Solidariedade Social).

IMPORTANTE

Se nas futuras instalagbes ao que tudo indica, tivermos espagos para arrendamento, sera
necessario a existéncia de dois elevadores e de duas entradas para cada uma das atividades, ou seja,
nao pode a entrada ser comum, por salvaguarda e protegdo dos espagos associados as criangas.

2 - REGRAS A CUMPRIR:

Bercario (criancas até aos 12 meses): Dispor de sala de ber¢o, zona de muda de fraldas, copa
de leites (para preparagao de biberdes) e sala de repouso separada.

Salas de Atividades: Temos areas minimas por crianga, boa iluminagéo natural, ventilagdo e
mobiliario adequado e seguro.

Seguranga: Portas com sistemas de seguranga, protecdes nas tomadas, escadas vedadas e espago
exterior (recreio) adaptado e seguro.

ALARGAMENTO — N° de Criangas
ATUAL ALARGAMENTO FUTURO

Bergario 10 10 20
12/24 meses 14 16 30
24/36 meses 16 (%) 20 40 (*) consegue-se alterar para 20
TOTAL 40 46 90

3 - RACIOS DE PESSOAL
Bercario: 1 adulto (preferencialmente 3 Auxiliar de A¢&o Educativa para o conjunto de 20 bebés.

Até aos 24 meses: 1 Auxiliar de Agdo Educativa por cada 10 criancas.



Dos 24 aos 36 meses: 1 Auxiliar de A¢ado Educativa por cada 15 criangas.
4 - DIREGAO TECNICA

As fungbes de direcéo técnica de uma creche serdo asseguradas, preferencialmente, por um (a)
Educador(a) de Infancia. Se a creche for independente e tiver uma capacidade igual ou inferior a 42
criangas, o diretor técnico pode acumular estas fungdes com o trabalho pedagégico direto na
sala. Podem ainda assumir este cargo profissionais com licenciatura em Ciéncias Sociais € Humanas
ou noutras areas das Ciéncias da Educagéo, com experiéncia profissional recomendada.

A Diregéo Técnica é a responsavel maxima pelo funcionamento, organizacio e qualidade dos
servigos prestados, estando sujeita a regras especificas definidas pela legislagdo em vigor:

5 - PRIORIDADE DE ACESSO

- Continuidade: Criangas que frequentaram a creche no ano letivo anterior.
- Saude: Criangas com deficiéncia ou incapacidade.
- Vulnerabilidade familiar: Filhas de pais estudantes menores, cuidadores informais principais, ou em
situagéo de acolhimento/casa abrigo.
- Lacos familiares: Criangas com irméos pertencentes ao mesmo agregado familiar que ja frequentam
a creche
- Apoio social e proximidade: Beneficiarios da Garantia para a Infancia ou com Abono de Familia (1°
e 2° escalbes), cujos encarregados de educagao residam ou trabalhem na area de influéncia da creche.
- Agregados especificos: Criangas de agregados monoparentais ou familias numerosas
residentes/trabalhadores na area.
- Proximidade geral: Criangas cujos pais residam ou trabalhem na zona da creche

No ambito do programa "Creche Feliz", o Estado paga as instituicbes aderentes um apoio mensal
que pode chegar a 5651,50€ por crianga. Este montante garante a gratuitidade total da mensalidade,
abrangendo também atividades e servigos incluidos no projeto pedagégico.

Aos pais n&o pode ser cobrada qualquer mensalidade. No entanto, despesas de caracter facultativo,
artigos pessoais (fraldas, babetes/batas e uniformes) e servigos de transporte continuam a ser da
responsabilidade do agregado familiar

Para beneficiar desta medida, os Pais devem submeter o pedido através da app ou plataforma da
Seguranga Social, submiss&o esta que esta ainda em discuss&o, pois ndo é aceitavel que seja SS e
informar de quem entra ou n&o entra.

- Outros passos a seguir e alternativas locais:

- Inscrigdo Obrigatoéria: O pedido de vaga no programa é feito exclusivamente na Seguranca Social
Direta ou através da respetiva aplicagao.

- Creches Privadas: A rede de gratuitidade foi alargada a instituicées privadas. Se n3o encontrar
vaga nas instituicoes da rede solidaria (IPSS), contacte creches privadas aderentes na zona de Braga.

- Amas da Segurancga Social: Em situagdes de indisponibilidade de creche, pode verificar junto da
Seguranca Social a alternativa de acolhimento por amas credenciadas pelo sistema publico.

- Monitorizar Candidaturas: Os critérios de prioridade (como ter irméos a frequentar o mesmo
espago ou proximidade a residéncia/local de trabalho) sdo aplicados automaticamente. Mantenha os
seus dados atualizados e confirme o estado da candidatura regularmente

O programa Creche Feliz garante a gratuitidade das creches da rede solidaria (IPSS e
Misericordias) e cooperativa. As vagas sdo atribuidas de acordo com uma lista de prioridades definida
por lei.



IV — PARTE

CONCLUSOES



1 - OBJETIVO

Tendo ficado excluida a ideia de avangar com a criagdo de uma nova unidade ERPI com a
designacéo de POLO Il nos dois edificios situados na Rua do Anjo n°s. 11 a 21, e inscrito na
matriz predial urbana sob o n° 425 da Unido de freguesias de S. Jodo do Souto e S. José de S.
Lazaro (anteriormente sob o n° 527 da freguesia de S. Jodo do Souto) e descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Braga sob o n® 453 e inscrito na matriz predial urbana sob
0 n° 427 da Unido de freguesias de S. Jodo do Souto e S. José de S. Lazaro (anteriormente
sob o n° 528 da freguesia de S. Jodo do Souto) e descrito na Conservatéria do Registo Predial
de Braga sob o n° 452; e de acordo com os projetos existentes, dariam para 39 utentes
distribuidos por 5 quartos individuais; 9 quartos de casal e 8 quartos duplos pretendendo a ISC
desenvolver um Projeto para a criagdo de um novo Polo ERPI.

Entendeu a Mesa Gerente, incluir no ambito deste trabalho, mais trés possiveis opcoes para
referido imovel situado na Rua do Anjo, n° 11 a 21 e incluindo o imével da Rua do Anjo, n°s. 3
e 5 e inscrito na matriz predial urbana sob o n° 421 da Uni&o de freguesias de S. Jo&o do Souto
e S. José de S. Lazaro (anteriormente sob o n° 525 da freguesia de S. Jo&o do Souto) e omisso
na Conservatéria do Registo Predial de Braga:

- Constituir um direito de Superficie;

- Uma parceria construtiva com permuta, ou

- Vender os prédios Rua do Anjo, nos. 11 a 21 e com o produto dessa venda criar mais lugares
de creche no Prédio da Rua do Anjo, n°. 3 a 5, bem como ampliar o Museu e criar
acessibilidades para o mesmo.

Neste contexto, o nosso estudo consistiu na elaboragdo de um PARECER TECNICO de
viabilidade econémica e financeira, que nos permitira avaliar qual a melhor solugéo a afetar aos
referidos prédios.

2 - BASE DE INFORMAGAO

Ainformag&o utilizada para a elaboragao deste estudo foram os documentos entregues por
dois Peritos Avaliadores.
Procedemos a visita aos imoéveis a serem afetos ao Projeto.

3 - METODOLOGIA

A metodologia de elaboragdo do parecer baseou-se no trabalho ja& desenvolvido
anteriormente e que constou de:
- Pesquisa e enquadramento legislativo das atividades a considerar no Estudo de viabilidade
financeira,
- Enquadramento dos iméveis alvo e do seu estado atual;
- Condigdes dos imoéveis e requisitos minimos legais;

4 - ANALISE ESTRATEGICA

Na perspetiva de exploragéo da atividade e na de exploragéo imobiliaria (direito de superficie
com arrendamento e permuta e posterior arrendamento), esta opgdo ja desenvolvida e
apresentada no inicio deste estudo, mostrou-se incomportavel com as capacidades financeiras
da Instituicdo e ao mesmo tempo mostrou-se néo rentavel.
- A Exploragao da Atividade teve por base:
Pregos de mercado — Pesquisa por lares e creches nas proximidades dos iméveis;
Rentabilidade — Récios da atividade nas cidades de Braga; Amares e Vila Verde;
Investimento — Pregos médios de construcéo e de equipamentos;
- A Exploragao Imobiliaria teve por base:
Precos de mercado — pregos de referéncia no mercado de arrendamento.



5 - LEGISLAGAO

As atividades de ERPl/lares de idosos estdo reguladas por Portaria n® 67/2012, de 21 de
margo, a qual estabelece a definicdo de estrutura residenciais para pessoas idosas (ERPI) e
os requisitos da atividade, bem da CRECHE FELIZ, ja referida neste trabalho

Na eventualidade de optarem por Centros de Dia, que ndo é a nossa opgao, por sua vez,
estéo regulados pelo Guido Técnico n°® 8, aprovado pela Diregdo Geral de Agdo Social.

Outra legislagéo relevante para as atividades propostas: — Portaria 987/93 de 6 de outubro
— condi¢gées minimas de seguranca e de salde nos locais de trabalho; — Decreto-Lei n° 243/86,
de 20 de agosto - quadro geral de requisitos de higiene, seguranga e saude dos trabalhadores;
- Decreto-Lei n° 163/2006, de 8 de agosto (alterado pelo Decreto-Lei n°® 95/2019, de 18 de
julho) - condigbes de acessibilidade aos estabelecimentos de acesso publico; Portaria n°
1532/2008, de 29 de dezembro - Regulamento Técnico de Seguranca Contra Incéndios em
Edificios (SCIE); — Decreto-Lei n® 113/2006, de 12 de junho — Regulamentag&o da higiene dos
géneros alimenticios.

6 - SUMARIO EXECUTIVO

O Estudo que apresentamos tem por base a venda de dois iméveis sitos na Rua do Anjo,

n°. 11 a 21, totalmente degradados e entaipados, para reconstruir o Prédio da Rua do Anjo,
n°s 3 a 5 e nele estabelecer um Polo I| CRECHE FELIZ e o 2° Piso para arrendamento:
- Todos estes imoveis, devido ao seu estado de conservagéo, necessitam de obras de
requalificagéo de raiz. A ideia da Mesa Gerente de 2018 era afetar os iméveis da Rua do Anjo,
n°s. 11 a 21 integralmente a atividade, mas necessitaria de um parecer favoravel da Seguranca
Social para o estabelecimento de uma ERPI-POLO Il com lotagdo de 39 residentes. Estando
por realizar as respetivas obras de demolicdo, construgdo, acabamentos e por realizar os
investimentos em equipamento basico e a submissdo do Projeto ao parecer da Seguranga
Social, e outras entidades.

Claro que, também para o prédio da Rua do Anjo, n°s. 3 a 5 o investimento & menor e do
produto da venda dos dois prédios poderemos criar 40 vagas para a CRECHE FELIZ, ampliar
Museu e criar acessibilidades quer para o Museu quer para a Creche e ainda ficarmos com
fundo de maneio para eventualidades futuras.

7 - REFERENCIAS

Foi elaborada a pesquisa de ERPI (com comparticipagéo da Seguranga Social) no concelho
e concelho limitrofes de Braga, tendo como principal critério a proximidade dos iméveis da ISC.

O pregco médio cobrado pelos estabelecimentos analisados aos utentes em regime de quarto
duplo &€ de 1 440 €/més, excluindo-se os de gama alta cujos valores rondam em média os
2 400¢€.

Foi também efetuada uma pesquisa na CRECHE FELIZ (com comparticipacdo da
Segurancga Social) no concelho e concelho limitrofes de Braga, tendo como principal critério a
proximidade dos iméveis da ISC.

O prego cobrado é o valor comparticipado pela Seguranga Social, sendo de 551,50€.

8 - PRESSUPOSTOS DE EXPLORACAO

Os pressupostos operacionais da exploracdo das ERPI foram definidos tendo em
consideragéo uma gestao eficiente e com know-how sobre o setor, conforme ja evidenciado no
estudo inicial, sendo assim vamos basear-nos nos dados CRECHE FELIZ.
Exploragéo da Atividade de CRECHE FELIZ por parte da ISC
1. Proveitos:

Os utentes ndo suportam qualquer valor, uma vez que os comparticipados pela Seguranga
Social correspondem a 551,50€.
Taxa de ocupagdo de 100% equivalente a uma ocupagéo total, ou seja, a ocupag&o maxima
técnica possivel, considerando a normal rotatividade dos utentes.



2. Gastos:

Os pressupostos de gastos foram definidos de acordo com as praticas comuns do mercado

e as condigdes fisicas previstas para a CRECHE FELIZ, nomeadamente:

(vi) fornecimentos de refei¢des diarias;

(vii)  servigos médicos e de psicélogo uma vez por semana;
(viii) gastos com servigos de lavandaria e vigilancia e

(ix) estrutura de pessoal tal como definida legalmente.

(x) Exploragéo da Atividade de ERPI por parte da ISC

1. Investimentos:
A I1SC suporta os investimentos e reinvestimentos no imével;

A rentabilidade anual servira para compensar custos com investimento.

- Obras de requalificagéo do imével: na ordem dos 600 000€.
- Equipamento basico: 50 000€.
Custos com Recursos Humanos

QUADRO DE PESSOAL/MES

QUANT?2 CATEGORIA VENCT? S:EBFS-' ENC.PAT.| TOTAL
Diregao Técnica -
1 10%930 Técnica 200 12 50 212
1| Aux. Agao Direta 950 120 303 1373
1| Aux. Agdo Direta 950 120 303 1373
1| Aux. Agdo Direta 950 120 303 1373
1| Aux. Agdo Direta 950 120 303 1373
1| Aux. Agdo Direta 950 120 303 1373
1| Educadora 2 500 120 800 3420
TOTAL 7 450 732 2 365 10 547

A estrutura de recursos humanos necessaria para a persecucéo da atividade foi estimada
conforme o estabelecido na Portaria. Desta forma, a estrutura de pessoal da CRECHE FELIZ
devera ser composta por um total de 6 elementos mais a Diregdo Técnica em acumulacéo de
fungdes, sendo que os seus vencimentos foram estimados de acordo com os valores médios

praticados internamente. Com a taxa de ocupagado a 90%.

Outros gastos com pessoal incluem gastos com seguros de trabalho, fardamento e outros

custos residuais.

A proporgéo de gastos com pessoal sobre o VN é de 35%, considerando uma da taxa de

ocupacao de 90%.




RESUMO

PROVEITOS
N2 UTENTES VALOR UNIT. | N2 MESES VALOR

46 x 90% de

ocupagao 551,50 12| 273 985,00
TOTAL 273 985,00
GASTOS

Fornec. Ser. Externos 5 000,00 12 60 000,00
Gastos C/ Pessoal 10 547,00 14| 147 658,00
Depreciagdes 20 000,00
Outros 10 000,00
TOTAL 237 658,00
RESULTADO

POSITIVO 36 327,00

9 — LINHAS ORIENTADORAS

Iremos ter o cuidado ao pretendermos elaborar esta candidatura para o alargamento da
nossa atual Creche IPSS em Braga, de encontrarmos um gabinete de arquitetura que para
alem de desenhar os edificios, tenha também experiéncia especifica em equipamentos
sociais e conhecedor de toda a legislagdo da Seguranga Social. O projeto exige o
cumprimento rigoroso das normas técnicas de acessibilidade, areas por crianca e circuitos
funcionais.

E nossa opinido que em Braga, destacam-se varios gabinetes aptos e com portefélio em
edificios de cariz institucional, tais como:

- Arquiteto Paulo Escada;

- Central de Arquitetos

- BIGArquitetura;

- Azo Arquitetos;

- Topos Atelier de Arquitetura;

- APTO Arquitetura, entre outros.

Ao selecionarmos o profissional e/ou Gabinete de arquitetura, devemos solicitar uma
proposta e ter o cuidado em saber se a mesma refere que tém um conhecimento estrito da
Legislagao e Licenciamento, uma vez que devem dominar as portarias da Seguranca Social e
da Direg&o-Geral da Educagdo (DGESTE), que inclui:

- Racio estrito de metros quadrados por crianga;

- Separagéo fisica obrigatéria entre valéncias (Bergario, Sala de Aquisigdo de Marcha e Salas
dos 24 aos 36 meses);

- Dimensionamento especifico de copas de leite, fraldarios e instalagbes sanitarias infantis a
escala;

- Acessibilidade Universal: Auséncia total de barreiras arquiteténicas e rampas de inclinagéo
suave;



- Ergonomia Infantil: Altura de janelas, puxadores de portas e lougas sanitarias adaptadas a
estatura das criangas;

- Materiais: Especificacdo de pisos amortecedores, faceis de higienizar, cantos arredondados
e tintas ecoldgicas nao toxicas;

- Isolamento Acustico: Criac&o de barreiras sonoras entre areas de ruido (refeitério/recreio)
e zonas de descanso (bergario);

- Luz Natural: Orientagdo solar inteligente para garantir salas iluminadas sem criar
sobreaquecimento no verao.

- Conformidade com a Seguranca Social: Adequagao imediata as portarias que regulam as
creches (ex: areas de bergario, isolamento, refeitérios e espagos exteriores).

- Pecas Desenhadas para Programas de Apoio: Preparacdo de meméria descritiva, plantas
de implantag&o e estimativas de custo nos moldes exigidos quer pela Seguranga Social quer
pelo Municipio de Braga.

- Articulagdo com Especialidades: Coordenacgéo célere com engenheiros para projetos de
seguranga contra incéndios (SCIE) e acustica, fundamentais para a aprovacgao de IPSS.

Posteriormente, e dada a especificidade do projeto, devemos solicitar uma reunido de
viabilidade

Abaixo, detalhamos como organizar cada uma dessas vertentes essenciais.
1. Plano de Negécios e Legalizagao

Antes de iniciar o projeto, & necessario estruturar a viabilidade da creche, claro que esta
vertente ndo tem qualquer aplicabilidade, quer quanto ao Estudo de Mercado quer quanto ao
Modelo Legal:

2. Projeto Arquiteténico e Espaco Fisico

O espago deve ser dimensionado para oferecer cerca de 3 m? de area util por crianga nos
espacos internos, garantindo segurancga e acessibilidade.

- Ambientes Necessarios: Bergario, fraldario, lactario (para preparacéo de biberdes e
alimentos), salas de atividades adaptadas a cada faixa etaria, instalagbes sanitarias
adequadas, refeitorio, copa, area administrativa e vestiario para funcionarios.

- Seguranca e Higiene: Utilize pisos antiderrapantes e paredes com materiais lavaveis. As
tomadas devem estar protegidas, as quinas dos moéveis arredondadas e as portas/gavetas
devem ter sistemas anti esmagamento. A cozinha e a lavandaria devem estar totalmente
isoladas do acesso das criangas.

- Area Externa: Um parque infantil ("playground") ao ar livre ou jardim é fundamental para
o desenvolvimento motor e contato com a natureza.

3. Projeto Pedagégico (Educacao Infantil): O projeto pedagégico, ja existente, é o
documento orientador de toda a atividade educativa. Ele deve focar nas necessidades
emocionais, afetivas e cognitivas das criangas.

Fundamentacgao Tedrica: Base de principios pedagégicos que v&o orientar a pratica diaria
(ex: pedagogia participativa, respeito pelo ritmo de cada crianga).

- Rotina e Planificagao: Organizag&o dos tempos (acolhimento, higiene, refeigcdes, sestas,
atividades ludicas) e dos espacos.



- Envolvimento da Comunidade: Estratégias para manter uma comunicagéo préxima e
ativa com as familias (reunides regulares, relatérios de evolugado).

- Avaliagao: Definicao de metodologias para observar e avaliar o desenvolvimento infantil
e 0 sucesso do proprio projeto

10 — ANEXOS

- Memoéria descritiva

*Creche — RuaAnjo3 a5
* Prédios para venda — Rua do Anjo 11 a 21
- Plantas de ambos os prédios
- Projetos — (a elaborar apés deliberagdo em assembleia geral)
* Da Ampliagédo da Creche
* PIP da Rua do Anjo, 11 a 21

- Modelo de anuncio a publicitar a venda






