G. CASTRO, R SILVA, A. DIAS & F. AMORIM, SROC, LDA

BRAGAHABIT — EMPRESA MUNICIPAL DE HABITACAO DE
BRAGA, E.M.

PARECER PREVIO SOBRE O CONTRATO-PROGRAMA
PARA O EXERCICIO DE 2023

Introducgio

1. Para efeitos do art.® 25.°, n.96, alinea c¢) da Lei n.°50/2012, de 31 de agosto,
apresentamos o nosso parecer prévio sobre o valor do subsidio & exploracdo a receber
pela Bragahabit — Empresa Municipal de Habitacdo de Braga, E.M. (doravante
designada de “Entidade” ou “Bragahabit”), do Municipio de Braga, com base no
“Contrato-Programa” no valor de 1550 000 euros, para o exercicio de 2023, cuja
minuta se anexa (documento e respetivos anexos com dez paginas, por nés rubricadas
e carimbadas).

2. Este contrato programa, consubstanciado em subsidios ou outras transferéncias
financeiras do Municipio de Braga, é devido como contrapartida de obrigacBes
assumidas pela Entidade no ambito de:

a) Competéncias atribuidas enquanto entidade do setor empresarial local, ao
nivel dos fogos de habitagdo social e do apoio ao arrendamento de fogos
destinados a familias carenciadas, bem como da conservacio e manutengo
dos edificios que estdo sob sua gestio;

b) Obrigagdes assumidas (i) por um lado, pela Bragahabit em matéria de
disponibilizagao de habitagdo em condigBes de pregos inferiores aos precos de
mercado (medidos estes pelas “rendas de mercado” estabelecidas para os
casos de arrendamento sem apoio social, quanto a prédios préprios, e pelas
rendas efetivamente pagas pela Bragahabit, para 0os casos em que recorre a
prédios de terceiros) e, (i) por outro lado, pela atribuicio de apoios
monetarios a familias carenciadas.
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Responsabilidades

3. Eda responsabilidade do conselho de administragdo da Bragahabit o célculo do
valor do subsidio a exploragdo com base nos pressupostos que |he estio subjacentes,
tendo em conta os objetivos propostos e as condicionantes legais.

4. A nossa responsabilidade consiste em verificar a razoabilidade do célculo do valor
do referido subsidio a exploracdo, competindo-nos emitir um relatério profissional e
independente baseado no nosso trabalho.

Ambito

5. O trabalho a que procedemos foi efetuado de acorde com as orientacSes técnicas
e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, incluindo designadamente os
seguintes procedimentos:

» Andlise de razoabilidade da informacgo de base ao apuramento dos parametros
de célculo da contrapartida econdmica;

» Verificagdo dos calculos aritméticos subjacentes; e

» Revisdo da consisténcia entre os dados quantitativos e a informaco constante
da minuta do Contrato Programa.

6. O c6mputo do subsidio no montante supra referido assentou na quantificacdo dos
diferenciais entre os valores das rendas a precos de mercado, ajustados as condigdes
reais de vetustez do parque imobilidrio, e os valores das rendas a cobrar aos
beneficiados, tendo em conta o nlimero de contratos previsivel (& luz da experiéncia do
passado), bem como no cébmputo do valor global dos apoios monetarios a atribuir,
considerando o nimero expectavel de casos em cada vertente de apoio — conforme
vem expresso na correspondente minuta de Contrato Programa.

Em termos do valor efetivo do subsidio, foi acordado entre as partes um montante
abaixo do estimado, com base nos pressupostos referidos, e no nivel de resultados
previsiveis da Entidade.

7. A minuta do contrato prevé a forma de avaliagdo dos graus de eficicia no
cumprimento dos objetivos propostos e da eficiéncia na utilizacio dos recursos
atribuidos em termos que, nas circunstancias, nos parecem adequados.
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Parecer

8. Com base no trabalho efetuado, podemos concluir que nada chegou ao nosso
conhecimento que nos leve a considerar que o valor do subsidio 3 exploracdo previsto
nao esteja adequadamente calculado e de acordo com a respetiva minuta do Contrato
Programa, ou que ndo seja adequado & prossecucdo dos objetivos propostos pela
Bragahabit.

9. Devemos, contudo, advertir que, frequentemente, os acontecimentos futuros ndo
ocorrem da forma esperada, pelo que os resultados reais poderdo vir a ser diferentes
dos previstos, e as variagdes poderdo ser materialmente refevantes, facto que vem
agravado pela incerteza relacionada com o atual clima de incerteza e instabilidade do
ponto de vista macroecondmico, gerado pela situacdo de conflito entre a Rissia e a
Ucrania.

Braga, 13 de outubro de 2022.

G. Castro, R. Silva, A. Dias & F. Amorim, SROC, Lda.
(SROC 153, CMVM 20161463)
Representada por
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CONTRATO-PROGRAMA

Entre a Camara Municipal de Braga, adiante designada por Camara, neste ato
representada pelo seu Presidente Ricardo Bruno Antunes Machado Rio, e a
BragaHabit - Empresa Municipal de Habitacdo de Braga, E.M., representada pelo
Administrador Executivo do Conselho de Administracao Carlos Alberto da Fonte
Videira;

Considerando que:

A. O Apoio financeiro ao arrendamento de fogos a estratos sociais desfavorecidos
efetuado pelo Municipio, foi transferido, por delegacdo de competéncias, para a
empresa BragaHabit - Empresa Municipal de Habitacéo de Braga, E.M. com capitais

totalmente detidos pela Cdmara Municipal de Braga;

B. Nos termos do Artigo. 5°, dos respetivos Estatutos, a BragaHabit, E.M. tem como
principal atribuicao assegurar a gestdo do parque habitacional da empresa e dos
fogos de habitacao social que sejam propriedade munici pal - adquiridos, construidos
ou arrendados para posterior subarrendamento - assim como o de proceder a

conservacao e manutencao dos edificios que estao sob sua gestao;

C. A BragaHabit - Empresa Municipal de Habitacdo de Braga, E.M. assegura também a
promocao de mecanismos e processos de inclusao social e habitacional, através de
acdes individualizadas de acompanhamento as familias, de implementacao e
participacao em projetos e parcerias, bem como pela prdmogéo de acdes

especificas de desenvolvimento comunitario nos bairros sociais;

D. A BragaHabit - Empresa Municipal de Habitacdo de Braga, E.M. exerce outras
atribuicdes que lhe estejam cometidas pelo Municipio de Braga nos dominios da

acao social, educacao e ensino;

E. O valor dos rendimentos da BragaHabit, E.M. provem das rendas socialmente

atribuidas, cujo valor estd dependente dos rendimentos dos agregados familiares
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mais carenciados, obtidos de acordo com a Lei 81/2014, de 19 de dezembro,
alterada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto;

F. Os valores dos rendimentos obtidos das rendas sociais siao muito inferiores aos que
poderiam ser alcancados por arrendamento livre no mercado do mesmo patrimédnio

municipal;

G. A diferenca entre as rendas sociais e as rendas de mercado consubstancia a grande
parte do esforco financeiro que a BragaHabit, E.M. suporta em consequéncia da
delegacdo de competéncia referidas no ponto A;

H. O valor aproximado do esforco financeiro feito pela BragaHabit, E.M., obtido da
contabilidade da empresa e do seu programa de gestao, supera os 3 milhdes de

euros, conforme mapa de calculo anexo a este documento;

I. ABragaHabit, E.M. ndo dispde de rendimentos de atividades proprias que assegurem
a cobertura do esforco financeiro acima descrito que permitamn garantir o equilibrio

financeiro da empresa;

J. Podem ser celebrados contratos-programa que atendam a prossecucéo de objetivos

setoriais, em conformidade com a Lei n°. 50/2012, de 31 de agosto, art®. 50°;

Assim:

Tendo em conta o esforco social financeiro direto da BragaHabit, E.M. por praticar
rendas de acordo com a Lei do Arrendamento Apoiado, apurado de acordo com os
calculos referido em Anexo, e de forma a garantir que o equilibrio econdémico e
financeiro desta empresa municipal, em conformidade com a Lei n.° 20/2012,
solicita-se a Camara Municipal de Braga um apoio financeiro de 1.550.000,00 euros

através da celebracao de um contrato-programa.
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Foi acordado a celebracéo do presente contrato-programa, que se rege
pelas clausulas seguintes:

Clausula 12
Objeto
O presente contrato-programa, celebrado nos termos do art®, 50° da Lei
n°. 50/2012, de 31 de agosto, tem por objeto o estabelecimento das
condicoes a que as partes se obrigam em ordem a assegurar a prossecucao
de objetivos setoriais da BragaHabit no &mbito do apoio ao arrendamento
urbano a familias de fracos recursos.

Clausula 2@
Obrigacdes e direitos das partes
1. A BragaHabit obriga-se a conceder apoios habitacionais nos termos
anteriormente referidos, a estratos sociais carenciados nos termos da

respetiva regulamentacéo em vigor e legislacao aplicavel.

2. A Camara obriga-se a participar financeiramente na cobertura de
parte dos encargos através da atribuicao de um subsidio 1.550.000,00
(um milhao quinhentos e cinquenta mil euros), para o ano de 2023, a

satisfazer em duodécimos.

Clausula 32
Indicadores de eficacia e eficiéncia
O contrato-programa estabelecido entre os presentes subscritores tem
por objeto assegurar a prossecucao dos seguintes indicadores de eficacia

e de eficiéncia;
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3.1 Indicador de Eficiéncia na Utilizacdo de Fogos

O indicador de eficiéncia na utilizacio dos fogos permite avaliar
a forma como a empresa estd a cumprir o seu objetivo social,
nomeadamente maximizando a utilizacao de fogos habitacionais detidos.

Para melhor compreender o primeiro indicador, temos que referir
que o ndmero de fogos sob nossa gestdo tem vindo a diminuir devido
essencialmente a rescisdo de contratos no regime de subarrendamento,
por decisao unilateral dos respetivos senhorios, decréscimo que
prevemos que se mantenha no ano de 2023.

Relativamente aos fogos devolutos, temos que atender ao facto
que, desde 2019, o seu nimero tem vindo a aumentar, nao porque
estejam verdadeiramente devolutos, mas porque estac a ser utilizados
como apartamentos de transicdo para alojar as familias, ao longo da
empreitada, enquanto os fogos onde residem estio a ser
intervencionado.

Com a conclusao das empreitadas, sobretudo a do Bairro de Santa
Tecla, o nimero de fogos devolutos diminuird muito.

Em 2023, a BragaHabit terd em execucao a reabilitacdo de parte
do seu patriménio, enquadrado no Programa “1.° Direito”, podendo ser
ainda necessario reservar alguns fogos para apartamentos de transicao,
mas, na sua maioria, as obras nao implicardo a saida das familias
residentes.

Neste contexto, prevemos uma methoria substancial neste

indicador com a eficiéncia a rondar os 98%.

2021

N2. Be fogos sob gestdo 735
N2 de fogos devolutos 61 10 5

Indicador 8,30% 1,37%




BRAGAF ABIT

EMPRESA MUNICIPAL DE HARITACAO DE BRAGA

3.2. Indicador de Eficiéncia na Atualizacio de rendas

O indicador de eficiéncia na atualizacao de rendas permite-nos
avaliar a forma como a empresa ajusta o valor dos rendimentos anuais
dos seus beneficiarios ao calculo do valor das rendas, de acordo com a
lei aplicavel. '

Tem sido possivel garantir a atualizacdo de dados, incluindo a
referente aos rendimentos, em todos os processos ativos em

Arrendamento e Subarrendamento Apoiado.

2021 2022 2023

N¢ de processos ativos 726 720 741
N2 de processos atualizados 726 719 740
Indicador 100,00% 99,86% 99,87%

Nao prevemos que estas acdes administrativas nao possam

continuar a ser executadas com o sucesso de anos anteriores.

3.3. Indicador de Eficécia nas Cobrancas

O préximo indicador mede o grau de cumprimento dos contratos
de arrendamento e subarrendamento.

Conforme poderemos verificar, este indicador tem vindo a piorar,
apesar de todos os esforcos que a BragaHabit tem feito para que tal nao
aconteca, designadamente com o aumento das acdes nos Servicos de
Cobrancga e da intervencéo dos Servicos Juridicos da empresa.

As medidas extraordinarias adotadas no 4mbito da pandemia da
doenga COVID-19 colocam novos desafios ao cumprimento desta meta,
visto que proibem as medidas mais coercivas, continuando em vigor a
suspensao dos atos de execugao de entrega do locado, prevista no artigo

6°-E, n° 7, alinea c) da Lei n° 13-B/2021, de 5 de abril, que se aplica nos
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Casos em que o arrendatario possa ser colocado em situacao de
fragilidade por falta de habitacao propria.

2021 2022 2023

N2 de processos ativos 726 720 741

N2. de processos com rendas em atraso 400 350 250

Indicador 55,10% 48,61% 33,74%
Clausula 42

Vigéncia do contrato
O presente contrato-programa, que vai acompanhado do parecer do
Fiscal Unico, produz efeitos no proximo ano de 2023 e é celebrado por
proposta da Céamara Municipal de Braga e respetiva aprovacao pela
Assembleia Municipal de Braga, conforme dispde o n° 5 do artigo 47° da
Lei n® 50/2012, de 31 de agosto.

Clausula 52
Integracdo em plano de atividades
Para satisfacdo do disposto na Lei n°. 50/2012, de 31 de agosto, o
presente contrato-programa integrard o Plano de Atividades da
BragaHabit para o ano de 2023, sendo os mesmos acompanhados do
parecer do Fiscal Unico nos termos da alinea j) do n° do art. 25° da Lei
n® 50/2012, de 31 de agosto.

Braga, de de

Pela Camara Municipal de Braga:

Pela BragaHabit:
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CALCULO DO ESFORCO FINANCEIRO

0 esforgo financeiro suportado pela BragaHabit - Empresa Municipal de Habitacio
de Braga, E.M. em consequéncia da aplicacao de rendas sociais as habitacées sob
sua gestdao, por cumprimento da delegacao de competéncias do Municipio de

Braga, € apurado da forma seguinte:

O calculo da renda de mercado utiliza o referencial definido na Portarian®277-A/210
de 21 de maio que estabelece os valores méximos de rendas por tipologia de fogo e

por Municipio.

Todos os mapas que servem de apoio aos calculos sio extraidos diretamente da
Contabilidade Analitica da BragaHabit, cujo médulo integra o Sistema de Gestao

Integrado da empresa.

Os mapas resumo que capeiam a informacao de cada Regime de Apoio a Habitacao,

deve ler-se:

1.? Coluna - Renda média mensal de mercado - A. Corresponde a média da renda

média mensal obtida em cada tipologia;

2.% Coluna - N.° de Contratos da BragaHabit com inquilinos - B. Corresponde ao
niimero total de contratos em vigor do respetivo Regime de Apoio na data da recolha

da informacao;

3.7 Coluna - Contratos da BragaHabit a valores de mercado - C. Corresponde ao valor
total do arrendamento anual que a BragaHabit obteria se aplicasse aos contratos em

cada freguesia, a renda média da respetiva tipologia.

4.7 Coluna - Contratos da BragaHabit - renda média sacial - D. Corresponde ao valor
da renda média que a BragaHabit obteve ao aplicar aos contratos a renda social,

calculada de acordo com a férmula da Lei do Arrendamento Apoiado;

5.7 Coluna - Contratos da BragaHabit a valores sociais anuais - E. Corresponde ao

valor total do arrendamento que a BragaHabit obteve por aplicar a renda social;
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6. Coluna - Valor indeminizacio Compensatéria - F. Corresponde ao esforco
financeiro que a BragaHabit suporta pela pratica de renda social, calculada pela
diferenca entre o valor total que obteria se aplicasse a renda média de mercado em
cada freguesia e a verdadeira renda que aplicou, por aplicacdo da formula prevista
na Lei do Arrendamento Apoiado. Lei n.° 81 /2014, de 19 de dezembro, alterada pela
Lei n.® 32/2016, de 24 de agosto.

ARRENDAMENTQ APOIADO

0 quadro seguinte resume a informacio econémica extraida dos mapas da
Contabilidade Analitica, correspondente ao Regime de Arrendamento Apoiado, de

acordo com a metodologia anteriormente descrita.

O cdlculo do esforco social financeiro da BragaHabit neste regime de apoio a

habitacdo é estimado em 2.654.041,68 euros.

ARRENDAMENTO APOIADO
PREVISAO
Ndmero de processos atualizados (A) 502 496
Renda media e total das rendas de mercado (B} 494,859 €| 1.742.743,20¢€ 2.945.614,44 €
Somatdrio das rendas sociais (C) 418,98 £ 310.000,00 € 29157276 €
Esforgo financeiro { C=A-B) 44551 €| 1.262.264,16 € 2.654.041,68 €
SUBARRENDAMENTO APQIADO

O quadro seguinte resume a informacdo econdmica extraida dos mapas da
Contabilidade Analitica, correspondente ao Regime de Subarrendamento, de acordo

com a metodologia anteriormente descrita.

O calculo do esforco social financeiro da BragaHabit neste regime de apoio a
e
habitacao € estimado em 316.780,56 euros. ‘rfq/:,,(gi

gﬁéf’?
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SUBARRENDAMENTO :

PREVISAO
Ndmero de processos atualizados {A) 157 150
Renda média e total das rendas de mercado (B) 264,53 € 467.046,00 € 476.155,04 €
Somatdrio das rendas sociais (C) 88,54 € 180.000,00 € 159.375,48 €
Somatério Subsidios ( C=A-B) 175,99 € 318.617,36 € '316.780,56 €

RESIDENCIAS PARTILHADAS

O quadro seguinte resume a informacio econémica extraida dos mapas da
Contabilidade Analitica, correspondente ao Regime de Residéncias Partilhadas, de
acordo com a metodologia anteriormente descrita.

O célculo do esforco social financeiro da BragaHabit neste regime de apoio a
habitacao é estimado em 45.208,04 euros.

RESIDENCIAS PARTILHADAS

PREVISA_O
Nimero de processos atualizados (A) 37 37
Renda média e total das rendas de mercado {B) 287,69 € 4142868 € 55.208,04 €
Somatério das rendas sociais (C) 22,52 € 10.000,00 € 10.000,00 €
Somatério Subsidios ( C=A-B) 265,17 € 31.428,68 € ' .45.208,04 €

Dos quadros em cima referidos, elaboramos um quadro resumo que nos indica o total

do esforco financeiro que a BragaHabit prevé despender no ano de 2023, que é
estimado em mais de 3.016.030,28 euros.
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RENDAS MERCADO MENSAL ANUAL
Arrendamento Apoiado 494,89 € 2.945.614,44 €
Subarrendamento 264,53 € 476.156,04 €
Residéncias Partilhadas 287,69 € 55.208,04 €
TOTAL DAS RENDAS PELA RENDA DO MERCADO 3.476.978,52 €
RENDAS SOCIAIS BRAGAHABIT MENSAL ANUAL
Arrendamento Apoiado 48,98 € 291.572,76 €
Subarrendamento 88,54 € 159.,375,48 €
Residéncias Partilhadas 2252 € 10.000,00 €
TOTAL DAS RENDAS SOCIAIS A RECEBER EM 2023 460.948,24 €
[ VALOR DE ESFORCO SOCIAL A HABITACAO 3.016.030,28 £|

Assim a indemnizacéo compensatoria, no valor de 1.550.000,00 euros (um milhio

quinhentos e cinquenta mil euros) correspondera a um apoio municipal em cerca

de 51% do esforco social realizado pela BragaHabit para o ano de 2023.




