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 2026

Introducgao

1. Para efeitos do art.2 25.°, n.? 6, alinea c) da Lei n.° 50/2012, de 31 de agosto,
apresentamos 0 Nnosso parecer prévio sobre o valor do subsidio a exploragao (ou
indemnizacao compensatoria) a receber pela Bragahabit — Empresa Municipal de
Habitacao de Braga, E.M. (doravante designada de “Entidade” ou “Bragahabit”), do
Municipio de Braga, com base no “Contrato-Programa” no valor de 2 700 000 euros,
para o exercicio de 2026, cuja minuta se anexa (documento e respetivos anexos com
dez paginas, por nds rubricadas e carimbadas).

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

a) Competéncias atribuidas enquanto entidade do setor empresarial local, ao nivel
dos fogos de habitagao social e do apoio ao arrendamento de fogos destinados a
familias carenciadas, bem como da conservagao e manutencao dos edificios que
estao sob sua gestao;

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

3. E da responsabilidade do Conselho de Administracio da Bragahabit o célculo do
valor do subsidio a exploragao com base nos pressupostos que lhe estao subjacentes,
tendo em conta os objetivos propostos e as condicionantes legais.

4, A nossa responsabilidade consiste em verificar a razoabilidade do calculo do valor
do referido subsidio a exploracdo, competindo-nos emitir um relatério profissional e
independente baseado no nosso trabalho. Aplicamos a Norma Internacional de Gestao
da Qualidade ISQM 1 e, consequentemente, mantemos um sistema de controlo de
qualidade abrangente que inclui politicas e procedimentos documentados sobre o
cumprimento de requisitos éticos, normas profissionais e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

Ambito

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

« Analise de razoabilidade da informacdo de base ao apuramento dos parametros
de calculo da contrapartida econdmica;

» Verificagdo dos calculos aritméticos subjacentes; e

« Revisdo da consisténcia entre os dados quantitativos e a informacgao constante
da minuta do Contrato Programa.

6. O computo do subsidio no montante supra referido assentou na quantificacao dos
diferenciais entre os valores das rendas a pregos de mercado, ajustados as condigdes
reais do parque imobiliario, e os valores das rendas a cobrar aos beneficiados, tendo
em conta o nimero de contratos previsivel e as diferentes tipologias existentes (a luz
da experiéncia do passado), bem como na quantificacdo 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.

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

8. Com base nas premissas descritas, foi estimado um esforgo financeiro total da
Bragahabit para o ano 2026 no montante de cerca de 3 711 614 euros, pelo que a
indemnizacdo compensatéria, no valor de 2 700 000,00 euros, corresponderd a um
apoio municipal de cerca de 73% desse esforgo, 0 que representa um incremento de
cerca de 22 p.p. em relagdo ao periodo anterior, o que torna ainda mais relevante que
os célculos efetuados e pressupostos assumidos sejam acompanhados pela adequada
e suficiente documentagao de suporte.

9, Com base no trabalho efetuado, podemos concluir que nada chegou ao nosso
conhecimento que nos leve a considerar que o valor da indemnizagdo compensatoria
previsto ndo esteja adequadamente calculado e de acordo com a respetiva minuta do
Contrato Programa, ou que ndo seja adequado a prossecugao dos objetivos propostos
pela Bragahabit, tendo em conta o enquadramento descrito anteriormente.

10. Devemos, contudo, advertir que, frequentemente, os acontecimentos futuros ndo
ocorrem da forma esperada, pelo que os resultados reais poderao vir a ser diferentes
dos previstos, e as variagdes poderao ser materialmente relevantes.

Braga, 23 de janeiro de 2026

G. Castro, R. Silva, A. Dias & F. Amorim, SROC, Lda.
(SROC 153, CMVM 20161463)
Representada por
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Fatima Amorim (ROC 1279, CMVM 20160890)
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CONTRATO-PROGRAMA

Entre a Camara Municipal de Braga, adiante designada por Camara, neste ato
representada pelo seu Presidente Joao Vasconcelos Barros Rodrigues, e a BragaHabit
- Empresa Municipal de Habitacao de Braga, E.M., representada pelo Administrador

Executivo do Conselho de Administracao Pedro Alexandre Fernandes de Nascimento;
Considerando que:

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

totalmente detidos pela Camara Municipal de Braga;

Nos termos do Artigo 5.°, dos respetivos Estatutos, a BragaHabit, E.M. tem como
atribuicao assegurar a gestao do parque habitacional da Empresa e dos fogos
destinados a habitacao de interesse social que sejam propriedade municipal, bem
como de quaisquer outros que lhe sejam confiados pelo Municipio, celebrando com

os inquilinos os respetivos contratos de arrendamento;

. A BragaHabit assegura também a existéncia de um habitat que assegure as
condicoes de salubridade, seguranca, qualidade ambiental e integracao social,
permitindo a fruicao plena da unidade habitacional e dos espacos e equipamentos
de utilizacao coletiva e contribuindo para a qualidade de vida e bem-estar dos
individuos e para a constituicao de lacos de vizinhanca e comunidade, bem como
para a defesa e valorizacao do territério e da paisagem, a protecao dos recursos

naturais e a salvaguarda dos valores culturais e ambientais

. A BragaHabit exerce ainda outras atribuicoes que lhe sejam cometidas pelo

Municipio de Braga nos dominios da acao social, educacao e ensino;

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

atribuidas, cujo valor esta 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 sao muito inferiores aos que
poderiam ser alcangados por arrendamento livre no mercado do mesmo patrimoénio

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

delegacao de competéncias 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 3.7 milhdes de

euros, conforme mapa de calculo anexo a este documento;

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

financeiro da empresa;

J. Podem ser celebrados contratos-programa que atendam a prossecucao 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 legislacao aplicavel, apurado de acordo com os calculos
referido em anexo, e de forma a garantir que o equilibrio econémico e financeiro
desta Empresa Municipal, em conformidade com a Lei n.° 50/2012, solicita-se a
Camara Municipal de Braga um apoio financeiro de 2 700 000,00 euros através da

celebracao de um contrato-programa.

Foi acordado a celebracdo do presente contrato-programa, que se rege pelas

clausulas seguintes:
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Clausula 1*
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 ambito 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 regulamentacao 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 2 700 000,00 €
(dois milhoes e seiscentos mil euros), para o ano de 2026, a satisfazer em
duodécimos.

3. A BragaHabit obriga-se também a apresentar relatorios trimestrais

demonstrativos da execucao fisica e financeira do presente contrato.

Clausula 3
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:

3.1 Indicador de Eficiéncia na Utilizacao de Fogos

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

Em 2026, a BragaHabit tera em execucao a continuidade da
reabilitacao de parte do seu patrimoénio, devido as intervencoes no

ambito do 1° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao,
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obrigando a mobilizacao de alguns fogos para apartamentos de transicao.
Neste contexto, prevé-se que o indicador de eficiéncia atinja os 95.90%.
3.2. Indicador de Eficiéncia na Atualizacao de Rendas

0 indicador de eficiéncia na atualizacao de rendas permite 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.

O Regulamento de Apoio a Habitacdo do Municipio de Braga,
publicado em Diario da RepUblica através do Regulamento n.° 1128/2024
de 08 de outubro de 2024, prevé no nimero 4 do Artigo 29.° que “a
reavaliacdo, pela BragaHabit, das circunstéancias que determinam o valor
da renda realiza -se, no minimo a cada dois anos, no més de celebracao
do contrato”.

A referida avaliacao nao teve lugar nos periodo de 2015 a 2024
porque, de acordo com o nimero 10 do mesmo artigo, “nao ha lugar a
aumento da renda por efeito de atualizagao quando, em resultado de
vistoria técnica a habitacao por parte da BragaHabit, se constate um
estado de conservacao mau ou péssimo nao imputavel ao arrendatario e
enquanto tal condicao persistir”.

Neste momento, e dando continuidade a reabilitacao de varios
fogos, enquadrada no 1° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacao, a BragaHabit, nos termos do nimero 5 do ja referido Artigo
29.°, a BragaHabit dara continuidade a notificacao dos seus inquilinos
para a entrega de documentacéo atualizada, de forma a atualizar as
rendas praticadas. Neste contexto, prevé-se que oindicador de eficiéncia
atinja os 83.33%.

3.3. Indicador de Eficacia nas Cobrangas

0 proximo indicador mede o grau de cumprimento do pagamento
de rendas nos contratos de arrendamento e subarrendamento.

A BragaHabit depara-se com um problema cronico de
incumprimento das responsabilidades dos seus utentes. Nesse sentido, a

celebracao de acordos de pagamento de divida continuara a ser uma
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aposta forte da BragaHabit em 2026, dando oportunidade as familias para
celebrar mais do que um acordo, em funcao das suas necessidades.

Em 2026, sera dado continuidade a execucao dos protocolos
estabelecidos com a Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) com vista a
cobranca coerciva das dividas da divida por falta de pagamento de rendas

Em Ultimo caso, sera também utilizado o recurso a execugao de
despejos por resolucao dos contratos de arrendamento com fundamento
na falta de pagamento das rendas. Neste contexto, prevé-se que o

indicador de eficacia atinja os 65.28%.

Clausula 4*
Vigéncia do contrato
0 presente contrato-programa, que vai acompanhado do parecer do
Fiscal Unico, produz efeitos no proximo ano de 2026 e e celebrado por
proposta da Camara 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 5*
Integracao em plano de atividades
Para satisfacdo do disposto na Lei n°. 50/2012, de 31 de agosto, o
presente contrato-programa integrara o Plano de Atividades da
BragaHabit para o ano de 2026, 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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ANEXO
CALCULO DO ESFORGO FINANCEIRO

0 esforco financeiro suportado pela BragaHabit - Empresa Municipal de Habitacao
de Braga, E.M. em consequéncia da aplicacao de rendas sociais as habitacoes sob
sua gestao, por cumprimento da delegacao de competéncias do Municipio de
Braga, € apurado da forma seguinte:

0 calculo da renda de mercado baseia-se no referencial da renda padrao, alinhando-
se com os valores maximos de renda admitidos para o ano em curso, conforme
estipulado no Decreto-Lei n.° 90-C/2022, de 30 de dezembro, que estabelece os
valores maximos de rendas por tipologia de fogo e por Municipio, com a devida
atualizacao de acordo com o Coeficiente de Atualizacao das Rendas previsto para o
ano de 2026.

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

Integrado da empresa.

Os mapas resumo que sintetizam a informacao de cada Regime de Apoio a Habitagéo

devem ser lidos da seguinte forma:

1.2 Coluna - Renda média mensal de mercado - A: Corresponde a média da renda

média mensal obtida para cada tipologia;

2.? Coluna - N.° de Contratos da BragaHabit com inquilinos - B: Corresponde ao
nimero total de fogos com contrato de arrendamento ativo em cada regime de

apoio;

3.2 Coluna - Contratos da BragaHabit a valores de mercado - C: Corresponde ao
valor total do arrendamento anual que a BragaHabit obteria se aplicasse a renda

meédia de mercado da respetiva tipologia;
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4.? Coluna - Contratos da BragaHabit - renda média social - D: Corresponde ao
valor da renda média que a BragaHabit obtém ao aplicar a renda social aos contratos,

calculada de acordo com a legislacao aplicavel;

5.2 Coluna - Contratos da BragaHabit a valores sociais anuais - E: Corresponde ao

valor total do arrendamento anual que a BragaHabit obtem por aplicar a renda social;

6. Coluna - Valor da Indeminizacdo Compensatoéria - F: Corresponde ao esforco
financeiro suportado pela BragaHabit devido a aplicacao da renda social, calculado
como a diferenca entre o valor que obteria com a renda média de mercado e o valor

efetivo recebido, conforme a férmula prevista na legislacao aplicavel em vigor.

ARRENDAMENTO APOIADO

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

acordo com a metodologia anteriormente descrita.

O calculo do esforgo social financeiro da BragaHabit neste regime de apoio a

habitacao é estimado em 2 864 160,00 euros.

RENDA APOIADA

PREVISAO
VIEDIA i
Numero médio de processos atualizados (A) 510
Renda média e total das rendas de mercado (B) 520,00 € 3182 400,00 €
Somatorio das rendas sociais (C) 52,00 € 318 240,00 €
Esforco financeiro ( C=A-B) 468,00 € 2 864 160,00 €
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SUBARRENDAMENTO APOIADO

0 quadro seguinte resume a informacao econdmica extraida dos mapas da
Contabilidade Analitica, correspondente ao Regime de Subarrendamento Apoiado,

de acordo com a metodologia anteriormente descrita.

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

habitacao é estimado em 639 600 euros.

SUBARRENDAMENTO

PREVISAO
3 = i .“_-,;rll‘_. ‘

MEDIA
2026

VIENSAL

Numero médio de processos atualizados (A) 130

Renda média e total das rendas de mercado (B) 500,00 € 780 000,00 €
Somatério das rendas sociais (C) 90,00 € 140 400,00 €
Somatario Subsidios ( C=A-B) 410,00 € 639 600,00 €

IOTA: Quadro sintese da informacdo analitica- ANEXO 2: (A) coluna 2; (B) colunale3; (C)4e5

RESIDENCIAS PARTILHADAS

O quadro seguinte resume a informacao economica extraida dos mapas da
Contabilidade Analitica, correspondente ao Regime de Residéncias Partilhadas, de

acordo com a metodologia anteriormente descrita.

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

habitacao € estimado em 66 252,00 euros.
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RESIDENCIAS PARTILHADAS

PREVISAO

MEDIA
Numero médio de processos atualizados (A) 46
Renda média e total das rendas de mercado (B) 545,00 € 85 020,00 €
Somatdrio das rendas sociais (C) 34,00 € 18 768,00 €
Somatorio Subsidios ( C=A-B) 66 252,00 €

I0TA: Quadro sintese da informacéo analitica- ANEXO 2: (A) coluna 2; (B) colunale3; (C)4e5

ARRENDAMENTO ACESSIVEL

0 quadro seguinte resume a informacao economica extraida dos mapas da
Contabilidade Analitica, correspondente ao Regime de Arrendamento Acessivel, de

acordo com a metodologia anteriormente descrita.

0 calculo do esforco social financeiro da BragaHabit neste regime de apoio a

habitacao e estimado em 12 002.20 euros.

ANEXO 3
ARRENDAMENTO ACESSIVEL

| PREVISAO .

MEDIA
EAl 2026
IVIEIN 2 F
NUmero médio de processos atualizados (A) 10
Renda média e total das rendas de mercado (B) 542,81 € 65 137,20 €
Somatério das rendas sociais (C) 442,79 € 53 135,00 €
Somatorio Subsidios ( C=A-B) 12 002,20 €

IOTA: Quadro sintese da informagao analitica- ANEXO 2: (A) coluna 2; (B) colunale3; (C)4e5S

CONTRATOS DE COMODATO
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O quadro seguinte resume a informagcao econdmica extraida dos mapas da
Contabilidade Analitica, correspondente aos Contratos de Comodato, de acordo com

a metodologia anteriormente descrita.

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

habitacao é estimado em 129 600,00 euros.

ANEXO 3

COMODATO
Numero médio de processos atualizados (A) 27
Renda média e total das rendas de mercado (B) 400,00 € 129 600,00 €
Somatodrio das rendas sociais (C) 0,00 € 0,00 €
Somatoério Subsidios ( C=A-B) 129 600,00 €

JOTA: Quadro sintese da informacdo analitica- ANEXO 2: (A) coluna 2; (B) colunale3; (C)4e5

A partir dos quadros acima mencionados, foi elaborado um quadro resumo que
apresenta o total do esforco financeiro previsto pela BragaHabit para o ano de 2026,

estimado em cerca de 3 711614.20 euros.

Assim a indemnizacao compensatoria, no valor de 2.700.000,00 euros,
correspondera a um apoio municipal em cerca de 73,00% do esforco social realizado

pela BragaHabit para o ano de 2026.
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