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Exma. Acionista,

Em cumprimento da lei e dos estatutos, o Conselho de Administragdo da ESTAMO submete a
apreciagéo o Relatdrio de Gestao, as Demonstragdes Financeiras e as Notas, em conformidade
com as IFRS, bem como o Relatério do Governo Societdrio, todos relativos ao transato

exercicio de 2023.

1. Introdugao

Constituida em 18 de agosto de 1993, a ESTAMO - Participagdes Imobilidrias, S.A. (designada
adiante por Sociedade ou ESTAMO) teve como escopo estatutdrio original a compra,
essencialmente ao Estado e/ou a outros entes publicos, de imdveis para revenda e/ou para
arrendamento, tal como se encontram, ou apds o desenvolvimento de agdes de

valorizagdo/reabilitagdo.

O objeto social foi ampliado, em outubro de 2017, passando a acomodar, também, a
administragdo e o arrendamento de imdveis préprios e alheios, bem como quaisquer outras
atividades de consultoria e assessoria de negécios na atividade imobilidria, e a gestdo e

administragdo de patrimonio proprio e alheio.

Em agosto de 2014, a Sociedade foi integrada no Perimetro da Consolidagdo Orgamental das
Administragbes Publicas, pelo que, desde 2015, o respetivo orgamento passou a estar
integrado em contas nacionais, com as inerentes consequéncias ao nivel do reporte e da

atividade operacional.

Em 30 de junho de 2015, opera a fusdo por incorporagio da SAGESTAMO - SGPS, S.A., anterior
detentora da totalidade do capital da Sociedade, na PARPUBLICA - Participa¢des Publicas
SGPS, S.A. (PARPUBLICA), convertendo-se esta Ultima, por tal facto, na acionista Unica da

Sociedade, situagdo que se mantém até ao presente,

Depois de o ano de 2022 ter sido orientade para a capacita¢do da empresa nos diferentes

niveis da gestdo para os desafios futuros, missdo que ainda nd@o estd concretizada e
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consolidada, 0 ano de 2023 marca uma aiteragdo profunda na vida da Sociedade, quer seja
com a assungao de novas atribuigcdes e competéncias na esfera publica, quer seja com um
aumento de capital e reestruturacdo acionista no seio do grupe Parpablica, que a remetem
para superiores niveis de responsabilidade e exigéncia, num projeto que deverd ser

aprofundado em exercicios seguintes.

Com a promulgagéo do Decreto-Lei 60/2023 de 24 de julho, que aprovou o novo regime juridico
de gestdo do patriménio imobilidrio publico, a ESTAMO viu serem-lhe atribuidas
responsabilidades e competéncias na gestdo de todo o patrimonio imobiliaric do Estado
Portugués, desde logo todas as que anteriormente estavam cometidas & Subdirecao-geral de
Patrimonio da Dire¢do Geral do Tesouro e Finangas, sendo que, depois de um periodo de
exercicio partilhado entre ambas, entre 25 de julho e 1 de setembro, e depois da extingdo

daquela, a Sociedade abragou por inteiro esta nova vertente da sua atividade.

Deste modo, a partir daquela data, a ESTAMO passou a desenvelver a sua missdo em dois
grandes segmentos, o primeiro, na gestdo e valorizagio dos seus ativos proprios, atividades
de consultoria e assessoria de negécios na atividade imobilidria, o segundo, em nome e por
conta do Estado, na gestao e administracao de todo o patriménic imobilidrio piblico, mediante

uma remuneracgao de gestio mista, com parte fixa e outra varidvel, estabelecida legalmente.

Ja em maio de 2023, com a Resclugdo do Conselho de Ministros n.° 41/2023, de 10 de maio,
que aprovou um conjunto de medidas tendo em vista a concretizagdo do Projeto Arco
Ribeirinho Sul, a ESTAMO passou a ter responsabilidades na condugdo deste projeto
fundamental para o desenvolvimento da area Metropolitana de Lisboa e do Pais, ndo so
presidindo a Comissdo Executiva, ao Grupo de Acompanhamento Permanente e Comissao
Especializada de Acompanhamento para ¢ Saneamento dos Passivos Ambientais, mas
também passando a deter a 100% o capital social da sociedade Arco Ribeirinho Sul, SA

(anteriormente designada por Baia do Tejo), anteriormente detida pela Parpublica.

Com a publicagao e entrada em vigor do Decreto-Lei 120A/2023, de 22 de dezembro, a

ESTAMO passou igualmente a ser responsavel pela gestdo do Fundo de Reabilitagdo e
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Conservagdo Patrimonial {(doravante designado por FRCP), criado pelo Decreto-Lei n.®
24/2009, de 21 de janeiro, e regulado pelo previsto na Portaria n.? 293/2009, de 24 de margo,
que tem por objeto o financiamento de operagdes de reabilitagdo e de conservacdo dos
iméveis do Estado, incluindo as destinadas a remogao e substituigdo de amianto em edificios

publicos.

Esta nova dimensdo da atividade da ESTAMO foi acompanhada do aumento de capital da
Sociedade, materializado a 28 de dezembro pela emissdo de uma deliberagao social unanime
por escrito (DSUE) do seu acionista dnico - PARPUBLICA - através da qual se concretizou um
aumento de capital da Sociedade no montante total de 211.580.670,00 €, integralmente

subscrito a data nos seguintes termos:

e 16.000.000,00 €, em dinheiro, a realizar ao longo de 2024 de acordo com as efetivas

necessidades;

e 195,580.670,00 €, através das entradas em espécie constituidas pela totalidade das
participaces da PARPUBLICA nas Sociedades ARS - Arco Ribeirinho Sul, SA e
CONSEST, SA, sendo atribuidos a cada uma das Sociedades os valores de
158.451.020,00 € e 36.829.650,00 € respetivamente, numa légica de agregagéc de
competéncias em matéria de gestdo de patriménio imobiliario pdblico, também no

setor empresarial,

Consequéncia deste aumento de capital, a ESTAMO incrementou ¢ seu capital social de
850.000.000,00€ para 1.061.580.670,00€, através da emissdo de 42.316.134 novas agdes com
um valor nominal unitario de 5 €, passando o capital social da Sociedade a ser representado

por 212.316.134 agdes.

Também os Estatutos da Sociedade foram alterados, para acomodar esta nova dimensao da
atividade societaria, importando nesta sede referir a extens8o e densificagdo do objeto social
(artigo 2°), passando a ESTAMO, em nome e por conta do Estado, a ter responsabilidades na

defini¢cdo e implementacgio das politicas publicas relativas ao patrimonio imobiliario piblico e,

10
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bem assim, na promog¢éo, requalificagdo, desenvolvimento e gestdo integrada do patrimoénio
imobilidrio plblico, nos termos que se encontrarem, em cada momento, definidos na lei e, ou,
no mandato que Ihe for expressamente atribuido pelos membros do Governo competentes,

podendo também gerir patriménios auténomos, incluindo fundos de capitais publicos.

Em sintese neste segmento, podemos dizer que se o ano de 2022 ficou marcado pela
necessidade de, sem perturbar o seu normal funcionamento e resultados operacionais, ser
assegurada a rapida capacitagao da ESTAMO para os novos desafios e competéncias que o
acionista Ihe pretendia atribuir, tarefa que devera continuar, o ano de 2023 assinalou a entrada

em funcionamento de um novo modelo de gestdo do patriménio imobilidrio publico.

Pretende-se uma abordagem holistica e estratégica sobra a plenitude do patriménio imobiliario
publico, por contraponto com atuagdes instrumentais e casuisticas gue marcaram o passado;
um foco da gestdo empresarial centrado no planeamento e nos resultados, que ndo tanto nos
processos e nas légicas de funcionamento da administragdo direta e indireta do Estado;
patamares superiores de eficiéncia, eficacia e racionalidade econémica nas decisdes sobre
patrimonio publico, a comegar pelo seu inventario e cadastro, que permitam coloca-lo ao
servico dos cidaddos e das politicas publicas, assumindo-se como indutor de

desenvolvimento.

Se a identificagdo da ESTAMO como protagonista desta mudanga de paradigma na gestéo
dos ativos imobilidrios publicos ndo pode deixar de ser olhada como o reconhecimento da sua
experiéncia e capacidade para responder adequadamente ao desafio, o que nos lisonjeia, deve,

sobretudo, ser assumida como superior responsabilidade na concretizagdo dos objetivos.

kkk

Impulsionado pelo Turismo e pelas restantes exportagoes, o PIB portugués teve, em 2023, um

crescimento real de 2,3%, performance gue contrasta fortemente com alguns dos nossos
11
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principais mercados exportadores, nomeadamente a Alemanha, que se encontra ja em

recessdo, mesmo que para ja, ligeira.

Também no que diz respeito as Contas Pidblicas, os resultados de 2023 foram positivos, com
o registo de um segundo superavit no valor de 1,1% do PIB, algo que permitiu melhorar o rating
do pais, que se encontra agora em todas as agéncias em “investment grade”, isto é, no nivel
superior {A- ou A3, consoante as notagdes das agéncias de rating), com perspetiva estavel,
colocando o pais no patamar de notagdes A, o melhor registo desde 2009. Este resultado foi
possivel pelos bons indicadores econdmicos (taxa de crescimento de 2,3%) que permitiram
reduzir o défice e a percentagem da divida em relagdo ao PIB, quer pela evolugdo em alta das

receitas, nomeadamente pela receita fiscal quer do controlo da despesa.

0 BCE com a sua politica agressiva de subida de taxas de juro, embora tardia, esta a conseguir
refrear a inflagdo, que tem vindo a convergir para o cbjetivo de medio-longo prazo de 2%, ndo

sendo ainda possivel definir com exatiddo o timing de alivio da austeridade monetéria atual.

A aprovacdo pelo Governo do Plano de Atividades e Orgamento para 2024, criando & Sociedade
condi¢des para o desenvolvimento da sua atividade com estabilidade, acabou por mitigar os
efeitos da demissao do Primeiro-Ministro e a dissolugdo do parlamento, em outubro de 2023,
factos politicos que, ainda assim, colocaram novas e inesperadas dificuldades na
concretizacdo de algumas das politicas publicas que se encontravam em curso com a
participagdo da ESTAMO, nomeadamente o pilar Arrendar para Subarrendar, do Programa
Mais Habitagdo, e algumas das agdes previstas no PNAES/PRR, como a construgac de

residéncias para estudantes.

Como ja referido na introdugdo, o facto mais relevante para a Sociedade durante 2023 foi a
concretizagdo, em julho, da ja esperada atribuigdo de novas competéncias e

responsabilidades, que teve como principais impactos diretos sobre a atividade da ESTAMO:

12

iy

G



(Z ESTAMO

¢ 0O aumento de dreas de negdcio, em matérias até entdo nio dominadas pela
Sociedade, sendo certo que a migragdo de quadros (10, de entre 28) da DGTF -

Patriménio, foi claramente insuficiente, obrigando a novos recrutamentos;

s Aseparacdo e criagdo interna de duas dreas de negécio distintas, (ESTAMO - Negdcio
Préprio e ESTAMO - Negdcio por Conta do Estado) com contabilidades e
procedimentos distintos, de forma a garantir, com total transparéncia e num quadro
de estrita legalidade, o cumprimento das respetivas regras, nomeadamente na area

financeira e orgamental;

¢ Assungéo da gestdo do Fundo de Reabilitagdo e Conservagdo Patrimonial - FRCP, a
partir de 01-01-2024, fundo autonomo, cuja Comissao Diretiva tem, por ineréncia, igual

composigdo ao Conselho de Administracéo da ESTAMO.

Neste contexto, € necessariamente, o terceiro quadrimestre de 2023 ficou muito marcado pela
reorganizagao interna, pela necessidade de garantir capacidade de resposta aos novos
desafios, tanto das inimeras pendéncias transitadas, como de novas entradas, sempre sem
por causa o normal funcionamento da atividade do Estado ao nivel da gestdo do seu
patrimonio imobiliario e a demais atividade da empresa, o que, sinceramente, cremos ter sido

alcangado.

Embora por diferentes razdes, algumas das ag¢des previstas no PAQ 2023 (aprovado em janeiro
de 2023 e sem qualquer alteragdo durante o ano) nZo puderam ser concretizadas em tempo,

ainda que daqui ndo decorra o seu comprometimento.
Assim, e no essencial:

* A empreitada do imdvel da Rua Direita do Viso para construcdo da futura sede da
Diregdo Executiva do SNS, operagdo de valor aproximado de 8 M€, que em face de
uma impugnagdc por um dos concorrentes se atrasou, s6 tendo sido obtido o

necessdrio Visto Prévio do Tribunal de Contas em margo de 2024;



(Z ESTAMO

e As obras de constru¢do de novas residéncias para estudantes em imdveis

propriedade da ESTAMO no dmbito do PPNAES/PRR ndo avangaram em 2023, dado

que:

Q

Relativamente a Seia, concluidos que estdo os projetos e assegurado o
devido licenciamento municipal, foi alterado o respetivo modelo de
desenvolvimento, com a ESTAMO a dever vender o imdvel ao Estado, para
que seja a Construgdo Publica, EPE a concretizar o langamento do
competente procedimento de contratago. A ESTAMO cedera a esta entidade

a sua posigao contratuat no contrato financiamento PRR;

Em Santarém, e face aos projetos base desenvolvido e respetiva estimativa
or¢camental, a decisdo foi a de ndo avangar com a obra, dado que os custos
de adaptagao do antigo presidio seriam incomportdveis numa logica de
racionalidade econdmica, tendo o financiamento PRR sido transferido para
um maior nimero de camas em local alternativo. O contrato financiamento

PRR ainda ndo havia sido assinado pela ESTAMO;

Relativamente ac imovel da Avenida 5 de outubro - propriedade do Estado -
e depois de consumada a liquidagdc do Subfundo Imoresidéncias, serd
também a Construgao Piblica a responsével pelo langamento do competente
procedimento de contratag¢ao e desenvolvimento da obra, devendo suceder

na posicao contratual da ESTAMO no contrato financiamento PRR;

e Foram efetuadas duas alienagdes de antigos Servigos de Finangas, atualmente

devolutos, o SF Torres Novas e o SF de V.N. Famalicdo as respetivas Camaras

Municipais, entidades a quem a ESTAMO continuard a dar pricridade nas alienagdes

de imdveis desta natureza;



(8 ESTAMO

¢ AsalienagGes de maior dimenséo no mercado, embora aprovadas superiormente, nao
foram concretizadas em 2023, optando-se, em face da conjuntura, pela sua realiza¢do

em 2024, confirmados que sejam os respetivos pressupostos;

¢ Relativamente aos ativos da ESTAMO adstritos ao FNRE, nomeadamente o Hospital
Miguel Bombarda, ndo houve desenvolvimentos no que a essa operagao diz respeito,

nao se prevendo também nenhum desenvolvimento em 2024,

« Infelizmente, e ao contrario do orgamentado, ndo foi possivel aumentar a taxa de
recebimentos da ESTAMO em 2023, a que nido sera estranho o contexto de final de
legislatura do final do ano, dado que embora concretizando a resolugdo de uma
pendéncia com quase 10 anos com a PSP (arrendamento do COMETLIS) através da
qual a ESTAMO recebeu 6,2 M€ de pagamentos de rendas em atraso, outros dos
principais devedores nenhum valor em atraso regularizaram em 2023, casos da DGTF
e do IGFEJ, o que implicou a redugdo da taxa de recebimento de 97,5% em 2022 para

55,6%;

+ Foi possivel garantir em 2023 a aquisi¢do e implementagdo de um sistema de gestdo
de imdveis, que, para a ESTAMO, estara totalmente concretizado até abril de 2024,
prevendo-se desde ja a possibilidade de escalar o mesmo para a atividade por conta
do Estado. Faz-se notar que este sistema de gestao de imoéveis denominado de REM
- Real Estate Management ja é ¢ repositdrio da regularizagéo e inventariagdo dos
imdveis do Estado, faltando agora definir os préximos passos no @mbito do projeto
SIGPIP, que, no Ambito das novas atribuicdes e competéncias cometidas & Sociedade
pelo D.L. n.? 60/2023, de 24 de julho, em matéria de inventdrio e cadastro do

patriménio imobiliario publico, esta a ser reestruturado e reescalonado

Havera ainda que considerar, na linha com o que foi apresentado em anteriores documentos
de provisionais e de prestagédo de contas, as limitagdes decorrentes da mobilizacédo de ativos
da Sociedade para o cumprimento de politicas publicas na area da habitagée e do alojamento

para estudantes, ndo s6 com a interrupgéo dos processos de valorizagdo dos ativos em causa
15
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e a sua transferéncia de gestdo, mas também pelos impactos nos anos seguintes (2024-2026),
por um lado, diminuindo o potencial de valorizagao e rentabilizagdo, por outro lado pelos
investimentos a que conduzird, mesmo que em parte tais projetos beneficiem de

financiamentos PRR.

No que diz respeito ao negdcio por conta do Estado, tendo o mesmo sido iniciado a 01 de
setembro, ja é possivel, como veremos ac longo do documento verificar alguns impactos

relevantes nas demonstragdes financeiras da ESTAMO, nhomeadamente;

s 0 crescimento dos FSE's por via dos custos suportados no ambito da atividade por

conta do Estado e que adiante escalpelizaremos;

¢ Oaumento dos Gastos com o Pessoal por via das novas contratagoes, nomeadamente

pela entrada de 10 colaberadores vindos da antiga DGTF - Patriménig;

¢ Investimento em ativos fixos tangiveis por via da necessidade de aumentar o espago
de escritorio para a ESTAMO e em ativos intangiveis por via do investimento ja referido

sisterna de gestdo de imdveis. (REM)

E neste contexto que, como melhor se detalhara em seguida, o terceiro quadrimestre de 2023
se destinou, por um lado, a atacar determinadamente algumas das pendéncias mais relevantes
transitadas da DGTF - Patrimonio, por outro lado, a garantir em passo acelerado a continuagdo
do processo de capacita¢do da Estamo, para que a partir de 2024 possa assumir a

integralidade das suas competéncias.

Registe-se que, sequindo a recomendagdo da Unidade Técnica de Acompanhamento e
Monitorizagcdo do Setor Publico Empresarial (UTAM), em 06 de janeiro de 2023 a Tutela da
ESTAMO entendeu estarem reunidas as condi¢des para a aprovagédo do PAQ 2023 da
Sociedade, oportunamente submetido nos meios proprios, nao tendo depois o documento

aprovado sido objeto de qualquer alteragdo.

Ndo obstante (1) as dificuldades econémicas, nomeadamente da alta inflagéo, e (2) das

dificuldades burocrdticas e logisticas consequéncia das novas atribuicbes de
16
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responsabilidades, foi possivel atingir resultados muito robustos em varias vertentes, com o

resultado operacional a apresentar um decréscimo marginal de -5,1% face ao alcangado em

2022. Aqui se destaca os seguintes aspetos:

0

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

A concretizagao da subscrigdo do FNRE - Cabego da Bola e inerente alienagédo do
ativo ao Fundo FNRE - Cabego da Bola em 2022, implicou ¢ registo de uma mais-valia
de 6,1 M€, 0 que compara com uma mais-valia de somente 10 m€ em 2023, s6 este

facto explica integralmente a redugdo do resultado operacional;

A receita de rendas, compensacgoes e outros proveitos aumentou de 2022 para 2023
cerca de 5,2%, ou seja, 1,8 M€, explicado essencialmente pela atualizagéo legal de

rendas e compensacgies com base no CAR de 2% e IPC de 8,9%;

Na receita gerada em 2023 inclui-se a remuneragdo da Scciedade pelos servigos
prestados no dmbito do PAS (pilar arrendar para subarrendar do programa Mais

Habitag&o) no montante de 0,2 M€, em conjunto com o HHRU;

A ESTAMO recebeu, tal como determinado no Decreto-Lei 60/2023 para o ano de
2023, o montante de 5 M€ como remuneragéo pelos servigos prestados ao ESTADO,

0 que impactou positivamente no resultado operacional;

0Os custos de estrutura da Sociedade evoluiram, como seria de esperar, no sentido
ascendente dado que, ndo so, foi necessario capacitar a empresa com 0S recursos
humanos e técnicos necessarios as novas fungdes de gestao por conta do ESTADO,
como foram ja suportados custos no dmbito dessa gestdo, algo que sera analisado
mais a frente. Este incremento homdlogo de custos foi no global de 39,1%, isto é, de

1,2 M€

0 impacto global da reavaliagdo anual da carteira de iméveis da ESTAMO, tanto em
imparidades da carteira de Mercadorias / Inventario, como em Justo Valor na carteira

de Propriedades de Investimento foi positivo em +7,4 M€, o que compara com o

17
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impacto positivo em 2022 de +16,1 M€, uma diferenga homéloga de -8,7 M€, 0 que

releva ainda mais a robustez do resultado operacional de 2023;

(vii) Com efeito positive sobre o resultado operacional deve mencionar-se também a

reversdo de provisbes de dmbito fiscal em 2023 no montante global de 1,3 M€;

(vii)  Se ndo se considerar a alienacg&o referida em i) o resultado operacional da Sociedade
teria em 2023 subido 3,2 M€ (+6,4%) relativamente ao ano de 2022, o que configura
um bom e sélido ano para a ESTAMO, sobretudo no contexto de mudancga que se tem

vindo a assinalar.

*hk

Mesmo considerando as novas atribuigtes da Sociedade e as respetivas questdes logisticas,
de recursos humanos e técnicos e de incremento de custos diretos a suportar que atrds se
mencionaram, a Sociedade deu prova da sua resiliéncia face a tais vicissitudes, evidenciando
que, gracas a trajetdria de crescimento sustentavel iniciada apds meados da segunda década
no novo século, o respetivo balango, progressivamente aliviado do peso de uma divida por
entdo asfixiante, ganhou consisténcia para melhor resistir aos efeitos adversos de conjunturas

mais severas e dos novos desafios.

Assinala-se que no final do primeiro trimestre de 2023, na assembleia geral anual de aprovagéo
das contas de 2022, foi deliberada a seguinte aplicacdo dos cerca de 44,2 M€ em resultados

liquidos obtidos:

(i) incorporagio de 42,0 M€ {78%) em resultados transitados;

(ii) a contabilizagao em Reserva Legal de 2,2 M€ ou 5%;

deliberacdo em resuitado da qual o capital propric da Sociedade ultrapassou o respetivo
capital social (850 M€) em cerca de 15,5%. Assinale-se também, que desde a sua constitui¢io
em 1993, boa pante dos exercicios espelharam capitais proprios inferiores ao respetivo capital

social.
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A atividade do segmento de vendas contribuiu em 0,8 M€ para o Volume de Negécios (VN) que
alcangou os 55,9 M€, um decréscimo de -10,3% face aos 62,3 M€ de 2022, A receita obtida em
rendas e outros servigos (+19,4%) teve um contributo positivo para o VN, adicionado ao
incremento de 8,6% no encaixe com compensagdes, pelo que se conclui que o VN sé decresce,

como referido anteriormente, pelo facto das Vendas se terem reduzido -94,8%.

Valores em €
23 Var 20237202

5 933,60 15 046 300,00 10 531 63085 = - 14260 366,40 785 933,60

A0

Velume de negdcios 2
Fal Vendas 78

72 Presiagdes de Servigoes 42021 320,22 35 197 955,80 35044 79537 34 679 408,74 6823 364,42 734191148
78732 Compensagdes 13 063 985,16 12 029 598,41 11737 466,26 11 756 691,04 1034 386,75 1307 294,12
T 55871238,98 © 62273 854,21 ' 57313892,48 ' 4643609978 = 4950961,73 9 435 130,20

TN

O Resultado Operacional de 54,1 M€ e o Resultado antes de Impostos de 58,9 M€ registaram
igualmente um decréscimo ligeiro face aos nimeros alcangados no exercicio anterior - 57,0
M€ e 61,1 M€ respetivamente (-51% e -3,7%) -, desempenho que, ndo obstante, permitiu a
continuagdo da consoclidagdo dos principais racios financeiros da Sociedade, em linha com o

que se vem verificando nos exercicios mais recentes.

Adicionalmente, os 7,4 M€ em reversoes de imparidades e acertos ao justo valor dos imdveis,
resultantes das respetivas reavaliagdes em dezembro do exercicio findo, contribuiram também

positivamente para o resultado como adiante melhor se explicara.

O impacto de cada rabrica na variagdo homéloga do Resultado Operacional entre 2022 e 2023

e apresentado em seguida;

Demonstragao de Resultados 2023 2022 Dif. Homdloga
Margem Bruta das Vendas 0,0 6,1 -6,1
Prestagdo de Servigos 42,0 35,2 6,8
Fornecimentos e servigos extemnos -3,1 -2,2 -0,9
Gastos com pessoal -1,3 -0,9 -0,4
Provisbes 1,3 -0,1 1,4
Imparidade de inventarios (perdas/reversdes) 6,2 48 1.4
Imparidade (ativos financeiros)) 0.1 0,1 0,2
Imparidade (dividas a receber) -4,4 -3,4 -1.1
Aumentos/redugdes de justo valor 1,2 1,3 -10,0
Outros rendimentos e Gastos 12,1 6,3 58
Gastos / reversdes de amortizagdes -0,1 -0,0 -0,0

Resultado Operacional
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A semelhanga do exercicio de 2022, também em 2023 se verificou uma libertagdo de
imparidades na carteira de Inventarios e um impacto positivo no justo valor de Propriedades
de Investimento, dado que as avaliagdes anuais dos imdveis das duas carteiras geraram um
impacto positivo de 7,4 M€ (libertagédo / reversdo de imparidades em Inventarios de 6,2 M€ e
um impacto positivo de 1,2 M€ no justo valor das propriedades de investimento) consequéncia

da melhoria das condi¢tes do mercado imobilidrio relativamente ao ano anterior.

0 ano de 2023 foi tamhém caracterizado pela inexisténcia de encargos associados ao servigo
da divida dado que a sociedade amortizou ao seu acionista Unico — Parpublica - em 2022, a
tranche final de suprimentos no montante de 10,9 M£. Esta realidade é produto da estratégia
iniciada em 2015 de aproveitar todas as oportunidades para acelerar o ritmo de diminuigéc do
endividamento por via da amortizagéo antecipadas da divida (em suprimentos e outra divida),
facto que, por si s6, gerou um contributo significativo para os resuitados ora apresentados ao

longe dos dltimos anos, ndo sendo o0 ano de 2023 excegao,

No final de 2023 a drea bruta locavel detida pela Sociedade era de 197.565 m2, valor que se
manteve quase inalterado relativamente ao ano anterior, sendo somente negativamente
influenciado pela alienagdo em 2023 de dois imoveis onde estavam instalados servicos de
finangas as respetivas Cdmaras Municipais, o SF de Vila Nova de Famalicdo e o SF de Torres
Novas. Deste total, apenas se encontravam devolutos no final de 2023, 9.623 m2, ie, 2,8% do
total, em boa parte aguardando operagbes de requalificagdo/ampliagdo ou respostas a
propostas ja efetuadas. O aumento da area devoluta de 2,1% para 2,8% explica-se pela entrega
por parte da Autoridade Tributéria de alguns espagos comerciais anteriormente utilizados
como servicos de finangas que por via da sua instalagdo em Lojas do Cidaddo ficaram

devolutos e que a Sociedade esta a tratar de relocar ou alienar.

No dominio dos arrendamentos e das compensagdes/indemnizagdes por ocupagio, o volume
de faturagdo em 2023 teve um incremento de cerca de 4,7% (49,5 M€ em 2023 vs. 46,7 M€ em
2022), explicado integralmente pela atualizagdo legal das rendas (2%) e das compensagdes

(8,9%).
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No que diz respeito aos outros proveitos, nomeadamente as comissfes recebidas pela
ESTAMO no ambito do programa PAS — Arrendar para Subarrendar e as refaturagdes de
consumos, verificou-se um aumento homologo de +14,5%, ou 80 mé, produto do registo de 0,2

M€ em comissdes relativas ao programa PAS,

O comportamento do Fundo denominado FNRE ~ Cabec¢o da Bola, do qual a ESTAMO é
participante, ainda maioritaria, tem sido positivo, registando-se em 2023 uma anulagdc de
imparidade de 92 m€, que tinha sido constituida no ano anterior. Ainda n3o se iniciou a
empreitada de reabilitagdo / construg¢do no imovel subjacente como tinha sido previsto
aquando da subscrigdo em espécie do Fundo, o que, no entanto, estd previsto para abril de

2024.

No ambito das novas politicas publicas de habitagao, estava previsto, para além do imdvel do
Cabecgo da Bola, a afetagdo ao Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE) de um
outro imével com peso relevante na carteira da Sociedade, o Antigo Hospital Miguel Bombarda,
algo que ndo aconteceu em 2023, devido a atrasos no processo de licenciamento junto do

Municipio de Lisboa.

Faz-se notar que, ndo tendo a afetacdo destes imdveis aos novos propdsitos sido
acornpanhada pela transferéncia para as entidades ora “gestoras” dos custos de gestdo e
manutengdo aos mesmos associados, tais custos continuam a pesar na conta de exploragéo
da Sociedade, sem que dos mesmos possa retirar qualquer proveito ou potenciar o respetivo

valor no curto prazo.

Em dezembro de 2022, e quase 4 anos apoés a Ultima aquisicdo de ativos efetuada pela
Sociedade, foram consumadas duas operagdes de aquisigdo de iméveis, pelo valor global de
3,3 M€, assegurando necessidades inadidveis do Ministério da Justiga, gue de outra forma nédo
seria possivel garantir em tempo e devidas condigbes comerciais. A intervengdo da ESTAMO
nestas duas aquisigbes efetuou-se ja no espirito de colaboracdo e consultoria na drea
imobilidria com entidades publicas tendo-se aplicado no processo as melhores praticas de

mercado, com evidentes ganhos de custo, eficacia e eficiéncia.
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Por razdes alheias a ESTAMO, nao foi possivel concretizar, ainda durante 2023, e tal como
acordado, a alienagdo ao IGFEJ dos dois referidos imdveis, algo que se prevé venha a

acontecer durante o primeiro semestre de 2024.

Durante 2023 a Sociedade ndo concretizou nenhuma aquisi¢do de iméveis, tendo garantido
somente a emissao do titulo de propriedade de um imével que até entdo se encontrava em
contrato promessa de compra e venda pelo facto de ndo estar regularizado

juspatrimonialmente, algo que foi ultrapassado no inicio de 2024,

Em paralelo com o segmento de negdcios de compra e venda de imoveis, a Sociedade manteve
o foco e os respetivos niveis de atividade no segmento do arrendamento. Deste modo,
prosseguiram as operagdes de requalificagdo em alguns dos imdéveis em carteira tendc em
vista a acomodagéo de novos arrendatérios apés conclusao das cbras de requalificagdo e/ou
“fit out” dos imoveis locados, como é o caso do imdvel sito na Rua Direita do Viso no Porto,

futura sede da Diregdo executiva do SNS

Quanto ao saldo liquido da Divida de Clientes 0 mesmo registou, no encerramento do exercicio,
um valor de cerca de 103,0 M€, o qual traduz, relativamente ao final de 2022 (80,3 M€), um
incremento de 22,7 M€ ou seja, +28,2%, um fraco resultado quando comparado com o
crescimento de 1,1% de 2021 para 2022. Nao obstante o esforgo permanente e consideravel
na recuperagdo de divida ao longo do ano de 2023, a taxa média de recebimento nos primeiros
11 meses do ano foi de 42,6%, comparando com uma taxa média de 43,7% no periodo
homdlogo de 2022, o que mesmo assim correspondeu a aumento absoluto de cobranga de 0,5

ME.

A taxa média anual final de 2023 - 55,6% - foi fortemente influenciada pelo facto de nem a DGTF
- Direcdo Geral do Tesourc e Finangas, nem o Instituto de Gestao Financeira dos
Equipamentos da Justiga (IGFEJ), dois dos maiores devedores da divida em incumprimento,

terem pago qualquer valor durante o ano em andlise., algo que contrasta com o ano anterior.
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De facto, ainda que a obrigagdo de pagamentc venga mensatmente, tradicionaimente quer
uma, quer a outra entidade, regularizam {parte) da sua divida no ultimo més do ano, algo que
permite compor a taxa de recebimento da Sociedade em dezembro. Desta feita, e ao contrario
do que tem sido usual nos Oltimos anos, em 2023 nem a DGTF nem o IGFEJ procederam a
qualquer pagamento, ao contrario de 2022, durante o qual estas duas entidades efetuaram

pagamentos ne montante global de 16,6 M€ e 8,8 M€ respetivamente.

Dada a preponderancia destas duas entidades na conta de clientes, contribuindo em conjunto
para 70% do crescimento do saldo da divida verificado ac longo do ano de 2023, a taxa média
de recebimentos de 2023 decresceu de 97,5% (em 2022) para os 556% referidos

anteriormente.

Como facto positivo refira-se que a taxa de recebimentos de 2023 foi positivamente
influenciada pelo pagamento de 6,1 M€ de rendas em incumprimento peta PSP - Policia de
Seguranga Publica relativas ao contrato do imdvel sito no Edificio Multiusos Oriente /
COMETLIS para o periodo de 2016 a 2019 no dmbito de um acordo de pagamento entre as
partes, que implicou pela ESTAMO a renlncia das atualizagtes de rendas devidas para o

periodo em quest&o.

Refira-se que a partir de setembro de 2021, a ESTAMO passou a faturar mensalmente aos seus
inquilinos os juros de mora e indemnizagdes previstas na lei, sobre o stock em incumprimento
da faturagdo de rendas, compensagdes e refaturagdes de consumo, o que se revela adequado
ao necessario rigor de gestdo e responsabilizagdo de todos os atores do universo publico. Por
uma questdo de prudéncia, sobre o valor mensal faturado por aquela via é de imediato e

integralmente constituida uma imparidade de igual valor.

Registe-se, por ultimo, no que diz respeito ao tema, o impacto fiscal e de tesouraria que este
procedimento acarreta, pois, ao faturar a penalizagdo por mora a receita contribui para o lucro
tributdvel, ndo sendo, todavia, aceite fiscalmente a imparidade que sobre aquele “lucrg” e

constituida. Assim, o custo fiscal associado € um peso adicional na tesouraria da Sociedade
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por ndo ter correspondéncia numa entrada em caixa, exceto se os juros forem pagos pelos

inquilinos incumpridores, o que s6 aconteceu para valores marginais durante 2023,

Em 2022 a taxa de recebimento foi de 97,5%, o que permitiu {1) o reembolso do montante de
suprimentos previsto (10,9 M€), (2) o pagamento de impostos diversos no montante de 18 M€
e a (3) atividade corrente da Sociedade, gerou ainda assim um saldo de geréncia de 13,6 M€,
cuja utilizag@e néo foi solicitada em 2023 dado que durante o ano em andlise, © valor recebido
e relativo a rendas e compensacgdes (23,5 M€), o pagamento pela Camara Municipal de
Santarém no primeiro dia Gtil do ano da divida relativa a aquisi¢do de imdveis (16,0 M€) e 0
recebimento da comissao legalmente prevista pelos servigos prestados ao ESTADO (5,0 M€)
permitiu o integral cumprimento das obrigagdes assumidas pela Sociedade para 2023 -
liquidagio de 4,3 M€ de custos de estrutura, investimento capitalizado nos imédveis no
montante de 0,8 M€ e ainda o pagamento de 19,9 M€ de obrigagoes fiscais em sede de IRC e

outros impostos.

As receitas acima referidas permitiram, ndo apenas o financiamento da atividade operacional
e do investimento em imoéveis, mesmo que mercé do contexto econdmico este Gltimo em
valores inferiores aos que se haviam projetado, como ainda libertar a liquidez necessdria ao
pagamento de responsabilidades fiscais, fechando 2023 com um saldo de geréncia da ordem

dos 40,3 M€.

Como vem sucedendo desde 2010 e em virtude da conformagéo das respetivas
demonstragdes financeiras com Normas Internacionais de Contabilidade (IFRS) tal como
adotadas na Unido Europeia, todos os imdveis da Sociedade foram, no final de 2023, em linha
com os critérios de mensuragéo das referidas IFRS e para efeitos do ajustamento do respetivo
valor contabilistico, alvo de (re)avaliagdo por peritos avaliadores como tal registados na

CMVM.

Desta (re)avaliagdo resultou um ganho liquido (reversdo de imparidade/aumento do justo
valor) de 7,4 M£, resultante de uma reversdo de 6,2 M€ de imparidades nos imdveis

classificados em inventérios e adiantamentos por conta de compras e de uma valorizagao de
24
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1.2 M€ nos iméveis classificados como propriedades de investimento. Estes valores
comparam, igualmente em termos liquidos, com o impacto obtido por via do 4,8 M€ de
reversdo de imparidades em imdveis classificados em inventarios e adiantamentos por conta
de compras e os 11,3 M€ de aumentos de justo valor em propriedades de investimento que se

haviam registado no transato exercicio de 2022,

Importa porém realgar que, ndo fora boa parte dos iméveis da Sociedade se encontrarem
classificados em inventdrios e em adiantamentos por conta de compras, ndo podendo, em
consequéncia, ser contabilisticamente registado ¢ acréscimo na respetiva valorizacéo, e o
"ganho” decorrente da valoriza¢do ao justo valor de mercado em 2023 teria sido na ordem dos
80,9 M€, o que confirma, ndc obstante 0s constrangimentos varios, o trabalho na valorizagé@o

dos imdveis realizado pela Sociedade ao longo dos lltimos anos.

Jé a rubrica de Provisdes registou um impacto positive de 1,3 M€ mercé exclusivamente da
reversao parcial da contabilizagdo da provisdo constituida em 2021 pela contingéncia fiscal
em sede de IMT, respeitante aos anos de 2015 e de 20186, inicialmente registada pelo valor de
2,2 M€, Do mesmo modo, ndo existiram quaisquer vendas com mais-valias a partilhar com ¢

Estado, nem pleitos judiciais cujos impactos fossem suscetiveis de justificar novas provisbes.

E a conjugagdo dos diversos fatores que atras se mencionaram que explica o decréscimo de -

5,1% do resultado operacional no exercicio findo relativamente ao anterior.

Com a publicagéo do Decreto-Lei 60/2023 de 22 de julho, verificou-se uma alteragdo
substancial da relagdo da ESTAMO como parceiro estratégico do ESTADO na vertente
imobiliaria, dado que com esse diploma legal, a Sociedade passa a efetuar a gestdo de todo o
patrimédnio imobiliario publico em todas as suas vertentes: (1) vertente de valorizagéo; (2)
vertente de manutengéo; (3) vertente de gestédo (aquisi¢bes / alienagdes) e (4) vertente de
inventariagéo e cadastro. Se até julho de 2023 a parceria da ESTAMO com o ESTADO era
consubstanciada principalmente, mas nédo sé, pela componente (4) acima referida, a partir
dessa data a ESTAMO ficou com todas as incumbéncias e responsabilidades que nesta

matéria eram até entdo assumidas pela Diregdo Geral do Tesouro e Finangas ("DGTF").
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Subsistem agora duas areas de negécio na ESTAMO, que embora complementares, tém de ser
separadas para efeito de reporte e gestdo: (1) a drea do negdcio prépric que compreende a
sua carteira de imoveis e (2) a area de negdcio por conta da ESTADO que compreende todos
os procedimentos relativos a gestdo do parque imobilidrio publico. A ESTAMO ¢ agora a
entidade que gere e assessora ¢ ESTADO em todas as vertentes da gestao imaobiliaria do seu

patrimoénio.

Nos anos de 2018 a 2021 foi possivel & Sociedade registar redugdes consecutivas de custos
de terceiros (FSE's) cuja amplitude global no periodo se aproximou dos -30%, desiderato
atingido por via da (1) renegociagdo periddica de contratos; (2) imputagéo aos inquilinos dos

custos dos consumiveis relativos aos imodveis e (3) redugdo da carteira de imdveis sob gestdo.

Os anos de 2022 e principalmente de 2023 registam uma inversdo da tendéncia de redugéo
dos Fornecimento e Servigos Externos (FSE) verificada de 2018 a 2021, tendo-se verificado

um aumento na ordem dos +8,7% de 2021 para 2022 e de 38% de 2022 para 2023.

Estes incrementos significativos eram expetaveis e inevitaveis desde que foi decidido atribuir

a ESTAMO a gestdo de todo o patrimonio imobiliario do ESTADO dado que:

¢ Durante estes dois anos foi necessario capacitar a Sociedade com as valéncias
necessdrias a assungao das novas atribuigdes, seja na sua organizagao interna, seja
na concretizagdo efetiva de despesa para fazer face a solicitagbes do proprio
ESTADO. Assim houve necessidade de recorrer a consultores externos em diversas
areas, adquirir novos licenciamentos informaticos e adquirir uma aplicacdo de gestéo

de imdveis, por entre outros muitos exemplos.

« Ja depois da publicagdo do Decreto-lei 60/2023 que consagrou as novas atribuigbes,
com efetividade apds 01-09-2023, a ESTAMO comegou a suportar diretamente custos
relativos a gestdo dos imdveis publicos (desmatagdes, condominios, seguranga,

limpeza, eletricidade, dgua, etc);
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¢ 0 aumento dos custos de terceiros teve tambeém explicagdo no impacto consideravel
que a inflagdo teve schre 0s pregos destes servigos, nomeadamente e por exemplo,
0s custos de limpeza e seguranga indexados ao SMN, que tém tido aumento anual na

casa dos 8%, ou 0s custos da energia;

Paralelamente, uma parte importante dos custos suportados via FSE's pela Sociedade,
nomeadamente os relativos a consumiveis (agua, eletricidade, seguranga, limpeza, etc.) e
manutencdo, foram como habitualmente e em conformidade com o quadro contratual
existente repercutidos / refaturados aos inquilinos, representando, no ano transato 0,418 M€
{uma redugdo de -0,129 ME, ou -23,6% face ao registado em 2022). Esta redugdo no valor

refaturado reflete a passagem de alguns contratos para a érbita dos inquilinos.

Faz-se notar que os custos incorridos diretamente pela ESTAMO e relativos a imoveis do
ESTADO serdo “reembolsados” a primeira entidade através da remuneragao fixa definida no
Decreto-lei 60/2023 com a aplicagdo de uma margem de 4% sobre o referido montante em
agosto de cada ano (exceto no que diz respeito a 2023, para o qual se aplicam os 5 M€ &

anteriormente referidos).

Assim é de fundamental importancia apresentar a separacgéo dos custos de terceiros entre o
que sdo custos proprios das ESTAMO e custos incorridos por conta do ESTADO, algo que
faremos de seguida, de forma a apurar o impacto que a nova area de negdcio tem sobre a

estrutura de custos da Sociedade.

A estrutura de custos de terceiros da ESTAMO em 2022 e 2023 é a que em seguida se

apresenta:
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FSE's

6221 Trabalhos Especializados
6222 Publicidade
6223 Vigilancia e Seguranca
6224 Honoradrios
6225 Comissdes
6226 Conservagdo e Reparagéo

623 Materiais

624 Energia e Fluidos

625 Deslocagdes Estadas e Transportes
6261 Rendas e Alugueres
6262 Comunicagao
6263 Segurcs
6265 Contencioso e Notariado
6266 Despesas de Representagao
6267 Limpeza , Higiene e Conforto
6269 Outros Servigos (incl.Condominios)

Montante
1028 59233 € 768 791,30 € 259 801,03 €
27 42285¢€ - € 27 42285 €
607 220,88 € 52361576 € 83 605,12 €
4397020 € 3977820 € 4192,00 €
28 191,60 € € 28 191,60 €
592 968,23 € 9311285¢ 499 855,38 €
1712724 € 1155571 € 557153 ¢
15827201 € 32457378 € 166 301,77 €
850,95 € 798,39 € 52,56 €
2113110 € - € 2113110 €
737507 € 6371,12¢ 100395 €
296 973,08 € 265190,26 € 3178282 ¢€
i807342¢ 4039,08 € 1403434 €
114221 € 619,80 € 52241 €
3900724 € 33 386,60 € 562064 €

186 090,36 € 140 671,76 €

307440877 € 221250461 €

45 418,60 €
BG1 90416 €

A estrutura de trabalhos especializados é a que seguidamente apresentamos:

62211 Estudos e Pareceres Juridicos
62212 Projetos e Servigos Informéticos
62213 Estudos e Projetos Arquitetura
62214 Estudos Organizacio Ec. Financeira
62215 GQualidade e Seg. Trabalho

62219 Outros Trabalhos Especializados

War (€]
3475520 € 583635¢€ 2891885 €
98 726,40 € 705499 € 9167141 €
24 37645 € 894210 € 1543435 €
191 367,14 € 162 62522 € 2874192 €
- £ =INE S
679 367,14 € 584 332,64 € 95 034,50 €

338%

16,0%
105%
nd.
536.8%
48,2%
-51,2%
6,6%
n.d.
15,8%
12,0%
347,5%
84,3%
16,8%
32,3%

495%
12909%
173%
18%
nd.
16%

259 801,03 €

Verifica-se que os principais impactos anuais homologos s8o os que apresentamos abaixo:

s A ribrica de Conservagdo e Reparagdo registou um aumento de 538% quase

totalmente explicado pela contabilizagdo nesta ribrica de obras e empreitadas de

imoveis do ESTADG, cujos valores nao podem ser capitalizados aos imadveis. Do total

contabilizado nesta ribrica - 524 m€ - 71% respeitam a iméveis do ESTADO (ver quadro

abaixo);

¢ As despesas de Contencicso e Notariado cresceram 347%, sendo que 87% do

montante é explicado pela despesa imputavel ao ESTADO;

¢ Os Trabalhos Especializados incluem os custos de regularizagdo dos imdveis do

ESTADQ que representam 32% do total da rubrica e também um conjunto de custos

de consulteria que foram suportados no ambito da preparagdo da Sociedade na

acomodacggo das novas atribuigoes;
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Do total de custos de terceiros suportados pela ESTAMO foram segregados os custos relativos

a atividade por conta do ESTADO, sendo o resultado da segregagéo abaixo apresentado:

622122 Projetos e Servigos de informatica - PE 5904,00 € - € 5904,00 € n.d.
622123 Licenciamento Informdtico - PE 45 870,01 € € 45 870,01 € nd.
6221331 Cenrtificagdes Energéticas - PE 1314870 € € 1314870 € n.d.
6221432 Avaliagdes - PE 1683318 € € 1583318 € nd.
6221912 Limpeza - PE 15 556,00 € = € 15 556,00 € n.d.
622195 Regularizagdo de Iméveis - PE 21392783 € 24631268€ - 3238485¢ 13%
622693 Empreitadas e Obras - PE 420 500,39 € T 2 420 500,39 £ n.d.
62432 Agua - PE 12964 € € 129,64 € n.d.
626111 Rendas - PE 12631,10 € € 12 631,10 € n.d.
62652 Contencioso e Notariado - PE 1573462 € € 1573462 € nd
626962 Condominios - PE 1473285 € € 1473285 ¢ n.d
62697 Qutros Encargoes - PE 135300 € € 1 353,00 € n.d

Embora a passagem de responsabilidades na gestdo do patrimdnio imobilidrio do ESTADO
tenha sido efetuada somente a 01-09-2023, isto &, a 4 meses do fim do ano, o peso dos custos
relativos ac ESTADO foi ja de 25% do total de FSE's, com especial enfoque nas empreitadas e

obras e nos custos relativos a regularizagdo de imdveis.

Expurgando do total de FSE's de 2023 e 2022 o valor relative aos iméveis do ESTADO o
montante apurado em 2023 seria de 2,3 M€, o que compara com os 2,0 M€ de 2022, isto é um

aumento de somente 0,3 M€.

Ainda no ambito dos servigos prestados ao ESTADO, o ano de 2023 ficou marcado pela
continuidade dos trabalhos de recenseamento, inventariagdo e regularizagao do patriménio
imabilidrio publico, agora ja enquadrados nas fungbes da ESTAMO ao abrigo do Decreto-Lei
60/2023. Assim, aos trabalhos iniciados em outubro de 2019 com um piloto de 135 imdveis
selecionados pela DGTF, vieram juntar-se de 2020 até final de 2023 mais 311 imdveis,

perfazendo um total 446 imdveis em regularizagdo no periodo de 2019-2023.

0 impacto financeiro de cerca de 213 m€ desta atividade nos custas em 2023, explica 28% do
total dos FSE's. por conta do ESTADO, valor que tenderd a crescer significativamente nos

proximos anos.
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0 novo sistemna de gestdo de imdveis adquirido pela ESTAMO, que esta ja a ser utilizado
também no &mbito da gestdo de imdveis do ESTADO, permite gerir de uma forma eficiente a
relagdo com os prestadores externos, potenciando desta forma o n® e a rapidez de

regularizagdes.

Os custos suportados desde o inicio do projeto, desde 2019, podem ser encontrados no

quadro abaixo:

Prestadores 2019 2020 2021 2022 2023 Total

29131,51€ 109273,43¢€ 116241,59€ 24631268€ 213337,27€ 71429648¢

No dominio dos Recursos Humanos, a Sociedade encerrou 2023 com 23 colaboradores, isto
é, mais treze que no final de 2022. Ainda no primeiro semestre do ano, e projetando os desafios
que a curto prazo se colocariam a ESTAMO, foi decidido acelerar o processo de capacitacéo
dos seus recursos humanos que ja se tinha iniciado no segundo semestre do ano anterior com

o recrutamento de dois novos colaboradores para a area técnica.

Apds a publicagdo do Decreto-Lei 60/2023 a 22 de julho, os colaboradores da DGTF -
Patrimonio foram todos convidados a integrar a ESTAMO, a sua grande maioria em regime de
ACIP, tendo 10 dos 27 trabathadores aceite o novo desafio, algo que j& se encontrava previsto
no PAD 2023. Este processo era fundamental para garantir a transmissao de know-how e

valéncias especificas da area de patriménio da DGTF para a ESTAMO.

Finalmente, em outubro de 2023 foi recrutada uma arquiteta para integrar a area de patriménio,
cadastro e inventariagdo da ESTAMO, sendo sua fun¢do acompanhar a implementagéo do

novo sistema de gestao de imdveis e gerir e o processo de inventariagéo de iméveis.

Estima-se, e esta plasmado no PAO 2024, ja aprovado, que o processo de capacitagdo humana
da Sociedade se prolongue por 2024, sendo que a data da elaboragdo deste documento se
encontra aberto um processo de recrutamento de 6 novos colaboradores, com especial
enfoque nas valéncias técnicas (arquitetura, engenharia e IT com 4 vagas) e juridicas (com 2

vagas). Ao contrario dos recrutamentos do segundo semestre de 2023, efetuados dentro do

( 4 fﬁgliw
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perimetro do ESTADO, ndo configurando aumento de emprego publico, os que atualmente
decorrem estdo a ser efetuados no mercado, dado que ndo foram encontrados na esfera

publica trabalhadores com as valéncias requeridas.

Assim, em consequéncia das seguintes razdes: (i) recrutamento dos 13 novos colaboradores
atras referidos e (ii) aumentos remuneratdrios legais obrigatérios pagos desde 01-01-2023 aos
colaboradores no valor de 3%, a rdbrica de Gastos com o Pessoal aumentou na comparagio
com 2022 em cerca de 39,3%, 0 que, no entanto, se afigura absolutamente imprescindivel para

que a Sociedade possa desempenhar as suas missdes.

Apresenta-se em seguida a comparag&o com os valores homélogos.

Gastos com o Pessoal

631 Remuneragdes dos Orgdos Sociais 22342634 € 25148668 € - 2806034€  -11%

632 Remuneragdes do Pessoal 764 901,66 € 417 685,69 € 347 21597 € 83%
634 indemnizagdes 248541 € 5456196 € - 52076,55€ -95%
635 Encargos sobre Remunera¢des 226 66490 € 156 841,48 € 69 823,42 € 45%
636 Seguro de Acidentes de Trabalho 321965 € 267108 € 548,57 € 21%
63893 Seguro de Sadde 3235190 € 19 530,14 € 12 821,76 € 66%
63894 Formacgéo 490740 € € 490740 € nd.
63895 Medicina no Trabalho 883,50 € 591,00 € 292,50 € 49%
63896 Seguro de Vida 236,20 € 42948 € - 19328 €  -45%
63899 Outros Diversos 127,90 € - € 127,90 € n.d.

Da andlise a conta "Outros Rendimentos”, na qua! se contabilizam as compensagdes e
indemnizagdes, identifica-se um acréscimo de 8,0% em termos homdlogos, incremento quase
integralmente explicado pela atualizagido das compensagdes pelo IPC 2022, parcialmente

anulado pelas “Correcoes de Anos Anteriores”, como se observa no quadro abaixo:

m | var(x) |
7841 Compensagdes de Sinistros 2 447,30 € 244730 € nd.
7871 Alienagdes Auvos Tangivers € 1 162.73 € G 116278 € -100.0%
7873 Compensagles 13063 985.16 € 12029 59841 € 1034 386,75 € B6%
7879 Quiros Rendimentos -Juros de Mora € € € nd.
7881 Comegdes Anos Anteriores 8629481 ¢€ 14267133€ - 56 376,52 € 39.5%
7882 Cowegdo Estimativa de Impostos S 2 L 3 I 3 nd
7885 Restituicdo de Impostos - € A 3 - £ nd
7886 Ganhos com Rescisdo de Conlratos arf € € “y € n d
7869 Outros B25553 ¢ BO19.47 € 236,10 €

13 160 982,80 € 12 181 451,95 € 979 530,85 € “
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O valor das "Corregbes de Anos Anteriores” foi, em 2023, relativamente marginal (0,086 M€) e

influenciado por fatores ndo recorrentes.

Relativamente aos “Outros Custos”, os mesmo decresceram em -81,4% de 2022 para 2023,

decréscimo cujos fundamentos igualmente se explicitam de seguida:

desr2

Outros Custos e | v | verry ]

6811 Impostos Diretos + Taxas (Inc 1) 588 23805 € 51949526 € 68 742,79 € 13%
6812 Impo stos Indiretos 1950 € 315993¢€ - 314043 € 9%
6813 Taxas 148907 € 274740€ - 125833 ¢ -46%
6881 Cosregdes Anos Antenores 35812388 ¢€ 36165293€ - 352905¢€ 1%
6885 Insuficiéncia Estimativa de Impostos 13150771 € 464,65 € 13104306 € 28203%
6871 Alienagdes Investimentos Nao Financeiros S 3 - € - € n.g
6888 Insuf. Estimatvas p/ férias e encargos - € € - € nd
6889 Qutros 13 95345 € 498305074 € 4969 097,29 € -100%

1093 331,66 € 5 870 570,91 € 4777 239,25 €

Todas as ribricas, exceto a de (1) Impostos Diretos e (2) Insuficiente estimativa de impostos,
sofreram redugdes de 2022 para 2023, especialmente. (i) os Impostos Indiretos reduziram-se
0,031 M€ por via essencialmente da diminui¢do do pagamento de IS; (ii} as Taxas também se
reduziram cerca de 0,01 M€; (iii) as "Correges de Anos Anteriores” reduziram-se 0,03 M€ e
(iv}) a redugdo de 49 M€ na rubrica “Outros Custos” é exclusivamente explicado pela
renegociagéo, em 2022, das condigbes da divida de 16 M€ da Camara Municipal de Santarém,
proveniente das alienagbes, em 2010, dos imdveis da Escola Pratica de Cavalaria e Convento

de Sao Francisco.

O incremento da rdbrica de Impostos Diretos + Taxas {incluindo IMI), é explicado pelo IMI pago
sobre imdveis que estavarn em CPCV e que sd agora foram registados na titularidade da
ESTAMO e o da ribrica de Insuficiente estimativa de imposto devido ao facto de se ter alterado

a estimativa de IRC a pagar relativa a 2022 no montante de 0,131 M€,

Estimado que foi o IRC e a derrama do periodo (= 17,3 M%£), o resultado liquido antes de
impostos diferidos, atinge os 41,6 M€, uma redugdo na ordem dos -10,6% face aos 46,6 M€

alcangados em 2022.
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Em virtude da variagédo positiva ocorrida nos Ativos por Impostos Diferidos, no montante de
+1,4 M€, o resultado liquido do periodo cifra-se em 43,0 M€ positivos, 0 qual, quando

comparado com os 44,2 M€ registados em 2022, representa uma redugéo na ordem dos -5,1%.

*k¥

0 desempenho da Sociedade em 2023, excedeu largamente o cumprimento dos objetivos
definidos aquando da elaboragdo do Orgamento para 0 ano transato, mesmo néo tendo a
Sociedade conseguido atingir ¢ objetivo de alienagéic de ativos definido nesse documento,

ribrica de especial importancia para atingir o resultado estimado.

0O resultado depois do imposto corrente (do ano) e diferido sobre o rendimento do periodo,
cifrou-se em 43,0 M€, uma diferenga positiva de +28,5% - cerca de 9,6 M€ - face as projegdes

orcamentais (33,5 M€).

Esta diferenga positiva resultou em boa medida do efeito conjugado (i) dos ja referidos
impactos positivos (+7,4 M€) em imparidades de Inventarios e corre¢des de justo valor de
Propriedades de Investimento (ndo projetados em orgamento porque insuscetiveis de prever),
(i) do impacto positivo da anulagdo de provisGes (+1,3 M€) e, finalmente, (iii) pelo facto da
taxa efetiva de IRC para 2023 ter sido inferior & orgamentada em 3%, o que implica um impacto

global positivo de 1,5 M€ comparativamente ao orgamentado.

Adicionalmente, ainda positivamente e adicionando-se ao efeito dos impactos acima referidos,
areducédo de 54 M€ em FSE's face ao valor das projegdes, redugdo que se fica a dever ao facto
de se ter projetado que a ESTAMO estaria capacitada para gerir o imobilirio pablico desde o
inicio de 2023 e por isso a suportar custos desde essa data, o que sabemos ndo veio a

acontecer.

Semelhante facto teve, também uma vez mais, repercussdes do lado da receita, porquanto
valores orgamentados de custos corresponderiam a proveitos por parte da Sociedade no

montante de 4,16 M£ (fee de gestéo).
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2. Enquadramento Macro

2.1. Situag¢do econémica

O ano de 2023 foi caracterizado em Portugal, por um crescimento relativamente robusto do
PIB, ja validado pelo INE, de 2,3%, com forte ajuda do Turismo e também por uma redugdo

sustentada da inflagdo que se situou em 4,3%.

N&do obstante, e como refere o Banco de Portugal no seu boletim de dezembro de 2023, a
economia portuguesa estagnou nos trimestres recentes e as perspetivas a curto prazo sdo
incertas, predominando os riscos em baixa. A fraqueza da atividade reflete o impacto da
subida das taxas de juro e o abrandamento da procura externa, a par da dissipagdo do impulso
associado & retoma pos-pandémica do turismo e a recuperagdo do choque scbre os termos
de troca. As perspetivas sdo condicionadas pela incerteza dos novos focos de tensbes
geopoliticas e da situagdo politica nacional. No entanto, subsistem fatores de resiliéncia no
mercado de trabalho, no estimulo dos fundos europeus e na competitividade de alguns

sectores-chave.

Assim, e também de acordo com o Banco de Portugal estima-se que a economia portuguesa
cresga 1,2% em 2024, 1,8% em 2025 e 2,0% em 2026, o que compara com o0s 0,9%, 1,7% e 1,5%
respetivamente, da Zona Euro, 0 que a materializar-se permitird que a Economia portuguesa

convirja com a média europeia da Zona Euro.

0O mercado de trabalho continuou a apresentar forte resiliéncia, embora ja se note uma
estagnacéo dos valores do emprego, esperando-se para 2023 e 2024 uma subida dos salérios

reais. Ndo obstante ainda se projeta para 2023 uma subida do emprego em 0,8%.

Pelo segundo ano consecutivo as contas plblicas registaram um excedente, estimando-se que
o mesmo seja de 1,1% do PIB em 2023, o que permitiy, a subida do rating para “investment
grade” de A para todas as agéncias de rating, algo que ja ndo acontecia desde a primeira

década do século XXI. Este excedente também permitiu reduzir o racio da divida sobre o PIiB
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para um valor abaixo dos 100%, consolidando Portugal como um pais de risco de grau superior
médio.
Apresenta-se abaixo o rating e outlook de cada uma das guatro principais agéncias de rating

no que a Portugal respeita:

Ageéncia Rating Outlock Data
DBRS A Estédvel Ago 15 2023
Moody's A3 Estavel Nov 17 2023
S&P A- Positivo Mar 01 2024
Fitch A- Estavel Set 30 2023

As familias e as empresas sentiram em 2023 o forte impacto da subida das taxas de juros do
Banco Central Europeu (BCE), sendo que o pico se registou ainda a meados de 2023,
mantendo-se as mesmas no nivel mais elevado desde entdo. Este facto influenciou
negativamente a procura de crédito tanto das familias como das empresas, mas nao foi
suficiente para gerar uma recessado em Portugal, ao contrério do que se passa na Alemanha,

um dos mais importantes mercados exportadores portugueses.

E consensual nos mercados financeiros, que relativamente & Europa, j se terd atingido o valor
mais elevado de taxas de juros de curto prazo, embora esteja longe de haver consenso sobre
o timing das eventuais descidas das taxas diretoras. A mensagem do BCE é de que ainda é
cedo para se garantir uma descida sustentada da inflagdo a médio e longo prazos, pelo que é
possivel que as taxas de juro de curto prazo se mantenham elevadas durante mais tempo do

que inicialmente previsto.

A econgmia portuguesa continua a ser capaz de melhorar o racio exportagdes / PIB, que era
de 28% no anterior a intervengdo da Troika e que em 2023 se situou em 48,7%, ligeiramente
abaixo dos 50%, algo que permite que o pais nao fique tao dependente da procura interna para

crescer.
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Positivo para o financiamento da divida publica portuguesa foi o facto da inflagéo ter vindo a
deslizar para o objetivo de médio-longo praze de 2%, dado que acreditando os mercados
financeiros que ainflagdo esta controlada, verificou-se o “flatening” das curvas de rendimento,
isto, € um redugao das taxas de juro de longo prazo versus as de curto prazo, permitindo desta
forma a Portugal alongar as maturidades da divida a um custo mais aceitavel, embora tenha
havido e venha a haver inexoravelmente um aumento do custo médio da divida “viva” emitida

pelo Estado portugués.

Nao é possivel analisar o ano de 2023, sern referir o enorme risco geopolitico que a guerra na
Ucrania representou e continuara a representar, dado que embora os paises ocidentais tenham
sido capazes de ajustar rapidamente as suas alternativas ao petroleo e gas russos, a aparente
incapacidade da Ucrania ganhar a guerra podera colocar um forte risco de alastrar do conflito

nas fronteiras leste da Europa, o que seria um forte inibidor ao crescimento economico.

Inesperadamente, em outubro de 2023, foi introduzido um fator adicional de incerteza no que
a Portugal diz respeito, j& nem tanto para o ano de 2023, mas para os anos vindouros,
consubstanciado pela queda do Governo portugués e a realizagao de eleigBes antecipadas,
trocando-se assim um Governo maioritario por um outro que dificilmente sera maioritario na

Assembleia da Repliblica. Nao é assim de afastar para 2024 alguma instabilidade politica.

0 ano de 2024 ficara economicamente marcado pelas consequéncias dos seguintes efeitos,

ainda impossiveis de contabilizar:

¢ Qual o ritmo e o timing de descida das taxas de juro de curto prazo a implementar

pelo BCE?

e Qual a capacidade de execucgdo do PRR durante 2024, isto é que montante de

financiamento PRR seja injetado na economia real,

e Atuagdo do nove governo saido das eleigbes legislativas de 10 de margo,
especialmente no que diz respeito ao mercado imobilidrio, impostos (IRS e IRC) e

capacidade de implementar o PRR.
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Muito dependera da capacidade de reag@o da economia portuguesa & eventual manutengao
das taxas de juro em niveis elevados. Se, por um lado, permite ao setor bancdrio melhorar a
sua conta de exploracdo e, consequentemente, a sua solvabilidade e necessidades de capital,
por outro, criard renovada e pressao numa economia bastante alavancada, nos orgamentos
familiares e das empresas, aumentando o potencial de incumprimento no médio prazo. Ainda
assim, sdo possiveis boas noticias por parte do BCE, dado que podera sinalizar nos proximos

meses eventuais descidas de taxas de juro.

Incontornavel também em 2023 e que continuaré a ser fundamental para Portugal em 2024 e
anos subsequentes, agora ja com efeitos praticos da sua implementagdo, o PRR - Plano de
Recuperagao e Resiliéncia, que prevé a afetagao a Portugal de um montante global de 16,6 mil
milhdes de euros (14 mil milhdes a fundo perdido e o restante sob a forma de empréstimos da
Unido Europeia (UE), aprovado em agosto de 2021. Este valor acresce aos diferentes
programas europeus de coesfo — e outros - dos quais Portugal tem vindo, e continuara, a

beneficiar.

Por tudo o que atras se disse o ano de 2024 devera ser encarado com um otimismo prudente.
A economia portuguesa continua imersa num contexto tendencialmente adverso, com
elevadas taxas de juro, recessdes econdmicas em mercados externos muito importantes tal
como o alemao, riscos geopoliticos elevados e uma potencial instabilidade politica interna,
tudo fatores que limitam o seu potencial de crescimento. De qualquer forma, a economia
portuguesa tem demonstrado ao logo das dltimas décadas uma enorme resiliéncia a
adversidade, sendo capaz de encontrar caminhos e mercados que compensam 0s que por

alguma razao sejam impactados negativamente.

2.2. Mercado Imobiliario

Em 2023 o mercado imobiliario portugués de investimento como um todo registou uma

redu¢d@o de 50% no seu volume de negocios para um total aproximado de 1.800 M€, em linha,
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alias, com os restantes paises europeus. A excecdo dos segmentos de retalho e hoteleiro,
todos os restantes segmentos registaram em 2023 uma significativa redugao do seu volume
de negdcios face a 2022. O segmento de retalho foi o mais resiliente em 2023, com um volume
total de investimento 42% acima do observado em 2022 e representando 38% do volume de
investimento total, enquanto o hoteleiro totalizou um investimento na ordem dos 570 milhdes

de euros,

A manutengdo de uma elevada inflagdo, de elevadas taxas de juro e o desencontro de
expetativas de pregos entre compradores e vendedores, ajudam a explicar esta retragdo de
atividade. 0 tempo de tomada de decisdc aumentou e houve algumas decisdes de

investimento adiadas.

O investimento em residéncias de estudantes em 2023 foi de 100 M€, concentrado quase
exclusivamente em Lisboa e Porto, e o capital estrangeiro totalizou um volume de
investimento de 1,1 mil milhdes de euros, principalmente direcionado para os segmentos de

alojamento e hotelaria, retalho, salde e residéncias de estudantes.

Ja no que diz respeito ao mercado residencial, o ano de 2023 foi um ano de ajustamento as
novas realidades macroeconémicas e financeiras. Depois de um ano de 2022 que foi
recordista na venda de habitagtes e nas subidas de precos, 0 ano de 2023 viu o nimero de
transagdes reduzir-se 16% (27.000 M€), por via das elevadas taxas de juros, que colocaram
entraves a procura por crédito habitagdo e uma desaceleragdo dos pregos dos ativos
residenciais. Nao tendo havido de todo uma redugédo de pregos, houve, no entanto, uma

reducgdo assinaldvel do crescimento dos pregos.

Globalmente, o combate a inflagdo por via da politica monetéaria do BCE embora tenha travado
o crescimento do mercado imobilidrio portugués, ndo impediu o ano de 2023 de ser um ano
razoavel, devendo terminar com mais de 28.800 M€ transacionados, (habitacionais e
comerciais), 0 que representa uma redugéo de 15% relativamente ao periodo homoélogo de

2022. (34.000 M€)
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Ainflagao, que atingiu o seu pico durante 2022, encontra-se ja na sua trajetoria descendente,
o que pode ser provado também pela andlise dos custos de construgdo em 2022/2023 em

termos homélogos:

Meses Total Materiais Mao de Obra
set/23 2,50% -1,80% 8,70%
out/23 1,50% -2,30% 6,90%
nov/23 2,10% -1,70% 7,60%
nov/22 10,60% 13,90% 6,20%

Se o custo dos materiais ja apresenta decréscimos homdlogos, os custos da mao de obra
continuaram a crescer, ¢ que é compaginavel com a experiéncia passada, que nos diz que nos

anos de desaceleragdo da inflagdo ha normalmente ganhos de salarios reais,

O ajuste das familias s novas condig¢des financeiras, produto da politica monetéria do BCE,
foi uma realidade durante 2023. Aumentou a procura por ativos residenciais nas zonas
periféricas das grandes cidades e nas cidades de menor dimensdo, incluindo aquisigdes de
terrenos para construgdo. Embora tenham sidos langadas medidas de apoio ao arrendamento
por via do Programa Mais Habitagdo as mesmas néo tiveram impacto significativo no mercado
imobilidrio residencial, a ndo ser no segmento de luxo por via das alteragbes introduzidas na
legislagdo dos Vistos Gold. Tudo isto ajudou a conter o crescimento dos pregos dos ativos

residenciais.

As principais tendéncias no mercado imobiliario em 2023 e que muito previsivelmente se

manterdo no futuro préximo, podem ser resumidas da seguinte forma:

1. Aumento dos custos de construgao, tanto de materiais como do custo de méo de obra,

embora de uma forma muito mais suave que no ano de 2021 e especialmente 2022;

2. Manutengao das taxas de juro de curto prazo em patamares elevados, prevendo-se
que s6 no segundo semestre o BCE inicie o processo de redugdo das mesmas, facto

que continuard a pressionar a procura de crédito, mesmo considerando o aumento da
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utilizagéo da taxa de juro fixa no Crédito Habitagéo;
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3. Uma enorme falta de oferta, especialmente no segmento residencial e de escritérios
nas duas grandes cidades portuguesas. Continuara a construir-se muito menos do que
€ necessario para suprir o gap com a procura, a avaliar pelo n® de novas licengas
aprovadas. Este facto implicard a manutengdo da presséo dos pregos no sentido da

alta;

4. Aindanio é claro o efeito que as medidas de simplificagdc administrativa para o setor
imobiliaria (Simplex) que entraram em margo de 2024 terdo na oferta e

concomitantemente nos pregos, assim como na legislagao dos Vistos Gold.

Escritorios

O ano de 2023 foi caracterizado por uma quebra homologa de 66% da ocupacéo no mercado
de escritérios da Grande Lisboa entre janeiro e novembro, tende sido transacionados 87.800
m? - o segundo valor mais baixo da Ultima década. Para esta evolugéo contribuiu, por um lado,
o maximo histérico atingido no ano anterior e, por outro, o abrandamento da procura por
influéncia da atual conjuntura econdmica e do impacto do trabalho hibrido na ocupagdo de

espagos de escritdrios.

Entre as principais transagdes do ano incluem-se no Parque das Nagoes o arrendamento de
4,600 m? no edificio Lumnia do Exeo Office Campus e de 3.860 m? no edificio Espace e, nas
Novas Zonas de Escritérios e ainda a ocupagao de 4.130 m? da Torre H nas Torres de Lisboa
- as quais contribuiram para que estas duas zonas tenham cada uma agregado cerca de um
quarto da procura total.

A taxa de desocupacéo registou nova corre¢do em alta para os 7,6% e foram concluidos
36.000 m?, dos quais apenas 20% se encontram ainda disponiveis para arrendamento. O
volume de oferta futura mantém-se elevado, com 269.000 m? de escritérios em construgao,
mas 45% ja tem ocupagdo assegurada.

Por seu lado, o mercado do Grande Porto demonstrou uma maior resiliéncia, tendo registado o
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até novembro uma ligeira quebra homéloga ligeira da absorgao de 6%, num volume total de
49.500 m2. O maior negbcio correspondeu & ocupagio integral dos 7.820 m? do Boavista
Office Center (BOC), o qual contribuiu para que o CBD Boavista tenha sido a zona mais ativa,
agregando um tergo da ocupagdo. Seguiram-se dois pré-arrendamento, nomeadamente de
5.650 m? no projeto ICON Offices e de 4.300 m? no Lionesa Business Hub. Nesta regido, a
taxa de desocupacao aumentou para os 8,5%, tendo sido concluidos 37.300 m?, dos quais
42% ainda se encontram por ocupar. Relativamente & oferta futura, 90.200 m2 encontram-se

em construgdo, com 30% dessa area com ocupagdo ja garantida.

Relativamente aos valores de mercado, a reduzida disponibilidade entre os edificios com
melhor qualidade contribuiu para um novo aumento da renda prime no Prime CBD da Grande

Lisboa para os €27/m2/més e no CBD Boavista do Grande Porto para os €19/m?/més.

Continua assim a verificar-se uma uma forte presséo neste segmento de negdcio imobilidrio
nas duas principais cidades do pais, algo que ndo se prevé que venha a alterar-se no curto
prazo, mantendo assim a elevada presséo nas rendas, especialmente nas zonas prime de

ambas as cidades.
industrial e Logistica

Apds um maximo histdrico em 2021, a atividade ocupacional do mercado de industrial
& logistica abrandou nos ultimos dois anos, registando em 2023 uma quebra de 22%, com

450.800 m2 transacionados - ainda assim, o terceiro maior volume da Gltima década.

Entre os diversos negécios de grande dimensdo registados, destaque para as futuras
ocupagdes de unidades logisticas por trés empresas do setor alimentar. Ao nivel da
distribui¢do geogréfica da procura, manteve-se o dominio das regides de Lisboa e Porto. Por
seu lado, verificou-se uma distribuigdo equitativa entre operagdes de venda ou arrendamento

comparativamente com projetos a medida do ocupante.
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Pelas suas caracteristicas, Portugal deverad beneficiar do aumento da intencdo de se
instalarem novas industrias na Europa para responder as necessidades locais e internacionais;
assim como da continua expansao dos Data Centers. Por outro lado, também o segmento Self
Storage continuard em expansdo nacional. Finalmente, aumentou também a procura de
propriedades para armazenagem de produtos, assim como de unidades industriais por parte

de empresas do setor das energias verdes.

Residéncias de Estudantes

Verificou-se em 2023 um forte dinamismo neste setor no mercade portugués, até porque
embora existam muitos projetos de oferta publica e financiados pelo PRR, ainda nao foi em

2023 que se verificou um aumento significativo da oferta por via do investimento publico.

As residéncias de estudantes continuam assim a ser uma oportunidade de investimento em
Portugal, destacando-se, para além do financiamento publico do Plano Nacional de Alojamento
Estudantil (PNAES), para o qual foram destinados 375 milhSes de euros do PRR, um conjunto

de investimentos privados, nos quais releva investimento europeu e dos EUA.

Segundo a CBRE Portugal 'O mercado das residéncias de estudantes regista enorme
dinamismo e vemos diferentes entidades envolvidas nestas operagGes, desde investidores
institucionais a clientes privados, Entre 2022 e 2023 transaciondamaos mais de 2500 camas e
contamos transacionar mais 1000 nos préximos seis meses. Sdo transagfes importantes quer
para os estudantes, gue terac mais oferta, quer para 0 mercado imobiliario, pela confianga que

os investidores demonstram no nosso pais”,

Os dados mais recentes do Observatdrio do Alojamento Estudantil, que é publicado pela
Direcgdo-Geral do Ensino Superior {DGES), continuam a ndo trazer boas noticias para
os alunos do ensino superior, recomendando forte aposta na construgdo de alojamento
estudantil, também pelos entes publicos: os quartos para arrendar em Portugal sdo cada vez
menos e estdo mais caros. A oferta privada de alojamento para estudantes passou de 9.884

quartos em setembro de 2021 para apenas 3.054 unidades disponiveis em dezembro de 2023,
42
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o que representa uma queda na oferta na ordem dos 69%. Também o pre¢o médio dos quartos
para arrendar em Portugal subiu 15% entre estes dois momentos, fixando-se em 354 euros em

dezembro deste ano.

Residencial

O mercado residencial atingiu um record em 2023, tendo-se transacionado mais de 146.000

imoéveis, por um valor aproximado de 27.000 M€, ou seja, menos 13% do que no ano anterior.

Para 2024, prevé-se uma manutengdc do numero de transagdes relativamente a 2023, assim
como uma estabilizagdo dos pregos, que nalguns casos poderdo desembocar numa descida

ligeira, suportado nos seguintes factos:

¢ Dificuldade no acesso ao crédito por via da manutengio das taxas de juro de curto
prazo em niveis elevados durante grande parte de 2024, para um conjunto de familias
que continuardo a ndo conseguir suportar as prestagdes considerando a sua taxa de

esforgo;

» Aresiliéncia das familias portuguesas tem sido notével, ndo se tendo verificado em
2023 urm aumento significativo do nivel de incumprimento no crédito habitagdo, ndo

se perspetivando também para 2024 por esta via um aumento da oferta no mercado;

» As alteragdes ja introduzidas na legislagéo dos Vistos Gold provocar uma pressdo de
precos no sentido descendente, embora muito localizada em Lisboa e Porto e no

segmento de luxo.

Como fator de sustentagdo dos precos da habitagdo temos a subsisténcia de uma forte
discrepancia entre a oferta e a procura, com uma enorme procura ainda por satisfazer (a

promogédo ndo atingiu ainda os niveis que permitam satisfazer a procura em excesso);

Como constante no pacote sobre a hahitagao anunciado em 2023, espera-se um aumento do
parque habitacional puablico, tanto por via da aquisi¢gdo de iméveis que estdo atualmente no

mercado, como por Cadmaras Municipais e pelo Estado Central, como por via de nova
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construgdo promovida por entidades puablicas, embora o impacte no mercado dessa

construgéo possa ainda nao ser visivel em 2024

Pode-se desde ja concluir que o Programa Mais Habitagac ndo impactou, no curto prazo, os
pregos do imobiliario residencial no sentido descendente, embora parte das medidas s6

possam ser avaliadas num prazo mais longo.

Turismo
0 segmento do Turismo foi, em 2023 um dos mais dindmicos em Portugal.

De acordo com a Savills, “durante o verdo de 2023, 41 novos hotéis abriram as suas portas em
Portugal e espera-se que ocorram ainda 26 novas aberturas de hotéis durante a reta final do
ano, oferecendo cerca de 2.300 quartos em todo o pais. Foi em Lisboa onde abriram mais
hotéis (20 unidades), seguido do Alentejo, da regido Norte e da cidade do Porto. Esta maior
oferta vai ao encontro da maior procura turistica sentida no pais (+9% de dormidas entre
janeiro e setembro de 2023 face ao mesmo periodo de 2019), sobretudo por parte dos
cidaddos briténicos, alemaes e espanhdis. "2023 esta a ser um ano marcado pelo sucesso e
nimeros recorde, com uma previsdo de recuperagdo total dos ndmeros de turismo que

ultrapassam os dados do periodo pré-pandémico”.

E expetavel que em 2024 se continue a verificar um forte investimento em ativos turisticos um

pouco por todo o pais, mas com forte incidéncia em Lisboa e Porto.

Em hotéis, até novembro, o pais registou 24,9 milhdes de hdspedes e 65,8 milhdes de
dormidas, quase 90% mais que em 2021, mas ainda ligeiramente abaixo de 2019. O ano de
2023 é antecipado como ano da total recuperagdo do mercado para os padrdes pré-Covid em
termos de ocupagéo, a par de um forte upgrade na oferta com a chegada de mais marcas

hoteleiras internacionais e unidades de posicionamento mais elevado.
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2.3. Ativo Liquido

Em 2023, o Ativo Liquido da Sociedade aumentou em 237,3 M€ (+23,6%) tendo encerrado o
anc em 1.243,7 M£. Este incremento do valor do Ativo Liquido fica a dever-se, sobretudo as

seguintes razdes:

(i) ao aumento de capital por entrada em espécie de 100% das participagdes da CONSEST e
da ARS pelo valor de 195,7 M€, valor esse avaliado e ratificado por um Revisor Oficial de Contas
("ROC") independente, no ambito do cumprimento das disposiges legais do aumento de

capital;

(ii) ao aumento do saldo de Clientes em 22,7 M€, produto da redugéo da taxa de recebimentos

em 2023, que ficou nos 55,6% do valor anual faturado em rendas e compensagdes;

(i) ao incremento em 1,6 M€ do (justo) valor das Propriedades de Investimento por via das

reavaliagdes efetuadas para encerramento do exercicio;

(iii) ao aumento da liquidez em 26,5 M€ mesmo considerando o pagamento em 2023, de 19,8

ME€ de IRC e outros impostos;

(iv) Redugédo em 15,6 M€ em “Outras Contas a Receber” por via do pagamento, nos primeiros
dias de 2023, do valor da venda de iméveis pela Camara Municipal de Santarém, que se

encontravam hé quase uma década por liquidar;

O reiterado incumprimento por parte algumas entidades arrendatarias / ocupantes dos
iméveis da ESTAMO, continuou a onerar a performance financeira da Sociedade em 2023,
dando origem a que o cumprimento das respetivas obrigacdes, designadamente as referidas

em (iil) supra, s6 pela entrada de liquidez proveniente do recebimento referido no ponto (iv).

0 nivel médio de recebimentos mensais de clientes ao longo de 2023, e relativos a rendas e
compensagoes, no valor de 1,745 M€ (versus uma faturagdo de rendas e compensagdes de
4,090 ME€), traduzir-se-ia num incremento de 28,8 M€ no saido da conta de clientes e,

implicitamente, numa taxa de recebimento mensal média de apenas 42,6% (43,7% em 2022),
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No entanto, mercé dos procedimentos internos implementados e dos esforgos continuados
junto dos principais devedores, foi possivel a8 Sociedade, recuperar, junto da PSP - Policia de
Seguranga Pdblica um montante de 6,1 M&, relativo ao imdvel onde se encontra instalado o
COMETLIS e que dizia respeito 4s rendas cobradas de janeiro de 2016 a dezembro de 2019.
Assim, e ndo obstante os dois principais devedores e que habitualmente efetuam pagamentos
de valores em incumprimento no Gltimo més do ano, nada terem pago durante 2023, foi
possivel garantir uma taxa de recebimento anual de 55,6%, o que infelizmente ndo impediu um
incremento do saldo de clientes em divida em 22,7 M€, o que compara com 0 incremento
marginal de 0,8 M€ em 2022 face ao valor de dezembro de 2021, refletindo uma taxa de

recebimentos de 97,5%.

Apesar do onus que o incumprimento reiterado representa, a Sociedade conseguiu, ainda
assim, incrementar a sua autonomia financeira dos 97,6% de 2022 para os 98,1% da concluséo

do exercicio de 2023, importando continuar e consolidar esta trajetoria.

Q grafico seguinte evidencia a evolugdo do ativo ao longo dos Ultimos 12 exercicios, permitindo
perceber o enfoque dado & venda de ativos ndo estratégicos como meio de reduzir a divida
durante o periodo, tendo o valor estabilizado nos Gltimos quatro anos, pois o valor das vendas
de imoveis efetuadas tem sido compensado pela variagdo de valor dos ativos que compdem
a carteira. Relembra-se que o incremento do Ativo em 195,7 M€ em 2023 ficou a dever-se a
entrada das Participagtes Financeiras da CONSEST e ARS no dmbito do aumento de capital

da Sociedade.
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Grafico 1 - Evolugéo do Ativo {(MilhSes de Euros)

0 valor contabilistico da carteira de imdveis da Sociedade representa, no final de 2023, cerca
de 870,9 M€, valor superior em ,92%, ou 7,9 M€ ao registado no ano anterior (863,80 M€).
Conclui-se, assim, que o efeito da redugéo da carteira de imoveis por via das vendas em 2023
de dois imdveis devolutos, onde tinham funcionado os Servigos de Finangas em Torres Novas
e Vila Nova de Famalicdo com um valor de Balango de 0,8 M€, foi mais do que compensada
peta libertagdo da imparidade em Inventdrios e do impacto positivo no justo valor das
Propriedades de Investimento apds a dedugdo do impacto da capitalizagdo do investimento

em imdveis.

Da carteira da Sociedade, - vd. Grafico 2 - dispersa por todo o territdrio nacional, cerca de
187,4 M€ referem-se a imdveis com contrato promessa de compra e venda (CPCV) que
aguardam ou a sua regularizagao documental para concretizagao da respetiva escritura, 554,2

M€ a mercadorias/inventarios e 129,4 M€ a propriedades de investimento.
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® [nventdrios
= Adiantamentos por compras

Propriedades de Investimento

Grafico 2 ~ Distribuicdo da Classificagao Contabilistica dos Ativos Imobilidrios em Carteira

(em percentagem)

Com excegdo da operagdo de alienagdo do ativo denominado de Cabego da Bola em 2022,
refira-se que os dados anteriormente apresentados nao refletem qualquer impacto
decorrente da ja mencionada afetagdo legal dos ativos da Sociedade ao FNRE e IHRU
porquanto, ainda que fora da gestdo operacional e estratégica da Sociedade, continuam na

propriedade desta dltima.

3. Organizacao e Regulamentos

A Sociedade elaborou no segundo semestre de 2022 um Cédigo de Etica e de Conduta, assim
como uma Politica de Gestéo de Riscos de Fraude préprios, ambos publicados em dezembro
de 2022, bem como o respetivo Plano de Prevengdo desses riscos, também datado de

dezembro de 2022, que permaneceram em vigor durante 2023.

Adicionalmente, e em 2023, foi, em conjunto com uma consultora externa, elaborado o Manual
de Procedimentos do negdécio proprio da ESTAMO, no ambito do qual foi efetuado um

levantamento global de processos, que foram redesenhados com vista & melhoria da eficiéncia
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dos processos de trabalho. O mesmo trabalho serd desenvoivido em 2024 para o negdcio por

conta do ESTADO.

No final de 2023 foi elaborado um novo RABS - Regulamento de Aquisicéo de Bens e Servigos,
tendo assim a Sociedade deixado de aplicar o RABS do seu acionista, dado que se ajustou a

nova versao a realidade do negdcio da ESTAMO.

De igual modo, os procedimentos relativos a venda de imoveis estdo devidamente testados e
asseguram a transparéncia de processos que, ndo obstante em concorréncia com e como
qualquer outro player do mercado, a Sociedade, enquanto integrante do Setor Publico
Empresarial, deve acautelar, sendo disso prova a inexistente litigancia em razéo da forma face

a cerca de 400 M€ de vendas do passado recente.

Na sequéncia da entrada em vigor da Lei n° 83/2017, de 18 de agosto, foram também
reforgados, em linha com as orientagdes da entidade setorial, o Instituto dos Mercados
Pdblicos do Imobilidrio e da Construgdo (IMPIC), os procedimentos relativos ao combate e
prevengao do branqueamento de capitais e financiamento do terrorismo, tendo, em paralelo, a
drea comercial da Sociedade iniciado procedimentos tendentes ao cumprimento das
disposigbes constantes do Regulamento Geral de Protegdo de Dados, aplicavel a partir de maio

do exercicio de 2018.

Entretanto, e com a publicagdo, no primeiro trimestre de 2019, do Regulamento n® 276/2019
de 26 de margo do IMPIC, também relativo a prevengio do branqueamento de capitais e
financiamento do terrorismo, a Sociedade, tal como previsto no referido Regulamento,
procedeu & designacgdo do Responsavel pelo Cumprimento do Normativo (RCN) durante o ano
de 2020 e que se manteve durante 2023. Em linha com o enquadramento legal e regulamentar,
anualmente todos os colaboradores da Sociedade recebem formag@o em matéria de

prevengao ao branqueamento de capitais e de combate ao terrorismo.

As inumeras obrigacbes de reporte geradas pela integragdo da ESTAMO no Perimetro

Orgamental e igualmente associadas a sua natureza de sociedade de capital exclusivamente
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publico, continuaram a ser asseguradas com o apoio dos “recursos partilhados” com a

acionista PARPUBLICA.

No demais, a Sociedade deu cumprimento as leis e regulamentos que lhe sdo aplicaveis.

4. Vendas de Imoveis

Conforme anteriormente referido, no transato exercicio de 2023 e ao contrario do que as
proje¢es realizadas no PAO 2023 aprovado consideravam (14,5 M€ de alienagdes), a
Sociedade concretizou somente duas vendas de pequena dimensio no montante global de 0,8

M€,

Os imdvels alienados foram dois ex-Servigos de Finangas, agora devolutos, sitos em Torres
Novas e Vila Nova de Famalicao, adquiridos pelas respetivas Camaras Municipais. A ESTAMO
da preferéncia as transagdes dentro do perimetro publico sempre que se identifiquem
necessidades de espago por parte de entidades publicas e a sociedade tenha produto
disponivel para alienar. Uma das alienagdes foi concretizada com pagamento diferido pelo
prazo de 2 anos e a outra a pronto pagamento, tendo as mesmas gerado uma mais-valia

marginal de 10,2 m€

Como anteriormente referido, estava previsto no PAQ 2023 um total de vendas de 14,5 ME,

algo que ndo foi possivel concretizar dado que:

s Porrazdes alheias 8 ESTAMO, s6 ja na parte final do ano de 2023 veio a ser obtida a
necessaria autorizacéo para tal, nos termos do previsto no artigo 82° da Lei Orgénica
do Governo, o que, conjugado com a situacao de demissdoe do Governg, recomendou
que a alienagac de um imdvel no Porto apenas venha a acontecer durante o primeiro

semestre de 2024;

» Indefinicdo quanto ao futuro do imével da Av. José Malhoa, que na sequéncia do

pedide de autorizagéo de venda acabou por ser mobilizado para a Bolsa de Habitagdo
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do IHRU, estando neste momento em avaliagdo a sua alienagéo ao préprio IHRU, ou

libertagdo para venda em mercado, de qualquer modo sempre em 2014;

e Também os dois iméveis adquiridos em dezembro com o objetivo de serem
revendidos ao IGFEJ para utilizagdo pela Policia Judicidria, ndo foram, como previsto,
alineados em 2023, por razdes alheias a Sociedade. A ESTAMO adquiriu dois iméveis
no final do exercicio de 2022, pelo valor global de 3,3 M€, geograficamente localizados
em Setubal e Ponta Delgada, com vista a satisfazer necessidades especificas e
urgentes do Ministério da Justiga / IGFEJ. A intervengéo da ESTAMO permitiu que a
aquisicdo se verificasse ainda em 2022, evitando a alienacgdo a outras entidades e
consequente perda de oportunidade, ainda assim com uma melhoria das condigdes
de aquisigao comparativamente ao estimado inicialmente. Decorre neste momento o
processo do lado do IGFEJ para que se possa concretizar a alienagdo destes ativos a0

Estado, o que devera acontecer durante o ano de 2024.

A evolugdo do passado recente das vendas de iméveis encontra-se espelhada no grafico

abaixo reproduzido.
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Grafico 3 — Evolugao das Vendas Escrituradas (Milhdes de Euros)

No conjunto dos Planos de Atividades e Orgamento entre 2019 e 2023 previa-se um total de

vendas para o quinquénio 2019/2023 de 117,4 M€ (48 M€ em 2019, 40 M€ em 2020, 0 M€ em
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2021, 15,0 M€ em 2022 e 14,5 M€ em 2023) tendo-se concretizado um total de vendas, para
o0 mesmo periodo, de 100,2 M€ (73,9 M€ em 2019, 0,0 M€ em 2020, 10,5 M€ em 2021, 15,0 M€
em 2022 e 0,8 M€ em 2023). Ou seja, mesmo com a retirada ao respetivo portfolio dos mais
de 222 M€ de ativos sob gestdo para afetagdo s novas politicas publicas de habitagéo e com
a crise pandémica iniciada no dealbar de 2020 e inflacionista em 2022 e 2023, foi possivel
atingir 85% do objetivo do quinquénio gragas a antecipagio de vendas em 2019 e ao esforgo
e sucesso do retomar das vendas em 2021 e a concretizag@o da operagao prevista para 2022.
Relativamente a margem das vendas, a mesma foi em 2023 de 1,3% consideravelmente abaixo
do que estava orgamentado. J& a margem média das vendas do quinquénio (2019-2023) foi

de 29,9% o que compara com uma margem orgamentada de 25,9%.

5. Compra de iméveis

Durante o ano de 2023 nédo foram adquiridos imdveis pela Sociedade

Ha que registar com muito agrado, ainda em 2023, a alteragéo da titularidade para a ESTAMO
de dois imdveis que se encontravam ainda em contrato promessa de compra e venda (CPCV)
com o ESTADQ, um deles a Quinta da Cumeada em Coimbra e o outro um terreno denominado

de Casal dos Zunidos na Amadora.

Tendo em consideragéo que o Decreto-lei 60/2023 é titulo suficiente para o registo em nome
da ESTAMO dos iméveis ainda em CPCV, é expetédvel que durante o ano de 2024 se consiga
regularizar (registar a titularidade em nome da ESTAMO) dos restantes 9 iméveis ainda nestas

circunstancias.

O grafico sequinte evidencia, em milhdes de euros, a evolugdo das compras nos dltimos 10

anos.
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Grafico 4 — Compras 2014/2023 (Milhdes de Euros)

6. Promogao, Constru¢ao Nova e Reabilitagao

6.1. Promocao Imobiliaria

Os principais ativos da Sociedade com projetos em curso ou em vias de submissao, tendo em
vista o desenvolvimento de operagOes urbanisticas numa fégica de highest and best use,
ficararm comprometidos quanto a sua efetividade por parte da ESTAMO, em resultado (i) da
afetacdo de imoveis & bolsa de habitagdo gerida pelo IHRU, como é o caso das Antigas
instalagdes do LNIV e Quinta das Conchinhas, em Lisboa, e (i) da afetacdo de iméveis ac FNRE,

como o Quartel do Cabego da Bola e Hospital Miguel Bombarda, em Lisboa.

Nao foram ainda concluidos os processos de revisdo dos PDM de Setubal e Peniche,
mantendo-se em suspenso a prossecugéo dos Pedidos de Informagao Prévia (PIP) referentes
ao Convento de S&o Francisco, em Setdbal, e Antigo Colégio de Sdo Bernardino, em Peniche,

executados em articulagdo com os Servigos dos Departamentos de Urbanismo respetivos.

Ao longo de 2023 prosseguiu-se o propdsito de instalagdo da Diregao Executiva do Servigo
Nacional de Saude num edificio da Sociedade, sito na Rua Direita do Viso, Porto, tendo a
ESTAMO desenvolvido o estudo prévio de Arquitetura que serviu de base a consulta para a

empreitada de concegdo e reabilitagdo do imdvel, a qual foi langada no més de junho.
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Posteriormente procedeu-se & analise e avaliagdo das propostas recebidas, seguida de
negociagdo com os proponentes, Em janeire de 2024 procedeu-se & assinatura do contrato
com a entidade selecionada, tendo o processo ja tido o visto prévio junto do Tribunal de

Contas.

As trés candidaturas aprovadas ao programa PRR-Alojamento de Estudantes (PNAES) gerido
pela ERASMUS+, nomeadamente (a) Antiga Instalacdo Fabril em Seia, (b) Antigo
Estabelecimento Prisional de Santarém e {c) imaével sito na Av. 5 de Outubro, 107 (antigo
Ministério da Educagao), tiveram diferentes evolu¢des: no primeiro caso, o projeto decorreu o
seu curso, nomeadamente a efaboragdo do Estudo Prévio, a submissdo do processo de
Licenciamento, cuja aprovagéo final por parte da Cadmara Municipal de Seia ocorreu em
27/11/2023, e a conclusdo do Projeto de Execugdo no final do ano; no caso do Antigo
Estabelecimento Prisional de Santarém, em face do aprofundamento do Estudo Prévio de
Arquitetura e a densificacdo da analise da complexidade da intervengdo, resultou na
necessidade de ponderar o custo/beneficio do projeto, estando a ser equacionadas
alternativas com a Tutela, que permitam dar-lhe prossecuc¢do; finalmente, quanto ao imovel da
Av. 5 de Qutubro estd a ser estudada a cess@o da posigdc contratual no contrato de

financiamento PRR a uma outra entidade publica, que desenvolvera o projeto.

6.2. Construgdo Nova
Durante ¢ ano de 2023 a Sociedade nio promoveu nenhuma empreitada de grande dimensao.

Com a conclusdo do Projeto de Execuc¢ao para a futura Residéncia de Estudantes de Seia, no
ambito das candidaturas ao PNAES em 2022, estdo reunidas as condigdes para o langcamento
da empreitada no inicio de 2024, a qual se prevé vir a ser promovida pela Construgéo Publica,

E.P.E.

Assim obtido o visto prévio do Tribunal de Contas, também se prevé que, durante o ano de

2024, serdo iniciadas as obras de reconversdo do imével da Rua Direita do Viso, Porto, para as
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futuras instalagbes da Dire¢do Executiva do Servigo Nacional de Saudde, que terdo um prazo de

12 meses.

6.3. Obras de reabilitagdo e reconversao de iméveis

A Sociedade promoveuy, no inicio do ano, a uma consulta a entidades externas para proceder a

inspegbes técnicas a diversos imoéveis da sua carteira, tendo em vista o diagnéstico de

patologias e a obtencio de propostas de intervencgao, prioritarias e de médio prazo, e respetiva

quantificagdo dos custos.

Como é habitual, no decurso do exercicio de 2023 a Sociedade continuou a desenvolver

trabalhos diversos no &mbito da manutengio preventiva e corretiva, da reabilitacdo e da

reconversdo de imdveis da respetiva carteira, nomeadamente:;

Imdvel

Rua Braamcamp, 90, Lishboa

Rua Antero de Quental / Faro

Rua Visconde Valmor, 72, Lisboa

Rua Martens Ferrdo 11, Lisboa

Rua de Santa Marta, 55, Lisboa

A. D. Afonso Henriques 45 Lx.

Diversos imdveis

Obra

Finalizagdo de trabalhos diversos de reparagao
interior, exterior e “fit out” para instalagdo de um novo

arrendatario;

Empreitada de conservagdo da cobertura do edificio

a ar condicionado.

Manutencdo preventiva e corretiva de diversas

patologias;

Manutengde preventiva e corretiva de diversas

patologias;
Manutengéo preventiva e corretiva;
Reabilitagdo de guarda metalica, varios pisos;

Manutengao de Postos Transformagéo;
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Diversos imoveis Operagdes de Limpeza e desmatagdes;

Adicionatmente, e desde o inicio de setembro, a ESTAMO efetuou ja diversas intervengbes
diretas em imodveis do ESTADO, com o objetivo de resolver patologias que implicavam

intervengdo urgente, embora de pequena monta.

De igual modo, sempre que identificada a sua necessidade, foram solicitados trabalhos
relacionados com a Certificagdo Energética e Qualidade do Ar Interior de diversos edificios,

com vista & obtencdo das respetivas certificagdes.

Prosseguiram os trabalhos de monitorizacdo dos servicos de manutencédo das instalagGes
técnicas dos edificios, de manutengdo e inspegéo de elevadores e de manutengéo dos postos

de transformacgao existentes em alguns dos edificios da Sociedade.

Em paralelo, na gestdo das fragdes existentes em imdveis em propriedade horizontal, prestou-
se consultoria técnica e econdmica as respetivas empresas de gestdo de condominio para a

execucdo de obras de reparagéo, conservagdo e manutengao desses mesmos imaveis.

7. Arrendamentos

Os proveitos anuais da Sociedade com arrendamentos e indemniza¢bes por ocupagdo de
imoveis ascenderarn, em 2023, a 36,4 M£, registando um aumento de 5,0% relativamente ao
valor faturado em 2022 (34,7 M€) produto do (i) arrendamento ao INATEL de um imével em
Setubal, arrendamento iniciado a meados de 2023 e (ii) aplicagdo da atualizagédo legal de
rendas ao CAR maximo previsto (2%) e nalguns outros casos, os das indemnizagdes, a

atualizagé@o ao IPC de dezembro de 2022 no valor de 8,9%.
Durante 2023 registou-se a cessacdo de quatro contratos de arrendamento, a saber:

¢ Denuncia do contrato de arrendamento de uma loja na Rua de Santa Marta, 55 por

parte da AMA - Agéncia, de Modernizagdo Administrativa, ("“AMA”) havendo j& nesta
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altura um potencial inquilino para esse espago, cujo contrato se iniciard no inicio de

2024,

* Porquea ESTAMO, com o aumento da sua equipa de colaboradores, tinha necessidade
de mais espaco de escritério, negociou com a AMA a libertag@o do 1° piso da Rua de

Santa Marta, 55, a partir de julho de 2023;

¢ Denancia pela Autoridade Tributaria ("AT") de dois contratos de arrendamento
relativos a Servigos de Finangas (“SF") dado que os mesmos foram transferidos para

as respetivas Lojas do Cidadao.

No decurso de 2023 foram faturados cerca de 13,1 M€ a titulo de compensagao pela ocupacgio
de imdveis, compensagdes com a natureza material de rendas porquanto corresponderem a
ocupagao de imoveis cujo contrato de arrendamento respetivo apenas aguarda formalizagio
com as respetivas entidades utilizadoras, representando este valor, um aumento relativamente
ao ano anterior (13,1 M€ versus 12,0 M€, isto € um aumento de 9,2%), produto de um Unico

efeito, a atualizagao do valor das compensagdes pelo IPC homologo de 2022,

Finalmente e porque nunca é demais reforgar este ponto, dos 49,5 M€ faturados em 2023 a
titulo de rendas e indemnizagdes/compensacgdes por ocupagdes de imdveis, foram recebidos,
em numerdério, 55,6% - 27,5 M€ -pelo que a percentagem de cobranga em 2023 evidenciou um

acentuado decréscimo relativamente a 2022 (55,6%, versus 97,5% ou seja, menos 18,0 M€).

8. Atividade por conta do ESTADO

Comeo ja amplamente referido neste documento o Decreto-Lei 60/2023 que capacita a
ESTAMO para a gestdo do patriménio imobiliario do ESTADO, atribui a esta Sociedade um

conjunto de responsahilidade que podem ser desta forma sumarizadas:

1. Inventariagéo, regularizagéo e cadastro dos iméveis do ESTADO, tarefa que ja lhe tinha
sido atribuida desde 2019 com a implementacgdo do projeto PIP, e que tem decorrido
desde entéo;
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10.

Gestdo da receita do ESTADO relativa a imoveis (arrendamentos, cedéncias, direitos
de superficie, alienagBes, principio da onerosidade, entre outros) que inclui cobranga

da receita e distribuicdo da mesma segunda as regras legalmente estabelecidas;

Contratualizagdo das operagdes imobilidrias celebradas pelo ESTADO com entidades

publicas e privadas;

Operacionalizagdo do principio da onerosidade e gestao das aplicagdes informaticas

de gestao imobiliarias, nas quais se inclui o SHE;

Decidir, gerir e operacionalizar os trabalhos de manutencdo, obras e empreitadas e

respetiva despesa gerada;

Proceder a avaliagdo dos hens imoveis para efeitos de operagdes sobre 0s mesmos,
sejam elas de aquisigdo, alienag@o ou ocupacgio, assim como avaliar projetos e

operagdes imobilidrias que envolvam entidades pablicas;

Acompanhamento dos processos juridicos relativos aos iméveis do ESTADO;

Gerir e administrar o Fundo de Reabilitagdo e Recuperagdo Patrimonial, entidade
auténoma, que apoia a reabilitagdo imobilidria de imdveis cedidos a entidades
publicas que paguem o principio da onerosidade, incluindo os trabalhos de retirada de

amianto;
Operacionalizar os Protocolos de transferéncia de ativos com os Municipios;

Assessorar 0 ESTADO em todas as matérias imobilidrias para as quais seja solicitado

0 seu parecer técnico.

Se relativamente ao primeiro ponto a ESTAMO ja tinha vindo, desde 2019, a participar

ativamente no processo de regularizagédo de imoveis do ESTADO, com o langamento do projeto

piloto PIP, relativamente as restantes atribuigbes a Sociedade assumiu somente a 01 de

setembro de 2023 a plenitude das suas responsabilidades, depois de um periodo de transigéo
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que vigorou entre o final de julho e o final de agosto, durante o qual a ESTAMO e a DGTF

assumiram conjuntamente e de uma forma partiihada as mesmas.

Como se deu nota em anteriores documentos de reporte, o projeto iniciou-se em cutubro de
2019 com uma carteira piloto de 135 iméveis, pretendendo-se assim testar procedimentos e
processos e resolver antecipadamente as respetivas incomplei¢gdes, permitindo que os
mesmos pudessem ser escalados, eficazmente, para um universo cuja magnitude ainda se
desconhece. Durante os anos de 2020 a 2023 aquela carteira inicial foi crescendo, colocando

o ndmero total de imdveis do projeto piloto nos atuais 446.

A meados de 2023 a ESTAMO decidiu adquirir uma aplicagdo de gestdo imobiliaria
denominada de REM - Real Estate Management, que se encontra em processo de
implementagdo durante os primeiros 4 meses de 2024, esperando-se que para a carteira

imobilidria da ESTAMO esteja totalmente implementada até final de abril.

Aproveitando as elevadas potencialidades da nova aplicagcdo de gestdo de imdveis, que
inicialmente foi adquirida para responder as necessidades da carteira da ESTAMO e a sua facil

escalabilidade, foram efetuados os seguintes desenvolvimentos sobre a plataforma:

¢ Permitiu-se que o REM seja também o repositério do inventario do imobilidrio do
ESTADO, permitindo desta forma inserir nesta plataforma toda a informagdo sobre

cada imdvel plblico. Este é um processo que ja decorre a bom ritmo;

¢ Foicriado e ja se encontra totalmente implementado um médulo de regularizagdo que
permite intera¢des diretas com os prestadores externos e concentra toda a

informacgéo e gestédo de cada processc de regularizagdo na plataforma.

A utilizagdo e customizagao desta nova plataforma permite aumentar significativamente o
ritmo de regularizagdo dos imdveis, assim como da inventariagdo imobilidria, embora para esta
ultima componente seja fundamental garantir, no futuro préximo, a colaboragéo da AT e do
IRN na disponibilizagdo de informagdo de uma forma massiva e organizada, algo que a

ESTAMO j4a esta a tentar concretizar.
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Relativamente as restantes atribui¢Bes gostariamos de tecer os seguintes comentarios:

A gestdo de receita do ESTADO implicou garantir acesso a aplicagBes com as quais a
Sociedade nunca tinha operado, como por exemplo o Gerfip e SGD, algo gue tem
decorrido com algumas limitagdes, dado que ndo transitaram da DGTF recursos
humanos com valéncias nesta area, para alem de subsistirem duvidas administrativas
vérias. Dadas estas dificuldades, o Decreto-Lei 120%/2023 de 22 de dezembro,
determinou que relativamente a 2023, ainda seria a DGTF a efetuar a contabilizagdo e

gestao da receita até final desse ano;

Houve necessidade da ESTAMO gerir a transi¢do de muito avultado nimero de
pendéncias, acumuladas ao longo de anos, a que se somam as novas entradas em
ndmero consideravel, tudo sem interrupgbes na prestagdo do servigo publico e com

uma equipa de colaboradores extremamente exigua, 0 que esta a ser desafiante;

0 Decreto-lei 120A/2023 veio clarificar que era também a ESTAMO que cabia a gestédo
do FRCP, algo que permitiu, ja em 2024, reunir pela primeira vez o Conselho Diretivo
dessa entidade (por ineréncia igual 4 composigdo do Conselho de Administragdo da

ESTAMO);

E inteng#o, a médio prazo, da ESTAMO propor a alteragdo do ambito de atuagdo do

FRCP, alargando o legue de entidades beneficidrias e das operagdes elegiveis;

Fora do d&mbito das atribui¢bes diretamente consignadas nos Decretos-Lei acima referidos,

mas igualmente importante, deve referir-se que a ESTAMO, durante 0 ano de 2023, em

colaboragdo estreita com o IHRU, participou ativamente no langamento e gestdo do pilar PAS

do Programa Mais Arrendamento, isto &, o pilar Arrendar para Subarrendar.

No &mbito deste projeto foi possivel, em 6 meses, colocar em arrendamento acessivel 110

imoveis, com os resultados em 2023 abaixo apresentados:
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Proveito

Fee de Gestdo ESTAMO 209 950,00 €
Refaturagdo Comissao de Mediagéo 50 331,60 €
Custo

Comissdes de Mediagao 50 331,60 €

Proveito - Custo 209 950,00 €

9. Saldo de Clientes

Conforme anteriormente referido, a Sociedade encerrou o exercicio de 2023 com um saldo de
Divida Liquida de Clientes de cerca de 102,9 M€ o qual, se confrontado com o saldo da divida

de clientes registado no final de 2022 - 80,3 M€ ~ reflete um crescimento de 28,2%.

Para este resultado negativo do saldo de clientes contribuiu decisivamente o facto de nem a
DGTF, nem o IGFEJ terem liquidado qualquer montante durante o ano de 2023, o que fez
aumentar substancialmente o montante acumulado em divida por estas entidades. Por outro
lado, e tal como anteriormente referido, um acordo com a PSP - Policia de Seguranga Publica,
permitiu & Sociedade receber 6,1 M€, o que mitigou um pouco a subida do saldo de clientes

em divida.

O nivel médio de recebimentos mensais de clientes ao longo de 2023, no valor de 1,745 M€
(versus uma faturagéo de rendas e compensac¢des de 4,090 M€), traduzir-se-ia num incremento
de 28,8 M€ no saldo da conta de clientes e, implicitamente, numa taxa de recebimento mensal
média de apenas 42,6%. No entanto, mercé dos procedimentos implementados e do
recebimento extraordinario acima referido em dezembro, foi possivel a Sociedade, incrementar
a taxa de recebimento anual para 55,6%, encerrando o ano com a conta de clientes em 1029

M€,

Em termos dos procedimentos implementados internamente para incremento da taxa de

recebimentos, destacam-se; (i} a aplicagdo das indemnizag¢des e juros legais por mora,
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mensalmente, a (quase) todos os saldos devedores; (ii} a atribuicdo a todos os clientes /
inquilinos de um gestor comercial, canal privilegiado de contacto com a Sociedade; (iii) a
andlise de todos os saldos de clientes com mais de 90 dias e envio de comunicagbes com

interpelagdo de pagamento.

Apresenta-se em seguida a lista dos maiores devedores da sociedade e montantes de divida

a 31 de dezembro de 2023 (valores incluem juros de mora):
IGFEJ - Instituto de Gestdo Financeira e Equipamentos da Justiga 41,5 M€
DGIMDN- Diregao Geral Infraestruturas do MDN 14,5 M€

GEPAC - Gabinete de Estratégia, Planeamento e Avaliag@o Cultural 26,7 M€

10. Financiamento

A cobertura dos encargos da Sociedade foi, uma vez mais, integralmente assegurada pelos

proveitos decorrentes do exercicio da sua atividade,

O recebimento mesmo que parcial das rendas e compensagdes adicionado ao valor da
remuneragdo fixa pelo trabalho realizado por conta do ESTADQ, recebida em dezembro (5 M€
+IVA), foi suficiente para financiar os custos recorrentes de funcionamento da Sociedade, para
fazer face ao investimento efetuado nos imdveis e aos custos suportados no ambito da gestéo

efetuada para o ESTADO.

Cumpridos integraimente os objetivos de 2023 neste dmbito, a Sociedade regista no final do
exercicio um passivo remunerado nulo, marco que corresponde ao pagamento de mais de 440

M€ de divida remunerada entre 2014 e 2022.

O gréfico seguinte apresenta a evolugio da divida de suprimentos a 31 de dezembro, no

periodo 2011/2023;
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O grafico seguinte apresenta a evolugdo, nos Ultimos 12 anos, do montante de juros vencidos

no ano, contabilizados em “Gastos por juros e outros e encargos”,
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Gréfico 7 — Evolugao dos Gastos por Juros e Qutros Encargos {Milhdes de Euros)

0 total do Passivo (Corrente e Ndo Corrente) sofreu uma redugio - 1,3 M€ / -5,1% - tendo
como consequéncia a igualmente acentuada melhoria do ratio de solvabilidade geral da
Sociedade, 0 qual passou dos 97,6% registados em 2022, para os 98,1% que ¢ termo do

exercicio de 2023 apresenta.

A redugdo do Passivo, assentou essencialmente numa redugdo de cerca de 1,2 M€ nos |

Passivos por Impostos Diferidos, produto, quase na totalidade, (1} do impacto fiscal das
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reavaliagfes da carteira de iméveis contabilizada em Propriedades de Investimento e (2) das
ProvisGes em 1,3 M€, explicada pela anulagao parcial da Proviséo fiscal relativa ao IMT. Em
sentido contrdrio o saldo de “Outras Contas a Pagar” aumentou cerca de 0,9 M€, por via da
contabilizagdo de Notas de Crédito sobre compensagdes no montante de 0,6 M€, e 0,3 M€ de

rendas pagas antecipadamente.

Por outro lado, mantiveram-se os 571 M€ na rdbrica de Acionistas / Sdcios devido &
contabilizagdo dos dividendos de 2021 que tendo sido decididos na Assembleia Geral de

mar¢o de 2022, ndo foram pagos durante o ano, tendo transitado para 2024.

11. Demonstragao de Resultados

a. Resultados Operacionais

O resultado operacional registado foi positivo em 54,1 M€, evidenciando uma redugio de -

5,0% face ao registado em 2022 57,0 M€).
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Grafico 9 — Evolugdo do Resultado Operacional (Milhdes de Euros)

Tal como se referiu, a reducdo do resultado operacional no anc de 2023 comparativamente a
2022, é explicada, na sua totalidade pelo facto de em 2022 se ter registado uma mais-valia de
6,1 M€ na alienagao do imdvel do Cabego da Bola, facto irrepetivel. Se ndo considerar a
alienagdo referida acima o resultado operacional da Sociedade teria subido 3,2 M€ (+6,4%)

relativamente ao ano de 2022, o que configura um bom e sélido ano para a ESTAMO;
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Em paralelo, o incremento de 38,9% nos Fornecimentos e Servigos Externos (FSE), e dos
Gastos com o Pessoal em 39,32%, representando um aumento de custos operacionais de
cerca de 1,2 M€ face aos montantes registados no exercicio de 2022, contribuiram, também
negativamente, para o resultado apresentado. Como vimos este incremento dos custos de

estrutura era inevitavel e ja estava devidamente orgamentado.

b. Resultados Financeiros e Resultados Antes de Impostos

Os gastos financeiros em 2023 foram da ordem do 0,01 M€, ou seja, basicamente nulos, 0 que
compara com os 0,21 M€ registado em 2022 Este desempenho apenas foi possivel devido as
amortizagdes de suprimentos levadas a caho quer em 2022, quer nos exercicios que o

antecederam.

Note-se que os proveitos de juros obtidos foram em 2023 de 4,7 M€, 0 que compara com 08
4,3 M€ de 2022. O montante ainda muito relevante faturado em juros obtidos em 2022 é
explicado, como ja varias vezes referido neste documento, pela politica de combate ao
incumprimento posta em pratica pela Sociedade, que, esgotadas as tentativas de cobranga em
tempo, implicou desde setembro de 2021, a faturagao de juros e indemnizagdes sobre o stock
em divida de cada cliente / contrato. A aumento do valor de 2022 para 2023 € explicado pelo
facto do montante em divida ter aumentado, como ja analisado no capitulo relativo ao saldo

de clientes.

Assim e como referido, o resultado antes de impostos foi de 58,9 M€ positivos, tendo
registado uma redugdo de 2,3 M€ - -3,7% - em relagdo ao resultado positivo de 61,1 M€

alcangado no ano anterior.
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Grafico 11 ~ Evolucdo do Resultado Antes de Impostas (Milhdes de Euros)

€. RESULTADO LiQuiDo DO EXERCICIO

0 resultado ap6s a provisdo para o pagamento de IRC do periodo ~ previséo de 17,2 M€ - foi
de 41,6 M€, representando uma redugio em relagio aos 46,6 M€ registados em 2022 - IRC de
14,6 M€. Dada a bem-sucedida trajetéria da Sociedade nos ditimos anos, inexistem em 2023

quaisquer prejuizos fiscais passiveis de serem utilizados para reduzir a taxa efetiva de IRC.

Depois da variagdo dos Ativos e Passivos por Impostos Diferidos no montante de +1,4 M€, o
resultado liquido do periodo cifrou-se em 43,0 M€, numa redugao marginal de -5,2% face ao

resultado liquido de 2022, sito é 40,2 M€).

Fazemos notar que o resultado liquido de 2023 é o terceiro melhor desde 2012
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Grafico 12 - Evolugdo do Resultado Liquido (Milhdes de Euros)

12. Proposta de Aplicagao de Resultados

Propde-se que o resultado liquido obtido no exercicio, no montante de 43.028.015,79 euros

seja aplicado nos termos seguintes:

= Reserva Legal 2.151.400,79 euros

» Resultados Transitados 40.876.615,00 euros

13. Informacgao sobre o Governo da Sociedade

E abordada detalhadamente no Relatério do Governo Societario relativo a 2023 e apresentado

em conjunto com o presente Relatdrio de Gestao.

14. Deliberagoes do Conselho de Administragao

No decurso do exercicio de 2023, o Conselho de Administrag¢éo reuniu formalmente 16 vezes,
estando as deliberagfes mais importantes subsumidas nes factos apontados no presente

Relatério de Gestéo. \
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15. Contencioso

A litigancia manteve-se, em 2023, nos mesmos niveis reduzidos de exercicios anteriores,

Enunciam-se assim e em seguida, os pleitos em curso a data da redagdo do presente:

(i)

(i)

(iii)

{iv)

{v)

Processo de execugdo fiscal intentado pela Camara Municipal de Santarém contra
a Sociedade (273/19.5 BELRA no Tribunal Administrativo e Fiscal de Leiria, pelo
ndo pagamento dos custos pela limpeza dos terrenos integrantes do prédio

ocupado pela prépria Camara Municipal de Santarém;,

Processo de contraordenagéo instaurado pela Camara Municipal de Lisboa (n.° 4-
1550-2020) por alegadas infragdes praticadas aquando da obra realizada no
imaével sito na Rua de Santa Marta, 55, que a Sociedade contestou, ndo tendo ainda

havido decisdo camararia sobre o0 mesmo;

Agao administrativa instaurada contra o Municipio de Portim&o e a Sociedade, em
setembro de 2018, pela COFAC- Cooperativa de Formagédo e Animagdo, por

alegado enriquecimento sem causa;

Acéo administrativa (de responsabilidade civil) intentada por um particular contra
a Sociedade e contra outras entidades/sociedades (Processo n.® 841/22 8BELSB,

que corre termos no Tribunal Administrativo de Circulo de Lisboa);

(i) Providéncia cautelar intentada pelo Férum Cidadania Lx — Associagdo contra
a Sociedade e contra outras entidades (Processo n.° 2276/23.6BELSB, que correu
termos, em 1.2 instancia, no Tribunal Administrativo de Circulo de Lisboa); o
Tribunal indeferiu o pedido e a autora recorreu da deciséo para o Tribunal Central

Administrativo Sul.
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16. Qutros assuntos

Nao existem, a data do Balango, quaisquer dividas da Sociedade ao Estado e a Qutros Entes

Pdblicos em situagdo de mora.
Nao existem quaisquer negécios entre a Sociedade e 0s seus Administradores,

Pela Sociedade ndo estdo a ser utilizados quaisquer instrumentos de politica de cobertura

financeira.

Os membros dos Orgdos Sociais ndo sdo, nem foram, titulares de acdes ou obrigagdes da
Sociedade ou de outras sociedades com as quais esta mantenha relagio de dominio, por si ou
através de quaisquer outras pessoas ou sociedades, ndo sendo relevante a apresentagéo em
anexo ao presente relatério das listas de titulos e acionistas referidas nos art.® 447.° e 448.°

do Cédigo das Sociedades Comerciais.

17. Perspetivas para 2024 e factos relevantes entretanto ocorridos—

Orientagoes de Gestao

0 ano em curso serd um ano de consolidagdo da nova realidade da Sociedade, especialmente
no que diz respeito ao negdcio por conta do ESTADO, havendo necessidade de a Sociedade
continuar o processo de aquisi¢do de capacidades técnicas e humanas, nas seguintes

dimensses:

() Finalizagdo do processo de recrutamento em curso de 6 novos colaboradores no

mercado para as areas juridica, técnica e de IT;

(i) Concretizagdo e aprovagdo da reestruturagdo do projeto Sigpip, projeto com
financiamento PRR ja aprovado, com especial enfoque na inventariacdo cadastral de

imoveis de uma forma massiva;

(i) Aumento da capacidade de interveng¢&o técnica sobre os imoveis do ESTADO, numa

atitude mais proativa e menos reativa as necessidades urgentes;
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{(iv) Garantir um aumento do financiamento em montante e nimero de projetos por via do

FRCP para o que serd necessaria uma alteragdo das regras e procedimentos

atualmente em vigor;

(v) Aprofundar e acelerar os Protocolos com os Municipios para transferéncia de

patrimonio;

(vi) Redugdo gradual das pendéncias atuais, garantindo tempos de resposta dentro dos

padroes de qualidade almejada.

Relativamente ao negécic proprio podemos desde ja indicar como vetores principais de

orientagdo para 0 ano de 2024 os seguintes pontos:

1.

Manter-se-a a aposta na atividade do arrendamento, procurando o incremento da
respetiva drea bruta locdvel de escritérios por via do investimento. Pretende-se em
paralelo manter a area devoluta de escritérios da carteira da Sociedade em valores
minimos, dado que € este o Unico meio que garante uma acumula¢do de receita

propria que permite os investimentos a concretizar;

Garantir o cumprimento em 2024 da calendarizagdo contratualizada na
implementagéo dos projetos PNAES com financiamento PRR de forma a acautelar que
os mesmos estdo finalizados nas datas definidas em cada uma das candidaturas
aprovadas, ou alternativamente, ceder a posigdo contratual nos contratos de
financiamento a uma outra entidade publica, com uma vocagdo mais consentinea

com a exploragdo posterior do negécio de alojamento de estudantes.

Na vertente da promogdc imobilidria continuardo a ser desenvolvidas operagdes
urbanisticas sempre que das mesmas resulte o incremento do valor dos ativos delas
objeto, seja pelo incremento das dreas de construgdo respetivas, seja pelo incremento

do prémio associado a diminuigao do risco para terceiros eventualmente interessados;

A concretizagédo, em tempo e no respeito pelo orgamentado, do projeto e empreitada

da futura sede da Dire¢do Executiva do Servico Nacional de Saude, em imovel
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propriedade da Sociedade no Viso, cidade do Porto, que ja teve Visto Prévio do Tribunal

de Contas;

5. A Sociedade ird também estar atenta & possibilidade de alienagéo de ativos nao core

que permita financiar os investimentos previstos;

6. Alargar a sua participagdo na concretizagéo das orientagdes estratégicas do acionista
e nas politicas publicas prioritarias, sempre que compaginaveis com atuagdo em

mercado

Os designios atras referidos serdo materializados num contexto macroecondémico de elevada
incerteza e num contexto politico de baixa estabilidade restando uma vez mais esperar que,
tendo dado ja boas provas da respetiva resiliéncia, a Sociedade supere os distintos desafios
que 2024 trara consigo, continuando a exibir resultados tdo consistentes como os que ora se

apresentam.

18. Nota Final

Terminade mais um exercicio, 0s primeiros agradecimentos vao para os colaboradores da
Sociedade. Com efeito, 0s resultados apresentados sdo o espelho da sua capacidade de
adaptagdo & mudanga e de superagdo das dificuldades que uma equipa exigua para as
necessidades atuais. A equipa da ESTAMO demonstrou uma assinalavel capacidade de

adaptagdo a mudanga e uma forte resiliéncia num contexto muito dificil e exigente.

Tais agradecimentos sdo também extensiveis aos colaboradores da PARPUBLICA que, no
ambito da partilha de recursos com a ESTAMO estreitamente colaboram na regularidade e

conformidade da informagéo da sociedade

Finalmente, o agradecimento & acionista PARPUBLICA por toda a colaboragdo e proximidade
que tem vindo a pautar o relacionamento reciproco, agradecendo igualmente o Conselho de

Administragdo a interagéo alcangada, a bem da Sociedade, com o Conselho Fiscal e com a
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Mesa da Assembleia Geral, bem como ¢ apoio e a colaboragao que tem recebido do Senhor

Revisor Oficial de Contas.

Um ultimo agradecimento a todas as entidades piblicas com as quais este Conselho de
Administragdo tem vindo a interagir, comegandc pelos Municipios, sempre parceiros
privilegiados, mas também com outras entidades- DGTF, AMA, POLICIA JUDICIARIA, PSP,
IGFEJ, DE-SNS; IHRU, SGPCM, DGSP, TP, entre muitas outras - pela colaboragdo e

disponibilidade que das mesmas sempre tem recebido.



lllllllllllllllllllllllll

Il. CUMPRIMENTO DAS ORIENTAGOES E DISPOSICOES

LEGAIS
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1. OBJETIVOS DE GESTAO E PLANO DE ATIVIDADES E ORCAMENTO

a) Objetivos de 2023 e grau de execugdo

Decorre do previsto no Regime Juridico do Setor Empresarial do Estado (DL n® 133/2013,de 3
de outubro}, no qual a Sociedade se integra, que cabe ao acionista definir as orientagdes,
objetivos e resuitados aos quais a equipa de gestdo deve submeter a sua atuagéo no exercicio
de cada mandato. No caso da Sociedade é & PARPUBLICA que cabe o exercicio da fungéo

acionista.

No contexto, para o mandato em curso ainda ndo foram assentes e formalizados os
indicadores quantitativos para afericdc dos objetivos de gestdo, afericdo também sujeita a

parecer do Conselho Fiscal.

Agquando da designac3o da atual equipa de gestdo, a PARPUBLICA, no exercicio da referida
fungdo acionista, estabeleceu orientagdes (qualitativas) conformadoras do exercicio do atual

mandato.

As orientagdes foram as seguintes, de acordo com a ata da respetiva designagédo, as

orientagdes acionistas a respeitar no mandato em curso:

(i) Desenvolver as acBes necessdrias para garantir a evolugdo do modelo de negdcio da

Sociedade em termos que:
(i.a) garantam as atribuigdes de interesse publico que Ihe estdo cometidas por lei;

(i.b) assegurem a sustentabilidade econdémica e financeira da empresa

potenciando a capacidade de criagdo de valor na respetiva atividade empresarial;

(i.c) contribuam para a implementagdo das melhores praticas de gestido

nomeadamente em matéria de sustentabilidade;

(i.d) assegurem o aprofundamento da posi¢do da Sociedade como parceiro

estratégico do Estado na valorizag&o do patrimédnio imobiliario publico;
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(i.e) preservem os principais valores que caracterizam a Sociedade ou seja, a

integridade, a segurancga e o rigor.

(i} Promover a eficacia e eficiéncia da atuagéo da Sociedade através da racionalizacéo dos
processos de desenvolvimento do respetivo negdcio e da sua estrutura organica, garantindo a

contengéo dos custos operacionais e a sua adequagao & dimensdo e perfil dos negédcios; e

(iii) Prosseguir a consolidagdo da estrutura financeira da Sociedade preservando a capacidade

de remuneracdo do capital acionista.

Relativamente as atribuigbes de interesse publico (i.a) entendidas estas como os fins ou
interesses que a lei incumbe &s pessoas coletivas pulblicas de prosseguir ou realizar, a
Sociedade nédo tem quaisquer atribuigdes especificas de presta¢do de servigo puablico, a ndo
ser, lato sensu, a conformagdo da sua atividade com a orientagdo acionista relativa ao
desenvolvimento do respetivo negécio, nos termos gerais constantes do Regime Juridico do
Setor Publico Empresarial, pelo que a verificagdo do cumprimento deste indicador qualitativo,
s6 podera aferir-se pelo cumprimento dos demais. Ainda assim, a participagdo da Sociedade
no desenvolvimento de solugdes imobilidrias para servigos e entidades publicas, quer as que
Ihe sa@o solicitadas, quer as que por sua iniciativa prop&e, sdo, ne seu entender, evidéncia

bastante de dedicagao a causa e interesse publicos.
Assim:

s (i.b) Assegurar a sustentabilidade econémica e financeira da empresa potenciando a

capacidade de criagdo de valor na respetiva atividade empresarial

Os resultados apresentados ao longo do presente Relatdrio de Gestdo ddo a medida do
cumprimento deste objetivo, ndo ohstante a destinagao de parte dos seus imaveis destinados
a venda em mercado as novas politicas publicas de habitagéo e a sua consequente gestao por

entidades terceiras e/ou 0s constrangimentos impostos pela situagdo pandémica.
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A Sociedade cumpriu todas as proje¢des no que a redugdo do endividamento se refere,
amortizagao total do endividamento em 2022, eliminando definitivamente do balango toda a

divida renumerada.

Por sua vez, o Resultado Operacional foi de 54,13 M€ e o Resultado antes de Impostos de
58,86 M£, tendo ambos registado um ligeiro decréscimo face aos nimeros alcangados no
exercicio anterior, de 57,04 M€ e 61,14 M€ respetivamente (-5,11% e -3,72%), consolidando-se,

mesmo em circunstancias adversas, a trajetdria de resultados francamente positivos.

e (i.c) Contribuir para a implementagdo das melhores priticas de gestio nomeadamente

em matéria de sustentabilidade

Dos nimeros apresentados ao longo do Relatérioc de Gestdo resulta como inegéavel que, a
semelhanga do que ja tinha acontecido em 2022, o exercicio de 2023 sedimentou
inquestionaveimente a sustentabilidade da Sociedade, entendida esta como a promogéo das
condigdes que assegurem a permanéncia do desenvolvimento da atividade respetiva, ndo

apenas no presente, mas nos exercicios do futuro préximo.

Paralelamente e em linha com as preocupag¢des ambientais assumidas desde o inicio do
presente mandato, prosseguiram as iniciativas de reciclagem e de reduc¢éo do consumo de
plastico e as preocupacgdes de sustentabilidade social e ambiental traduzidas estas Ultimas na
continuidade da experiéncia iniciada em 2018 num dos imdveis do da Sociedade de um projeto
de economia circular protocolado entre diversas entidades com o objetivo do aproveitamento,
em “segunda vida", de baterias de viaturas elétricas carregadas através de solugdes de energia
renovavel. Em simultdneo, nas operagBes de reabilitagdo dos edificios sob gestdo,
mantiveram-se as preocupagdes reiativas & implementagdc de medidas de eficiéncia
energética, procurando a redugdo dos consumos suportados pelos arrendatdrios, medidas
diversificadas e que se traduziram na melhoria da envolvente opaca exterior dos edificios com
instalagdo de sistemas de caixilharias termicamente mais eficientes e/ou na instalagédo de

sistema de iluminagdo com LED's e/ou de sistemas de reaproveitamento de dguas pluviais e
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de lavagens das instala¢des sanitdrias (lavatérios) para usos secundérios (autoclismos, rega

e lavagens diversas).

Com a entrada em vigor do (novo) regime juridico aplicavel ao autoconsumo de energia
renovavel, o qual transpds parcialmente a Diretiva 2018/2001, a Sociedade encetou contactos
e o estudo do nove enquadramento legal com o objetivo de aferir da possibilidade de
estabelecer parcerias com algum dos chamados “EPCistas” a atuarern no mercado, tendo em
vista a produgio futura em alguns dos iméveis da respetiva carteira, de energia elétrica em

sistema de autoconsumo,

s (i.d) Assegurar o aprofundamento da posig¢ao da Sociedade como parceiro estratégico do

Estado na valorizagdo do patriménio imobilidrio pablico

Também a integral consecugdo deste objetivo, face ao que ficou detalhado no Relatério de
Gestdo, se afigura inquestionavel. Com efeito, os passos dados nos trabalhos de
recenseamento, inventariacao e regularizagao do patriménio publico, a esta altura a correrem
em ritmo acelerado, s6 foram possiveis mercé da articulag@o da Sociedade com a DGTF e com
a Tutela. Refira-se, alias, que o0 mandato conferido & Sociedade em tal &mbito &, por si 6, 0
reconhecimento da sua valia como parceiro estratégico do Estado no que a valorizago do

patriménio imobilidrio deste ultimo respeita.

Com a publicagdo do Decreto-Lei 60/2023 de 22 de julho, verificou-se uma alteragdo
substancial da relagdo da ESTAMO como parceiro estratégico do ESTADO na vertente
imobilidria, dado que com esse diploma legal, a Sociedade passa a efetuar a gestdo de todo o
patriménio imobiliario publico em todas as suas vertentes: (1) vertente de valorizagdo; (2)
vertente de manutencgdo; (3) vertente de gestdo (aquisi¢des / alienagdes) e (4) vertente de
inventariagdo e cadastro. Se até julho de 2023 a parceria da ESTAMO com o ESTADO era
consubstanciada principalmente, mas ndo s6, pela componente (4) acima referida, a partir
dessa data a ESTAMO ficou com todas as incumbéncias e responsabilidades gue nesta
matéria eram até entdo assumidas pela Diregdo Geral do Patriménio ("DGTF"). Subsistem

agora duas areas de negdcio na ESTAMO, que embora complementares, tém de ser separadas
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para efeito de reporte e gestao: (1) a area do negdcic proprio que compreende a sua carteira
de imdveis e (2) a area de negdcio por conta da ESTADO que compreende todos os
procedimentos relativos & gestdo do parque imobiliario publico. A ESTAMO é agora a entidade
que gere ¢ assessora ¢ ESTADO em todas as vertentes da gestfo imobilidria do seu

patrimonio.

+ {i.e) Preservar os principais valores que caracterizam a Sociedade, ou seja, a integridade,

a seguranga e o rigor

Trata-se do indicador cuja avaliagdo melhor sera feita por terceiros. Todavia e uma vez mais,
a quase inexisténcia de litigdncia face ao expressivo Volume de Negdcios, traduz o rigor
colocado pela Sociedade na gestdo dos seus negécios e na sua inter-relagdo com todos os
stakeholders. Por outro lado, parece hoje inquestionavel que, quer do lado publico, quer do lado
privado, a Sociedade obteve ¢ reconhecimento das entidades junto das quais atua, assumindo
a qualidade de “parceiro de negdcios” credivel e rigoroso, tecnicamente solido, tudo em

resultado do cuidado e lisura com que a respetiva atividade é desempenhada.

(ii) Promover a eficacia e eficiéncia da atuagdo da Sociedade através da racionalizagdo dos
processos de desenvolvimento do respetivo negécio e da sua estrutura orgéanica, garantindo

a contencdo dos custos operacionais e a sua adequagéo a dimensao e perfil dos negdcios

Em 2019 a Sociedade atingiu um valor minimo record no seu racio de eficiéncia operacional
(4,38%) fruto do efeito conjugado da redugéo dos custos operacionais, em queda desde 2014
e de um volume excecional de vendas de imdveis. Com o advento da pandemia e a
consequente auséncia de vendas de imdveis, o ano de 2020 assistiu a um incremento no racio
de eficiéncia operacional para os 531%, ndo obstante os custos operacionais tenham

continuado a cair (15% nos FSE's e 5% nos Gastos com o Pessoal).

No ano de 2023, o racio de eficiencia operacicnal situou-se nos 7,11%, registando um aumento

de 2,27% face ao ano de 2022 - 4,84%, conforme detalhe apresentado no quadro abaixo:
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unidade: euros

(1) FSE N 307440877 2212 504,61 2 034 939,81 2 100 728,86 2 463 968,98
{a) Refaturados 41875424 | - 53649345 | - 49830345 | - 5I756855 | - 49338108
| (2) Gastos com o pessoal 1259 204,86 903 797,51 B33 268,09 853 202,05 897 71542
'rl3lGa:tos DOperacionals (1) + {2} - (a) 3914 859,39 2 579 808,67 2 369 904,45 2 436 362,36 2 868 303&.1
F‘“_l);::i:: 3:‘;::"{;;;%’“”‘”5 * 5500555504 | 5334162072 50 68749973 | 4643500978 | 65491 858,07
Rendas + Cutros 42 021 320,22 35 197 555,80 35 044 79537 3467940874 | 3389211680
Compensacdes 13 063 985,16 12029 59841 11 737 466,26 11 756 691.04 11 711 960,93
Margam Servigos do Estado - : il - g
Margem vendas 10 249,66 6 114 066,51 3 905 238,10 o 19 887 780,34
GOI{_SP#C+M) = {3) / (4} 711% 4,84% 4,68% 5,25% 4,38%

Pelo exposto conciui-se que a Sociedade opera com um racio de eficiéncia operacional muito
abaixo do que é a média de mercado, o que ndo tem invalidado que se tenham alcangado

ganhos de eficiéncia marginais.

(i.f) Prosseguir a consolidagdo da estrutura financeira da Sociedade preservando a

capacidade de remuneragao do capital acionista

De tudo o acima exposto, resulta o cumprimento cabal deste objetivo.
Com efeito:

- A divida remunerada (suprimentos e outra divida remunerada) nula;

- O ratio de autonomia financeira cresceu dos 97,6% de 2022 para os 98,1% que o exercicio

de 2023 apresenta;

- Em simultaneo, o ratio de solvabilidade da Sociedade aumentou 74% (de 30,2 x para 52,5 em

2023).

Em resultado do que fica exposto, os incrementos do valor da agdo por via da geragéo de um
resultado liquido positivo e da operagao do aumento de capital, a par com a redugao total do
stock da divida em suprimentos, traduzem a clara manutengdo da capacidade de
remuneracdo do capital acionista, ao qual tem de juntar-se, forgosamente, a geragdo, em
fungdo do resultado, de mais 17,24 M€ de IRC e derrama destinados ao acionista ultimo, o

préprio Estado.
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0 que atrés se referiu é tanto mais relevante quanto, como se deu conta nas anteriores paginas
do Relatério de Gestdo, o Saldo de Clientes, por forga do néio pagamento total da respetiva
divida vencida por parte da DGTF, do pagamento reduzido do IGFEJ e pelo continuo avolumar

da divida do Ministério da Cultura.

Ou seja, ainda que parte expressiva das respetivas contrapartes, na sua grande maioria
entidades publicas, ndo tenham cumprido os compromissos que com ela tinham, a Sociedade

cumpriu praticamente todos os compromissos assumidos e/ou projetados perante terceiros.
b) Execugao do Plano de Atividades e Orgamento 2023 (PAO 2023)

Evidencia-se no quadro infra, a execugdo dos principais indicadores constantes do Plano de
Atividades e Orcamento para 2023, face as projegdes para o mesmo efetuadas. A dltima
versdo do PAO de 2023 da empresa foi aprovado através de DSUE emitida pelo acionista em

19/1/2023 apds Despacho favoravel n® 6/2023/MF, de 6 de janeiro.

indicandares

36 108 03595 € 43 028 01579 € 6919 979@ £l
43928 B72E7 € 54 209 64774 £ 10280 77487 £

1 |Resultado operacional liquido de provisdes,
Resultado Operacionat’ (EBIT) 39 84387287 € 4968521968 € 984134681 € imparidades e corregdes de justo valor

Inclul as vendas, servicas prestados ¢ as
IVnIum- dae Negéclos™ 69 753758,15¢€ 55871 23904€ ||-12B82 519,11 {|compensagbes registadas na rubrica dos
outros di ]
Endividamento” oo0€ | 000 € | oooe
Divida Financeira Lt’guldn‘lEBl‘l’DA -26.08% 1 -0,74 € L -48.20% |
Na coluna Exectado 2023, Inclui as
] [ 3
l Disponibitidades 11456 388,11 € 1 40266 13359 € 5172252170 € aplicacBes financeiras - CEDIC e !
| fredugBies de justo valor™ 0,00 € 124062336€ | 1240623366 i
L} ltado op liquide de pr , in e ¢Ses de justo valar
2) Detalhar & quantilicar nas observacBes sempre que oulias parcelas, para além de vendas e servigos presiados, sfo consideradas no cilculo do Volume de Megdcios
3) Por divida financeira liquida entende-se o valar do endivid; duzido das di ibilidades.

4) Pasgivo temunerado
5) Caixa conforme Balango
6) Adiclonar knhas com a

&0 de mals indicad

, desig de atividad dendo da emp 7 de atividade.

Aos bons resultados de 2023 correspondeu igualmente uma boa execug¢do orgamental, no que
diz respeito aos custos de estrutura e receita recorrente, e igualmente uma boa execugdo
relativamente ao resultado liquido, por via da assungdo de imparidades que como

habitualmente ndo estavam projetadas em orgamento.
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Do confronto das demonstragdes financeiras previsionais com as demonstragdes financeiras

reais que infra se apresentam, em euros, € possivel verificar, globalmente, o grau de execugao

do PAO do ano de 2023,

. DEMONSTRACAO DA POSIGAO FINANCEIRA

DEMONSTRAGAC DA POSIGAO FINANCEIRA

PAQ 2023

Executado 2023

Desvio (+/-)

Valores em euros

Observagdes/medidas

ATIVO
Ativo niio corrente
Activos fixos tangiveis
Aclivos fixos intangiveis
Ativos sob direito de uso
Propriedades de Investimento
Investimentos financeiros
Qutras contas a receber
Ativos por impostos diferidos

Ativo corrente

Inventérios

Clientes

Estado e outros entes plblicos
Outras contas a receber
Diferimentos

Caixa e depodsitos bancérios

ITulal do Ativo
CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital préprio
Capital Realizado
Reservas legais
Resultados transitados
Resultado liquido do periodo

Total do capital préprio

PASSIVO
Passivo nao corrente
Provisoes
Financiamentos obtidos - PRR - Alojamento de Estudantes
Contratos de locagdo financeira
Passivos por impostos diferidos

Passivo corrente
Fornecedores

Estado e outros entes publicos
Financiamentos obtidos
Accionista/Sécios

Contratos de locagdo financeira
Diferimentos

Outras contas a pagar

Total do Passivo
Total do capital préprio e do Passivo

7374551 108 643,30 34897,79
100 005,00 224 86417 124 85917
1003803 52 01431 4197628
116 539 061,00 | 129 377 600,00 | 12 838 539,00 )
30046 300,00 | 210 626 970,00 | 180 580 670,00 )
1930818839 | 250712903 |-1680105936
955474730 | 940404423 | -15070307
175 632 085,23 | 352 301 265,04 | 176 669 179,81
759 931926,59 | 741488 192,44 | -18 443 734,15
6998523530 | 10296957939 | 32 084 34409 )
0,00 0,00 0,00
554571463 | 656438789 | 101867326
65 000,00 89 600,03 24 600,03
1145638811 | 4026613359 | 28 80974548
846 984 264,63 | 091377 893,34 | 44 393 62871
1022 616 349,86 1 243 679 156,38 221 062 808,52 )
850 000 000,00 |1 045 580 670,00| 195 580 670,00
772273172 | 822916850 | 506 436,87
113048 968,88 | 123571269,26 | 962230038 |
3347321101 | 4302801579 | 955480478
1005 144 911,61] 1.220 409 123,64] 215 264 212,03 3)
761174707 | 755888899 | 5285808
2006 776,88 0,00 -2006 77688 @
478121 40 082,35 35301,14
381312341 | 461225603 | 799 132,62
1343642857 | 1221122737 | -122520120
104 869,27 298 469,58 193 600,31
108192586 | 164053396 | 55860810
0,00 0,00 000
0,00 510826178 | 510826178 @
557180 1245271 688091
164070276 | 179757331 156 870,55
120193999 | 220151603 | 99957604
403500968 | 11058807,37 | 702379769
1747143825 | 2327003474 | 579859649

1022616 349,86

1243 679 158,38 |

221 062 808,52

0 valor do Ativo da Sociedade era de 1 243,68 M€ a 31 de dezembro de 2023, evidenciando um

aumento de cerca de 23,59%% face ao fecho de contas de 2022 (1 006,33 M€). Este aumento

deve-se ao aumento da rubrica Investimentos financeiros em 195,58 M€ derivada do aumento

do capital social da empresa através de novas entradas de capital, em espécie, constituidas
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pela totalidade da participagdo detida na Arco Ribeirinho Sul, S.A.{ARS) no montante de
158,75 M£ e pela totalidade da participagéo detida na CONSEST, S.A., no valor de 36,83 M€,

integramente realizado em 28/12/2023.

(1) O desvio verificado entre o real e o orgamento para o final de 2023, no montante de 221,06
M€ deve-se, essencialmente: (i) ao impacto gerado pela operagé@o acima descrita; (ii) ao
montante das imparidades/variagdes de justo valor dos imdveis; (iii) ao montante de referente
ao saldo de clientes dado ao facto de as expetativas de recebimentos consideradas aquando

da elaboragéo do orgamento terem sido mais elevadas.

(2) O valor total do passivo no final de 2023 era de 23,27 M€ (31dez22: 24,53 M€) apresentando
um aumento de 5,8 M€ face ao valor orgamentado (17,47 M€) para 0 mesmo periodo. Esta
variagdo deve-se, essencialmente, ao montante dos dividendos de cerca de 5,11 M€, aprovado,
sob proposta do Conselho de Administragdo, em Assembleia Geral do passado dia 30 de
mar¢o e ndo pagos durante ¢ ano transato, Outro desvio verificado, na projegdo para 2023 foi
o montante do financiamento do investimento PRR - Alojamento de Estudantes, que n3o teve

qualguer execucgao neste ano.

(3) Os desvios ocorridos no Capital Proprio entre o PAQ 2023 e o executado 2023 s&o na
integra resultantes do ocorrido ao nivel do Resultado liquido e, da operagdo do aumento de

capital acima descrita.
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" DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS

Valores em euros

STRACAD DOS R
Vendas 1450000000 | 78593366 |-13714066,34
Custo das mercadovrias vendidas e das matérias
consumidas -10960 175,11 -77568400 | 10184 491,11
Prestacgdes de servigos 42 246 624,84 | 42021 320,22 225 304,62
Fornecimentos e servigos externos -8 466 67500 | 2074 408,77 | 5392266,23
Gastos com pessoal -1 78803517 | 1250204856 528 830,31
Provisfies 000 132302493 | 132302493
Imparidade de inventdrios{perdas/reversdes) 0,00 619864716 | 6198 647,16
Imparidade de dividas a receber (perdas/reversdes) | -4 000 000,00 | -4 411 570,73 411 570,73
Irnparidade (investimentos financeiros) 0,00 91 782,43 9178243
Aumentos/redugdes de justo valor 0,00 124062326 | 124062326
Outros rendimentos & ganhos 1300713331 | 1316268168 | 15554837
Outros gastos e perdas -61000000 | -1093 49724 -483 497.24
Resultados antes de depreciag@es, gastos de
financiamento e impostos 43928 872,87 | 54209 647,74 | 1028077487
Gastos/reverstes de depreciagio e de amortizagéo -85 000,00 -81 921,01 307899
Resultado operacional (antes de gastos de
financiamento e impostos) 4384387287 | 54127726,73 | 10283853 86
Juros e rendimentos similares obtidos 412500000 | 473969506 614 695,06
Juros e gastos similares suportados ~150 000,00 -924,58 149 07542
Resultado antes de impostos 47 818 B72,87 | 58 866 497,21 | 11 047 624,34
Imposte s/ rendimento do periado; 14345 661,86] 15838 48142 | -1 492 819,56
Resultado liquido do perfodo 3347321101 | 4302801579 | 9554 804,78

O resultado operacional (RO} ficou 10,28 M € acima do previsto, dada a conjugacéo (i) do
impacto positivo das imparidades/variagdes de justo valor dos imdveis no montante de 7,44
ME; (i) o o efeito positive da redugéo em 63,69% (5,39 M€) da rubrica de Fornecimentos e
Servigos Externos, sobretudo decorrente de uma execu¢do muito aquém no dominio dos
trabalhos em curso de inventariagdo e regularizacdo de iméveis titulados pelo Estado,
decorrentes da assungio pela Sociedade, por indicagéo da Tutela, de responsabilidades nesta
area; (iii) o efeito positivo da reversdo do valor da proviséo, no montante de 1,32 M€ constituida
pelo ndo pagamento de montantes associados ao IMT de imdveis mas cuja obrigagdo
caducou. Por outro lado, também contribuiu para o desvio verificado no RO, o impacto negativo

de 3,5 M€ relativo a vendas previstas, mas que ndo foram realizadas.

0 Resultado liquido {RL) ficou 9,55 M € acima do previsto, pelo explanado acima e, pelo efeito
positivo de 1,39 M€ nos impostos diferidos devido as variagdes de justo valor.
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. DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA

Valores em euros

DEMONSTRACAD DOS FLUNOS OE CAIX A PAD 2027 2023 Desvio {+f) dbservagoes/medidas

Atividades Qperacionals:

Recebimentos de clientes 73149 639,79 | 51108 838,77 | -22 040 801,02
!Pagamentos a Fornecedores 1-31231062,58| -3408 638,52 | 27822 42406
Pagamentos ao Pessoal -178803517 | -1127 499,79 660 535,38
Caixa gerada pelas Operagdes 40130 54204 | 4657270046 | 44215842
!Pagamento/Recebirnemo Imposto s/rendimento 13618431,65| -17 361 990,47 | -3743 558,82

Outros recebimentos/pagamentos relat  ativ operacional | -2 493 000,00 | -2 416 495,64 76 50436
Fluxos de caixa das atividades operacionais 2401911039 | 2679421435 | 2 77510396

Atividades de Investimento

Recehimentos provenientes de: i

Propriedades de Investimento 0,00 0,00 0,00
| Activos fixos tangiveis 0,00 0,00 0,00
Ativos intangiveis 0,00 0,00 0,00
Juros CEDIC 0,00 9326562 9326562 |
000 | 9326562 93 26562
Pagamentos respeitantes a:
Propriedades de Investimenio 0,00 0,00 0,00
Activis fixos tangiveis -100000,00 -109 109,39 -9 109,39
Activos fixos intangiveis 150 000,00 -285 600,65 135 600,65
Investimentos financeiros <15 000 000,00 0,00 15 00 660,00

-15250000,00] -394 710,04 | 14 B55 289,96

Fluxos de caixa das atividades de investimento -15250 000,00 -301 44442 14 948 555,58

Atividades de Financiamento

Recebimentos provenientes de: {
Financiamentos obtidos 0,00 0,00 0,00
Qutras opera¢des de financiamento 2006 776,88 0,00 -2 006 77688
Juros e Proveitos Similares 0,00 000 0,00
2006776,88 0,00 -2 006 776,88
Pagamentos respeitantes &
Financiamentos obtidos 0,00 0,00 0,00
Juros e custos similares -150 000,00 0,00 150 000,00
Contratos de locag8o financeira -35164,42 42 543,05 -7 37863
Dividendos . 0,00 0,00 3.00

18516442 | -4254305 142 621,37

Fluxos de caixa das atividades de financiamento 182161246 -42 543.05 -1 864 155 51

Variagdes de caixa e seus equivalentes 10590 722,85 | 26 450 226,88 | 15859 504,03
Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo 865 665,26 13815906,71 | 12 950 241,45
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo l 11456 388,11 | 40266 133,59 | 28 809 745,48

O montante considerado em caixa e seus equivalentes no fim do periodo, inclui: (i)
1529 760,45€ de depositos & ordem e fundo fixo de caixa; (i) 38 736 373,14€ de aplicagbes
financeiras CEDIC, passiveis de mobilizagdo quase imediata que, por integrarem o conceito de

equivalentes de caixa no normativo contabilistico aplicavel, foram aqui considerados. [ o
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Os fluxos de caixa das atividades operacionais registam: (i} os recebimentos associados aos
arrendamento e compensacgdes por ocupacéo de espaco, que ficaram aquém do ocrgamentado,
conforme explicado ao logo do presente documento e que afeta a tesouraria da empresa; (i)
0s pagamento aos fornecedores decorrentes da atividade operacional da empresa,
nomeadarmnente fornecimentos e servicos externos e obras em imdveis propriedades da

empresa, assim como (iii) os pagamentos de impostos, nomeadamente, IRC, IMI, IMT e outros.

Os fluxos de caixa das atividades de investimento registam os montantes pagos para a
aquisi¢do de um software de gestao de imoveis. Nestes fluxos também se registam as verbas
com a aquisicdo de equipamento informético, administrativo, que inclui o imobilidrio. Ver
explicagdo na alinea c¢) abaixo. Registam, também, o recebimento associado aos juros liquido

dos CEDIC.

0Os fluxos de caixa das atividades de financiamento englobam, na projecdc para 2023 o
montante do financiamento do investimento PRR - Alojamento de Estudantes, que nao teve

qualquer execug&o neste ano.

¢) Execucgao dos Investimentos aprovados no PAO 2023

No que aos investimentos diz respeito, apresenta-se no quadro seguinte os montantes

projetados versus montantes executados:

Teta Fantes de | nanc Fmento

[
[Reueate 203 B SRSt [0 Mgy 2 2o oz 5 v 10,3 Obeactrs meddan

-] pi -] “'R-Inwwl-‘ Extade ] B w--nurus. tomuratal [

ereimants: praviste w0 PAD, Mt £t bbiv ¢ Sl i 1
i 1 —
o o4 oqupIrrt0 PSS, Aperus f consureds
g 0 . mobliio £ software 64 250000004 | ssIepa | mssupee | A (1) 0SS10086 | oimestment:
preva i
Lo diimdvein - dad 107D {A) | pard 4 i de MY
| I Apatu fa comadwsde
- Ara T2 2650000% (T4 ot o ¢ wes | ae amaq (=1 TN | smeanmempreas
| | pars 0w de 23
e ) R T T R m T m = T = T m
e s e e Twmemme] | nvumi | wasuey | ami | he [T [T [T ETTT I

Em termos gerais o investimento executado ficou 88,43% abaixe do investimento global
aprovado.
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Contudo, a justificagdo para a ESTAMO ter ultrapassado o montante previsto no seu
orcamento para investimento em aquisigao de equipamento informatico, sistema de gestéo

de imoveis e mobilidrio é a que de seguida se apresenta:

e Aquando da elaboragdo do Orgamento e Plano para 2023 (em agosto / setembro de 2022)
ainda ndo estava clara a necessidade da ESTAMO vir a necessitar de mais espago locavel
para os seus colaboradores e equipas, pelo que foi considerado um valor de investimento
em bens moveis inferior ao que acabou por ser necessdrio. Este era um investimento
imprescindivel para o normal funcionamento da Sociedade e ndo pode ser postecipado,
pois dele dependeu a recegdo dos novos colaboradores em setembro de 2023. Esta
componente do desvio representa um montante de 40 m«€;

* O restante desvio advém da necessidade de garantir em tempo util as parametrizagbes do
sistema de gestdo de iméveis adquirido (REM), necessérios a utilizagdo do mesmo como
Unico repositdrio da inventariagdo e cadastro dos imoveis do Estado, algo que néo estava
previsto no escopo inicial do projeto. Este investimento permitiu que a ESTAMO tenha,
desde o inicio de 2024, comecado a carregar nesse sistema os iméveis do Estado com

elevados ganhos de eficiéncia e eficacia,
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d) Execugao do Orgamento carregado no SIGO/SOE
Sintese da Execugao de 2023

No ano de 2023 a atividade da Sociedade continuou a ser integralmente assegurada por

receitas proprias sem necessidade de recurso a qualquer outra fonte de financiamento.

Atentas as orientagdes estratégicas para 2023 e tendo em consideragéo a execugdo da receita
de venda de imédveis ficou em 16,75 M€; 21,23 M€ abaixo do orgamentado (37,98 M€), face ao
contexto econdmico atual, alguns iméveis detidos para venda, ndc foram alienados, tendo
como destino o reforgo das politicas plblicas de habitag&o que tém vindo a ser gizadas, bem
como a opg¢do estratégica de gestdo de ndo alienar ativos que tenham potencial de rendimento
ne mercado de arrendamento cu que devam ser salvaguardados para a prossecugdo de

politicas publicas.

Neste sentido, a execug@o orgamental de 2023 foi caracterizada por uma receita liquidada
inferior as previsdes iniciais para o ano de 2023, mesmo contando com a integragédo em receita

do saldo de geréncia do ano anterior.

O ratio receita/despesa corrigidas pautou-se pelo superavit ja que, em termos de execugéo real
de 2023, a uma despesa global de 63,55 M€ corresponderam 64,82 M€ de receita efetivamente
cobrada, o que gerou um saldo de geréncia de 1,26 M€ no ano de 2023.

Acresce referir que no ambito da publicagdo do Decreto-Lei n.® 60/2023, de 24 de julho, e do
Decreto-Lei n.° 120-A/2023, de 22 de dezembro, (i) pretendeu-se conferir 8 ESTAMO todos os
poderes e competéncias anteriormente cometidos & DGTF em matéria de gestédo integrada do
patrimonio imobiliario do Estado e dos institutos publicos, como expressamente refere o n.® 1
do artigo 2.°, atuando para o efeito em nome e por conta do Estado, (ji} pela prestagdo deste
servigo de gestdo do patriménio a ESTAMO é remunerada através de uma comisséo de gestéo,
a qual acresce o IVA ataxalegal (n.° 1 do artigo 10.°), {iii) esta comiss&o de gestédo é composta
por uma componente fixa anual e uma componente varidvel (als. a) e by don.? 1 do artigo 10.9),

(iv) a componente fixa anual “.. é ajustada anualmente, correspondendo ao valor necessdrio para
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cobertura dos custos de explora¢do imputdveis a atividade exercida em nome e por conta do
Estado, acrescidos de 4%” (n.° 3 do artigo 10.°), e (v} a componente varidvel, “... corresponde a
5% da receita proveniente de operagdes imobilidrias realizadas sobre iméveis do Estado ou de

pessoas coletivas de direito publico.”

Analise da Receita

No exercicio de 2023, como nos anteriores, a atividade da Sociedade continuou a ser
integralmente assegurada por receitas proprias — vendas de imédveis / arrendamentos /
prestacdo de servigos a entidades publicas - decorrentes do exercicio da respetiva atividade,

sem necessidade de recurso a qualquer outra fonte de financiamento.

0 quadro seguinte apresenta, resumidamente, a execug¢éo orgamental da receita prevista vs. a
arrecadada no ano 2023 (valores acumulados), ressaltando a receita por cobrar de anos

anteriores:

Controlo Or¢amental da Receita ~ ano de 2023

Beceilas Grau de fxecugao
cabladas Heciita TRCHEAS BOT g peamental das receilas
Recertas  Liquidagoes brar no tinal
hguidadas  anuladas bw.:ﬁ donm clcbmda ana Fage as Fage as
i6h ) B LSRR o S o1 e fres
181 (73-8) mciais  Catngidas
O =ENA3) [12)={5 4]
FONTE DE FINANCIAMENTO 483: 1
L] ITMNSFEFENCMS DE CAPITAL 1564 283 1564283 L] [ a 0 o L] 0% 0%
|FONTE DE FINANCIAMENTD $13:
04 TAXAS, MULTAS E 0. PEHALIDADES [} 8101000 8100282 4014718 11147 20253 20253 12083600 nd, 0%
!05 RENMNMENTOS DA PROPRIEDADE 100 000 224 355 2190 840 124354 7286086 136 638 136638 2105951 137%] 6%
iU? VYENDA BENS E SERY, CORRENTES 70208758 | 70208758 81247725, 80672253 7409007 | 20157415 20157415 106293555 4% A0y
|07.02.02 |Rec. prdprias - Sery. Prest, m org_ piblicos [} L] of 239 247 5966 200 269 200269 51013 nd, nd
070299 |Oures 2401000 290 000 196 591 613 549 67 049 542739 542239 200854 187%] 187%}
07.03.02 |Rendus de Edilicias 56911625 56911625 48490025| 45085778 | 7395993 27409408 2TAQ%40B| 59 IO 402 48%| Ab%]
070399 [Darod 13007 133 13007133 32561108| 13713678 0 5 500 5500 46269786 o 0%
08 [OUTRAS RECEITAS CORRENTES 728 304 7208304 0 1] [ 0 [ [1} %) 0%
09 [VENDAS DE BENS INVESTIMENTO 37580453 37980453 28 122 050 8908B2| 4908258 1674b469 | 16 746469 7358 204 44%) 4%
L] REP N/ABATIDAS PAGAMENTQS [ 24472 [ 24472 [+ 24 472 24472 H nd, 100%
|
el 0z- & ‘Dr & da E 1
070252 |Rec. proprias - Sarv. Prast. m o1g. piblicos 5000 D00 5000 0£a 0| 6150000 [+ 6150000, 6150000 = 123% 123%
| [
FONTE DE FINANCIAMENTO §27:
16 SAUDG DA GERENCIA ANTERIOR 0] 13580365 0| 13580364 o] 13580 364) 13580364 ) 4 nd 120
e !
TOTALFFAR3 +5129522] 1501798 1374711590 1196600908 | 65457042 (12461016 | 64815611 64015611 127 841311 6% AT

# Vendas de Imoveis
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Até final do ano de 2023 (i) foram celebradas duas escrituras referentes a venda do Servigo de
Finangas de Vila Nova de Famalicdo e de Torres Vedras, ficando em divida da primeira o
montante de 350 mil euros a pagar em duas presta¢des anuais de 175 mil euros cada,
vencendo-se a primeira em 31/12/2024 (ii) um Acordo entre a ESTAMO e a Camara Municipal
de Santarém no valor de 16 MilhGes de euros, no ambito do acordo de revogagao de contratos
promessa de compra e venda de imdveis e de pagamento de divida em singelo onde foi
acordado entre a Estamo e o Municipio de Santarém que caso este Ultimo pagasse a divida
em Singelo a Estamo renunciava aos juros previstos na escritura de compra e venda outorgada
entre as partes em 7.9.2011 no montante de 4,98 milhdes de euros, que se concretizou, e (jii)
cobranca do valor do Complexo Desportivo da Lapa e Convento do Desagravo, a receber do
Municipio de Lisboa, em que foram cobradas duas prestagdes semestrais, conforme previsto

na escritura celebrada em 2015.

» Rendas e Compensagoes

0 agrupamento “07 - Vendas de bens e servigos correntes” reflete a execu¢do em cerca de
52,3% da receita liquidada (faturada) menos as liquidagées anuladas no ano de 2023 de rendas
e compensages (rubricas de classificagdo econdmica 07.03.02 e 07.03.99) face & receita

cobrada liquida.

Uma vez mais, a execugdo or¢amental de 2023, reflete, no essencial, as dificuldades crénicas
na execugao da cobranga das dividas de rendas e compensagdes por ocupagice de imdveis
por parte de Entidades Publicas, sobejamente detalhadas no presente documento e em

multiplos documentos de reporte que o antecederam.

Ainda assim, ndo é demais recordar que as mencionadas compensagdes por ocupagao de
imoveis decorrem da celebragao, no passado, de contratos promessa de compra e venda entre
a Sociedade e o Estado (ou outras entidades ptblicas) (i) cujos respetivos ocupantes ndo
procederam a sua desocupagdo no prazo contratualmente estipulado e/ou ndo formalizaram

os contratos de arrendamento respetivos ou (ii) cuja transmissdo em favor da Sociedade e por
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motivo ndo imputavel a esta, ndo foi ainda concretizada por ndo se encontrarem formalmente
aptos a serem vendidos, ficando, nos termos nos mesmo previstos e em tal caso, obrigados

ao pagamento das referidas compensacdes.

# Servigos prestados a organismos plblicos - DGTF

Como explicado no ultimo paragrafo da sintese da execugdo de 2023, no agrupamento 07,
designadamente na rubrica de classificagdo economica 07.02.02 - Receitas proprias - Servigos
Prestados a organismos publicos, foi registada a receita liquidada e cobrada explicada na
alinea (iii) da Sintese da Execucdo de 2023, referente & componente fixa a titulo de

remuneragao de gestéo.

# Outras Receitas

Adicionalmente, sdo de destacar ainda as seguintes consideragfes relevantes no que a receita

diz respeito;

+ O agrupamento "04 — Taxas, multas e outras penalidades”, reflete, essencialmente, a
faturagio e pagamento de indemnizagdes por mora no pagamento das rendas vencidas,
nos termos do disposto no n.® 1 do artigo 1041.° do Cédigo Civil;

< 0 agrupamento "05 - Rendimentos da propriedade” inclui, essencialmente, aos montantes
da atualizagéo do prego e aos juros de mora aplicados a divida da CML desde 2019 a 2023,
que subsistem por pagar;

% O montante cobrado no agrupamento “15 — Reposi¢fies ndo Abatidas aos Pagamentos”
respeita a devolugdo de taxas e impostos pagos em anos anteriores.

% O agrupamento “16 - Saldo da geréncia anterior”, no montante de 13,58 M€, expurgado da

componente de operagdes de tesouraria, dado o estatuto de Entidade Publica

Reclassificada (EPR) da Sociedade, foi integrado em receita no valor transitado.

Andlise da Despesa
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No que concerne a despesa e em termos gerais, verificou-se o0 que vem sucedendo em

exercicios anteriores: a uma {mais) fraca execugdo da receita no periodo correspondeu uma

também menor execucdo da despesa.

Controlo Orgamental da Despesa — ano de 2023

Descalivgs
(6}

Compramis
s0s

assermifos
i7)

Despesas
pagas

Ano
i8]

Datagio nao
comprometida
{912 (41-{5)*()-

(7

Diferencas

Saldo
(10)=z|{4}-
{9) 6] -(8)

Comptonns- Face a Dot

|FONTE DE FINANCIAMENTO 483
| 07 |AQuISICAO DE BENS DE CAPITAL
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02 |AQUISIGAD DE BENS E SERVIGOS
03 [JUROS E OUTROS ENCARGOS
06 [OUTRAS DESPESAS CORRENTES
07 [AQUISICAO DE BENS DE CAPITAL
0% |ATIVOS FINANCEIROS
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02 |AQUISICAO OF BENS E SERVICOS
06 |OUTRAS DESPESAS CORRENTES
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0 1% 1005'

97 094 nd | 0%

91583 nd 233

| o nd 100%

5510 nd B4%|

| 9991526 wy 65%

» Agrupamento 01 - Despesas com o pessoal

A execugdo em 65% da despesa orgamentada em gastos com pessoal face aos expetaveis

100%, traduz o impacto dos seguintes efeitos de sinal contrario: (1) pela positiva, a redugéo de

despesa pelo facto ndo ter sido nomeado o Vogal ndo executivo previsto nos Estatutos na

Sociedade, e (2) o que se explanou ao longo do presente documento, juntamente com

contratagbes néo efetuadas e previstas no Orgamento para 2023.

No dominio administrativo, financeiro e de recursos humanos, manteve-se 0 recurso, a

semelhanga do que vem acontecendo desde a reestruturagio ocorrida em 2015, ao apoio (em

cedéncia parcial) de colaboradores da acionista PARPUBLICA, no ambito dos chamados

recursos partilhados intragrupo.

» Agrupamento 02 - Aquisigdo de bens e servigos / Fornecimento e servigos externos
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Na atividade principal da ESTAMO, a despesa executada no agrupamento 02 “Aquisi¢do de
Bens e Servigos”, 0 qual congrega parte importante da atividade operacional da Sociedade, foi

de 77% face a dotagao corrigida.

Faz-se notar que em consequéncia da vigéncia da Lei do Orgamento do Estado para 2023,
foram aplicadas as cativa¢des decorrentes daquela, as quais corresponderam, por exemplo,

no agrupamento 02, a cerca de 70% da dotag&o corrigida.

Importa referir que face a estas cativagbes adicionais e aos gastos operacionais em FSE,
houve necessidade de reforgar o agrupamento 02 em 410.930 euros, por contrapartida do
agrupamento 07, com o registo de cativagbes adicionais decorrentes da Lei para fazer face
aos compromissos imprescindiveis e inadiaveis com esta esta Sociedade se deparou ao longo

de 2023.

Neste agrupamento de fornecimento e servigos externos encontra-se retratada boa parte da
atividade operacional corrente da Sociedade: promogao de levantamentos topogréficos e
projetos, contrata¢do de prestadores de servicos especializados nas mais diversas areas
sobretudo na area técnica {(manutengédo de PT’s, de sistemas de AVAC, de manutengéo geral
de edificios, de fiscalizacéo de obra, de seguranga e coordenagdo em obra), avaliagbes vérias,
obrigagdes de seguranga e limpeza ndo apenas no edificio ocupado pela Sociedade mas nos
inimeros edificios que tem arrendados (com custos debitados subsequentemente aos
inquilinos e com idéntico reflexo na receita) bem como, inimeras outras obrigagtes de
manutengao - reparagoes de coberturas, fachadas e empenas, de canalizages, de elevadores,
de AVAC, de instalagdes elétricas - que, enquanto Proprietaria e/ou Senhoria, a carteira de

imoveis da Sociedade, para a mesma inexoravelmente acarreta.

Relembra-se uma vez mais, gue entre os multiplos edificios sob gestdo da Sociedade, boa
parte sdo ocupados por servigos publicos, cobrindo desde simples fragbes autdnomas com

reparti¢gdes de finangas, a edificios ocupados por tribunais, forgas de seguranga, etc.

Também neste agrupamento 02 de aquisi¢do de bens e servigos estd refletida a execugdo dos

custos de exploragao inerentes a subatividade Administragdo do Patriménio do Estado. { |f f
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Na subactividade da Administra¢gdo do Patriménio do Estado, no ambito da publica¢do do
Decreto-Lei n.° 60/2023, de 24 de julho, e do Decreto-Lei n.° 120-A/2023, de 22 de dezembro,
a ESTAMO assumiu todos os poderes e competéncias anteriormente cometidos a DGTF em
matéria de gestdo integrada do patrimoénio imobilidrio do Estado e dos institutos publicos,
designadamente despesas correntes relacionadas com encargos das instalagbes
(condominios, eletricidade, conservagdo dos iméveis) conforme j& explanado no capitulo | do

Relatério de Gestdo.

» Agrupamento 03 - Juros e outros encargos

Foi orgamentado um montante de juros a pagar no valor de 0,35 M€, que corresponde aos juros
de mora relativos a contingéncia em IMT sobre iméveis ja alienados calculados até final do

presente ano economico, mas que nao teve qualquer execugao.

# Agrupamento 06 - Outras despesas correntes / Impostos

Inclui 0 pagamento do Imposto sobre o Rendimento do Exercicio (IRC) seja em sede de IRC
relativo ainda ao ano de 2022, seja o relativo a pagamentos e adiantamentos por conta. Inclui,
também, o pagamento do IVA, Imposto do Selo, IMI e AIMI, decorrentes da atividade principal

da ESTAMO.

No ambito da atividade da Administragdo do Patrimonio do Estado, foi pago o IVA resultante
da prestag3o de servicos da comissdo de gestdo, no valor de 1,15 M€, e outras taxas e

impostos.

* Agrupamento 07 - Aquisi¢do de bens de capital / Investimento

0 agrupamento 07 “Aquisi¢do de Bens de Capital” espelha as interven¢des (capitalizdveis) nos

imoveis da ESTAMO, cuja execugao ficou em 4% face a dotagdo corrigida.
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Também neste agrupamento 07 de aquisi¢do de bens de capital esta refletida a execugéo dos
custos de conservagdo e reabilitagdo dos iméveis do Estado subjacentes a atividade da

Administra¢do do Patriménio do Estado.

# Agrupamento 09 - Ativos financeiros

Este agrupamento contempla a despesa com CEDIC - Certificados Especiais de Divida de
Curto Prazo que a entidade subscreveu e que o IGCP no final do ano conseguiu acomodar por
conta da tesouraria das empresas, ac abrigo da RCM n® 111/2009, de 25 de novembro e da
Instrugdo n® 2/2010, de 25 de janeiro. Foi registada uma alteragdo orgamental ao abrigo da
gestao flexivel no ambito do DLEC2023, e outra alteragdo orgamental de reforgo neste
agrupamento, ndo aumentando o or¢amento de despesa, nos termos dos Despachos n.%s

12253/2023, de 17 de novembro, e 13253-B/2023, de 7 de dezembro.

Resultados Previstos e Andlise de Desvios

Apesar do desafiante e dificil cenario macroecondémico ja explicado ne presente relatdrio, os
dados atras expostos permitem concluir que o ano de 2023 encerrou, ainda assim, com um
desempenho favoravel da execugdo orcamental, com a cobranga das receitas de rendas e
compensagoes, ainda que substancialmente inferior as previsdes iniciais, a superar a despesa
efetivamente paga no mesmo periodo, a qual, compreensivelmente e atento o desiderato de
uma gestdo orgamental equilibrada, revela taxas de execugdo manifestamente aquém das que

se haviam orgamentado.

Reitera-se igualmente o que se vem referindo em anteriores documentos de idéntica natureza:
a impossibilidade de cobranga do montante faturado, no ano e em anos anteriores, em rendas
e compensagdes, sobretudo num contexto em que o segmento de venda de imoveis tenderd a
perder a respetiva importincia, justifica que a Sociedade mantenha em carteira, salvo
operagdes pontuais, os imodveis geradores do montante remanescente, sob pena de
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comprometer definitivamente a tesouraria respetiva e a capacidade de financiar a respetiva

atividade operacional e de solver 0s seus compromissos.

Dados os tempos de enorme incerteza e mesmo sabendo-se ndo existirem razdes de
otimismo, é impossivel estimar a real dimensdo dos impactos que a crise atual terd na

economia nacional, no setor imaobiliario e, em razdo de ambos, na atividade da Sociedade.

Encerrado que esta o ano ecenémico de 2023 e como transparece das paginas do presente,
ndo foram as efetivas dificuldades de tesouraria que a execugdo orgamental claramente
evidencia, g, ante um resultado bastante em linha com as proje¢des efetuadas no PAO 2023
alterado, dir-se-ia que a Sociedade permanecia incolume a magnitude dos efeitos da crise

presente.

2. GESTAO DO RISCO FINANCEIRO

Apresenta-se, em seguida, o quadro elaborado em conformidade com o cumprimento das
orientagdes legais com a descricdo da evolugdo da taxa média anual de financiamentos,
incluindo juros efetivamente suportados anualmente com o passivo remunerado e outros

eventuais encargos associados, nos ultimos 5 anos:

Unid: euro

2021

Encargos Financelros (€) 000 € 21813003 € 714 707,60 € 124088113 € 2_451 910,66 €
| Tana Média de Financtamento (%) 0,000% 2,000% 2,000%, 2.180% 2974%
*0s anos 2021, 2020, 2019 e 2018 inch os juros relativos aos supri e 0s juros pagas referenles ao valor refativo 4 parcela de terreno

em Lisboa na Avenida Bensaude que foi totalmente pago no final de 2021 mas que durante 0 ana teve juros associados

3. LIMITE DE CRESCIMENTO DO ENDIVIDAMENTO

Nos termos definidos no n® 1 do artigo 35.° da Lei n® 24-D/2022, de 30 de dezembro (Lei do
Orcamento do Estado para 2023), apurado nos termos da férmula disposta no n.® 1 do artigo
134.° do Decreto de Lei n.® 10/2023, de 8 de fevereiro (DLEO 2023), apresenta-se, em seguida,

o quadro elaborado em conformidade com o cumprimento das orientagées legais:

a5



(2 ESTAMO

Na realidade a variacdo do endividamento apresentada no quadro abaixo, é derivada da
operacdo do aumento de capital explicada ao longo do presente documento, e ndo

propriamente do financiamento remunerado, uma vez que este é nuio.

Unid: euro
Ano 2023 2022
Capital estatutdrio ou social realizado e outros instrumentos de capital préprio 1045 580 670,00 €] 850000 000,00 €
Financiamento remunerado 0,00 € 0,00 €
MNovos investimentos com expressio material em 2023 0,00 €
Variagao do Endividamento 23.01%

(FR, — FR,_ ) + (Capital, — Capital,_,) ~ Novoshitvestimentos,
FR... + Capital,_;

Em que:
FR- Financiamento remunerado.
Capital - Capital social e outros instrumentos de capital proprio.

Novos investimentos - os investimentos com expresséio matertal, na parte ndo comparticipada por
fundos surcpeus a fundo perdido, que ndo figuram no plano de investimentos do ano anterior e cuja
despesa prevista para qualquer ano seja igual ou superior ao menor dos valores entre € 10 000 000 ou
o resultante da aplicagdo de 10 % do orgcamento anuat da empresa.

4. PRAZO MEDIO E ATRASOS DE PAGAMENTOS

Em conformidade com a RCM 34/2008, de 22 de fevereiro, com a alteragéo introduzida pelo
Despacho n® 9870/2009, de 13 de abril, procede-se, nos quadros infra a divulgagéo dos atrasos

nos pagamentos (“arrears”), conforme definido no Decreto — Lei n® 65- A/2011, de 17 de maio:

Variagao 23/22
Valor %

Prazo (dias) 133,33%

Valor das dividas vencidas de acordo com o art. 1.7

Valor (€)
Dividas Vencidas do DL 65-A/2011 (€)
0-90 dias 90-180 dias 180-365 > 360 dias
Aq. de Bens e Servigos 201 025,11 €
Aq. de Capital 97 444,47 €
Total 298 469,58 € 0€ 0€ 0€

0 prazo médio de pagamentos a fornecedores (PMP) de cada entidade pliblica registado no

final do trimestre é definido pelo sequinte indicador:
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PMP= ———————— X365

em que DF corresponde ao valor da divida de curto prazo a fornecedores de bens e servigos
observados no final de cada trimestre e A corresponde as aquisicées de bens e servigos

efetuadas no trimestre.

5. CUMPRIMENTO DAS RECOMENDAGOES DO ACIONISTA E RESULTADOS
OBTIDOS

0 cumprimento das recomendagdes do acionista e resultados obtidos encontra-se

devidamente explicitado em 1.1. supra, em sede de Objetivos para 2023 e Grau de Execugao.

6. CERTIFICAGAO LEGAL DAS CONTAS

A Certifica¢do Legal das Contas do ano de 2022 foi limpa, nao contendo nenhuma reserva nem

énfase,

7. REMUNERAGOES E OUTRAS REGALIAS

A. Orgdos Sociais

Evidenciam-se neste ponto, os valores das remuneragdes dos Orgdos Sociais, atentas as
disposicdes constantes do Capitulo VI do Decreto de Lei n® 71/2007, de 27 de margo, na
redagdo que lhe foi conferida pelo Decreto de Lei n® 8/2012, de 18 de janeiro (Estatuto do

Gestor Publico), bem como as orientagdes estabelecidas pelo Despacho n® 764/SETF/2012,
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de 24 de maio. Os quadros abaixo apresentados estdo de acordo com o Apéndice 1 das

instrucdes sobre o processo de prestagdo de contas.
1. Mesa Assembleia Geral

Através de deliberag@o do acionista de 30 de junho de 2022 {e com efeitos a 1 de julho de
2022) foram eleitos para o mandato 2022-2024 os seguintes membros da mesa da Assembleia

Geral:

Hil d Valar Bruta
Valar da Senha Fixado (] Aoferide no
Ano ()

Mandalo
IWscio = Fim)

2022-2024 Presidente José Espinto Samto Menezes e Teles 1 575,00 €
2022-2024 |Secretaria |Manta Sofia Cravo Indcio 375,00 €] 37500 €

950,00 £

2. Conselho de Administragdo

De seguida séo apresentados os quadros relativamente aos membros para o Conselho de

Administragao:

Unid: eurg:

Remuneragdo mensal fixada - EGP
Fixado Classificagao Remuneragac mensal bruta (€)

Membro do CA
(Nome) Vencimento Despesas

N
[S/H] [A/B/C] mensal Representagao

Anténio Indcio de Carvalho Furtado S 507191 € 202860 €
Maria de Fitima Vieira de Andrade e Sousa Madur@l S B 4 564,36 € 182574 €
José Realinho de Matos (1) S B n.a. n.a.

{1) Remuneragdo paga pela Parpablica,SGPS, S.A

Lra] #ara
DPELD o= Oy prla ediades vltmes 1anes (7)
Indicatiodo
numeg 1012l de
mandalas

o .-__.-_ et oo oA jdadege | Lridade ldentficacso dadala
Onis Fagadora da asloticagao ¢
1097 Forma
300620221 Nio
: /0872072, Nk 1
20222024 |vey i [Jond Reasnho de Matos __Iosteqsy [~ 30/06r20777 Nia ne 0- Fupdiica ns 1
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Antdnio Indcio de Carvalho Furtado 9534434 € 0,00 € | 9534434 € 476728 € | 90577.06 €
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Acumulagio de Fungées

Fungio

thomel Iwtticad Bosntitiend el AapuEm
ArhGnka Inddo e Carvatho Furtada CONSEST,SA [Presidente do Consetho de Admristragbe Pibihea DSUE (30/6/2022
Arndnio Indcio de Carvelh Furtado Fundo d¢ Reablitacha o Comuemvacio Patrimonssl [FFCF) | Comissdo Dietha Publico |Dec-Lein® 120472023
Marte de Fitima Vieka ds Andrade £ Sousa Madurewl CONSEST.SA Visgal Execsva do Conzeho de Admeitirsghs Trwce DSUE (3170872022
u-l-d-mmmadcggrg-_-wmmwim sk y e Py I{IFCP]  Comisebo Direik ek Dec - Lein* 120-A/2023
Joud Realoa de Matos COMSEST,SA Vogal Exsouivo_do Conseho & : Publico DS (30/6/2022]
JoséReshodeMslos__  [PARPUBLICASA —— Prenidents do Consebw de Admastrisgle Fribico SUE (307102073}
[ Jors Rualinho de Malos ADP, SGFESA ) ! 3 Pibico _ JOUE (177472023} 1]
[ oad Raalibo de Mated SAGESECUR, S.A Preaidents do Conseho de Adnistraglo ndo Execvivg_ |Publico DSUE {1/9/2023]
[José Reslinho de Msios: CE - Crculto Esvorl, SA. —_[Presidente do Conselho de Admnistrejd ndo Ersaive_[Pabikes DSUE (3411 42023)
| Jos¢ Realinho de Matos Fundo de Resbifsci ¢ Conmervaciz Pairimonksl [FRCP) bo D Publico Dec iein’ 120-A72023
(1} A Parpiblics. SGPS,S A fol denignads por DUE de 1 ogel oo hungBes nio L) e Adp SCPSS A fendo aido designado pars s representants

am Hardilo b Jopk Reakrha de Mstos

Benelicios Socia il
Subsidi de Releicao Regime de Prolecas 5oc1al Lneargo Anual

“walar /D lontant An ideatil i Anual Fendib3 s T
walar ! Dia onianlcpaga Ano catificar nearga Anua b Vidla b et
PRSI TR
REIETLTE 159B30 €

L na
AL RES TR ERLTECTY

(N femunaracho pags pela Pumishca SGPS, SA

E€ncaigos com Viaturag

Valor de o . Paritiend
ietesenciada Modahdade |1 Anolnicw fno Termo L SR ALLS Eory
A brenga tenssl Rendas
504 o 0
kv Indicio de Cenvaiho Furtado 1 s s 4078938 € Renling
Marla du Fétima Vieka de Archode € Soura Madwreir, s s WFIZIE Renling 08 2018 ATN0Z T SN [F]
Frshnho oy {7} na na ne b [T} ne g ny ny
{Th wquisicbo; ALD; Leasins) aw outi b
mw P gl pa S8
Li
D 0
0
D
de
Anténio Indcio de Carvaiho Futado na. A na. b na. =1
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No que se refere & equipa de gestdo, em cumprimento do enquadramento legal foram

mantidas as redugdes remuneratorias.
Também os prémios de gestédo seguem o0 enquadramento legal ndo tendo, igualmente, durante
o exercicio transato (ou ao longo do mandato), sido paga a tal titulo qualquer quantia.

3. Orgdo {s) de Fiscalizagdo - Conselho Fiscal

Através de deliberag@o acionista de 30 de junho de 2022 foram eleitos para c mandato 2022-
2024 os membros do Conselho Fiscal que, com as remuneragdes auferidas em 2023 constam

dos quadros seguintes:
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Presidente Maria de Fitims Pereira Vinsgre: [ 1 J0/067IB22 142002¢€ |
Vogal Efeivo Rul Mijuel Hunes Anlunes 1 30ngern 106582 €

Vool Efetiva Claudia Borges Lopes & Brins Prvio DUE[3} |  30/06/2022 | 106557 ¢ |

{1) indicar AG/DUE/Despacho.

Unid: euro

Remuneragao anual auferida
Nome

(bruta)
Maria de Fatima Pereira Vinagre 18 880,28 €
Rui Miguel Nunes Antunes 1416478 €
Claudia Borges Lopes e Beling Pinto 1416478 €

Também relativamente ao 6rgéao de fiscalizagdo e em conformidade com o quadro legal

vigente, mantiveram-se no transato exercicio de 2023 as redugdes remuneratérias aplicaveis.

4. Revisor Oficial de Contas

Através de deliberagdo acionista de 30 de junho de 2022 foram designados, para 0 mandato
2022-2024, os Revisores Oficiais de Contas Efetivo e Suplente, que, com a respetiva

remuneragao, se identificam nos quadros seguintes:

Weendicagao SROCRGC Designagio I L deanosde
o N deangs de e
Ditado  feetbesentridasno o0

Contrata qnpa

nsgagions b Regiatoag (VR T i g
GROL saciedade

Vidow Mimaida ¢ Agsociados, SROC, L, representada
wrena ROC pelo Dr, Vitos o . 694, "l meun DU} 1EME | N2 § |
FLUVM n* 20160331 —
0222024 | ROC Sigepae Lok Syrgos S Ragtita de direia 1] pukiloH] [T 15042018
Ktld Devr sor et fcada 0 efetren (SROC ¢ ROG) ¢ 1uplente [SROC & ROCH
11 Indcar sLADMEDespachs IO

Vitor Almeida e dos, SROC. Lda. o Dy Vitor -
Manwel Bagtista de Almeida (ROC n.® 691, CMVM n.* 20160331} FEdtanse Revisdo Legal de Contas | oot e

Jodo Santos Sitva Baptista de Almeida il na i na na

5. Auditor Externo

A Sociedade ndo dispbde de outro auditor para além do Revisor Oficial de Contas atrds

identificados.
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8. ESTATUTO DO GESTOR PUBLICO (EGP)

Nos termos do disposto nos artigos 32.° e 33.° do EGP, o Conselho de Administragdo ndo
utiliza cartées de crédito ou quaisquer outros instrumentos de pagamento ndo autorizados
pelo Estatuto do Gestor Publico e demais legislagdo, na realizagdo de despesas ao servigo da
Sociedade, ndo tendo sido por esta reembolsadas quaisquer despesas gque caiam no ambito

do conceito de despesas de representagio pessoal,

0 valor maximo das despesas associadas a comunicagdes, que incluem telefone moével,
telefone domiciliario e internet, fixado por deliberagao em assembleia geral, apresenta-se no

quadro que se segue, conjuntamente com os gastos verificados em 2023:

Ut #io

Gastos com Comunicagoes(€)

Membro do CA

(Nome) Plafand Mensal

Definido Valor Anual Observagdes

Anténio Indcio de Carvalhe Furtado 80,00 € 329,70 € Inclui IVA

Maria de Fitima Vieira de Andrade e Sousa Madureira 80,00 € 35295 € Inclul IVA

José Realinho de Matos n.a. n.a. Remuneracdo paga pela Parpublica, 5GPS,SA.
| SRR

W e

Antdnio Indcio de Carvalho Furtado 48180 € 403084 € 99995 € 508079 € Inclu _A
\Marla de F&lima Vieira de Andrade e Sousa Madureira | 433,61¢€ 1513,78€ 689,45 ¢ 3203,23€ Inclul WA
| José Reatinho de Matos na na na. na. R t40 paga pela Parpiblica, $GPS,5A.

829402 €

9. DESPESAS NAO DOCUMENTADAS

A Sociedade dé cumprimento ao n.° 2, do art.° 16°, do Regime Juridico do Setor Publico
Empresarial (RJSPE) e ao art.° 11° do EGP, nédo tendo assim realizado quaisquer despesas

confidenciais ou ndo documentadas.
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10. RELATORIO SOBRE REMUNERAGOES

0O relatério determinado no n.° 2 da Resolugéo do Conselho de Ministros n.® 18/2014, de 7 de

margo, encontra-se divulgado no site da Sociedade.

11. PLANO PARA A IGUALDADE

0 Plano para a Igualdade conforme determina o artigo 7.° da Lei n.° 62/2017, de 1 de agosto,
e indicagdo do cumprimento da obrigagdo de comunicagdo as Comissdes competentes, nos
termos conjugados do artigo 3.° e do n.° 3 do artigo 6.° do Despacho Normativo n.® 18/2019,

de 21 de junho, encontra-se divulgadoe no site da Sociedade.

12. RELATORIO ANUAL SOBRE A PREVENGAO DA CORRUPGAO

Foi elaborado e aprovado em simultaneo com os presentes documentos de prestagéo de
contas, o Plano de Gestdo de Riscos de Corrupg¢do e Infragdes Conexas e do Relatério anual
onde é indicado o grau de implementagdo das medidas elencadas no Plano, tendo em
considera¢do as Recomendagdes do Conselho de Prevencao da Corrupgéo, designadamente
a Recomendagao do referido Conselho, datada de 1 de julho de 2009, o qual se encontra

disponivel para consulta no sitio da Sociedade em Politica de Preven;gdo de Riscos de

Corrupgéo e Infragdes Conexas - Estamo.

13. CONTRATAGAO PUBLICA

Né&o aplicavel, exceto nos casos de contratagdo de bens e servigos ao abrigo de contratos de
financiamento PRR, como foi 0 case do concurso para fiscalizagdo da empreitada do imovel

de Seia {candidatura PRR - Alojamento de Estudantes).
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A ESTAMO utilizou o Regulamento de Aquisi¢do de Bens e Servicos (RABS) da PARPUBLICA

até final de 2023, mas em janeiro de 2024 aprovou e adotou um RABS préprio.

Foi enviado para visto prévio do Tribunal de Contas, ja em 2024, o contrato de empreitada de
remodelagdo e requalificagio do imodvel da Rua Direita do Viso no Porto, cuja consulta

decorreu em 2023, tendo sido ja recebido em margo a decisdo favordvel da referida entidade.

14. SISTEMA NACIONAL DE COMPRAS PUBLICAS

Nao aplicavel.

15. EFICIENCIA OPERACIONAL E EVOLUGAO DOS GASTOS OPERACIONAIS

Apresenta-se em seguida o Quadro Sintese relativo a redugdo de Gastos Operacionais,
elaborado nos termos do disposto das instrugdes sobre o processo de prestacdo de contas

referente a 2023:

&
("
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Deste modo e como se verifica pela analise do Quadro acima, o qual incorpora a férmula de célculo
usual, o racio de eficiéncia operacional verificado em 2023 e 2022, o ratio GO/VN - 9,14% e 19,35%,

respetivamente - reduziu-se significativamente face ao registado em 2019 (48,01%).

Assim, a manter-se ¢ contexto presente de comportamento marginal do segmento de vendas e ndo
existindo por ora quaisquer indicios de que o mesmo se alterard, a distorgdo que a férmula de
céleulo original do ratio de eficiéncia operacional, por efeito das vendas, evidenciava quando
aplicada a Sociedade desaparece, desaparecendo também os motivos que levaram a que a
Sociedade em 2019 solicitasse e visse aprovada nova férmula para mensuragao da respetiva

eficiéncia.

He3tne

AR 0

16. RECURSOS HUMANOS E MASSA SALARIAL

De acordo com o artigo 131.° do DLEO 2023, conjugado com os Despachos de 15 de dezembro de
2022 e 12 de maio de 2023, dos Senhores Secretarios de Estado do Tesouro e das Finangas,
apresenta-se de seguida a evolucéio do n.° de recursos humanos de forma desagregada, conforme

quadro infra:

A ADSO

0,00%

N.° Orgios Sociais (0S) (1) 8 9 8 0

N.° Cargos de Diregdo (CD) 1 2 1 0 0,00%
N.° Trabalhadores {sem 0S ¢ sem CD) 22 28 9 13 144,44%
TOTAL 31 39 18 13 72,22%
N.° Trabalhadores/N.° CD 2,88 3,33 1,25 1,63 130,00%
Gastos com Pessoal/Total (0S+CD+T) 40619,51 € 4584706 € | 5021097 € |-9591,46 €] -19,10%

(1) inclui os 3 membros do CA e os 3 membro do CF e os 2 membros da AG

Despachos de 15-12-2022 e 12-5-2023, SET e SEF
Taxa de atualizacdo da massa salarial (2023-2022)

3,00%

Nota: Taxa de crescimento da remuneragio bruta dos colaboradores legal aprovada nos despachos mencionados no quadro,
dezembro de 2022 (2%) e maio (1%} de 2023 para vigorar a partir de 01-01-2023 e que n&o considera seguros obrigatdrios ou nao
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17. PRINCIPIO DA UNIDADE DE TESOURARIA DO ESTADO (UTE)

Nos termos do artigo 28.° do Decreto-Lei n.° 133/2013, de 3 de outubro, artigo 105.° da LOE 2023 e
artigo 91.° do DLEO 2023, a Sociedade d4 cumprimento do principio da Unidade de Tesouraria do
Estado, tendo sido autorizada via despacho do IGCP datado de 31.03.2023, que se encontra
carregado em SIRIEF/SISEE, a exce¢do do cumprimento do referido principio no exercicio de 2023
e 2024, na justa medida em que tal possibilite 0 pagamento aos Colaboradores da Sociedade do
subsidio de almogo através do carregamento do cartdo refeigdo, operagdo insuscetivel de ser
executada via IGCP.

Deste modo e para além da conta por ela titulada junto do IGCP através da qual sdo praticadas todas
as demais operages, a Sociedade é ainda titular de uma conta na Caixa Geral de Depdsitos por via

da qual pratica as operagdes excecionadas.
A Sociedade ndo é titular de quaisquer aplicagdes financeiras na banca comercial.

Apresenta-se, seguidamente, o saldo das contas bancarias junto do IGCP e da banca comercial,

apurado no final de cada um dos trimestres do exercicio de 2023.

Banca Comercial* 1.7 Trimestre z.. Tr't'_1'.4:'.~:'.r'e 3.7 Trimestre 4.7 Trimestre
( 3 ¢ €
CcGD 7979552 | 7411828 129,61 | 3242,47
Total 79795,52 € 7411828 ¢ 12961€| 324247¢€
Juros auferidos** 0,00 € __'0.00 € 0,00 € 0,00 €

* - Identificar a Instituig8o junto da gual se encontram as disponibilidades efou aplicagdes financeiras, acrescerntando as linhas necessarias

*+ . Identificar 0s juros auferidos de todas as aplicagdes financeiras que se encontram junto da Banca Comercial

1.7 Trimestre

3

2.° Trimestre
3

3.7 Trimestre
(3

4.7 Trimestre
£

Disponibilidades 3352732344€] 3670281407 €| 3236232631¢€ 1526 263,68 €
Aplicagdes financeiras (CEDIC) 0,00 € 0,00 € 000€| 38736373,14¢
Total 3352732344€| 3670281407€ 3236232631€; 4026263682¢€

18. AUDITORIA DO TRIBUNAL DE CONTAS

Nos dltimos trés anos ndo foi realizada qualquer auditoria do Tribunal de Contas a Sociedade, f

( N
106 ,)é:,

i 194*
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19. DEMONSTRAGAO NAO FINANCEIRA

Nao aplicavel.

20. INFORMAGAO A CONSTAR NO SITE DO SEE

Conforme orientagdes da DGTF, a ESTAMO nao divulga a respetiva informagdo no sitio do SEE na

internet em virtude de n&o ser participada diretamente pelo Estado. Contudo, divulga a informacgao

constante do quadro infra no seu préprio site (www.estamo,pt).

Informagdo reportada a 31 de dezembro

Divulgagan
Infarmagie a constar no Site do SEE (1) Data Comenfarios
SIMNIM. A
Al o
Estatutos S 28/12/2023
_Caracterizagéo da Empresa S 28/12/2023
Fungéo de tutela e acionista ) 28/12/2023
| Modelo de Governo / Membros dos Orgaos Sociais
1 - ldentificagéo dos drgédos sociais 8
- Estatuto Remuneratério Fixado - s |
- Divulgagdo das remunerag3es auferidas pelos Orgdos Sociais |
— — — | jul/22 e set/22
- Identificagéo das fungées e responsabilidades dos membros s i
do Conselho de Administragio
- Apresentagao das sinteses curriculares dos membros dos s
Orgiios Sociais e
Esforgo Financeiro Piblico NA.
Ficha Sintese N.A.
Informagéio Financeira histérica e atual s 31/03/2023 | |
Principios de Bom Governo
- Regulamentos intemos e externos a que a empresa esta sujeita '
- Transagies relevantes com entidades relacionadas S ‘ 1
- Outras transagdes N.A
- Andlise da sustentabilidade da empresa nos dominios: | S i
Econdmico S 1
Social N S i
Ambiental S
| - Avaliagdo do Cumprimento dos Principios de Bom Governo S 31/03/2023
- Cédigo de ética_ S 31/12/2022

{1) informagio constante no seu proprio site www.estamao.pt
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21. SISTEMATIZAGAO DO CUMPRIMENTO DAS ORIENTACOES LEGAIS

Nos termos do oficio - circular, relativo as instrugdes sobre a elabora¢do dos Instrumentos
Previsionais de Gestdo (IPG) para 2023, para efeitos de sistematizagéo da informagao quanto ao

cumprimento das orientacgdes legais, foi preenchido o quadro infra:

Cumpeiments das Octentaghes Lagais {COL}

Juttihcagho
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==
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A St acke R tarm Qubciuir Birtnahe s espacieas db cho e s |
o e, farg sty ol
1 gusniam publcs gut e g ) o Juridco |
HreBTatres, 6 poderd bl s Bk Cunpiare o dod- Sefnich |
L N o o | du 54 1AM e SR8 M,
o s Viendo wni ot -
sirednde empresanal, rchnor, i S7.04 MC #8704 BT (A1 e Ry 3
adversas, posvos
D uben de 2L MMAINTGY MU nAnTE @ by Teotabhdeds do Socardiede. |
privcas i de . ran . susequrem Py |
Huly o présiing
™ i ey scrbrado Rad
4 sasece Sacmdad 4opo0-00 Etack A s longo de 2023, & Sonedede |
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1.1 DEMONSTRAGAO DA POSIGAO FINANCEIRA EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

E 2022

Valores em euros

Posigao

Rubricas

31/dez/23

31/dez/22

ATIVO
Ativo ndo corrente
Ativos fixos tangiveis
Ativos intangiveis
Investimentos financeiros
Ativos scb direito de usc
Propriedades de investimento
Qutras contas areceber
Ativos por impostos diferidos

Ativo comente

!Inventérios

Clientes

Estado e outros entes publicos
Qutras contas a receber
\Diferimentos

Caixa e depésitos bancérios

Total do Ativo

CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital préprio
Capital realizado
Reservas legais
Dutras reservas
Resultados transitados

Resultado liquido do periodo
Total do Capital Prépric

Passivo

Passivo ndo cormrente

Provistes

Contratos de locagao financeira
Passivos por impostos diferidos

Passivo corrente
Fornecedores

Estado e outros entes puiblicos
Accionista/Socios

Contratos de locagéo financeira
Diferimentos

Qutras contas a pagar

Total do Passivo

Total do Capital Préprio e do Passivo

@ o

w 3

13
14
10
1
12
13

16

17
18

19
10
21
18
12

108 643,30 5156345
224 864,17 0.00
210626 970,00 14954 517,57
5201431 3501092

129 377 600,00 127 803 000,00
2 507129,03 2696 694,22
9404 044,23 920200184
352 301 265,04 154 742 788,00
741 48819244 73515214780
102 969 579,39 80 291 42536
0,00 0,00

6 564 387 89 22259 697,21
89 600,03 69 718,78

40 266 133,59 13 815 906,71

891377 893,34

851 568 895,86

1243 679 158,38

1006 331 683,86

1045 580 670,00 850 000 000,00
8 229 168,59 601801524
0,00 0,00

123 571 269,26 81 559 355,70
1177 381 107,85 937 577 37094
43028 015,79 44 223 066,91

1220 409 123,64

981 800 437,85

7 558 888,99 888191392
4008235 10 353,02
4612 256,03 580938014
1221122737 14 701 647,08
298 469,58 74 903,23
1640 533,96 153273629
5108 261,78 5108 261,78
12 452,71 2512658
1797 §73,31 1827 633,89
2201516,03 126103716
11058 807,37 9 B29 598,93

2327003474

24 531 246,01

1243679158,38

1006 331 683,86

A Administragao

0 Contabilista Certificade
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.2 DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS POR NATUREZA DE 2023 E 2022

Valores em euros

Periodos

LgTlents 31/dez/23 31/dez/22
Vendas 22 78593366 15046 300,00
Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas 23 -775 684,00 -8932 23349
Margem bruta 10 249,66 6 114 066,51
Prestagbes de servigos 22 42 021 320,22 3519795580
Fornecimentos e servigos externos 24 -3074 408,77 -2212 504,61
Gastos com pessoal 25 -1 259 204,86 -903 797,51
Provistes 17 132302493 -70166,85
Imparidade de inventarios{perdas/reversées) 26 6198 647,16 4 836 555,75
Imparidade (dividas a receber) 28 -4 411 570,73 -3362 323,39
Imparidade (investimentos financeiros) 29 9178243 -9178243
Aumentos/redugdes de justo valor 27 124062326 11263 939.00L
Outros rendimentos e ganhos 30 13162 681,68 12 181 451,95
Qutros gastos e perdas KR -1093 497,24 -5 87057091
Resultados antes de depreciagoes, gastos de financiamento e
impostos 54 209 647,74 57 082 823,31
Gastos/reverstes de depreciagdo e de amortizagdo 32 8192101 -41 360,97
Resultado operacional (antes de gastos de financiamento e
impostos) 54127 726,73 57 041 462,34
Juros e rendimentos similares obtidos 33 4739 695,06 4320 998,58
Juros e gastos similares suportados 33 -924,58 -219 959,90
Resultado antes de impostos 58 866 497,21 61142 501,02
impaosto s/ rendimento do periodo 34 -17 237 647,92 -14 557 821,76
Resultado antes de variagéo de ativos e passivos porimpostos
diferidos 41 628 849,29 46 584 679,26
Variagao de Ativos e Passivos por Impostos diferidos 34 1399 166,50 -2 36161235
Resultado liquido do pericdo 43028 015,79 44 223 066,91

A Administragdo

0 Contabilista Certificado
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1.3 DEMONSTRAGAO DO RENDIMENTO INTEGRAL EM 2023 E 2022

Em 2023 ndo existem quaisqguer movimentos reconhecidos na situagéo liquida da Sociedade e

enquadraveis na definigdo de outro rendimento integral, pelo que o rendimento integral dos

exercicios de 2023 e 2022 corresponde aos resultados liquidos do exercicio.

Rubricas

NOTAS

Valores em euros

Resultado Liquido do periodo

Outro Rendimento integral

Rendimento integral

Atribuigac do rendimento integral
Detentores de capital
Interesses minoritarios

31/dez/23 31/dez/22
43028 015,79 44 223 066,91
0,00 0,00
43028 015,79 44 223 066,91
43028 015,79 44 223 066,91
43028 015,79 44 22306691
0,00 0,00

A Administragao

O Contabilista Certificado
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MESTAMO

HLUBRCAS

Actividadea Operacionais:

Recebimentos de clienles.

Pagamentos a Formecedores
Pagamentos a0 Pessoal
Caixa gerada pelas Operagdes
Pagamento/Recebimento imposto s/rendimento
|outros recebimentos/pagamentos relat 3 acliv operacional

Fluxos de caixa das actividades operacionais

Actividades de Investimento

Recebimentos provenientes de;
Propriedades de investimento
Activos fixos tangiveis

Juros e Proveitos Similares - Juros liquidos CEDIC

Pagamentos respeitantes a:
Propriedades de investimento
Activos fixos tangiveis
Alivos intangiveis
Qutros instrumentos financeiros

Juros e Cuslos Similares

Fluxos de caixa das actividades de investimento

ividades de Fi 3

Recabimentos provenientes de:
Financiamentos obtidos

Juwros e Proveitos Similares

Pagamentos respeitantes a:
Financiamentos obtidos
Juros e custos similares
Contratos de locag8o financeira - IFRS16
bividendos

Fluxos de calxa das actividades de financlamento

Variagdes de caixa e seus equivalenles
Caixa e seus equivalentes no inicto do periodo
Variagdes ao perimelro

Descobertos Bancarios

Caixa e seus eguivalentes no fim do periodo

A Administracio

l1.5 DEMONSTRAGAO DE FLUXOS DE CAIXA PERIODO DE 2023 E 2022

Valores em euras

47 516 266,57

-3 408 638,52 -7 504 645,33
1127 499,79 -881 401 30
46 572 700,46 3913021994
-17 361 990.47 17417 454.87
-688 38101

e

2416 495.64)
T

26794 21 4&51 21024 38426'

0.00 0.00
000 0.00
93 265,62 a0
93 26562 0,00,
0,00 000
109 109,39 20 640,26
-265 600,65 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
-394 710,04 -20 640,26
-301 444,42 -20640,26]
0,00 0,00
|
18 3-‘15'1
0,00 0,00
noo| 10906 50292
-21813003
42 543,05 3413392
0.00, 0,00
4254305 11158 766,87
| e |
-42 542.05) _ -11158766,87
26 450 22688 984497693
13815 906,71 3970929,78
| ao2e613388]  13s1590871)

@ Contabiista Cerfificada
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1.6 NOTAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

1. ATIVIDADE ECONOMICA DA ESTAMO - PARTICIPAGOES IMOBILIARIAS, S.A.

A ESTAMO - Participagdes Imobiliarias, S.A. (designada abreviadamente por Sociedade ou ESTAMO)
foi constituida em 18 de agosto de 1993, com sede em Lisboa, e tem por objeto social a compra de
iméveis, incluindo a revenda dos adquiridos para esse fim, a administragdo e o arrendamento de
imdveis, proprios e alheios, a elaboragdo ou participagdo em projetos de desenvolvimento
imobilidrio ou urbanistico, a gestdo e administragdo de patrimdnio, proprio ou alheio, e atividades

de consultoria e assessoria de negdcios na atividade imobiliaria.

Encontra-se também compreendida no objeto da Sociedade a prestagdo de servigos ao Estado
Portugués, atuando em nome e por conta do Estado na definigdo e implementagao das politicas
publicas relativas ac patrimonio imobilidrio piblico e, bem assim, na promogéo, requalificagio,
desenvolvimento e gestdo integrada do patriménio imobilidrio publico, nos termos que se
encontrarem, em cada momento, definidos na lei e, ou, no mandato que lhe for expressamente
atribuido pelos membros do Governo competentes. Sem prejuizo do cumprimento dos requisitos e
das normas previstas na legislagdo que regula as respetivas atividades, a Sociedade podera ainda

gerir patrimonios auténomos, incluindo fundos de capitais pliblicos.

As demonstragtes financeiras ora reportadas foram aprovadas em reunifo do Conselho de
Administrag&do de 8 de margo de 2024, sendo opinido do Conselho de Administragdo que as mesmas
refletem de forma fidedigna as operag@es da Sociedade, bem como a sua posigéo e performance

financeira e fluxos de caixa.

116



MESTAMO

2. POLITICAS CONTABILISTICAS E CRITERIOS VALORIMETRICOS

2. a. BASES DE APRESENTAGAO

As principais politicas contabilisticas adotadas pela ESTAMO na preparagio destas demonstragoes
financeiras sdo expostas nas notas seguintes, as quais foram preparadas em conformidade com
as Normas Internacionais de Relato Financeiro (International Financial Reporting Standards - IFRS),
Normas Internacionais de Contabilidade e Interpretagdes (International Accounting Standards and
Interpretations), coletivamente denominadas IFRS, emitidas pelo International Accounting Standards

Board {IASB), tal como adotadas na Unido Europeia (UE).

As demonstragdes financeiras foram igualmente preparadas com base no custo histérico,
modificado pela aplicagdo do justo valor para as propriedades de investimento e ativos e passivos
financeiros. Os inventarios sédo registados pelo menor dos valores entre o custo e o valor realizavel

liquido.
As demonstragdes financeiras estao expressas em euros, moeda funcional da ESTAMO.,

A preparagdo de demonstragdes financeiras de acordo com as IFRS requer que a ESTAMO efetue
julgamentos e estimativas e utilize pressupostos que afetam a aplicagdo das politicas
contabilisticas e os montantes de rendimentos, de ganhos, de ativos e passivos. Alteragdes em tais
pressupostos ou diferengas destes face a realidade poderdo terimpacto sobre as atuais estimativas
e julgamentos. As dreas que envolvem um maior nivel de julgamento e complexidade ou onde s@o
utilizados pressupostos e estimativas significativas na preparagdo das demonstragdes financeiras
encontram-se analisadas na Nota 2¢ as demonstragdes financeiras (Juizos de valor utilizados na

aplicacdo das politicas contabilisticas).

[ ‘F
|
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2. b. ALTERAGOES NAS POLITICAS CONTABILISTICAS

2 bi. - NOVAS NORMAS, INTERPRETAGOES E ALTERAGOES, COM DATA DE ENTRADA EM VIGOR

A PARTIR 01 DE JANEIRO DE 2023

¢ IFRS 17: Contratos de Seguros (Regulamento 2021/2036, da Comisséo, de 19 de novembro
de 2021)

AIFRS 17 resolve o problema de comparagao criado pela IFRS 4 exigindo que todos os
contratos de seguros sejam contabilizados de forma consistente, beneficiando assim
quer os investidores quer as empresas de seguros. As obrigagdes de seguros passam a
ser contabilizadas usando valores correntes em vez do custo histdrico. A informacio
passa a ser atualizada regularmente, providenciando mais informacdo atil aos
utilizadores das demonstracdes financeiras.

Aplicavel aos exercicios iniciados em ou apos 1 de janeiro de 2023.

¢ Alteragdes a IAS 12 - Impostos sobre o rendimento: Reforma fiscal internacional -
Regras-Modelo do Segundo Pilar (Regulamento 2023/2468, da Comissdo, de 8 de
novembro de 2023)
As emendas & IAS 12 dao as entidades um alivio temporario na contabilizagdo de
impostos diferidos que decorram da nova reforma tributaria internacional da OCDE,
introduzindo:
¢ umaisengdo temporaria na contabilizagédo de impostos diferidos decorrentes de
jurisdigdes que implementem as regras tributarias globais. Isso ajudard a
garantir a consisténcia nas demonstra¢bes financeiras enquanto facilita a
implementac¢ao dessas mesmas regras; e
» requisitos de divulgagao especificos que auxiliem os investidores a entender

melhor a exposi¢cdo da entidade aos impostos sobre o rendimento que
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decorrerdo dessa reforma, principalmente antes da entrada em vigor da
legislagdo que implementard essas regras.
As entidades poderdo beneficiar dessa isengdo tempordria imediatamente, mas sé&o
obrigadas a disponibilizar divulgagcdes aos investidores para os periodos de relato anuais

iniciados em ou apos 1 de janeiro de 2023.

s Alteragbes alAS 1 e aIAS 8 (Regulamento 2022/357 da Comissao, de 2 de margo de 2022)

- As alteragbes a IAS 1 exigem que as entidades divulguem as informagdes materiais

acerca das suas politicas contabilisticas em vez de divulgarem as politicas
contabilisticas significativas.

- As alteragbes & IAS 8 clarificam a forma sobre como as entidades devem distinguir as
alteragdes nas politicas contabilisticas das alteragdes nas estimativas contabilisticas.
Esta distingdo é importante porque as alteragdes nas estimativas contabilisticas séo
aplicadas prospectivamente apenas sobre transagdes e outros eventos futuros, mas as
alteragbes nas politicas contabilisticas s&o, de uma forma geral, aplicadas
retrospetivamente as transacgdes e a outros eventos passados.

Aplicavel aos exercicios iniciados em ou apés 1 de janeiro de 2023, sendo permitida a sua

adogao antecipada.

» Alteragdes a IAS 12: Impostos diferidos relacionados com ativos e passivos decorrentes
de uma linica transagio (Regulamento 2022/1392 da Comissao, de 11 de agosto de 2022)

- AIAS 12 atribui uma isengdo as entidades de reconhecerem impostos diferidos quando
estes resultam do reconhecimento inicial de ativos e passivos. Contudo, existia alguma
incerteza sobre se essa isengdo se aplicaria a transag¢des tais como contratos de
locacgdo e obrigagbes de descomissionamento em que as entidades reconhecem em
simultaneo quer um ativo, quer um passivo. Esta emenda vemn clarificar que a isen¢éo

do reconhecimento inicial ndo se aplica a estas transagdes em que resultam montantes
. - H
II.I i Py II.
) F |
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iguais de diferengas tributaveis e dedutiveis que resultem do reconhecimento inicial e,
assim, as entidades deverdo reconhecer o imposto diferido associado a tais transagdes.
Aplicavel aos exercicios iniciados em ou ap6s 1 de janeiro de 2023, sendo permitida a sua

adogdo antecipada.

» Alteragoes a IFRS 17: Aplicagdo inicial da IFRS 17 e da IFRS 9 -~ Informagao comparativa

(Regulamento 2022/1491 da Comiss&o, de 8 de setembro de 2022)

- AIFRS 17 e a IFRS 9 tém diferentes requisitos de transigdo. Para algumas seguradoras,
estas diferengas podem causar mismatches contabilisticos entre os ativos financeiros e
0s passivos de contratos de seguros na informacgao comparativa que é apresentada nas
suas demonstragdes financeiras quando é aplicada a IFRS 9 e a IFRS 17 pela primeira
vez. Esta emenda, através da introdugdo de uma opgdo para uma apresentacdo da
informacgéo comparativa a cerca dos ativos financeiros, vem ajudar as seguradoras a
evitar estes mismatches contabilisticos temporérios e, assim, incrementar a utilidade da
informagado comparativa para os investidores.

Aplicavel aos exercicios iniciados em ou apés 1 de janeiro de 2023, sendo apenas permitida

a aplicagao desta emenda aquando da aplicac¢do inicial da IFRS 17 Contratos de Seguros e

da IFRS 9 Instrumentos Financeiros.

2 bii. Novas normas, interpretagoes e alteragoes, com data de entrada em vigor em exercicios com

inicio em ou apés 01 de janeiro de 2024

» Alteragoes a IAS 1 - Classificagdo dos passivos como correntes ou ndo correntes e
passivos ndo correntes com convengdes (Regulamento 2023/2822 da Comissao, de 19 de
dezembro de 2023)

- Estas alteragdes & IAS 1 - Apresentagdo de Demonstragdes Financeiras, vém clarificar

os requisitos que uma entidade aplica para determinar se um passivo é classificado
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como corrente ou como ndo corrente. Estas alteragdes, em natureza, pretendem ser
apenas uma redugdo de ambito, clarificando os requisitos da IAS 1, e ndo uma
modificacdo aos principios subjacentes.

Aplicavel aos exercicios que se iniciem em ou ap6s 1 de janeiro de 2024 retrospetivamente,

em conformidade com a |IAS 8.

e Alteragbes a IFRS 16 ~ Passivo de locagdo numa venda e relocagdo (Regulamento

2023/2579 da Comissio, de 20 de novembro de 2023)

- 0O International Accounting Standards Board (IASB) emitiv uma emenda de &mbito
limitado aos requisitos para operagdes de sale and leaseback incluidos na IFRS 16
Locagdes, adicionando aos requisitos existentes explicagfes sobre como é que uma
entidade contabiliza a operagdo de sale and leaseback apds a data da respetiva
transacgao.

A IFRS 16 inclui os requisitos sobre como uma entidade deve contabilizar uma operagéo
de sale and leaseback & data em que a transagdo ocorre. Contudo, a IFRS 16 néo

especificou de que forma deve ser mensurada essa operagdo apds essa data.

As emendas agora emitidas sdo adicionadas aos requisitos de sale and leaseback da

IFRS 16, suportando assim uma aplicagdo consistente desta norma contabilistica.

Estas emendas néo alteram a contabilizagdo de outras locagdes que néo resultem de

uma operagao de sale and leaseback.

Aplicavel aos exercicios que se iniciem em ou apés 1 de janeiro de 2024.

2biii Normas (novas ou revistas) emitidas pelo “International Accounting Standards Board” (1ASB)

e interpretagbes emitidas pelo “International Financial Reporting Interpretation Commitee” (IFRIC)

y
Ha®
tall )

e ainda ndo endossadas pela Uniao Europeia
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Adicionalmente, até a data de aprovagéo destas demonstragdes financeiras, encontram-se ainda
emitidas pelo IASB as seguintes normas e interpretacdes, ainda ndo endossadas pela Unido

Europeia:

» Alteragbes a IAS 7 e 2 IFRS 7 - Acordos de financiamento com fornecedores (emitida pelo
IASB em 25mai23)

- Asemendas a |AS 7 e & IFRS 7 introduzem novos requisitos de divulgagao para aumentar
atransparéncia dos acordos de financiamento com fornecedores e os seus efeitos sobre
os passivos, fluxos de caixa e exposigdo ao risco de liquidez de uma entidade,
complementando os requisitos ja existentes nas IFRS e exigindo que uma entidade
divulgue:

+ 0s respetivos termos e condigbes;

* o montante dos passivos que fazem parte dos acordos, discriminando as quantias
relativamente as quais os fornecedores ja receberam pagamento de financiadores e
indicando onde esses passivos se apresentam no balango;

« osintervalos de datas de vencimento dos pagamentos; e

e asinformacgoes sobre o risco de liquidez.

Os acordos de financiamente de fornecedores s8o geralmente chamados de

financiamento da cadeia de fornecimento, financiamento de contas a pagar ou acordos

de factoring inverso.

Aplicavel aos exercicios gue se iniciem em ou apés 1 de janeiro de 2024, estando estas

alteragdes ainda sujeitas ao processo de endosso pela Unido Europeia.

+ Alteragbes a IAS 21 - Auséncia de intercambiabilidade (emitida pelo IASB em 15ago23)

Em 15 de Agosto, o International Accounting Standards Board (IASB) emitiu uma emenda

a lAS 21 intitulada “Lack of Exchangeability”. Esta emenda resultou do facto da I1AS 2)ip /
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até ao momento, ndo incluir qualquer requisitos explicitos para a determinagéo da taxa

de cambio a aplicar quando uma determinada moeda estrangeira ndo consegue ser

cambiada por outras moedas, levando a uma diversidade no tratamento pratico que era

aplicado nestas situacdes.

As emendas, agora introduzidas, incluem essencialmente o seguinte:

Os requisitos para avaliar quando é que uma moeda é cambiavel noutras moedas e
quando é que nao é cambiavel;

Os requisitos para determinar a taxa de cdmbio a vista quando uma determinada
moeda ndo é cambidvel em outras moedas;

Os requisitos de divulgagdes adicionais aplicaveis quando uma entidade efetua
estimativas sobre a taxa de cdmbio 2 vista porque a moeda ndo é cambidvel em
outras moedas;

Guias de aplicagao para auxiliar as entidades na avaliacéo sobre se uma moeda é
ou ndo cambidvel em outras moedas e a estimar a taxa de cdmbio a vista quando
esta nao for cambidvel,

Exemplos ilustrativos; e

Emendas a IFRS 1 - Adogdo pela primeira vez das Normas Internacionais de Relato
Financeiro para alinhar os requisitos relacionados com hiperinfla¢des severas com

0s das atuais emendas a IAS 21.

Aplicavel aos exercicios que se iniciem em ou apos 1 de janeiro de 2025, estando estas

alteragbes ainda sujeitas ao processo de endosso pela Unido Europeia.

2.c. Juizos de valor utilizados na aplicagdo das politicas contabilisticas

Os juizos de valor que a Administracdo fez na aplicacdo das politicas contabilisticas da ESTAMO,

incluindo os principais pressupostos relativos ao futuro e outras principais fontes de incerteza das

estimativas que possam ter efeitos significativos nas quantias reconhecidas nas demonstragdes

financeiras ou que possam ter riscos significativos de provocar ajustamentos materiais nas

X
|
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quantias escrituradas de ativos e passivos durante os proximos anos, estao divulgados em cada um

dos pontos contidos nesta nota de resumo das politicas contabilisticas.

A ESTAMO aplicou as politicas contabilisticas contidas nas normas ou interpretagdes que séo
especificas a cada transagio, acontecimento ou condigdo. Na auséncia de uma norma ou
interpretagdo especifica, a Administragdo fez juizos de valor na aplicagdo de politicas
contabilisticas, sempre com o objetive de que a informagao dai resultante seja relevante para a
tomada de decisdes econémicas por parte de utentes e que seja fidvel de tal modo que as presentes
demonstragdes financeiras: (i) representem fielmente a posigdo financeira, o desempenho
financeiro e os fluxos de caixa da empresa; (i) reflitam a substancia econdmica de transagbes,
acontecimentos e condicdes e ndo meramente a respetiva forma legal; (jii} sejam neutras; (iv) sejam

prudentes; e (v) sejam completas em todos os aspetos materiais,

2.d. Partes relacionadas

Para os efeitos das presentes demonstragdes financeiras, uma parte é considerada como sendo
relacionada com a ESTAMO se: (i) a parte for membro do pessoal chave de gestio da entidade; (i)
a parte for membro intime da familia de qualquer individuo referido no ponto (i) anterior; (iii} a parte
for uma entidade controlada, controlada conjuntamente ou significativamente influenciada por, ou
em que o poder de voto significativo nessa entidade reside em, direta ou indiretamente, qualquer
individuo referido nos pontos (i) e (ii) anteriores; ou (iv) a parte for um plano de beneficios pos-
emprego para beneficio dos empregados da entidade ou de qualquer entidade que seja uma parte

relacionada dessa entidade.

A posigao financeira e os resultados contidos nas presentes demonstragdes financeiras ndo foram

afetados pela existéncia de partes relacionadas com a ESTAMO.
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2.e, Transagoes em moeda estrangeira

As transagbes em moeda estrangeira sdo convertidas a taxa de cambio em vigor & data de
transacgdo. Os ativos e passivos monetdrios expressos em moeda estrangeira séo convertidos para
euros a taxa de cdmbio em vigor na data do balango. As diferengas cambiais resultantes desta
conversdc sdo reconhecidas em resuitados. Os ativos e passivos ndo monetérios registados ao
custo histérico, expressos em moeda estrangeira sdo convertidos a taxa de cambio & data da
transagdo. Ativos e passivos ndo monetdrios expressos em moeda estrangeira registados ao justo

valor sdo convertidos a taxa de cdmbio em vigor na data em que o justo valor foi determinado.

2.f. Ativos fixos tangiveis

Os ativos fixos tangiveis da ESTAMO encontram-se valorizados ao custo deduzido das respetivas

depreciagdes acumuladas e perdas por imparidade acumuladas.

No reconhecimento inicial de um ativo, a empresa considera no respetivo custo: (i) o seu prego de
compra; (i) quaisquer custos diretamente atribuiveis para colocar o ative na localizagdo e condigdes
necessarias para 0 mesmo ser capaz de funcionar da forma pretendida pela administragao; e (jii) a
estimativa inicial dos custos de desmantelamento e remogéao do item e de restauragéo do local no

qual este esta localizado.

Os gastos diretos relacionados com as dreas técnicas envolvidas na construgdo de ativos da
empresa sao capitalizados no ativo tangivel. Esta capitalizag¢éo é efetuada em fungéo dos recursos
internos utilizados e dos tempos despendidos, por contrapartida de trabalhos para a prépria

empresa,

Os custos subsequentes com os ativos tangiveis sdo reconhecidos como tal apenas se for provavel
que deles resultardo beneficios econdmicos futuros para o Grupo. Todas as despesas com a
manutengdo e reparagio dos ativos sdo reconhecidas como gasto, de acordo com o principio do

acréscimo,
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A empresa calcula as depreciagdes dos seus ativos tangiveis de acordo com o método de linha reta

e de acordo com os seguintes periodos de vida Gtil esperados dos bens (em anos):

Vida Util
Equipamento de Transporte 4
Equipamento Administrativo 4-8 .
Outros ativos fixos tangiveis 5-10

Quando existe indicagdo de que um ativo possa estar numa situagdo de imparidade é estimado o
seu valor recuperdvel, sendo reconhecida uma perda por imparidade sempre que o valor liquido de
um ativo exceda o seu valor recuperavel. A ESTAMO reconhece as perdas por imparidade em

resultados do periodo.

O valor recuperdvel é determinado como o mais elevado entre o justo valor menos os custos de
venda e o0 seu valor de uso, sendo este calculado com base no valor atual dos fluxos de caixa futuros
estimados que se esperam vir a obter do uso continuado do ativo e da sua alienagdo no fim da sua
vida atil.

A quantia escriturada de um item do ativo fixo tangivel é desreconhecida pelo Grupo nas seguintes
situagdes: (i} no momento da alienagao; (ii} quando ndo se esperam futuros beneficios econdémicos
do seu use ou alienagdo. O ganho ou perda decorrente do desreconhecimento de um item do ativo
fixo tangivel: (i) é incluido nos resultados quando ¢ item é desreconhecido e (i) é determinado como

a diferenca entre o produto liquido da alienagéo, se o houver, e a quantia escriturada do item.

2.9. Propriedades de investimento

As propriedades de investimento da ESTAMO provém dos imoveis detidos com o objetivo de obter

rendas, de valorizagdo do capital ou de ambas.
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As propriedades de investimento sdo mensuradas inicialmente pelo seu custo, incluindo os custos
de transagéo que lhes sejam diretamente atribuiveis. Apds o reconhecimento inicial as propriedades
de investimento sdo mensuradas ao justo valor, o qual reflete as condigdes de mercado & data de
balango. As mensuragdes do justo valor tém por base avaliagBes independentes realizadas no final

de cada exercicio por avaliadores distintos dos que as realizaram no(s) ano(s) anterior(es).

Os ganhos ou perdas provenientes de alterag@es no justo valor de propriedades de investimento

sao reconhecidos nos resultados do periodo em que ocorram.

As propriedades de investimento sdoc desreconhecidas na alienagdo ou quando forem
permanentemente retiradas de uso e nenhuns beneficios econdmicos forem esperados da sua

alienagao.

2.h. Ativos intangiveis

Os ativos intangiveis da Sociedade encontram-se registados ao custo de aquisi¢do deduzido das

respetivas amortizagdes acumuladas e das perdas por imparidade.

A Sociedade procede a testes de imparidade sempre que eventos ou circunsténcias indiciem que o
valor contabilistico excede o valor recuperavel, sendo a diferenga, caso exista, reconhecida em
resultados. A quantia recuperavel é determinada como a mais elevada entre o seu prego de venda
liquido e o seu valor de uso, sendo este calculado com base no valor atual dos fluxos de caixa
futuros estimados que se esperam vir a obter do uso continuado do ativo e da sua alienagdo no fim

da sua vida util.

Os custos incorridos com a aquisi¢do de software sao capitalizados, assim como as despesas
adicionais necessarias 3 sua implementacdo sdo suportadas pela Sociedade. Estes custos sao
amortizados de forma linear ao longo da vida Util esperada dos ativoes. Todavia, os custos com a
manutengado de programas informaticos sdo reconhecidos como gastos do periodo em que séo

incorridos.
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A Sociedade calcula as amortizagbes do seu tnico ativo intangivel de acordo com o método de linha

reta, e de acordo com o seguinte periodo de vida Util esperado do bem (em anos):
Vida util
Software 10

Os ativos intangiveis da Sociedade sdo desreconhecidos nas seguintes situagdes: (i) no momento

da alienagao; e {ii) quando ndo se esperam beneficios econdmicos futuros do seu uso ou alienagao.

0 ganho ou perda resultante do desreconhecimento de um item intangivel: (i) é incluido nos
resultados quando o item € desreconhecido; e (i) é determinado como a diferenga entre o produto

liguido da alienagao, se o houver, e a quantia escriturada do item.

2.i. Imparidade de ativos

Os ativos intangiveis que ndo tém uma vida Gtil definida e os ativos intangiveis em curso néo estéo
sujeitos a amortizagdo, mas sdo objeto de testes de imparidade anuais a exemplo do que acontece
com o goodwill. Os ativos sujeitos a amortizagoes sao objeto de testes de imparidade sempre que
eventos ou alteragbes nas condi¢tes envolventes indiquem que o valor pelo qual se encontram
registados nas demonstragdes financeiras consolidadas pode ndo ser recuperavel. Uma perda por
imparidade é reconhecida pelo montante do excesso da quantia contabilistica do ativo face & sua
guantia recuperdvel. A quantia recuperdvel é a mais alta de entre o justo valor de um ativo deduzido
dos custos de venda e o seu valor de uso. Na impossibilidade de atribuir uma quantia recuperavel a
um determinado ativo, 0 mesmo deverd ser agregado com outros ativos, de forma que
conjuntamente gerem fluxos de caixa independentes e, dessa forma, constituam uma UGC (Unidade
geradora de caixa). Sempre que se verifique uma perda por imparidade numa UGC a qual tenha sido
alocado goodwili, a perda sera alocada em primeiro lugar ao goodwill sendo o remanescente rateado
por entre os ativos que a compdem com base no valor liquido de balango dos mesmos. Nesta
reparticdo pelos ativos, o valor ajustado de cada um ndo podera ficar inferior ao maior de entre o

valor de um ativo deduzido dos gastos para venda, o seu valor de uso e 0 {zero).
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A perda por imparidade é reconhecida na demonstragao consolidada dos resultados, para ativos
registados ao custo histérico e prioritariamente como um decréscimo da reavaliagdo para os que
se encontram reconhecidos ac justo valor na transigdo. Neste (ltimo caso, qualquer excesso
remanescente serd reconhecido na demonstragdo consolidada dos resultados. A amortizagdo do
bem sera ajustada prospectivamente de acordo com o valor amortizavel ajustado pela imparidade

registada.

2.j. Qutros ativos financeiros

Reconhecimento, mensuragdo e desreconhecimento
As categorias de ativos financeiros de acordo com a IFRS 9 sio as seguintes:

Ativos financeiros ao custo amortizado: Um ativo financeiro deve ser mensurado pelo custo

amortizado se forem satisfeitas ambas as seguintes condigdes:

a) O ativo financeiro é detido no dmbito de um modelo de negécio cujo objetivo consiste em deter

ativos financeiros a fim de recolher fluxos de caixa contratuais e

b) Os termos contratuais do ativo financeiro d&o origem, em datas definidas, a fluxos de caixa que

sdo apenas reembolsos de capital e pagamentos de juros sobre o capital em divida,

Ativos financeiros ao justo valor através do outro rendimento integral para investimentos em
instrumentos de divida: Um ativo financeiro deve ser mensurado pelo justo valor através de outro

rendimento integral se forem satisfeitas ambas as seguintes condi¢des:

a) O ativo financeiro é detido no dmbito de um modelo de negécio cujo objetivo seja alcangado

através da recolha de fluxos de caixa contratuais e da venda de ativos financeiros e

b) Os termos contratuais do ativo financeiro ddo origem, em datas definidas, a fluxos de caixa que

sd80 apenas reembolsos de capital e pagamentos de juros sobre o capital em divida.

Ativos financeiros ao justo valor através dos resultados: Um ativo financeiro deve ser mensurado
pelo justo valor através dos resultados, exceto se for mensurado pelo custo amortizado ou pelo

justo valor através de outro rendimento integral. No entanto, uma entidade pode opta/z_
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irrevogavelmente, no reconhecimento inicial de determinados investimentos em instrumentos de
capital proprio que, de outra forma, seriam mensurados pelo justo valor através dos resultados, por

apresentar as altera¢des subsequentes no justo valor através de outro rendimento integral.

Ativos financeiros ao justo valor através do outro rendimento integral para investimentos em
instrumentos de capital préprio: Conforme referido no paragrafo anterior, no reconhecimento inicial,
uma entidade pode optar irrevogavelmente por apresentar em outro rendimento integral as
alteragdes subsequentes no justo valor de um investimento num instrumento de capital proprio
dentro do dmbito da IFRS 9 que ndo seja detido para negociagdo nem retribuigdo contingente
reconhecida por um adguirente numa concentragéo de atividades empresariais a qual se aplique a

IFRS 3.

Um ativo financeiro é desreconhecido quando (i) os direitos contratuais aos fluxos de caixa
resuitantes desse ativo expiram, (ii) tenham sido transferidos substancialmente todos os riscos e
beneficios associados a deten¢do desse ativo ou (jii) apesar dos riscos e beneficios ndo terem sido

substancialmente transferidos, a entidade ndo reteve o controlo sobre esse ativo.
Imparidade

A empresa reconhece uma provisdo para perdas de crédito previstas relativamente aos seguintes
tipos de ativos : (1) um ativo financeiro que seja mensurado ao custo amortizado; (2) um ativo
financeiro que seja mensurado ao justo valor através de outro rendimento integral para
investimentos em instrumentos de divida; {3) uma conta a receber de locagdo; (4) um ativo
resultante de um contrato ou um compromisso de concessdo de empréstimo; (5) um contrato de
garantia financeira a que se aplicam os requisitos em matéria de imparidade. Para o efeito, em cada
data de relato, uma entidade deve mensurar a provisio para perdas relativamente a um instrumento
financeiro por uma guantia igual as perdas de crédito esperadas ao longo da respetiva duragéo, se
o risco de crédito associado a esse instrumento financeiro tiver aumentado significativamente
desde o reconhecimento inicial. Se, a data de relato, o risco de crédito associado a um instrumento

financeiro ndo tiver aumentado significativamente desde o reconhecimento inicial, uma entidade
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deve mensurar a provisdo para perdas relativa a esse instrumento financeiro por uma quantia

equivalente as perdas de crédito esperadas num prazo de 12 meses.

Nao obstante o principio geral disposto no paragrafo anterior, a empresa mensura a provisdo para

perdas numa quantia igual as perdas de crédito esperadas ao longo da vida atil quanto a;

a) Contas a receber comerciais cu ativos resultantes de contratos que resultam, por sua vez, de

transagbes que estejam dentro do ambito da IFRS 15, e que:

i} Ndo contém uma componente de financiamento significativa (ou quando a entidade aplica
o expediente pratico para contratos com duragdo igual ou inferier a um ano) em conformidade

com alFRS 15; ou

ii) Contém um componente de financiamento significativo de acordo com a IFRS 15, se a
entidade escolher como sua politica contabilistica mensurar a provisao para perdas numa
quantia igual as perdas de crédito esperadas ao longo da duragédo dos instrumentos. Essa
politica contabilistica deve ser aplicada a todas as contas a receber comerciais ou ativos
resultantes de contratos, mas pode ser aplicada separadamente as contas a receber

comerciais e aos ativos resultantes de contratos.

b) As contas a receber de {ocagdes resultantes de transagdes que estejam dentro do ambito da IAS
17, se a entidade escolher como sua politica contabilistica mensurar a provisdo para perdas numa
quantia igual as perdas de crédito esperadas ao longo da duracgéo. Essa politica contabilistica deve
ser aplicada a todas as contas a receber de locagdes, mas pode ser aplicada separadamente as

contas a receber de locac¢des financeiras e operacionais.

A ESTAMOQ reconhece nos seus resultados, como um ganho ou uma perda por imparidade, a quantia
das perdas de crédito (ou reversdes) esperadas que € necessdria para que a provisdo para perdas
a data de relato corresponda a quantia que deve ser reconhecida em conformidade com a IFRS 9.
No entanto, para Ativos financeiros, quando existam, ao justo valor através do outro rendimento
integral para investimentos em instrumentos de divida, a provisado para perdas € reconhecida em

outro rendimento integral e ndo reduz a quantia escriturada do ativo financeiro no balango.



EESTAMO

2.k. Outras contas a receber

As contas a receber sdo mensuradas inicialmente pelo seu justo valor e mensuradas
subsequentemente pelo custo amortizado usando o método do juro efetivo. As perdas por

imparidade, quando existam, sdo reconhecidas nos resultados.
2L inventarios

Os Inventdrios sdo valorizados ac menor dos valores entre o seu custe de aquisigdo e o valor
realizavel liquido. O custo dos inventdrios inclui todos os custos de compra, custos de conversdo e

outros custos incorridos para colocar os inventarios no seu local e na sua condigéo atual.

0 valor realizavel liquido € o prego de venda estimado no decurso normal da atividade deduzido dos

respetivos custos de venda.

As diferengas entre o valor de custo e o valor realizdvel liquido, quando mais baixo, bem como o
valor dos materiais potencialmente obsoletos, encontram-se registadas na rubrica perdas de

imparidade em existéncias.
2.m. Caixa e depdsitos bancarios

Caixa compreende o dinheiro em caixa e em depdsitos & ordem. Equivalentes de caixa consistem
em investimentos a curto prazo, altamente liquidos que sejam prontamente convertiveis para
quantias conhecidas em dinheiro e que estejam sujeitos a um risco insignificante de aiteragdes de

valor.
2.n. Instrumentos de capital proprio

Um instrumento financeiro é classificado como sendo um instrumento de capital proprio, quando o
mesmo evidencia um interesse residual nos ativos de uma entidade apé6s deducéo de todos os seus
passives. Os custos diretamente atribuiveis & emissdo de instrumentos de capital préprio séo

registados como uma dedugdo ao valor da emisséo.
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As distribuigdes aos detentores dos instrumentos de capital préprio da ESTAMO apenas séo
reconhecidas como um passivo e debitadas diretamente no capital proprio da entidade, no exercicio

em que essas distribuicbes sao aprovadas pelo acionista da empresa.

2.0. Provisdes, ativos contingentes e passivos contingentes
Provisdes

As provisdes sdo reconhecidas para passivos de tempestividade ou quantia incerta em resultado
de acontecimentos passados e sdo reconhecidas pelo seu valor descontado quando o efeito do

valor temporal do dinheire for material.
Ativos e passivos contingentes

Os ativos e passivos contingentes ndo s@o reconhecidos nas demonstragfes financeiras, mas
divulgados nas notas anexas. Nos casos em que a possibilidade de um exfluxo de recursos que
incorpore beneficios econémicos for remota ou se for pouco provavel que ocorra o influxo de
beneficios econdmicos, os respetivos passivos contingentes ou ativos contingentes nio sao

divulgados.

2.p. Locagdes

A empresa reconhece um direito de uso de um ativo e um passivo de locagdo na data de inicio do
contrato de arrendamento. O direito de uso do ativo € inicialmente mensurado ao custo, que
compreende o valor inicial da responsabilidade de locagdo ajustada por quaisquer pagamentos de
locagdo feitos em/ou antes da data de inicio, além de quaisquer custos diretos iniciais incorridas,
assim como uma estimativa dos custos de desmantelamento e remogao do ative subjacente (caso

aplicavel), deduzido de qualquer incentivo concedido.

A responsabilidade da locag&o € inicialmente reconhecida pelo valor presente das rendas ainda ndo
pagas & data do contrato de locagdo, descontando os juros a uma taxa de juro implicita na locagdo,

ou no caso em que nio seja possivel determinar esta taxa facilmente, utilizando a taxa de jur
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incremental da Empresa. Em geral, a empresa utiliza a sua taxa de juro incremental como a taxa de

desconto a aplicar.

Pagamentos de locagéo incluidos na mensuragéo do passivo de locagdo incluem o seguinte:
* pagamentos fixos, deduzidos de quaisquer incentivos ja recebidos;
=« pagamentos de locagdo variavel, dependente de uma determinada taxa ou indice;
* montantes que sejam devidos ao abrigo de uma garantia do valor residual;

* prego de exercicio da opgéo de compra, se for razoavelmente certo que o locatario exerga

aopgéo; e

¢ pagamento de penalidades pelo término do contrato, se for razoavelmente certo que o

locatario cancele o contrato.

A responsabilidade por locagbes é remensurada quando se verificam alteragGes nos pagamentos
futuros derivados de uma alteragdo da taxa ou indice ou taxa, se ocorrer uma alteragdo na estimativa
da empresa do montante que devera ser pago sob uma garantia de valor residual, ou caso a empresa

altere a sua avaliagéo acerca a opgao de exercicio de compra, sua extens&o ou rescisao.

Quando a responsabilidade por locagdes é remensurada, o valor do direito de uso é também
ajustado, ou é registado um lucro ou prejuizo na demonstragdo de resultados, se a quantia

escriturada do ativo do direito de uso ja se encontrava reduzida a zero.

A Sociedade apresenta os direitos de uso de ativos e as responsabilidades por locagdes em rubricas

devidamente segregadas na demonstragao consolidada da posigdo financeira,
Locagdes financeiras de curto prazo ou locagdes de ativos de baixo valor

A Empresa ndo reconhece como direitos de uso de ativos ou responsabilidade de locagbes,
contratos de locagédo de duragdo inferior a 12 meses ou locagdes de baixo valor. A empresa
reconhece os dispéndios associados a estas locagdes, como um custo do exercicio durante o

periodo de vida dos contratos.
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Amortizagio

0 direito de uso do ativo é depreciado utilizando o método de depreciagéo linear, com base no mais
baixo de entre a vida util do ativo do direito de uso ou o fim do prazo da locagao. A vida util estimada

dos ativos do direito de uso é determinada na mesma base que para os restantes ativos tangiveis.

Imparidades

0 direito de uso do ativo é periodicamente reduzido por perdas de imparidade e ajustado por certas

variagdes da obrigagao por locagdes associadas ao ativo.
Estimativas contabilisticas e julgamentos
Vidas uteis, valores residuais dos ativos e taxas de desconto

0 apuramento dos valores residuais dos ativos, estimativa das vidas Uteis e taxas de desconto tém
por base premissas dos contratos de locagdo (ou ativos similares) e sdo definidos baseados no

julgamento da Gestao, assim como as melhores praticas em uso pelos players do setor.
Imparidade dos Direitos de uso de Ativos

Identificagdo de indicadores de imparidade, estimativa de fluxos de caixa futuros e determinagao
do justo valor dos ativos exige um elevado nivel de julgamento da Gestdo, em termos de
identificagdo e avaliag@o dos indicadores de imparidade diferentes, nomeadamente o fluxo de caixa

esperado, as taxas de desconto aplicaveis, vidas Uteis e valores residuais.
Situagdes em que a Estamo age como locador — Locagao operacional

A empresa apresenta os ativos sujeitos a locacido operacional no seu balango de acordo com a

natureza do ativo.

Os rendimentos provenientes de contratos de locagao operacional séo reconhecidos no rendimento

numa base de linha reta durante o prazo da locagao.

Os custos diretos iniciais incorridas s8o adicionadas & quantia escriturada do ativo locado e
reconhecidos como um gasto durante o prazo da locagdo na mesma base do rendimento da
locacéo.
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Por forma a determinar se o ativo locado ficou em imparidade aplica-se o disposto na |AS 36.

2.4q. Reconhecimento de gastos e perdas e de rendimentos e ganhos

Os gastos e rendimentos sdo registados no periodo a que se referem independentemente do seu
pagamento ou recebimento, de acordo com o regime contabilistico do acréscimo. As diferengas
entre os montantes pagos e recebidos e 0s respetivos gastos e rendimentos sdo registados no

passivo e no ativo respetivamente.
Rédito
O rédito € o influxo bruto de beneficios econdmicos durante o periodo proveniente do curso das

atividades ordindrias da ESTAMO quando esses influxos resultam em aumentos de capital préprio,

que ndo sejam aumentos relacionados com contribui¢des de participantes no capital proprio.

Vendas de Bens e Prestagdo de Servigos

O rédito proveniente das vendas de bens e das prestages de servigos é reconhecido quando os
mesmos sdo transferidos para o comprador pelo prego de transacgio. Este principio tem por base

que sejam cumpridas as condi¢gdes do seguinte modelo de 5 etapas:

1) Identificagédo do(s) contrate(s) com o comprador:

* As partes no contrato aprovaram o contrato (por escrito ou oralmente) e comprometeram-
se a executar as respetivas obrigagdes;

o A empresa consegue identificar os direitos de cada parte no que se refere aos bens ou
servigos a transferir;

e A empresa consegue identificar as condi¢gdes de pagamento dos bens ou servigos a
transferir;

e O contrato tem substancia comercial;

e E provavel que os beneficios econémicos associados com a transacdo fluam para a

empresa;

o
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2) Identificagdo das obrigagdes a cumprir separadamente no(s) contrato(s):

e A ESTAMO avalia os bens ou servigos prometidos no contrato com o comprador,
identificando os bens ou servicos distintos ou o conjunto de bens ou servigos
substancialmente semelhantes;

e 0Os cumprimentos das obrigagdes de desempenho ocorrem quando a empresa tenha
transferido para o comprador os riscos e vantagens significativos da propriedade dos bens.

3) Determinacdo o prego da transagdo:

* A ESTAMO determina o prego da transagdo com base nas condigdes do contrato e nas
suas praticas comerciais habituais, tendo em consideragao: (i) a quantia fixa da retribuicao;
(i) a quantia variavel da contribuicdo mensurada pelo método do valor esperado ou da
quantia mais provavel; (i) as contraprestagdes monetdrias a pagar ao comprador; (ii) as
contraprestagdes ndo monetarias a pagar ao comprador, valorizadas ao justo valor; e (iv)
qualquer componente de financiamento significativo afeto ao contrato.

4) Alocagae do prego da transagado as obrigagoes de desempenho no contrato:

s AESTAMO aloca o prego de transagao para cada obriga¢édo de desempenho na proporgao
do seu prego de venda individual.

§5) Reconhecimento do rédito a medida que seja satisfeita a obriga¢do de desempenho

* A ESTAMO reconhece o rédito quando o controlo dos bens ou servigos é transferido para
o comprador.

O rédito proveniente do uso desses ativos é reconhecido nas seqguintes bases:

¢ Os juros sdo reconhecidos utilizando o método do juro efetive;

¢ Os royaities sdo reconhecidos num regime de acréscimo de acordo com a
substéancia do acordo relevante; e

s Os dividendos sao reconhecidos quando for estabelecido ¢ direito da ESTAMO
(enquanto acionista)} de receber o pagamento, exceto nas associadas em que o

rédito corresponde ao resultado atribuivel a participagao, (1f A
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Custos de empréstimos

Os custos de empréstimos obtidos que sejam diretamente atribuiveis & aquisi¢do, construgéo ou
produgédo de um ativo que se qualifica como parte do custo desse ativo séo objeto de capitalizagdo.
Os outros custos de empréstimos obtidos s&@o reconhecidos como um gasto no periodo em que
sejam incorridos de acordo com o principio da especializagdo dos exercicios e em conformidade

com o método da taxa de juro efetiva.

2.r. - Imposto sobre o rendimento
Os impostos sobre lucros compreendem os impostos correntes e os impostos diferidos.

Imposto corrente é a quantia a pagar ou a recuperar de impostos sobre o rendimento respeitante ao

lucro ou a perda tributavel de um periodo,

Os Impostos Diferidos sao calculados, de acordo com o método do passivo com base no balango,
sobre as diferen¢as tempordrias entre os valores contabilisticos dos ativos e passivos e a sua base
fiscal, utilizando as taxas de imposto aprovadas ou substancialmente aprovadas a data de balango
em cada jurisdi¢ao e que se espera que venham a ser aplicadas quando as diferengas temporarias

se reverterem.

Diferengas tempordrias sdo diferengas entre a quantia escriturada de um ativo ou de um passivo e

a sua base de tributagao.
Ativos por impostos diferidos

Ativos por Impostos Diferidos sdo as quantias de impostos sobre o rendimento recuperaveis em

periodos futuros respeitantes a:

o Diferengas temporarias dedutiveis;
» O reporte de perdas fiscais néo utilizadas;

o O reporte de créditos tributdveis ndo utilizados.
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Um Ative por Impostos Diferidos é reconhecido para todas as diferengas temporérias e reportes
fiscais dedutiveis até ao ponto em que seja provavel que exista um lucro tributavel ao qual a
diferenga temporaria dedutivel possa ser usada, a ndo ser que o ativo por impostos diferidos resulte

do reconhecimento inicial de um ativo ou passivo numa transacgao que:

¢ Nao seja uma concentragdo de atividades empresarias; e
+« No momento da transagéo, ndo afete o lucro contabilistico nem o lucro tributavel.

Passivos por impostos diferidos

Passivos por Impostos Diferidos sdo as quantias de impostos sobre o rendimento pagaveis em

periodos futuros com respeito a diferengas temporarias tributaveis.

Um Passivo por Impostos Diferidos é reconhecido para todas as diferengas tempordrias tributaveis

exceto quando esse imposto diferido resultar de;

s Reconhecimento inicial do goodwilf; ou
* Reconhecimento inicial de um ativo ou passivo numa transacéo que ndo seja uma concentragdo
de atividades empresariais e ndo afete, no momento dessa transag¢ao, nem o lucro contabilistico

nem o lucro tributavel.

Os Ativos ou Passivos por Impostos Correntes dos periodos correntes e anteriores sdo mensurados
pela quantia que se espera que seja recuperada ou paga as autoridades fiscais, usando as taxas

fiscais que tenham sido decretadas ou substantivamente decretadas a data do balango.

Os Ativos e Passivos por Impostos Diferidos s8o mensurados pelas taxas fiscais que se espera que
se apliquem no periodo em que seja realizado o ativo ou em que seja liquidado o passivo, tendo
como base as taxas fiscais que tenham sido decretadas ou substantivamente decretadas a data do

balango.

Os Impostos Correntes e Diferidos sao reconhecidos como um rendimento ou como um gasto e

incluidos no resultado liquido do periodo, exceto quando o imposto provenha de uma transagéo ou

P
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acontecimento que seja reconhecido, no mesmo ou num diferente periodo, diretamente no capital

proprio, caso em que o respetivo imposto é diretamente debitado ou creditado ac Capital Proprio.

Os Ativos por Impostos Correntes sdo compensados com passivos por impostos correntes apenas

quando:

¢ A ESTAMO tiver um direito legalmente executavel para compensar as quantias reconhecidas; e
e Pretenda liquidar numa base liquida ou realizar o ativo e liquidar simultaneamente o passivo.
Os Ativos por Impostos Diferidos e os Passivos por Impostos Diferidos sdo compensados apenas

quando:

*» A ESTAMO tiver um direito legalmente executavel de compensar ativos por impostos correntes
contra passivos por impostos correntes; e

¢ Os ativos por impostos diferidos e os passivos por impostos diferidos se relacionarem com
impostos sobre o rendimento langados pela mesma autoridade fiscal sobre:

(i) a mesma entidade tributavel; ou

(i) diferentes entidades tributdveis que pretendam ou liquidar passivos e ativos por
impostos correntes numa base liquida, ou realizar os ativos e liquidar os passivos simuitaneamente,
em cada periodo futuro em que se espera que as quantias significativas de passivos ou ativos por

impostos diferidos sejam liquidadas ou recuperadas.
2.s. Resultado por agio

Os resultados por agdo basicos sdo calculados dividindo o lucro atribuivel aos detentores de capital
proprio ordinario da ESTAMO pelo nimero médio ponderado de agdes ordindrias em circulagéo

durante o periodo.

0 Resultado por A¢do diluido, em que o ndmero médio de agdes ordinarias emitidas € ajustado para
assumir a converséo de todas as potenciais agdes ordinarias tratadas como diluidoras, é idéntico

ao resultado por a¢do basico uma vez que a ESTAMO ndo possui agbes diluidoras.

,/"--
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2.t. Operagoes descontinuadas

As operag¢des claramente individualizaveis dentro da ESTAMO que foram ou vao ser alienadas sao
consideradas operagdes descontinuadas. O impacto na demonstragdc dos resultados é

apresentado numa Unica linha, pelo seu montante liquido de impostos.

3. Politicas de gestdo do risco financeiro

De acordo com o disposto na IFRS 7, existem quatro tipos de riscos financeiros a que a ESTAMO se

pode expor:

> Risco de Mercado. o qual inclui trés tipos de risco:
(i) risco de moeda - ¢é o risco de que o valor de um instrumento financeiro venha a flutuar
devido a alteragdes nas taxas de cambio. A Empresa nao detém investimentos em operagdes
externas que sejam materialmente relevantes e cujos ativos liquidos estejam expostos ao risco

cambial.

(ii) risco de taxa de juro do justo valor - é o risco de que o valor de um instrumento

financeiro venha a flutuar devido a alteragbes nas taxas de juro do mercado.

(iii} risco de prego — & o risco de que o valor de um instrumento financeiro venha a flutuar
como resultado de alteragbes nos pregos de mercade, quer essas alteragfes sejam causadas
por fatores especificos do instrumento individual ou do seu emitente, quer por fatores que
afetem todos os instrumentos negociados no mercado. O risco de mercado engloba néo

somente o potencial de perdas, mas também o potencial de ganhos.

# Risco de crédito — é o risco de que um participante de um instrumento financeiro ndo venha a
cumprir uma obrigagao e faga com que o outro participante incorra numa perda financeira.
A Sociedade encontra-se sujeita a risco no crédito que concede aos seus clientes. Contudo, as
vendas a crédito estdo sujeitas a regras que asseguram que estas sdo efetuadas a clientes com
um histdrico de crédito apropriado e que se encontram dentro dos limites da exposigdo dos

L
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* Risco de liquidez (também referido como risco de financiamento) - é o risco de que a Empresa

venha a encontrar dificuldades na obtengdo de fundos para satisfazer compromissos
associados aos instrumentos financeiros. O risco de liquidez pode resultar de uma incapacidade
de vender rapidamente um ativo financeiro no fecho do mercado pelo seu justo valor. O risco de

liquidez nao tem significado na Estamo.

A Administragéo providencia principios para a gestao do risco como um todo e politicas que cobrem
areas especificas, como o risco cambial, o risco de taxa de juro, risco de crédito, o uso de derivados
e outros instrumentos financeiros ndo derivados e o investimento do excesso de liquidez. Contudo,
na sua avaliagdo global do risco, a ESTAMO ndo utiliza quaisquer instrumentos financeiros

derivados na gestdo desses riscos.

4. Ativos fixos tangiveis

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro, 0 movimento ocorride no valor dos ativos fixos

tangiveis, em euros, bem como as respetivas depreciagdes acumuladas foi 0 seguinte;
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Equipamento Dulros Alwos
vos Fikos Tangiveis Admednisirativo F
Ativo Bruto
Saldo Inicial 997 196,47 9 573,22 1006 769,69
Adi¢Bes 104 211,69 104 211,69
Alienagoes 0,00
Qutras Transf e Abates U_LDOl
Saldo Final 1101 408,16 957322 1110981,38|
Depreciacoes Acumuladas
Saldo Inicial 948 503,38 6702,86 955 206,24
Adigdes 46 183,64 948,20 47 131,84
Alienagoes 0,00
Quiras Transf e Abates 0,00|
Saldo Final 994 687,02 7 651,06 1002 338,08
Quantia escriturada 106 721,14 192216 108 643,30
Ativos Fixoa Tangivels Adménistrativo
Ativo Bruto
Saldo Inicial 985 056,48 9 650,02 994 706,50
Adigdes 20 302,02 0,00 20302,02
Alienagdes -8 162,03 -76,80 -8 238,83
Qutras Transf e Abates 0.00
Saldo Final 997 196,47 957322 1006 769,69
Depreciagoes Acumuladas |
Saldo Inicial i 940 012,D7i 4676,73 944 688,80
AdigBes H 16 653,331 205173 18 705,06
Alienagdes -8 162,02 -25,60 -8 187.62
OQutras Transf e Abates 1 0.00
Saldo Final 948 503_,38_{ 6 702,86 955 206,24/
Quantia escriturada 48 693,09] 2 870,36 51 563,45

5. Ativos Intangiveis

Durante o periodo findo em 31 de dezembro, 0 movimento ocorrido no valor dos ativos intangiveis,

bem como as respetivas amortizagtes acumuladas foi o seguinte:

2023
Projetos de Programas
Ativos Intangiveis Desenvolvimento de
Computador
Ativo Bruto
Saldo Inicial 0,00 1 697,40 1 697,40
Adigdes 220 883,91 5970,09
Saldo Final 220 883,91 7 667,49 228 551,40
220 883,91 7 667,49 228 551,40
Amortizagoes Acumuladas
Saldo Inicial 0,00 1 697,40 1 697,40
Adigoes 1 989,83 1 989,83
Saldo Final 0,00 3 687,23 3 687,23
0,00 3 687,23 3 687,23
Valor escriturado 220 883,91 3 980,26 224 864,17 |"
)
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2022
Projetos de Programas

Ativos Intangiveis Desenvolvimento de
Computador

Ativo Bruto
Saldo Inicial 0,00 1 697,40 1 697,40
Adigdes
Saldo Final 0,00 1 697,40 1 697,40
0,00 1 697,40 1 697,40
Amortizagdes Acumuladas
Saldo Inicial 0,00 1 697,40 1 697,40
Adigdes 0,00
Saldo Final 0,00 1 697,40 1 697,40
0,00 1 697,40 1 697,40
Valor escriturado 0,00 0,00 0,00

As variagbes ocorridas nesta rubrica devem-se, essencialmente, ao desenvolvimento de duas
Plataformas: (i) uma Plataforma Transversal de Gestdo de Imdveis - REM desenvolvida pela
InovPower. Esta nova plataforma permitird ter uma visdo integrada, fidedigna, e uma gestéo
holistica dos Ativos Imobiliarios da ESTAMO, com acesso agil, seguro e eficiente, por todos os
intervenientes no ciclo de “vida” do Imével; (i) a outra foi o desenvolvimento de uma plataforma
eletrénica digital com vista a prossecugdo do programa "Mais Habitagdo” no seu pilar “Arrendar

para Subarrendar.

6. Investimentos financeiros

Durante o periodo findo em 31 de dezembro, ¢ movimento ocorrido nesta rubrica, em euros, foi o
seguinte:

Investimentos Financeiros 31/12/2023 31/12/2022

Participagao Capital - outros métodos 210 626 970,00 15 046 300,00
Perdas por imparidade acumuladas 0,00 -91 782,43

210 626 970,00 14 954 517,57

0 aumento verificado nesta rubrica, deve-se essencialmente ao montante de 195,58 M€ decorrente
da realizagéo da operagdo de aumento do capital social da empresa através de novas entradas de
capital, em espécie, constituidas pela totalidade da participagdo detida na Arco Ribeirinho Sul,

S.A (ARS) no montante de 158,75 M£ e pela totalidade da participagao detida na CONSEST, S.A., no

valor de 36,83 M€, integramente realizado em 28/12/2023. ~
' #V(?
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No ambito das Novas Politicas de Habitagdo definidas pelo Governo, foi publicado o Dec. Lei
94/2019 de 16 de julho, no qual se define a alocagéo de um conjunto de imoveis concretos, tanto
ao Fundo Nacional de reabilitagdo do edificado - Fundo Especial de Investimento Imobiliario (FNRE)
como ao Instituto de Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), imdveis esses que eram

propriedade de um conjunto vasto de entidades plblicas, nas quais se incluia a ESTAMO.

Um dos prédios selecionados no ambito desse diploma legal foi o imovel denominado de Cabego
da Bola, que ficou assim sob gestdo da Fundiestamo, entidade gestora do Subfundo Cabego da Bola
que integra o FNRE, que desenvolveu desde essa altura as diligéncias necessérias para a

constituicédo do respetivo subfundo Cabego da Bola.

A operagdo efetuada em 2022, consistiu na alienagdo por parte da ESTAMO do imdvel por
contrapartida da subscrigdo de unidades de participagdo do Fundo constituido, no mesmo valor

{UP’s) registados nesta rubrica.

Em 2022, a imparidade registada resulta da diferenga entre o valor da cotagao das Up's do Fundo a

31 de dezembro versus o valor de aquisi¢gdo. Em 2023, foi revertida a totalidade da imparidade.

7. Ativos sob direito de uso

Durante o periodo findo em 31 de dezembro, o movimento ocorrido no valor dos ativos sob direito

de uso, em euros, bem como as respetivas amortizagdes acumuladas foi o seguinte:
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2023
Edificios e outras  Equipamentc  Equipamento Total
Ativos Fixos Tangiveis Contrugoes Transporte  Administrative
IFRS 16 IFRS 16 IFRS 16
Ativo Bruto
Saldo Inicial 0,00 53 195,94 4967,65| 58163,59
Adigdes 42 942,20 702611 49 968,31
Alienagoes
Outras Transferéncias 0,00
Saldo Final 0,00 96 138,14 11 993,76] 108 131,90

Depreciagdes Acumuladas

Saldo Inicial 0,00 21 662,38 1490,29| 23 152,67
Adicoes 3074863 221629 3296492
Alienagdes

Qutras Transferéncias 0,00

Saldo Final 0,00 52 411,01 3706,58 5611759

Quantia escriturada 0,00 4372713 8287,18| 52 014,31

2022
Edificios e outras  Equipamento  Equipamento
Ativos Fixos Tangiveis Coantrugoes Transporte  Administrativo
IFRS 16 IFRS 16 IFRS 16
Ativo Brute
Saldo Inicial 0,00] 112545,02 496765 117 512,67
Adicdes 53 195,94 5319594
Alienagtes
Outras Transferéncias -112 545,02 -112 545,02
Saldo Final 0,00 53 195,94 496765 58163,59

Depreciagdes Acumuladas

Saldo Inicial 0,00 74 923,73 496,76 75 420,49
Adigoes 21 662,38| 993,53 22 6559
Alienagdes

Outras Transferéncias -74 923,73 -74 923,73

Saldo Final 0,00 21662,38 1490,29| 23152,67

Quantia escriturada 0,00 31 533,56 3477,36| 35010,92

8. Propriedades de investimento

O critério usado para distinguir propriedades de investimento de propriedades detidas para venda
no curso ordindrio dos negécios, prende-se com a afetagé@o estratégica que, para as mesmas, é

definida pela equipa de gestéo.

As principais tipologias de propriedades de investimento em 2023 sdo ativos imobilizados
arrendados ou passiveis de serem arrendados e tiveram a seguinte variagao, em euros, no periodo

de relato: i l-" (-'f
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PROPRIEDADES DE INVESTIMENTO

Saldo inicial 127 803 000,00
Ajustamentos de JV - ganhos e perdas liquidos 1240 623,26
Aumentos - Aquisigoes 333976,74

Saldo Final 129 377 600,00

PROPRIEDADES DE INVESTIMENTO

Saldo inicial 116 539 061,00
Ajustamentos de JV - ganhos e perdas liquidos 11 263 939,00
Aumentos - Aquisi¢des 0,00

| Saldo Final _ 127 803 000,00

A discriminagao por imével é a seguinte:

Propriedades de investimento Variagoes de JV Aumentos Alienagdes

Teatro Luis de Cambes 23 360 000,00 1150 000,00 22210 000,00
R Pedro Nunes R.A. Quental 4141 600,00 -50 193,49 33179349 3860 000,00
Cruz do Montalvéo - C.Branco 3 654 000,00 -144 183,25 218325 3796 000,00
Estabelecimento Prisional Lisboa 72 023 000,00 267 739,00 71755 261,00
Quartel do Brago de Prata 6 240 000,00 -57 000,00 6 297 000,00
Terreno contiguo ao EPL 19 959 000,00 74 261,00 19 884 739,00

129 377 600,00| 1240 623,26 333 976,74 0,00] 127 803 000,00

As rubricas das variacbes de justo valor correspondem ao efeito das avaliagbes efetuadas

anualmente, por peritos independentes, e que melhor refletem o valor dos bens no final de cada ano.

Os métodos e pressupostos significativos aplicados na determinagdo do justo valor de

propriedades de investimento sdo descritos de seguida:
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@ESTAMO

Conforme referido na nota 2, as propriedades de investimento encontram-se valorizadas ao justo
valor. A metodologia utilizada para apuramento do justo valor assentou no valor de mercado dos
iméveis com base em avaliagdes efetuadas por peritos independentes como tal certificados pela

CMVM, com referéncia a 31 de dezembro de 2023.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o rédito associado as

propriedades de investimento da empresa, tinha a sequinte composigdo:

Rendas
Imovel 2023 2022
Quartel do Brago de Prata 420 306,72 383 526,48
Estabelec.Pris.Lisboa(R.M.Front} 3267 545,76 2981 609,40
Teatro Luis Camdes 2 323 849,20 2278 283,52
R.Pedro Nunes/R.A.Quental 268 790,49 262 441,55
Cruz do Montalvdo,C.Branco 244 326,60 241 389,66

6 524 818,77 6 147 250,61

9. Ativos e Passivos por impostos diferidos

Os Ativos e Passivos por Impostos Diferidos reconhecidos no balango, em euros, podem ser

analisados como se segue:

2023 2022
Salde Variagdes com  Variagdes com Saldo Saldo Variagoes com  Vanagdes com

IMPOSTCS DIFERIDOS ' 13 : ; : gl X h
Inicial Efeitos em Efeitos no Final Inicial Efeitos em Efeitos no

Resultados  Capital Proprio Resultados  Capital Prdprio

Activos por Impostos Diferidos

Nao Correntes
Variagdes de justo valor 920200184 20204239 940404423 | 956735746  -365 35562 920200184
9202 001,84 20204239 0,00 940404423 | 956735746  -365355,62 0,00 $202001,84
Passivos por Impostos Diferidos
Néo Comrentes
Variagdes de justo valor 580938014 119712411 461225603 | 381312341 1996256,73 580938014
$5809380,14 119714411 0,00 461225603 | 381312341  1996256,73 0,00 58093680,14

Os Ativos e Passivos por Impostos Diferidos séo apresentados pelo seu valor liquido sempre que,
nos termos da legislaco aplicadvel, a ESTAMO possa compensar ativos por impostos correntes com

passivos por impostos correntes e sempre que os impostos diferidos estejam relacionados com o

( J/ |

s

A “;s&i/

mesmao imposto.



BESTAMO

10. Estado e outros entes puablicos

Esta rubrica tem a seguinte composigao, em euros;

31/12/2023
Coarrentc Nao Corrente

31/12/2022
Corrente Nao Corrente

ESTADO E OUTROS ENTES PUBLICOS

Passivo
Impostao S/Rendimento

1087 958,38

1111 881,76

Imposto s/valor Acrescentado 40 423,42 997,15

Retengdo na Fonte 22 951,98 15 295,46

Contribuigdes p/Seg Social e CGA 38 878,91 22 471,35

Outros Impostes (inclui estimativa IMI) 450 321,27 382 090,57 |
1 640 533,96 1532 736,29 i

11. Outras contas a receber

Esta rubrica tem a seguinte composigio, em euros:

31/12/2023 31/12/2022
Qutras contas a receber —
Corrente Nao Corrente Corrente Nac Corrente
Devedores por Acréscimos de Rendimentos 133 562,07 27312492
Devedores relativos a iméveis diversos 5026 197,88 2 507 129,03 20698 024,81 2 696 694,22
Fornecedores 9799,82 777836
Outros 1394 828,12 128076912
6 564 387,89 2507 129,03 22 259 697,21 2 696 694,22

A empresa regista os rendimentos e os gastos de acordo com o principio do acréscimo

(especializagdo de exercicios) pelo qual sdo reconhecidos a medida que sdo gerados,

independentemente do momento em que as guantias sé@o recebidas ou pagas.

A rubrica Devedores relativos a iméveis diversos discrimina-se, em euros, como se segue:

Carrente N3o Corrente Corrente Nac Corrente
Qutras Contas a Receber
31/12/2023 31/12/2022
Valores em divida por venda imdvels
Devedores Vendas a Prestagfes
Municipio de Santarém 0,00 16 0G0 000,00
Complexo Desportivo da Lapa 2942 761,25 2942 761,25
Municépio Vila Nova de Famalicao 320 933,66
Valor nominal 350 000,00
Efeiro do custo amortizado -29 066,34
Convento do Desagravo 1572 937,85 157293785
Hospital Crtopedico: 139 404,80 1843 722,90 134 080,97| 1983 127,64
Valor nominal 216 023,38 2 268 244,77 216 023,36 2 484 268,09
Efeiroc do custo amortizado -76 618,58 -424 521,87 -81 942,39 -501 140,45
Quartel Bateria Parede: 50 160,31 663 406,13 48 244,74 713 566,58
Valor nominal] 7772013 816 157,12 7772917 B93 886,38
Efeiro do custo amortizado -27 568,82 -152 750,99 -29 484,43 -180 319,80
TOTAL 5 026 197,87 2 507 129,03 20 698 024,81] 2 696 694,22

Os montantes constantes do quadro supra sdo apresentados liquidos de imparidades.

i
I
|

|
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BmESTAMO

Em 2022, o valor considerado no guadro na rubrica “Devedores Vendas a Prestagdes”, incluia,
essencialmente: (i) o valor de 16M€ a receber relativo do Municipio de Santarém apés o acordo de
revogagio de contratos promessa de compra e venda de imdveis e de pagamento de divida em
singelo onde foi acordado entre a Estamo e o Municipic de Santarém que caso este Ultimo pagasse
a divida em Singelo a Estamo renunciava aos juros previstos na escritura de compra e venda
outorgada entre as partes em 7.9.2011 no montante de 4,98 M€ (nota 31). Este montante entrou na
conta da Estamo junto do IGCP em 2/1/2023; (ii} parte do valor do Complexo Desportivo da Lapa e
Convento do Desagravo a receber do Municipio de Lishoa e {iii) o valor do Hospital Ortopédico e do
Quartel Bateria da Parede a receber do Municipio de Cascais.; (iv) o valor a receber do Municipio de

Vila Nova Famalicdo.

O valor de "Outros” mencionado no primeiro quadro da presente nota inclui, essenciaimente, o valor
de 1,272 milhdes de euros a receber pela Estamo da DGTF relativo ao Contrato Promessa de Compra
e Venda do imével designado Forte do Areeiro uma vez que o contrato é nulo por impossibilidade

legal de alienagao de imoveis que pertengam ac dominio publico.

12. Diferimentos

Os rendimentos e gastos a reconhecer nesta rubrica, sio gastos e rendimentos pagos/recebidos
e/ou faturados e que correspondem a periodos futuros. Esta rubrica tem a sequinte composicéo,

em euros:

31-12-2023 31-12-2022
Carrente Néao Corrente Corrente Nao Corrente

Diferimentos

Gastos a reconhecer

Seguros 76 501,73 69 250,38
Diversos 1309830 468,40
89 600,03 69 718,78

Rendimentos a Reconhecer
Rendas 1797 537,31 1827 533.89
1797 637,31 1827 533,89
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13. Inventarios

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do, em euros:

INVENTARIOS

Inventarios (Balango) 31/12/2023 31/12/2022
Mercadorias 554 133 314,38 540 642 129,00
Adiantamentos por conta de compras 187 354 878,06 194 510 018,80

741 488 192,44 735 152 147,80

Os imdveis que integram as Mercadorias foram sujeitos a testes de imparidade que tiveram por
base, para efeito de determinagéo do respetivo valor liquido de realizagao, as avaliagdes efetuadas

por peritos avaliadores externos como tal registados na CMVM.

A comparagado entre o valor de custo e o valor realizavel liquido resultou na necessidade de se
registarem imparidades no montante de 3,93 milhdes de euros dos imoveis registados em
mercadorias. Em contrapartida, as reversdes de imparidades constituidas em anos anteriores foram

de 10,13 milhdes de euros as quais foram igualmente registadas.

Os imoveis registados em Mercadorias discriminam-se, como segue:

Cdd. Imovel ANO 2023 ANO 2022
100301 781580422 7754 44096
100401 8 152 000,00 8 508 000,00
100701 7706 035,26 7706 035,26
100801 14 052 065,00 12 870 000,00
100901 0,00 0,00
101101 3336 000,00 3372367,65
161301 9078 000,00 9 099 400,00
101401 543080000 5258 000,00
101601 6 747 000,00 6 796 000,00

atransportar 1 62 317 704,48 61364 243,87




MmESTAMO

(CONTINUAGAO) ANO 2023 ANO 2022
62 317 704,48 61364 243,87
101701 9 547 763,71 9 547 763,71
101801 10 256 000,00 9 850 000,00
101901 1244 800,00 1212 000,00
1027101 17 998 319,84 17998 319,84
102401 8 248 599,60 8 248 599,60
102701 4204 000,00 3 595266,00
102901 13105 585,48 13105585,48
103001 30953 488,64 30953 488,64
703101 43 105 657,90 43105 657,90
103201 437199278 4371 992,78
103202 437199277 437199277
103401 27043 392,54 27043 392,54
103501 19 167 980,00 19 167 980,00
103801 24 974 000,00 24 001 000,00
103901 3763151,83 3763151,83
104201 19 537 347,50 19 537 347,50
104401 3 564 500,00 3813111,72
104501 2 430 206,66 2 430 206,66
104601 1960 131,40 1960131,40
104701 2954 243,07 2954 243,07
104801 852 400,00 902 200,00
104901 885 000,00 957 700,00
105001 633 100,00 639 500,00
105201 1082 000,00 1 090 500,00
105301 839 000,00 800900,00
105401 1941 486,20 1941 486,00
105501 706 789,39 706 789,39
105502 107 000,00 114 700,00
105601 813 000,00 769 000,00
105701 256 300,00 249 600,00
105702 57 700,00 58 700,00
105703 57 700,00 58 700,00
105704 57 700,00 58 700,00
106001 2927 232,00 2927 232,00
a transportar 2 326 337 265,79 323671 182,70




BESTAMO

(CONTINUAGAO) ANO 2023 ANO 2022
326 337 265,79 323671 182,70
106101 431 085,73 430 500,00
106102 162 030,66 161 800,00
106103 162 030,66 161 800,00
106104 162 030,66 161 800,00
106105 162 030,66 161 800,00
106201 1601,22 1601,22
106202 113 185,19 113 185,19
106203 30238,20 29 455,50
106801 5300 446,60 5291029,72
106901 3971871,20 397187120
107101 1250000,00 1 000 000,00
107102 10 899 000,00 11 353 000,00
107201 1862 300,00 1262 005,00
107202 200133,27 200133,27
107203 179 213,31 179 213,31
107204 368 656,38 368 656,38
107205 200 133,22 20013322
107206 179 213,31 179 213,31
107207 368 656,38 368 656,38
107208 200 133,22 200133,22
107209 179 213,31 179 213,31
107210 368 656,38 368 656,38
107211 200 133,22 200133,22
107212 179 213,31 179 213,31
107213 368 656,38 368 656,38
107214 200 133,22 200 133,22
107215 169 915,25 16991525
107216 359 358,31 359 358,31
107217 200133,22 200133,22
107218 179 213,31 179 213,31
107219 368 656,38 368 656,38
107220 200133,22 200133,22
107221 179 213,31 179 213,31
107222 368 656,38 368 656,38
107223 200133,22 200133,22
107224 169 915,25 169 915,25
107225 359 358,31 359 358,31
107226 200 133,22 200133,22
107227 27102914 271029,14
107228 186 186,61 186 186,61
107229 204 782,74 204 782,74
107230 343 086,95 343 086,95
107231 537 500,00 557 923,14
107232 179 213,31 179 213,31
107233 545 504,35 545 504,35
a transportar 3 359 259 383,96 356 205 721,06




BESTAMO

(CONTINUACAO) ANO 2023 ANO 2022
359 259 383,96 356 205 721,06
107301 152 366,00 152 366,00
107901 809 100,00 795 700,00
1080071 522 500,00 520 500,00
108002 183 000,00 178 800,00
108401 10 722 052,86 10 722 052,86
108501 35 480 680,08 35 480 680,08
109001 0,00 0,00
109101 4206 200,00 4206 200,00
109501 6 041 184,86 6 041 184,86
110701 1734 458,36 173445836
110801 359 032,30 359 032,30
200101 1 085 900,00 921 900,00
200201 4570 700,00 4 528 000,00
200301 40 483,00 43 000,00
200401 180 864,88 180 864,88
200601 2661 561,00 2 695 000,00
200701 2 355 700,00 2900 000,00
200801 5382 900,00 5195 000,00
200901 1 598 000,00 1125 580,00
201001 144 258,30 144 258,30
201101 593 504,00 469 000,00
201201 354 500,00 312 299,00
201301 522 300,00 481 906,00
201401 580 766,00 470 000,00
201501 497 000,00 448 295,00
201601 514 614,00 409 000,00
201701 1 095 000,00 990 931,00
201801 384 000,00 395 141,40
201901 886 618,32 886 618,32
202001 445 700,00 390 525,00
202101 89 202,00 70 900,00
202102 36 341,00 29 000,00
202103 45150,00 35 900,00
202104 37 442,00 29 800,00
202105 13 765,00 11 000,00
202106 42 948,00 34 200,00
202107 34 138,00 27 200,00
202201 144 800,00 122 745,00
202202 178 800,00 160 262,00
202203 134 500,00 114 091,00
202204 35 300,00 29 022,00
202205 22 900,00 18 801,00
202206 202 500,00 171 262,00
a transportar 4 444 382 113,92 440 238 197,42




(CONTINUA(;IT\O) ANO 2023 ANO 2022
444 382 113,92 440 238 197,42
202301 34 996,00 31 400,00
202302 654 000,00 648 800,00
202303 649 603,00 584 700,00
202304 725 429,00 653 000,00
202305 725 429,00 653 000,00
202306 725 429,00 653 000,00
202307 594 942,00 555100,00
202308 594 942,00 535 500,00
202309 594 942,00 535 500,00
202401 332 800,00 324 195,00
202501 7 477 000,00 7515182,00
202601 217927378 2179273,78
202602 217927378 2179273,78
202603 899 343,00 1080 000,00
202801 54 184,00 54 059,00
202802 3298 834,00 3291 199,00
202803 3408 982,00 340109200
300101 412103,00 414 015,00
300201 415700,00 340 590,00
300301 235 541,00 261 000,00
300401 221 571,00 231 000,00
300501 436 881,00 445 000,00
300601 0,00 511912,00
300701 307 000,00 275790,00
300801 705 000,00 699 457,00
30090 72 944,00 71 635,00
300902 79 668,00 73 437,00
300903 93 727,00 87 351,00
300904 55 727,00 55 064,00
300905 104 934,00 97 803,00
301001 1999 000,00 1911 671,00
301101 87 005,00 86 700,00
301102 57 796,00 57 600,00
301103 43 034,23 43 034,23
301104 111 158,77 111158,77
301105 151 017,00 150 400,00
301106 61 525,00 61 300,00
301107 110621,00 110 200,00
301201 255 800,00 240 285,00
301202 228 400,00 222 264,00
301301 42 896,00 41 500,00
301302 50 046,00 48 500,00
301401 166 184,00 154 261,00
301402 649 066,00 655 471,00
301403 160 249,00 149 132,00
a transportar 5 476 826 110,48 472720 002,98
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(CONTINUACZ\O) ANO 2023 ANO 2022
476 826 110,48 472 720002,98
301501 456 000,00 447 077,00
400101 1 328 000,00 1240 000,00
400301 95651,40 95 651,40
400401 429 692,00 429 692,00
400402 25801200 258 012,00
400501 223 600,00 192 111,00
400601 18 777,50 18 777,50
400602 58 100,00 66 000,00
400603 18 777,50 18 777,50
400701 118 700,00 105 000,00
400702 104 400,00 92 700,00
400703 297 100,00 270 300,00
400801 188 400,00 173 900,00
400802 193 700,00 178 300,00
400901 615 239,00 520 000,00
401001 399 400,00 364 400,00
401101 194 758,00 224 000,00
401102 382 314,00 433 000,00
401201 86 404,00 87 000,00
401202 232 000,00 216 000,00
401301 105 634,58 105 634,58
401302 107 190,43 107 190,43
401303 99 474,23 99 474,23
401304 99 625,46 99 625,46
40140 1 555 850,00 1291 200,00
401501 214 300,00 205700,00
401601 298 700,00 270 251,00
401602 145 300,00 125 477,00
401701 77 616,00 77 616,00
401702 58 232,00 59 728,00
401801 39 400,00 38 700,00
401802 42 200,00 41 000,00
401803 55 200,00 54 100,00
401804 154 200,00 147 900,00
407901 830 500,00 805 400,00
402001 262 000,00 253 013,00
402101 151939,40 150 600,00
402201 1150 600,00 1059 500,00
402401 624 000,00 604 975,00
402501 2630 100,00 2445900,00
402601 1348 000,00 1234 500,00
402801 174 000,00 150 238,00
40290 530 800,00 505 250,00
403001 2 602 671,50 2 600 949,50
a transportar 6 495 882 669,48 490 684 623,58




BESTAMO

(CONTINUAGAOQ) ANO 2023 ANO 2022
495 882 669,48 490 684 623,58
403201 4267 200,00 4074 000,00
403301 409 100,00 383 300,00
500101 2266 000,00 2286 000,00
500201 73 500,00 65 000,00
500401 24 000,00 21 000,00
500501 214 969,00 214 969,00
500601 1032 000,00 950 700,00
500602 595 000,00 594 700,00
500801 519 000,00 521 900,00
500901 412 404,00 368 000,00
507001 280 100,00 281 873,00
501101 0,00 143 738,00
501102 0,00 82 208,00
501103 0,00 37 826,00
501201 111 400,00 109 000,00
501301 965 700,00 901 700,00
501401 4804113 42 400,00
501402 57 649,37 46 200,00
501403 105 690,50 105 690,50
501501 86 500,00 79 500,00
501502 86 500,00 79 500,00
501601 611 610,00 610 100,00
501901 300 710,00 330 000,00
502101 978 000,00 1326 100,00
502201 33 891,00 31 600,00
502301 3924 076,00 3996 600,00
502401 202 420,00 181 300,00
600201 2184 58746 2184 587,46
600401 374 000,00 392 200,00
600402 140 000,00 147 000,00
a transportar 7 516 186 717,94 511273 315,54




{CONTINUACAO) ANO 2023 ANO 2022
516186 717,94 511273 315,54
600601 422 320,00 467 000,00
600701 233 000,00 266 000,00
600901 367704347 3001 660,50
601101 198 000,00 198 000,00
601201 398 800,00 400 000,00
601301 336 400,00 298 000,00
601401 472 700,00 384 000,00
601501 387 000,00 363 000,00
601601 591 900,00 559 000,00
601701 359 600,00 432 000,00
601801 335 500,00 331 000,00
601901 143 121,00 131 000,00
601902 143 121,00 131 000,00
601903 330 758,00 284 000,00
602001 152 200,00 154 512,00
602101 463 800,00 464 000,00
602102 226 100,00 256 600,00
602201 382 035,00 406 000,00
602202 130 563,00 140 000,00
602203 196 402,00 169 000,00
602301 94 000,00 95 000,00
602401 206 900,00 203 329,00
602501 188 200,00 188 863,00
602601 130 500,00 130 000,00
602701 310 200,00 308 140,00
602801 396 600,00 388 000,00
602901 299 000,00 218 000,00
603001 226 000,00 239 100,00
603002 227 000,00 219 900,00
603003 210 000,00 143 000,00
603101 90 000,00 81 400,00
603102 105 000,00 109 600,00
603201 134 000,00 13573450
603202 135734,50 135734,50
603301 345 382,61 345 382,61
603401 653 300,00 655 761,00
603501 21371974 233 366,00
603601 190 000,00 186 000,00
603701 881 900,00 892761,00
603801 198 600,00 186 611,00
603901 78 300,00 75 000,00
604001 85900,00 85 000,00
a transportar 8 531167 318,26 525 364 770,65
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(CONTINUAGAQ) ANO 2023 ANO 2022
531167 318,26 525 364 770,65
604101 32 400,00 34 600,00
604102 33 400,00 35 400,00
604103 33 100,00 35 400,00
604104 33 100,00 35 400,00
604105 33 100,00 35 400,00
604106 29 800,00 32 000,00
604107 28 100,00 30 300,00
604108 7 400,00 7 500,00
604109 30 500,00 32 900,00
604110 23 000,00 24 400,00
604111 20 200,00 21 800,00
604112 29 800,00 32 000,00
604113 28 100,00 30 300,00
604114 29 200,00 31 200,00
604801 5390 000,00 5210 500,00
700101 4136 455,00 3926 044,00
700201 1353126,77 1296 000,00
107401 980 000,00 1072 000,00
111001 0,00 0,00
604901 181481435 181481435
700301 1 539 400,00 1 539 400,00
402701 7 361 000,00 0,00
554 133 314,38 540 642 129,00

TOTAL inventarios 554 133 314,38 540642 129,00

Os adiantamentos por conta de compras podem ser discriminados como se segue:

Cod. Imdvel

2023 2022
16045 5 270 500,00 S 250 400,00
11082 8 000 000,00 8 000 000,60
11093 20 000 Q05,00 20 000 005,00
16044 74 274 000,00 74 590 000,00
11076 20 004 455,00 20 004 455,00
12029 849 600,00 847 794,00
11075 Q709 814,29 9 708 584,29
11077 42 584 768,67 42 584 768,67
14027 & 6 686 276,74
12030 2274 000,00 2 450 000,00
11078 4 387 73510 4 387 735,10
Total 187 354 878,06 194 510 018,80

Em resultado das avaliagdes efetuadas aos imoveis registados em adiantamentos por conta de
compras constantes da listagem anterior, resultou a necessidade de se reconhecerem e reverterem

imparidades no valor de 492 milhares de euros e 0,21 milhares de euros, respetivamente,

Em 2022, a variagdo de 1,272 M€ ocorrida no imével com o codigo 11081 encontra-se referida na X
.
(1 ¢
nota 10 supra. L 4,{5,,

/ra: 1160 /_‘V
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14. Clientes

Esta rubrica tem a seguinte composigdc, em euros:

0 0
Clientes c/c 102 969 579,39 80 291 425,36
Total 102 969 579,39 80 291 425,36

Os Clientes C/C discriminam-se, na sua maioria, como segue:

2023 2022
Secretaria Geral Min Cultura 26 740 830,56 24 416 981,36
IGFEJ 34 796 441,78 24147 781,37
Admin. Regional de Saude 7911171,95 7280 3554
Policia de Seguranga Publica 1474 667,86 718118778
DGTF - Hospitais 8 389 692,74 1379 991,82
CCDR Alentejo 2 794 641,29 2 210 520,35
GNR 1272392784 2985 659,09
DG Inf.Est.Minist.Defesa Nacional 2794 641,29 40 998,32
Outros 5343 564,08 10 647 949,86

102 969 579,39 80 291 425,36

Atendendo a que o Saldo de Clientes corresponde, na sua integralidade, a dividas de entidades
publicas, ou seja, do Estado, e que sendo o capital da Sociedade integralmente publico o Estado é,
mesmo que indiretamente, o seu Unico acicnista, verificam-se os requisitos para que tais créditos,
por natureza, s6 possam ser considerados como totalmente recuperaveis, seja em dinheiro, seja em

espécie.

A Sociedade encerra assim o transato exercicio de 2023, com um saldo de Divida de Clientes de

cerca de 102,97 milhdes de euros.

15. Caixa e depésitos bancarios

Esta rubrica tem a seguinte composi¢éo a 31 de dezembro de 2023: F
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CAIXA E DEPOSITOS BANCARIOS 31/12/2023 31/12/2022
Caixa 254,30 93,54
Depdsitos Bancarios 1 529 506,15 13 815813,17
Aplicagdes financeiras - CEDIC 38 736 373,14 0,00
40 266 133,59 13 815 906,71

0 saldo depositado junto do IGCP a 31 de dezembro de 2023 era de 1,526 milhes de euros (em

2022: 13,80 milhdes de euros).

A Sociedade dd cumprimento ao Principio da Unidade de Tesouraria, tendo sido autorizada via
despacho do IGCP datado de 31.03.2023, para os anos de 2023 e 2024, um saldo médio reduzido
em conta bancéria da banca comercial junto da Caixa Geral de Depdsitos (saldo em 31-12-2023:

3.242.47€) de modo a fazer o pagamento dos cartdes-refeigdo aos respetivos colaboradores,

Os 38,74 M€ de aplicagdes financeiras CEDIC passiveis de mobilizagdo quase imediata que, por
integrarem o conceito de equivalentes de caixa no normativo contabilistico aplicavel, foram aqui

considerados.

16. Capital Proprio

O capital social da ESTAMO ascende a 1061 580 670 € de euros sendo representado por
212 316 134 agdes nominativas de 5 euros integralmente detidas pela acionista PARPUBLICA,

SGPS, S.A.

Durante o presente exercicio, foi deliberado pelo acionista, aumentar o capital social da empresa
através de novas entradas de capital, em espécie, constituidas pela totalidade da participagéo detida
na Arco Ribeirinho do Sul, S.A., no valor de 158 751 020 € e pela totalidade da participa¢édo detida

na CONSEST, S.A. no valor de 36 829 650¢€, integramente realizado em 28/12/2023.

Ainda foi deliberado, aumentar em dinheiro, a quantia de 16 000 000 euros, a realizar ao logo do ano
de 2024 em funcgéo das efetivas necessidades. Esta deliberacdo caduca no final de 2024 se, até 13,
ndo for realizado o aumento em numeraric e apenas na parte correspondente ao montante nao

realizado. rf
|
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O capital social esta parcialmente realizado em 1. 045 580 670 euros.

As agdes sdo representadas por titulos que incorporam o nimero de agdes de que cada acionista é

titular

Aumentos

Diminuigoes

Saldo Final

Capital
Reservas Legais
Reservas Livres

Resultados transitados

Resultado Liquido

Saldo inicial
850 000 000,00
6018 015,24
0,00
81 559 355,70
44 223 066,91

195 580 670,00
2211 153,35

42 011 913,56
43 028 015,79

44 223 066,91

1045 580 670,00
8 229 168,59
0,00

123 571 269,26
43 028 015,79

Total

981 800 437,85

282 831 752,70

44 223 066,91

1220 409 123,64

A rubrica reservas nédo distribuiveis é composta essencialmente pela reserva legal constituida em
conformidade com o artigo 295° do Codigo das Sociedades Comerciais, 0 qual prevé que esta seja
dotada com um minimo de 5% do resultado liquido do periodo até a concorréncia de um valor
correspondente a quinta parte do capital social. Esta reserva ndo é distribuivel, salvo em caso de
liquidagdo da Sociedade, podendo ser igualmente utilizada para absorver prejuizos depois de

esgotadas as outras reservas, ou incorporada no capital.

A rubrica resultados transitados corresponde ao agregado dos resultados liquidos dos periodos
anteriores, conforme deciséo de aplicagdo de resultados das assembleias gerais. Encontram-se
ainda registadas nesta rubrica as alteragdes decorrentes da aplicagdo pela primeira vez das Normas

Internacionais de Relato Financeiro.

17. Provisdes

Esta rubrica tem a seguinte composicao, em euros, a 31 de dezembro de 2023;

Saldo Aumentos Diminui¢oes Saldo
Provisdes (Balango) Nao correntes Inicial Final
Provisdes
Provisdo p/ processos judiciais em curso 48 000,00 48 000,00
Outras Provisbes 883391392 132302493| 751088899
8 881913,92 0,00 132302493| 7558 888,99

A equipa de gestdo ajuiza se, tanto quanto € do seu conhecimento, existe uma obriga¢do presente
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que de acontecimentos passados possam resultar saidas de recursos e se o montante da obrigagéo
pode ser estimado com fiabilidade. A Sociedade revé periodicamente o estado desses processos
recorrendo a aconselhamento tanto interne como externo. Estas decisbes estdo sujeitas a
alteragdes conforme novas informagbes estiverem disponiveis. O valor a provisionar pode ser

alterado a qualquer altura, em fung¢do do desenvolvimento dos factos que o determinam.

O montante das Outras Provisdes inclui o montante 0,978 M€, visa cobrir a responsabilidade
eventual de IMT contingente e respetivas penalidades, de iméveis que foram vendidos entre o
periodo de 2013 a 2021, Com efeito, pela sua natureza, a Sociedade adquire os imdveis, em regra,
isentos de IMT por um periodc de 3 anos face & sua futura destinagédo para revenda. Dada a
existéncia de imoéveis cujo IMT néo foi atempadamente liquidado conforme devidamente explicitado
no Relatério de Gestdo que antecede as presentes demonstragdes financeiras, foi constituida a
necessaria provisdo a qual inclui igualmente os juros devidos até ac efetivo pagamento. A reversio
do valor da proviséo, no montante de 1,32 M€ deve-se ao facto da obrigagdo perante a Autoridade

Tributaria ter caducado.

0 montante das Outras Provisdes inclui, também, o montante de 6,5 M€, que visa cobrir a
responsabilidade assumida contratualmente, no momento da compra ao Estado, de partilhar com

este (ltimo, caso exista, a mais-valia futura obtida aquando da venda dos iméveis assim adquiridos.

18. Contratos de locagdo financeira

Esta rubrica tem a seguinte composigéo, em euros, a 31 de dezembro de 2023:

£ 31/12/2023 31/12/2022
Contratos de Locagao Financeira =
Corrente Nao corrente Corrente Nao corrente
Passivo

Contratos de Locagdo financeira — IFRS 16 12 452,71 40 082,35 25126,58 10 353,02

12 452,71 40 082,35| 25 126,58 10 353,02
)
yodi
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A IFRS 16 é aplicavel aos exercicios que se iniciaram em ou apos 1 de janeiro de 2019. Na data da

aplicagdo inicial da IFRS 16 foi usado o metodo da aplicagéo retrospetiva modificada. Nestes

termos foram reconhecidos os passivos de locacdo pelos respetivos valores presentes dos

pagamentos das locagdes e reconhecidos os ativos sob direito de uso com hase nos passivos de

locagao.

19. Fornecedores

Esta rubrica tem a seguinte composigéo, em euros, a 31 de dezembro de 2023;

Fornecedores
Fornecedores conta corrente

31/12/2023 31/12/2022

298 469,58

74 903,23

298 469,58

74 903,23

O saldo de fornecedores respeita a valores ndo vencidos, que foram pagos no inicio de 2024 de

acordo com as condi¢des de pagamento estabelecidas, ndo existindo dividas em mora com os

fornecedores da Sociedade.

20. Outras contas a pagar

Esta rubrica tem a seguinte composi¢ao, em euros, a 31 de dezembro de 2023;

31/12/2023

Outras Contas a Pagar
Correntes

Naa Correntes

3171272022

Correntes

Nao Correntes

Credores por Acréscimos de Gastos:
Remuneragdes a Liquidar 192 312,03 105 006,13
Diversos (agua,electicidade,etc.) 680 552,81 6145813
Qutros Credores 1024 615,54 986 638,28
Clientes - saldos credores 304 035,65 107 934,62
2201 516,03 1261 037,16

A Sociedade regista os rendimentos e os gastos de acorde com o principio do acréscimo
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21. Acionistas/Socios

Esta rubrica apresenta a 31 de dezembro de 2023, um montante de 5,108 M€, devido ao facto de
ainda n3o ter sido efetuado o pagamento dos dividendos do ano de 2021 decididos em Assembleia

Geral de 30 de margo de 2022.

22, Vendas e Prestagdes de servigos

Esta rubrica tem a seguinte composi¢&o, em euros:

Reédito das Vendas e

dos Servigos prestados

Vendas

Mercado Interno

Prestagdes de Servigos

78593366

15046 300,00

786 933,66

15 046 300,00

Rendas 36 395 024,39 34 650763,28
Comissao fixa - DGTF 5000 000,00 0,00
Outros 626 295,83 547 192,52
42 021 320,22 35 197 955,80

42 807 253,88 50 244 255,80

0 Volume de Negocios (VN) incorpora ndo sé as vendas e rendas evidenciadas no quadro acima,

mas também as compensacgdes (ver nota 30 abaixo).

Os 5 M€ apresentados no quadro, sdo referentes a remuneragdo da Estamo relativa ao ano 2023,

prevista no artigo 22° do Decreto-Lei n.60/2023 de 24 de julho que foi faturada a DGTF. Este valor

foi recebido durante o més de dezembro de 2023.

23. Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas

Esta rubrica tem a sequinte composigao, em euros;
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Inventario Inicial
Compras (inclui Impostos e obras)
Regularizagdes
Inventario Final

735152 147,80 735063 357,16
8 074 747,60 6 349 982,40
-963 018,96 2671041,73
741 488 192,44 735152 147,80
775 684,00 8 932 233,49

24. Fornecimentos e servigos externos

Os fornecimentos e servigos externos podem ser decompostos, em euros, como se segue:

FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Trabalhos Especializados
Vigilancia e Sequranca
Honorarios

Conservagao e Reparagao
Material de escritério
Electricidade

Agua

Deslocacgdes, Estadas e Transportes
Seguros

Contencioso e Notariado
Condominios

Outros

2023 2022
1028 592,33 768 791,30
607 220,88 523 615,76
43 970,20 39 778,20
592 968,23 93 112,85
5472,62 720290
113 382,21 276 677,00
33 653,85 36 497,61
850,95 748,35
296 973,08 265 190,26
18 073,42 4 039,08
164 647,80 128 441,72
168 603,20 68 409,58
3 074 408,77 2 212 504,61

Embora a passagem de responsabilidades na gestdo do patriménio imobiliario do ESTADQ

tenha sido efetuada somente a 01 de setembro de 2023, isto é, a 4 meses do fim do ano, 0 peso

dos custos relativos ao ESTADQ foi de 25% do total de FSE's, com especial enfoque nas

empreitadas e obras e nos custos relativos a regularizagdo de imoveis, registados na rubrica

conservagdo e reparagdo e nos trabalhos especializados, respetivamente. Este detalhe

encontra-se desenvolvido no Relatério de Gestao.
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25. Gastos com o pessoal

Esta rubrica tem a seguinte composi¢ao, em euros:

GASTOS COM O PESSOAL

Remuneragdes 988 328,00 669 172,37
Encargos sobre Remuneragoes 226 664,90 156 841,48
Seguros 3580775 22 630,70
Outros Gastos com o Pessoal 8 404,21 5515296

1259 204,86 903 797,51

O aumento dos Gastos com o Pessoal, deveu-se essencialmente, as novas contratagbes,
nomeadamente, pela entrada de 10 colaboradores, em regime de cedéncia de interesse publico,

vindos da antiga divisdo do Patriménio da DGTF.

*0 montante correspondente ao ROC ndo inclui IVA a taxa legal

Remuneragdes pagas aos orgaos sociais

Conselho de administragao

223 426,34
47 209,84
950,00

20 823,62

238 459,17
45 831,66
950,00

20 823,62

Conselho Fiscal
Assembleia Geral
ROC

26, Ajustamentos de inventarios (perdas / reversdes)

Esta rubrica tem a seguinte composi¢éo, em euros:

2023
Reversdo de
ajustamentos em
Inventarios
10 106 938,36

Ajustamentos de inventarios

Perdas em
inventarios
343819720

Mercadorias 3468 285,01

Adiantamento por compra de compras 492 000,00 21 906,00 1368 270,74
3930 197,20 10 128 844,36 4 836 555,75
6 198 647,16

As perdas e reversdes nos ajustamentos séo registados em fungéo do valor realizével liquido, o qual
se encontra estimado em 31 de dezembro de 2023 com base em avaliagdes efetuadas por peritos

avaliadores certificados e independentes. .
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27. Aumentos / redu¢oes de justo valor

Esta rubrica tem a seguinte composigao, em euros:

Aumentos/Redugdes JV HOZE 2z
Ajustamentos Positivos
Propriedades de Investimento 1 492 000,00 11 706 939,00
1 492 000,00 11 706 939,00
Aumentos/Redugoes JV 2z 2z
Ajustamentos Negativos
Propriedades de Investimento 251 376,74 443 000,00
251 376,74 443 000,00
NET 1 240 623,26 11 263 939,00

O apuramento do justo valor das propriedades de investimento tem por base avaliagdes efetuadas

por peritos avaliadores certificados e independentes com referéncia a 31 de dezembro de 2023.

28. Imparidade (dividas a receber)

0 detalhe do valor apurado na rubrica de Imparidade (dividas a receber), para os exercicios findos

em 31 de dezembro de 2023 e 2022, em euros, é 0 seguinte:

Imparidades (reforgo / reversoes)

Juros -496 726,90 -152 182,69
Clientes -3914840,83] -3210140,70
-4 411 570,73] -3362 323,39

0 valor em Juros, refere-se a juros cobrados pela Sociedade pelo ndo pagamento atempado de
gquantias em divida das vendas a prestagdes que se encontram registadas em Outras contas a
receber (nota 11), juros sobre os quais, dada a incerteza quanto ao seu efetivo recebimento futuro,

é de imediato constituida uma imparidade de igual valor.

0 valor referente a clientes refere-se, por um lado, a saldos antigos cuja incerteza quanto ao seu

-
.

efetivo recebimento futuro é grande e, por outro lado, a imparidade dos juros de mora emitidos pelo ' ..*( |

( '. fﬁ. 169 I IL_(\Q:&@
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ndo pagamento das rendas/indemnizagdes/compensac¢des vencidas relativas & ocupagdo dos

imoveis.

29. Imparidade (investimentos financeiros)

0O detalhe do valor apurado na rubrica de Imparidade (investimentos financeiros), para os exercicios

findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, em euros, é o seguinte;

Imparidades (reforco / reversdes)
Investimentos financeiros
Qutros 01782,43 -91 782,43
91 782,43 -91 782,43

O valor da cotac¢do da unidade de participagdo a 31 de dezembro de 2023, do Subfundo Cabeco da
Bola (FNRE) retirada do site da CMVM, era de 1,0124, acima do valor nominal de 1,00; razédo pela

qual foi revertida a totalidade da imparidade de 91,7 milhares de euros.

30. Outros rendimentos e ganhos

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do, em euros:

Outros Rendimentos e Ganhos

Qutros rendimentos e Ganhos 13 068 131,34 12 030 761,19
Correcgdes relativas a exercicios anteriores 86 294,81 142 671,33
Qutros 8 255,53 8 019,43

13 162 681,68 12 181 451,95

A rubrica "Outros rendimentos e Ganhos”, regista o montante de 13.063.985,16 euros relativas as
compensacgdes contratualmente previstas nos CPCV por ocupac¢do dos imdveis deles objeto, para
além do prazo também contratualmente previsto e sem que o respetivo contrato de arrendamento

haja sido formalizado.
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Em 2023, a rubrica "Corre¢des relativas a exercicios anteriores” inclui essencialmente: (i) a
contabilizagdo do montante de 38,10 mil euros referente a reverséo da especializagéo do IMI feita
no ano transato; e (ii) o montante de 23,37 mil euros de faturas de eletricidade, que por faturarem

periodos de 2022, foram registados nesta conta.

31. Outros gastos e perdas

Esta rubrica tem a seguinte compaosigio, em euros:

Outros gastos e perdas

Impostos 589 746,62 525 402,59
Correcgdes exercicios anteriores 358 123,88 36165293
Juros CM Santarém 0,00| 4980864,28
Outros 145 626,74 265111

1093 497,24| 5870570,91

A rubrica Impostos engloba, por um lado, o montante ja pago de 137.906,15¢€ de Adicional de IMl e,
por outro lado, o montante de 450.331,90€ de estimativa de IMI a pagar a titulo de Imposto Municipal
sobre Imdveis (IMI) em 2023, mas respeitante ao ano de 2022, Engloba, também, 19,50€ pagos de

imposto do Selo sobre contratos de arrendamento e 1.489,07€ de taxas diversas.

Em 2023, a rubrica "Corregdes relativas a exercicios anteriores” registou, essencialmente, o
montante de 210,39 mil euros referente a anulagdo do valor das atualiza¢des de renda que foram
decididos prescindir no &mbito do acordo assinado entre a ESTAMO e a PS, a 20 de dezembro de

2023,

Em 2022, o Municipio de Santarém apds o acordo de revogagao de contratos promessa de compra
e venda de imédveis celebrado com a ESTAMO, pagou a totalidade da divida (16 M€). Ficou acordado
entre a Estamo e o Municipio de Santarém que caso este Ultimo pagasse a divida em Singelo a
Estamo renunciava aos juros previstos na escritura de compra e venda outorgada entre as partes

em 7.9.2011 no montante de 4,98 M€,
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32. Gastos/reversbes de depreciagdo e de amortizagédo

Esta rubrica tem a seguinte composigdo, em euros:

Gastos/Reversoes de depreciagdo e

" - 2023 2022
amortizagao

Ativos Fixos Tangiveis
Equipamento de Transporte (IFRS 16) 30748,63 2166238
Equipamento Administrativo (IFRS 16) 2 050,61 0,00
Equipamento Administrativo 46 183,74 17 646,86
Qutros Ativos Fixos Tangiveis 948,20 205173
Sub Total 79 931,18 41 360,97

Ativos Intangiveis

Programas de Computador 1989,83 0,60
Sub Total 1989,83 0,00
Total 81 921,01 4136097

33. Juros e rendimentos similares obtidos / suportados

Esta rubrica tem a seguinte composigao, em euros:

Juros e rendimentos similares

obtidos / suportados

Juros e rendimentos
Juros Vendas em Prestagées 111 426,81 118 389,77
Juros de mora 4007 184,19 3886 509,87
Juros s/ Contratos 496 729,90 316 098,94
Juros CEDIC 124 354,16 0,00
4739 695,06{ 4 320998,58
Juros e Perdas
Juros de suprimentos 0,00 218 130,03
Juros tributarios 0,00 718,52
Juros Locagdes financeiras - IFRS 16 924,58 1111,35
924,58 219 959,90

0O valor em Juros de mora, refere-se a juros cobrados pela Sociedade pelo ndo pagamento atempado
de quantias em divida, juros sobre os quais, dada a incerteza quanto ao seu efetivo recebimento

futuro, é de imediato constituida uma imparidade de igual valor (nota 28).

Os juros sobre contratos, em 2023 e 2022, correspondem aos devidos pelo atraso no pagamento do

montante em divida pelo Municipio de Lisboa - prego e respetivo mecanismo de atualizag
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conforme escritura pablica de compra e venda outorgada entre as Partes em 18 de outubro de 2013

(Convento do Desagravo e Complexo Desportivo da Lapa).

34. Imposto sobre 0 rendimento do periodo

Esta rubrica tem a seguinte composi¢&o, em euros:

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO (DR)
Gasto/Rendimento por Impostos correntes

Gasto/Rendimento por imposto diferido
relacionado com a origem e reverséoc de
diferengas tempordrias

-17 237 647,92

1 399 166,50

-14 557 821,76

-2 361 612,35

-15 838 481,42 -16 919 434,11

A relagdo entre o gaste de imposto e o lucro contabilistico é o seguinte:

Impostos sobre o rendimento - relagao entre o gasto de

Impostos e o lucro contabilistico
Resultado antes de imposto
Gastos/Rendimento ndo aceites fiscalmente

Utilizagdce de Prejuizos fiscais ndo reconhecidos anteriormente

Qutros

Lucro tributdvel| 59779 383,24

31-12-2023
58 866 497,21
912 886,03

31-12-2022

61142 501,07
-9 868 699,81

51 273 801,26

A Sociedade estd sujeita a tributagdo em sede de Impostos sobre o Rendimento das Pessoas

Coletivas (IRC) a taxa de 21% e correspondente Derrama de 1,5%. Em cumprimento do estabelecido

no parigrafo 47 da IAS 12, o célculo do imposto corrente do exercicio de 2023, foi influenciado pela

aplicagdo da taxa de 21% no célculo dos ativos por impostos diferidos, tendo sido realizado o

recélculo dos ativos por impostos diferidos de anos anteriores que se espera utilizar dentro do

periodo estabelecido para a dedugdo dos prejuizos fiscais.

As declaragbes de autoliquidagdo da ESTAMO ficam sujeitas a inspecéo e eventual ajustamento

pelas Autoridades Fiscais durante um periodo de quatro anos. Assim, poderdo vir a ter lugar

eventuais liquidagbes adicionais de impostos devido essencialmente a diferentes interpretagdes da
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legislagdo fiscal. No entanto, é convicgdo da Administragdo que ndo ocorrerdo liquidagdes

adicionais de valor significativo no contexto das demonstragdes financeiras.

35. Entidades Relacionadas

Os saldos e transagdes da Sociedade com entidades relacionadas séo;

Empresaimas Outras Partes
Relacionadas

Saldos Ativos

Parpdblica 4 468,27 £

Consest 11595094 €

Saldos Passivos

Parpiblica - Dividendos 5108 261,78 €

Parpublica 2443912 €

Fundo Estamo - Gastos liquidagao 599 £
Fundo Especial Imopoupanga 894,53 €
Rendimentos

Parpublica 340 134,77 €

Consest 162159 €

Gastos

Parpublica- gastos partilhados 30529683 €

36. Ativos e Passivos contingentes

O Titulo de alienagéo por ajuste direto do imdvel “Quinta das Conchinhas” continha uma clausula de
compensacio, caso os pressupostos subjacentes & avaliagdo do imdvel, elemento determinante na
definigdo do prego, divergissem da realidade futura. Neste caso, a drea do terreno e a area de
construgdo s@o substancialmente inferiores ao inicialmente previsto. N&o sdo conhecidos

quaisquer outros ativos e passivos contingentes.

37. Eventos subsequentes relevantes

Nao se conhecem quaisquer eventos subsequentes que possam alterar a sitvagdo da Sociedade

relevada nos presentes documentos de prestagao de contas. /[ ﬂ "f
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38. Informagdes relevantes

Nao aplicavel.

39. Divulgagdes de natureza nao contabilistica

A Sociedade:

N&do estd em mora relativamente a impostos e a contribuicbes ou descontos para a
seguranga social (art.° 21 do Decreto-Lei n.° 411/91, de 17 de dezembro);

Nao detém agdes proprias nem efetuou qualquer negdécio que as envolvesse (art.? 324.°,
n.° 2, do Cédigo das Sociedades Comerciais);

Nio realizou transa¢des cujos efeitos ndo estejam refletidos nas demonstragtes

financeiras (art.® 66.°-A, 1 a), do Cédigo das Sociedades Comerciais).

Relativamente aos membros dos érgdos sociais:

Nao efetuaram guaisquer negdcios com a Sociedade (art.® 397.° do Cédigo das Sociedades
Comerciais);

Ndo sdo, nem foram, titulares de agdes ou obrigagbées da Sociedade ou de outras
sociedades com as quais aquela mantenha relagdo de dominio, por si ou através de
quaisquer outras pessoas ou sociedades, ndo sendo relevante a apresentagdo em anexo ao
relatério do 6rgdo de administragdo das listas de titulos e acionistas referidas nos art.?

447.° e 448.° do Cédigo das Sociedades Comerciais.
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O Contabilista Certificado

0

Vitor Manuel Saraiva

Contabilista Certificado

0 Conselho de Administragéo

/ o

Antonlo Inacio dé Carvalho Furtado

Presidente

Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa

Madureira

Vice-Presidente

1

i

José Realinho de Matos

Vogal Executivo
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(8 ESTAMO

PARTICIPAGOES IMOBILIARIAS 5 A

4 - Demonstracao de execucao do plano plurianual de investimentos
Relativamente aos investimentos, relacionados essencialmente com as intervengdes nos
imoveis {obras), a execucdo no ano ficou em cerca de 5% face a dotagao corrigida, totalmente

financiado por recursos proprios.

Anexo as Demonstragoes Orcamentais

0 - Apresentagdo da empresa e do referencial de relato orcamental

A empresa apresenta as suas demonstragdes orgamentais em conformidade com a Norma
Contabilistica Publica (NCP) 26, emitida pela Comisso de Normalizagdo Contabilistica, no
ambito do Sistema de Normalizagdo Contabilistica para as Administragdes Publicas (SNC-AP).
A NCP 26 entrou em vigor em 1 de janeire de 2018, ac abrigo do n.° 1 do art.? 3.° do Decreto-

Lein.® 192/2015, de 11 de setembro.

As presentes demonstracbes orgamentais respeitam ao periodo anual findo em 31 de
dezembro de 2023, foram preparadas a partir dos registos contabilisticos da empresa e estdo

apresentadas em euros.

As notas explicativas as demonstrages orgamentais encontram-se explanadas no Capitulo

do cumprimento das obrigagtes legais, fazendo parte integrante do Relatério de Gestdo.
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(2 ESTAMO

PARTICIPAGOES iMOBELIARIAS, 5 A

1 - Alteragoes orgamentais da receita

Descrigan Previspes Iniciais Inscrigbes/Reforgos Diminuigtes/Anulagdes Créditos Especiais Previsdes Corrigidas
R1 Receita Fiscal 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R13 Impostos Diretos 000 0,00 0,00 0,00 0,00
R1.2 Impostos Indiretos 000 0,00 0,00 0,00 0,00
R2 Contribui¢Bes para sistemas de protegda social & subs 000 0,00 0.00 0,00 0,00
R3 Taxas, multas e outras penalidades 0,00 8101 000,00 0,00 0,006 8 101 000,00
R4 Rendimentos de propriedade 100 000,00 124 355,00 0,00 0,00 224 355,00
RS Transferéncias e subsidios correntes 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R5.1 Transferdncias correntes 0,00 0,00 0,00 0,00 @,00
R5.1.1 Administragdes Pdblicas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R5.1.1.1 Administragao Central - Estado Portugués 000 0,00 0,00 0,00 0,00
R5.1.1.2 Administragdo Central - Qutras entidades 000 0.00 0,00 0,00 0,00
R5.1.1.3 Seguranga Social 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R5.1.1.4 Administrac8o Regional 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
R5.1.1.5 Administragdo Local 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R5.1.2 Exterior- U E 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R5.1.3 Qutras 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R5.2 Subsidios comentes 0.00 0,00 0.00 0,00 0,00
Re Venda de bens e servigos 75208 75800 0,00 000 0,00 75208 758,00
R7 Outras Receilas Ci 728 304,00 0,00 0,00 0.00 728 304,00
Total Correnta 76 037 062,00 8 225 355,00 0,00 0,00 84 262 417,00
CAPITAL
R8 Venda de bens de investimento 37 980 453,00 0,00 0,00 0,00 37 980 453,00
RO Transferéncias e subsidios de capital 1564 283,00 0,00 0,00 0,00 1564 283,00
R9.1 Transferéncias de capital 1564 283,00 0,00 0,00 0,00 1564 283,00
R9.1.1 AdministragBes Piblicas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R$.1.1.1 Administrag3o Central - Estado Portugués 000 0,00 000 0,00 0,00
R$.1.1.2 Administragio Central - outras entidades 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.113 Seguranga social 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1.1.4 Administragdo Regional 0,00 0,00 Q.00 0,00 0,00
R3.1.1S Administragdo Local 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1.2 Exterior -U E 1 564 283,00 0,00 0,00 0.00 1 564 283,00
R9.1.3 Oulras 0,00 0,00 0,00 .00 0,00
R9.2 Subsidios de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R10 Qutras receitas de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total Capital 3% 544 736,00 0,00 0,00 0,00 39 544 736,00
NAO EFETIVA
R12 feceita com ativos financeiros 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
R13 Receita com Passivos financeiros 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
Total Nio efetiva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R Reposigdes ndo abatidas aos pagamantos 0,00 24 472,00 0,00 0,00 24 472,00
Ri4 Saldo da geréncia anterior - operagdes orcameniais 0,00 0,00 0,00 13 580 365,00 13 580 365,00
Total 0,00 24 472,00 0,00 13 580 365,00 13 604 837,00
Total Geral 115 581 798,00 4 249 827,00 0,00 13 580 365,00 137 411 990,00
|II 'r f
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PARTICIPAGOES IMOBILIARIAS, 5 A

2 - Alteragdes orgamentais da despesa

Descrigao

Dotagoes Iniciais Inscrigdes/Reforgos Diminuigbes/Anulagoes Créditos Especiais Dotagées Corrigidas

D1 Despesas com o pessoal 1773 036,00 304 245,00 301 759,00 0,00 1775522,00
D11 RemuneragGes certas e permanentes 1378 188,00 239 641,00 239 641,00 0,00 1378 188,00
D12 Abonos vandveis ou eventuais 451500 6017,00 353100 0,00 700,00
D13 Seguranga socia 390 323,00 58 587,00 58 587.00 0,00 390 333,00
D2 Aquisi¢do de bens e semvigos 8 481 675,00 3 006 090,00 1 563 266,00 0,00 9924 499,00
D3 Juras e outros encargos 350 000,00 0,00 0,00 0,00 350 000,00
D4 Transferéncias e subsidios correntes 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D41 Transferdncias correntes 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.1 Administragdes Pablicas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D411 Administrag@o Central - Estado Portugués 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.1.2 Admvnistragdo Central - Quiras entidades Q.00 0,00 0,00 0,00 0,00
D411.3 Seguranga social 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
D41.14 Administraggo regional 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.115 Administra¢do local 000 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.2 Entidades do setor ndo lucrativo 0,00 0,00 0,00 0,00 000
D413 Familas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D414 Quiras nog 0,00 0,00 0,00 0,00
D42 Subsidios correntes 0,00 000 0,00 0,00 0,00
D5 Outras Despesas Correntes 19 222 906,00 4115 948,00 1 250 150,00 0,00 22 088 704,00

Total Corrente 29 B27 617,00 7 426 283,00 3115 175,00 0,00 34 138 725,00

CAPITAL
D6 Aquisi¢3o de bens de capital 42 607 058,00 803 920,00 8811 831,00 0,00 34 599 147,00
D7 Transferéncia ¢ subsidios de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b7 Transferéncias de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D71 Administragdes Pidblicas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D711 Administrago Cenlral - Estado Portugués 0,00 0,00 0,00 000 0.00
D7112 Adrinistragao Ceniral - Outras entidades 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7113 Seguranga social 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
D7114 Administragio regional 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D715 Administragao local 0,00 000 0,00 0,00 0,00
07.1.2 Entidades do setor nao lucrativo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
07.1.3 Familias 0,00 000 0,00 0,00 0,00
D714 Outras 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
D72 Subsidios de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D8 Outras despesas de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total Capital 42 607 058,00 803 920,00 8811 831,00 0,00 34 599 147,00
NAO EFETIVA
D9 Despesa com ativos financeiros 35039 571.00 38 736 374,00 35039 571,00 0,00 38 736 374,00
D010 Despesa com passivos financeiros 0.00 0,00 0.00 0.00 0,00
Total Ndo efetiva 35 039 571,00 38 736 374,00 35039 571,00 0,00 38 736 374,00
Total Geral 107 474 246,00 46 966 577,00 46 966 577,00 0,00 107 474 246,00

3 - Alteragdes ao plano plurianual de investimentos

Nao aplicavel
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4 - Operagoes de tesouraria

Euros

Codigo das
contas

Designagio Saldo inicial Recebimentos Pagamentos Saldo final

0719 Outras Receitas de operagdes tesouraria 23554333 29 568,81 000 26511214
0729 Qutras despesas de operagoes de tesouraria 0,00 0,00 0,00 0,00
Total ... 235 543,33 29 568,81 0,00 265112,14

5 - Contratagao administrativa

Nao aplicavel.

6 - Transferéncias e subsidios

N&o aplicavel

7 - Outras divulgagdes.

Nao aplicavel
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Lisboa, 08 de margo de 2024

O Contabilista Certificado

/“‘/

Vitor Manuel Saraiva

Contabilista Certificado

O Conselho de Administragdo

LY L

Anténio Inacio de arvalho Furtado

Presidente

df"%\ TN mc\@kh NSIONT,

Maria de Fatima Vieira de Andrade e

Sousa Madureira

Vice-Presidente

yelets,

José Realinho de Matos

Vogal Executivo
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