
 

 

  

COIMBRA VIVA I 
Relatório de Gestão, Exercício de 2015 

 

Em 2015 o Fundo Coimbra Viva desenvolveu a sua atividade na reabilitação de prédios 

isolados, tendo apresentado os projetos de inúmeras intervenções individualizadas e 

iniciado as obras de reabilitação de um prédio na Rua da Moeda 
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Ambiente de negócio � 1 

COIMBRA VIVA I 

Relatório de Gestão, Exercício de 2015 

Ambiente de negócio 
 

A economia portuguesa estagnou no terceiro trimestre de 2015, 

devido a uma contracção na procura interna e após cinco trimestres 

consecutivos de crescimento, quatro dos quais em aceleração 

(figura 1). Esta evolução levanta dúvidas sobre a recuperação da 

economia, amplificadas pelo cepticismo com que os mercados 

financeiros tendem a olhar o Governo do Primeiro-Ministro 

António Costa, por força da sua natureza minoritária, base de apoio 

esquerdista e da assunção de uma política contrária à do Governo 

anterior. Ainda assim as previsões do Banco de Portugal (“BdP”) à 

data da escrita apontam para um crescimento de 1,7% do produto 

em 2015, significativamente acima do crescimento do ano anterior 

(0,9%). Os preços deverão ter voltado a crescer, ainda que apenas 

0,5% (-0,2% em 2014). A taxa de desemprego, pelo contrário, baixou 

para 12,6% (14,1% no ano anterior), mantendo-se no entanto 

elevado em termos absolutos. A Balança Corrente continua 

superavitária (0,5% do PIB, comparando com 0,3% em 2014), porém 

a dívida pública permanece drasticamente acima do limiar de 60% 

do PIB consagrado no Tratado de Maastricht (128,2%), e o deficit 

público deverá manter-se excessivo à luz dos acordos europeus, na 

sequência do “bail-out” do Banif ocorrido no final do ano.  
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Actividade do Fundo � 2 

 

Figura 1: evolução do PIB (fonte: INE, previsões FocusEconomics) 

A actividade da Sociedade ocorreu assim num clima de recuperação incerta, pouco ou nada 

incentivador de decisões de investimento a longo prazo. 

Actividade do Fundo 

O Fundo é administrado com vista à valorização das unidades de participação, tal como indica o 

artigo 8º do Regulamento de Gestão.  

Como tal, seguindo a linha perspetivada no relatório de gestão do ano de 2014, a Sociedade Gestora 

prosseguiu a sua estratégia de aprovação de projetos individualizados e o lançamento das obras de 

reabilitação das operações para as quais detém a posse. Uma vez goradas as possibilidades de obter 

a posse da totalidade dos imóveis integrados na área de intervenção, pela via da expropriação por 

parte da Coimbra Viva SRU, caberá ao fundo, em 2016, seguir a via de aprovação projecto a projecto, 

contrariamente ao perspectivado inicialmente.   

Apenas foi possível à Coimbra Viva, SRU proceder à expropriação de um prédio que, após a 

declaração de posse administrativa, integrou a operação designada no Documento Estratégico por 

P24 e assim permitir a apresentação do respetivo projeto de licenciamento. Todas as demais 

operações de expropriação ficaram por efetuar não tendo, assim, sido cumprido o contrato para esse 

fim celebrado com o Fundo, em 05 de Abril de 2013.  

Foram iniciadas as obras de reabilitação do prédio sito na Rua da Moeda, 30 a 34 (P35), lançado o 

concurso e escolhido o adjudicatário da empreitada de reabilitação do prédio sito na Rua da Moeda, 

80 a 82 (P30). 
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Investimentos do Exercício � 3 

Encontram-se em fase final de licenciamento os projetos de mais 4 operações na Rua Direita (3) e na 

Rua da Moeda (1). 

No âmbito do lançamento pelo Instituto da Habitação e Reabilitação Urbana (IHRU) do programa 

de financiamento designado por “Reabilitar para Arrendar”, o Fundo apresentou candidaturas para 

os projetos em curso, tendo obtido aprovação das suas candidaturas para os prédios da Rua da 

Moeda, 30 a 34 e 80 a 82. As candidaturas das demais operações acima indicadas encontram-se na 

fase de pré-candidatura. 

Como consequência da libertação pelo inquilino de um prédio sito na Rua Pedro Olaio, no final do 

exercício, o Fundo ficou em condições de apresentar uma solução de projeto que abrangerá este 

mesmo prédio e mais dois outros adjacentes e voltados à Rua da Nogueira, permitindo uma nova 

operação de reabilitação numa área estimada superior a 2.500 m2.  

Paralelamente a Sociedade Gestora prosseguiu nos seus esforços para conseguir a participação da 

Metro Mondego, S.A. no capital do Fundo não tendo obtido sucesso devido à ausência de decisão 

por parte daquela sociedade quanto a essa participação.  

Os activos imobiliários, cuja construção se encontra acabada, encontram-se valorizados pela média 

simples dos valores atribuídos por dois peritos avaliadores de imoveis, devidamente registados 

junto da CMVM. As metodologias usadas estão de acordo com a legislação em vigor e foram 

devidamente identificadas, tendo sido neste caso especifico o método do rendimento e o método 

comparativo do mercado. 

Relativamente aos projectos de construção, os mesmos estão a ser valorizados de acordo com a 

legislação em vigor, nomeadamente através da incorporação do valor realizado de obra, sendo que 

sempre que o mesmo atinge os 20% relativamente ao custo inicial estimado, procede-se à reavaliação 

do activo em causa e o respectivo ajuste ao seu valor em carteira. 

A análise aos autos de medição é efectuado numa base mensal, pela entidade gestora em 

coordenação com a entidade fiscalizadora da obra. 

Em relação aos activos imobiliários, pelo facto do Fundo ser de reabilitação urbana e pelo facto de 

estar a totalidade do seu portfolio a ser objecto de intervenção, tal como referido no Documento 

Estratégico que esteve na origem da criação do Fundo, a Sociedade Gestora manteve os peritos 

avaliadores que desde sempre acompanharam os variados projectos.. 

 

 

Investimentos do Exercício 
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Alienações do Exercício � 4 

No essencial os investimentos do exercício reportam-se à elaboração de projetos e à realização de 

obras e muito pontualmente a trabalhos de arqueologia de acompanhamento dos projetos e das 

obras.  

Alienações do Exercício 
 

Não aplicável 

Comentário aos Resultados 
 

Os rendimentos da carteira do Fundo advêm das aplicações financeiras e dos arrendamentos 

vigentes que foram num montante de € 3.377,00 (€11.269,88 em 2014) para os primeiros e de € 

5.508,00 para os segundos (€5.531,76 em 2014). 

Estes proveitos diminuídos dos custos de estrutura e das variações de valor dos ativos traduziram-se 

em rendimento líquido da carteira negativo levaram a que o exercício se encerrasse com um prejuízo 

de € 4.630,00 (€ 268.266,53 em 2014). 

O valor da unidade de participação fixou-se em € 8,7124 (€ 8,7204 em 2014) e a rentabilidade 

anualizada do Fundo em -2,91% (- 3,67% em 2014). 

Proposta de Distribuição de Resultados 
 

Propõe-se que o prejuízo do exercício seja levado a Resultados Transitados. 

Perspectivas para 2016 
 

A Sociedade Gestora perspetiva para 2016 o prosseguimento da sua estratégia de aprovação dos 

projetos e lançamento das obras das operações para as quais detém a posse de todos os prédios e 

realizar a sua reabilitação individualizada. 

Prosseguirá também na obtenção dos financiamentos inerentes ao programa do IHRU “Reabilitar 

para Arrendar”. 

A Sociedade Gestora continuará a desenvolver esforços para conseguir a participação da Metro 

Mondego, S.A. no capital do Fundo.  

Agradecimentos 
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O Conselho de Administração da Sociedade Gestora apresenta os seus agradecimentos  

• Ao Deutsche Bank, enquanto Banco Depositário; 

• Ao “Investement Advisor” do Fundo, pela colaboração prestada; 

• Aos Senhores Peritos Avaliadores pela experiência e conhecimentos da qual a gestão do 

Fundo beneficiou; 

• Ao Auditor do Fundo, pelo zelo colocado no acompanhamento da atividade; 

Lisboa, 29 de Janeiro de 2016 

Pelo Conselho de Administração da Sociedade Gestora 

______________________________ 

Joaquim Miguel Calado Cortes de Meirelles 

Administrador Delegado 

______________________________ 

Manuel Joaquim Guimarães Monteiro de Andrade 

Administrador Delegado 
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