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I. RELATORIO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO
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Exma. Acionista,

Em cumprimento da lei e dos estatutos, o Conselho de Administracdo da ESTAMO
submete a apreciacao o Relatério de Gestdo, as Demonstracdes Financeiras e as
Notas, em conformidade com as IFRS, bem como o Relatério do Governo

Societéario, todos relativos ao transato exercicio de 2022.

1. Introducao

A ESTAMO - Participagbes Imobiliarias, S.A. (designada adiante por Sociedade ou
ESTAMO) foi constituida em 18 de agosto de 1993, tendo por objeto social a
compra, essencialmente ao Estado e/ou a outros entes publicos, de iméveis para
revenda e/ou para arrendamento, tal como se encontram ou apds o

desenvolvimento de a¢des de valorizacdo/reabilitacdo.

Em outubro de 2017, o respetivo objeto social foi ampliado, passando a acomodar
igualmente a administragéo e o arrendamento de iméveis préprios e alheios, bem
como quaisquer outras atividades de consultoria e assessoria de negdcios na

atividade imobiliaria, e a gestdo e administracdo de patriménio préprio e alheio.

Deste modo, em consondncia com o respetivo objeto e enquanto entidade
especialmente vocacionada para a valorizacdo e venda de patriménio imobiliario
nédo operacional do Estado, a Sociedade tem vindo a desenvolver e a sedimentar
competéncias que |he permitam a assuncdo dos desafios que, enquanto
instrumento estratégico do Estado na valorizacdo do patriménio imobiliario

publico, tem e poderé vir a ter de enfrentar.
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Em agosto de 2014, a Sociedade foi integrada no Perimetro da Consolidagéo
Orcamental das Administraces Publicas, pelo que desde 2015 e na decorréncia de

tal integracdo, o respetivo orcamento passou a estar integrado em contas nacionais.

Em 30 de junho de 2015, opera a fuséo por incorporacao da SAGESTAMO - SGPS,
S.A., anterior detentora da totalidade do capital da Sociedade, na PARPUBLICA -
Participacdes Publicas SGPS, S.A. (PARPUBLICA) convertendo-se esta ultima, por tal

facto, na acionista Unica da Sociedade.

F*kk

Quando, depois de dois anos de pandemia, (2020 e 2021) que fez sentir os seus
efeitos em todas as regides do globo, efeitos sanitarios a que se juntam os efeitos
econdmicos, e que condicionou em parte a atividade da Sociedade, o ano de 2022
se sob o signo do otimismo e da recuperacdo econémica, o regresso da guerra a
Europa em consequéncia da a invasdo da Ucrania pela Russia, alterou
profundamente o cenério macroeconémico, desencadeando uma grave crise
energética, humanitéria, alimentar e inflacionaria e cuja extensdo dos seus efeitos

econdémicos nao é ainda totalmente percetivel.

Se o efeito da pandemia se fez sentir, tal como reportado nos diversos documentos
de prestacdo regular de contas elaborados pela ESTAMO, essencialmente na
capacidade da Sociedade em alienar ativos e concretizar os investimentos previsto
nos seus PAQO’s, as consequéncias do conflito bélico fazem-se sobretudo sentir ao
nivel dos custos, nomeadamente dos custos de estrutura, mas também na incerteza
dos mercados, e do imobilidrio em especial, com desaceleracdo de atividade e

adiamento de decisées dos agentes.
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O exercicio de 2022 fica também marcado pelo facto de se ter assistido a cessacao
de fungdes dos membros executivos e ndo executivos do anterior Conselho de
Administracdo, tendo, a partir de 1 de julho, entrado em fun¢ées, para um mandato
de trés anos (2022-2024), um novo Conselho de Administracdo da Sociedade,
composto, num primeiro momento, por dois elementos, e a partir de setembro

completo, com a entrada em funcdes da sua Vice-presidente.

Esta alteracdo societéria concretizada pelo acionista corresponde também a uma
mudanca de estratégia no posicionamento da Estamo em mercado, quer seja na
gestdo dos seus ativos proprios, mais dindmica e mobilizadora, quer seja, e muito
fundamentalmente, num crescente envolvimento ativo na concretizagdo das
politicas estratégicas publicas, assumindo que a dimensao estratégica e indutora
de desenvolvimento da gestdo patrimonial do Estado - administracéo direta e

indireta e setor empresarial - deve substituir uma atuacdo casuistica e reativa.

Havera ainda que considerar, na linha com o que foi apresentado em anteriores
documentos de provisionais e de prestacdo de contas, as limitagdes decorrentes da
mobilizacdo de ativos da Sociedade para o cumprimento de politicas publicas na
area da habitacdo e do alojamento para estudantes, ndo sé com a interrupcao dos
processos de valorizagdo dos ativos em causa e a sua transferéncia de gestdo, mas
também pelos impactos nos anos seguintes (2023-2026), por um lado, diminuindo
o potencial de valorizagdo e rentabilizacdo, por outro lado pelos investimentos a
que conduzird, mesmo que em parte tais projetos beneficiem de financiamentos

PRR.

Como é natural, num enquadramento legal que retirou a gestéo da Sociedade boa

parte dos imdveis com massa critica para destinacédo a venda, de um total de 75 M€
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em acumulado de vendas projetadas para o periodo 2020-2022, somente trés, no
montante de 25,5 M€, foram concretizadas, sendo que uma delas, j& no final de
2022 sob a forma de subscri¢do em espécie de um Fundo de Investimento (FNRE),
exatamente em consequéncia do previsto no Decreto-lei n.° 94-2019 de 16 de julho

(Quartel do Cabeco da Bola).

Aquando da elaboracdo do PAO 2022, a Sociedade, fruto da experiéncia e
conhecimento do contexto obtido em 2020, havia ja projetado vendas para 2022

tendo presente, a reducéo de boa parte dos seus ativos transacionaveis.

E neste contexto que, como melhor se detalharéd em seguida, o segundo semestre
de 2022 se destinou, por um lado, a atacar determinadamente algumas das
pendéncias mais relevantes e condicionantes com que a Sociedade se debatia, por
outro lado, a desencadear em passo acelerado o processo de capacitacdo da
Estamo, para que a partir de 2023 possa assumir um conjunto de novos desafios e

responsabilidades que |he serdo s&o atribuidos pelo Acionista.

Registe-se que, seguindo a recomendagdo da Unidade Técnica de
Acompanhamento e Monitorizagdo do Setor Publico Empresarial (UTAM), em 15 de
janeiro de 2022 a Tutela da ESTAMO entendeu estarem reunidas as condices para
a aprovacao do PAO 2022 da Sociedade, oportunamente submetido nos meios
préprios, tendo depois sido objeto de duas alteracdes, (em agosto e novembro)

igualmente aprovadas pela Tutela com o parecer favoravel da UTAM.

A primeira alteracdo ao PAO justificou-se pela necessidade de efetuar o
recrutamento de dois novos colaboradores, ndao previsto no PAO inicialmente
aprovado, e a segunda pelo facto de ser necessaria para concretizar a alienagéo do

imével denominado de “Quartel do Cabeco da Bola” por contrapartida da

10



@EtSTAMO

subscricdo de unidades de participacdo do FNRE - Fundo Nacional de Reabilitagao

do Edificado - Subfundo Cabeco da Bola.

Nao obstante as dificuldades econémicas e, consequéncia de alteracdo do CA,

responsabilidades diversas em cada um dos semestres do ano foi possivel atingir

resultados muito robustos em vérias vertentes, com o resultado operacional a

apresentar um acréscimo de 39,3% face ao alcancado em 2021. Aqui se

destaca:

(i)

(if)

(iii)

Concretizagdo tempestiva da subscricdgo do FNRE - Cabego da Bola, tal
como legalmente previsto, sem que a Sociedade tivesse de fazer outra

entrada no capital que ndo a do imével;

O aumento da receita por via de rendas e compensagdes, consequéncia de

um forte esforco de regularizacéo e recuperacao;

A concretizacdo de uma alienagdo com uma margem elevada e o controlo
dos custos de estrutura permitiram que o REO - Réacio de eficiéncia
operacional respeitante ao ano de 2022 ficasse nos 4,9%, valor que
compara com os 4,7% de 2021, isto &, registou-se somente um aumento
marginal do racio (+0,2%) mesmo tendo-se verificado um aumento de

custos de estrutura de 8,7%, custos esses incontornaveis como veremos;

A amortizacdo de suprimentos feitos pelo acionista no valor de 10,9 M€,
permitindo reduzir em 100% o saldo da divida de suprimentos, o qual
passou dos 10,9 ME registados em dezembro de 2021 para o montante
nulo que o encerramento de 2022 evidencia, ou seja,185,0 M€ abaixo da
divida registada a 1 de janeiro de 2018 e 59,9 M€ abaixo da divida

homdloga a 1 de janeiro de 2019.
11
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(v) O pagamento de 18,0 M€ de obrigacdes fiscais em sede de IRC e outros

impostos e o pagamento do servico da divida financeira gerado em 2022.

(vi) Melhoria do resultado operacional em 16,1 M€ (+39,33%) relativamente ao

ano de 2021

*kk

Mesmo em face das inegaveis dificuldades que se mencionaram, a Sociedade deu
prova da sua resiliéncia face a tais vicissitudes, evidenciando que, gragas a trajetéria
de crescimento sustentével iniciada em 2015, 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.

Assinala-se que no final do primeiro trimestre de 2022, na assembleia geral anual
de aprovacao das contas de 2021, foi deliberada a seguinte aplicacdo dos cerca de

30,2 M€ em resultados liquidos obtidos:
(i) incorporacédo de 23,6 M€ (78%) em resultados transitados;
(i) a distribuicdo de 5,1 M€ (17%) sob a forma de dividendo;
(i)  acontabilizagdo em Reserva Legal de 1,5 M€ ou 5%;

deliberacdo em resultado da qual o capital préprio da Sociedade ultrapassou o
respetivo capital social (850 M€) em cerca de 11%. Assinale-se também, que desde
a sua constituicdo em 1993, boa parte dos exercicios espelharam capitais préoprios

inferiores ao respetivo capital social.

A atividade do segmento de vendas contribuiu em 15,0 M€ para o Volume de

Negécios (VN) que alcangou os 62,3 M€, um acréscimo de 8,7% face aos 57,3 M€

12
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de 2021. Também a receita obtida em rendas e outros servigos (+0,4%) teve um

contributo positivo para o VN, adicionado ao incremento de 2,5% no encaixe com

compensacgoes.

Valores em €

[ Volume de negécios | 2022 | 2021 | 2020 [ var2022/2021 | Vvar2021/2020 |
71 Vendas 15 046 300,00 10 531 630,85 = 4514 669,15 10 531 630,85
72 Prestagdes de Servicoes 35 197 955,80 35 044 795,37 34 679 408,74 153 160,43 365 386,63
78732 Compensacdes 12 029 598,41 11737 466,26 11756 691,04 292 132,15 - 19 224,78
" 62273854,21° 5731389248  46436099,78 ' 4959 961,73 10877 792,70

7 T | R E 15 |

O Resultado Operacional de 57,0 M€ e o Resultado antes de Impostos de 61,1
ME€ registaram igualmente um significativo acréscimo face aos nimeros alcancados
no exercicio anterior - 40,9 M€ e 45,8 M€ respetivamente (+39,3% e +33,6%) -,
desempenho que permitiu a continuagdo da consolidagdo dos principais racios
financeiros da Sociedade, em linha com o que se vem verificando nos exercicios

mais recentes.

Para este incremento do desempenho face a 2021, contribui decisivamente a venda
realizada no periodo e o consequente contributo positivo da margem por elas
libertada para o resultado. A margem de 3,9 M€ (ou 37,1%) em 2021 compara assim

com uma margem de 6,1 M€ (ou 40,6%) no ano de 2022.

Adicionalmente, os 16,1 M€ em imparidades e acertos ao justo valor dos imdveis,
resultantes das respetivas reavaliacdes em dezembro do exercicio findo,
contribuiram também positivamente para o resultado como adiante melhor se

explicara.

O impacto de cada rdbrica na variagdo homoéloga do Resultado Operacional entre

2021 e 2022 é apresentado em seguida:

13
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Demonstracio de Resultados 2022 2021 Dif. Homéloga
Margem Bruta das Vendas 6,1 3,9 2,2
Prestacédo de Servicos 35,2 35,0 0,2
Fornecimentos e servigos externos -2,2 -2,0 -0,2
Gastos com pessoal -0,9 -0,8 0,1
Provisoes -0,1 2,2 2,2
Imparidade de inventarios (perdas/reversoes) 4,8 0,4 4.4
Imparidade (ativos financeiros)) -0,1 0,0 0,1
Imparidade (dividas a receber) -3,4 -6,0 2,6
Aumentos/reducdes de justo valor 11,3 2,6 8,7
Outros rendimentos e Gastos 6,3 10,1 -3,8
Gastos / reversdes de amortizacdes -0,0 -0,1 0,0

Resultado Operacional 57,0 40,9 16,1

A semelhanca do exercicio de 2021, também em 2022 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 iméveis das duas
carteiras geraram um impacto positivo de 16,1 M€ (libertacdo / reversao de
imparidades em Inventarios de 4,8 M€ e um impacto positivo de 11,3 M€ no justo
valor das propriedades de investimento) consequéncia da melhoria das condi¢es

do mercado imobiliario relativamente ao ano anterior.

O ano de 2022 pautou-se igualmente por nova e expressiva diminuicdo dos
encargos associados ao servico da divida fruto da manutencéo da taxa de juro (em
2,00% / TAN dos suprimentos e, uma vez mais, em resultado da estratégia iniciada
em 2015 de aproveitar todas as oportunidades para acelerar o ritmo de diminui¢do
do endividamento por via da amortizagado antecipadas da divida (em suprimentos e
outra divida), facto que, por si s6, gerou um contributo significativo para os
resultados ora apresentados. Assim, o stock de divida total (agora somente
suprimentos) era de 10,9 M€ em finais de 2021, tendo o mesmo sido integralmente
amortizado no final de 2022, por via da amortizacédo integral, tal como previsto,

desse montante de suprimentos.
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No final de 2022, em resultado do deslizar no tempo de algumas operacdes
destinadas ao incremento da area bruta locavel de escritérios por adiamento das
tomadas de decisdo por parte dos respetivos interessados, a mencionada area
bruta locavel detida pela Sociedade era de 203.404 m2. Deste total, apenas se
encontravam devolutos 4.245 m2, i.e. 2,1% do total, em boa parte aguardando

operacdes de requalificagdo/ampliacdo ou respostas a propostas ja efetuadas.

No dominio dos arrendamentos e das compensagdes/indemnizacdes por
ocupacao, o volume de faturacdo em 2022 teve um incremento de cerca de 1,1%
(46,7 M€ em 2021 vs. 46,2 M€ em 2021), explicado integralmente pelo aumento da

area arrendada.

No ambito das ja referidas novas politicas publicas de habitacgo, a afetacédo de trés
iméveis, dois dos quais com peso relevante na carteira da Sociedade - Antigo
Hospital Miguel Bombarda e Quartel do Cabe¢o da Bola, ambos em Lisboa - ao
Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE) para destinacdo a programas
de “renda acessivel” e de um novo acervo de imdveis destinados a venda e/ou ao
incremento da area bruta locével de servicos a Bolsa de Habitacdo criada pelo
Decreto-lei n° 82/2020, de 2 de outubro continuou a influenciar os resultados da

Sociedade.

Como ja anteriormente referido, foi possivel, em 2022, e em articulagcdo com a
FUNDIESTAMO - Sociedade Gestora de Fundos Imobilidrios, sociedade gestora do
Fundo agora criado, concretizar a operagdo de alienagdo / subscricdo em espécie
do FNRE - Cabeco da Bola dentro dos prazos legais previstos, o que permitira a

essa entidade iniciar o projeto imobilidrio aprovado para o imével.
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Faz-se notar que, ndo tendo a afetagdo destes imoveis aos novos propdsitos sido
acompanhada pela transferéncia para as entidades ora "gestoras” dos custos de
gestdo e manutencdo aos mesmos associados, tais custos continuam a pesar na
conta de exploragdo da Sociedade, sem que dos mesmos possa retirar qualquer

proveito ou potenciar o respetivo valor no curto prazo.

Também no que concerne a aquisicdo de iméveis, o segundo semestre de 2022
marca uma inversao, ja a compasso com uma nova atitude da Sociedade quanto
aos termos de colaboracdo com o Estado na concretizagdo dos seus designios de
governo. De facto, desde 2018 que a Estamo ndo adquiria qualquer ativo em
mercado, tendo, em dezembro, sido consumadas duas operacées, pelo valor
global de 3,3 M€, assegurando necessidades inadiaveis do Ministério da Justica,
que de outra forma ndo seria possivel garantir em tempo e devidas condigbes

comerciais.

A intervencdo da ESTAMO nestas duas aquisicbes efetuou-se ja no espirito de
colaboragdo e consultoria na drea imobilidria com entidades publicas que se
pretende venha a ser aprofundado no futuro, tendo-se aplicado no processo as
melhores préticas de mercado, com evidentes ganhos de custo, eficicia e
eficiéncia.

Em paralelo com o segmento de negécios de compra e venda de imdveis, a
Sociedade manteve o foco e os respetivos niveis de atividade no segmento do
arrendamento (com preponderancia de escritérios), o qual representou 34,7 M€ de
faturacdo em 2022, o que compara com os 34,5 M€ de 2021 (+0,6%). Deste modo,

prosseguiram as operagdes de requalificagdo em alguns dos iméveis em carteira
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tendo em vista a acomodac&o de novos arrendatéarios apds conclusao das obras de

requalificacdo e/ou “fit out” dos iméveis locados.

Estd neste caso o imoével do ex-Estabelecimento Prisional de Portimdo, cuja
empreitada, iniciada em setembro do ano transato, terminou em fevereiro de 2022,
dando origem a nova Escola de Hotelaria e Turismo de Portimao, num bom
exemplo do que pode e deve ser a atividade da Sociedade, em estreita parceria
com outras entidades publicas, e do papel indutor de desenvolvimento que o

patriménio publico tem crescentemente de assumir.

Quanto ao saldo liquido da Divida de Clientes o mesmo registou, no encerramento
do exercicio, um valor de cerca de 80,3 M€, o qual traduz, relativamente ao final de
2021 (79,4 M€), um incremento de 0,8 M€ ou seja, +1,1%, um excelente resultado
quando comparado com o crescimento de 39,3% de 2020 para 2021.
Adicionalmente, e gragas ao esforgo permanente e consideravel na recuperacao de
divida ao longo do ano de 2022, a taxa média de recebimento nos primeiros 11
meses do ano foi de 43,7%, comparando com uma taxa média de 45,8% no periodo
homdlogo de 2021, o que mesmo assim correspondeu a aumento absoluto de

cobranca de 0,2 M€,

A taxa média anual final de 2022 - 97,5% - foi fortemente influenciada pelo
pagamento, em dezembro, da divida em incumprimento por parte da DGTF, assim
como de parte da divida do Instituto de Gestdo Financeira dos Equipamentos da
Justica (IGFEJ). De facto, ainda que a obrigacdo de pagamento venca mensalmente,
tradicionalmente quer uma, quer a outra entidade, regularizam (parte) da sua divida
no Ultimo més do ano. Desta feita, consequéncia de uma atitude exigente e

insistente, mas também colaborativa, a DGTF efetuou um pagamento em 2022 (ndo
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tinha efetuado nenhum pagamento em 2021) no montante global de 16,6 M€, com
o qual liquidou integralmente, até final de outubro de 2022, o seu incumprimento
(15,7 M€ em compensacdes e 0,9 M€ em juros de mora). Por outro lado, e no
ambito do mesmo esforco de recuperacdo de crédito, o IGFEJ liquidou 8,8 M£.
Embora claramente acima dos 2,0 M€ pagos em 2021, fica ainda muito aquém do
total acumulado de divida, pelo que importard seguir esta mesma trajetéria em

exercicios seguintes.

Dada a preponderéncia destas duas entidades na conta de clientes, contribuindo
em conjunto para 89% do crescimento do saldo da divida verificado ao longo do
ano de 2022, a taxa média de recebimentos de 2022 aumentou de 51% (em 2021)

para os 97,5% referidos anteriormente.

Refira-se que a partir de setembro de 2021, e durante todo o ano de 2022 a
ESTAMO passou a faturar mensalmente aos seus inquilinos os juros de mora e
indemnizacdes previstas na lei, sobre o stock em incumprimento da faturacéo de
rendas, compensacdes e refaturacdes de consumo, o que se revela adequado ao
necessario rigor de gestdo e responsabilizacdo 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. Este
procedimento explica o incremento consideravel, em 2022, do valor contabilizado
em juros e rendimentos similares obtidos e em imparidades de clientes, quando

comparado com anos anteriores a 2021.

Registe-se, por ultimo, no que diz respeito ao tema, o impacto fiscal e de tesouraria

que este procedimento acarreta, pois, ao faturar a penalizagcdo por mora a receita
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contribui para o lucro tributdvel, ndo sendo, todavia, aceite fiscalmente a
imparidade que sobre aquele “lucro” é constituida. Assim, o custo fiscal associado
é um peso adicional na tesouraria da Sociedade por nédo ter correspondéncia numa
entrada em caixa, exceto se os juros forem pagos pelos inquilinos incumpridores, o
que, em 2022, aconteceu relativamente a alguns clientes no valor global de 1 M€,

valor esse com impacto direto na conta de exploracao.

Embora em 2021 a taxa de recebimento tenha sido somente de 51% e tenha sido
reembolsado o montante de suprimentos previsto (10,0 M€), foi gerado ainda assim
um saldo de geréncia de 3,2 M€, cuja utilizagédo foi possivel e assegurado, como
nem de outro modo poderia ser, pela obtencédo, em setembro de 2022, da waiver
para utilizagdo daquele saldo, o que, com o aumento da taxa de recebimento para
97,5% em 2022, permitiu o integral cumprimento das obrigagdes assumidas
pela Sociedade para 2022 - liquidagcdo de 3,0 M€ de custos de estrutura, a
amortizacdo de suprimentos no valor de 10,9 M€, e ainda o pagamento de

18,0 M€ de obrigacées fiscais em sede de IRC e outros impostos .

Como referido, para além da amortizacdo integral do valor previsto em
orcamento de 10,9 M€ de divida de suprimentos, procedeu-se ainda ao
pagamento do servico da divida financeira gerado em 2022. Semelhante
amortizacdo de passivos financeiros permitiu reduzir em 100% o saldo da
divida de suprimentos, o qual passou dos 10,9 M€ registados em dezembro de

2021 para o montante nulo que o encerramento de 2022 evidencia.

Com o pagamento, durante 2022, dos 10,9 M€ de suprimentos acima referidos no
final do ano, foram integralmente alcancados os objetivos definidos para o ano, o

que permitird, mau grado as dificuldades de contexto, manter a Sociedade no
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caminho que estava tracado no dmbito do contrato de suprimentos celebrado com

o acionista Unico.

Ainda que com o crescimento marginal do saldo da divida de clientes, as receitas
provenientes dos demais segmentos de atividade, e especialmente os
recebimentos extraordinarios de clientes atras referidos, permitiram ndo
apenas o financiamento da atividade operacional e do investimento em
iméveis, mesmo que mercé do contexto econémico este ultimo em valores
inferiores aos que se haviam projetado, como ainda libertar a liquidez
necessaria a (i) mencionada amortizacdo de 10,9 M€ da divida de suprimentos
e respetivo servico, e ao (ii) pagamento de responsabilidades fiscais, fechando

2022 com um saldo de geréncia da ordem dos 13,5 M€.

Assim e em complemento do que atras ja se apontou, o exercicio de 2023 iniciar-
se-4 com uma divida em suprimentos nula, i. e., 185,0 M€ abaixo da divida
registada a 1 de janeiro de 2018 e 59,9 M€ abaixo da divida homdloga a 1 de

janeiro de 2019.

Em paralelo com a reducdo substancial da divida remunerada, também o
servico da divida em juros que em 2018 havia atingido os 6,2 M€, reduziu-se,
em 2019, para 2,4 M€, em 2020 para 1,2 M€, em 2021 para 0,7 M€ e 0,2 M€
em 2022, traduzindo uma variacdo em baixa na ordem dos 68,9% sé6 de 2021

para 2022,

Como vem sucedendo desde 2010 e em virtude da conformacdo das respetivas
demonstracgdes financeiras com Normas Internacionais de Contabilidade (IFRS) tal
como adotadas na Unido Europeia, todos os iméveis da Sociedade foram, no final

de 2022, em linha com os critérios de mensuragado das referidas IFRS e para efeitos
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do ajustamento do respetivo valor contabilistico, alvo de (re)avaliacdo por peritos

avaliadores como tal registados na CMVM.

Desta (re)avaliagdo resultou um ganho liquido (reversdo de imparidade/aumento
do justo valor) de 16,1 ME, resultante de uma reversao de 4,8 M€ de imparidades
nos imdveis classificados em inventarios e adiantamentos por conta de compras e
de uma valorizagdo de 11,3 M€ nos imdveis classificados como propriedades de
investimento. Estes valores comparam, igualmente em termos liquidos, com o
impacto obtido por via do 0,4 ME de reforco de imparidades em imdveis
classificados em inventérios e adiantamentos por conta de compras e os 2,6 M€ de
reducao de justo valor em propriedades de investimento que se haviam registado

no transato exercicio de 2021.

Importa porém realgar que, ndo fora boa parte dos iméveis da Sociedade se
encontrarem classificados em inventarios e em adiantamentos por conta de
compras, ndo podendo, em consequéncia, ser contabilisticamente registado o
acréscimo na respetiva valorizacdo, e o "ganho” decorrente da valorizagdo ao justo
valor de mercado em 2022 teria sido na ordem dos 83,8 M€, o que confirma, ndo
obstante os constrangimentos varios, o trabalho na valorizacdo dos imdveis

realizado pela Sociedade ao longo dos ultimos anos.

E a conjugacdo dos diversos fatores que atrds se mencionaram que explica o

acréscimo de 39,3% do resultado operacional no exercicio findo.

Ja a rubrica de ProvisGes registou um aumento residual de 0,07 M€ mercé
exclusivamente da contabilizacdo dos juros marginais (juros do ano de 2022) da
contingéncia fiscal em sede de IMT, respeitante aos anos de 2015 e de 2016,
registada em 2021 no valor de 2,2 M€ (incluindo este valor os juros até final de
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2021). Do mesmo modo, ndo existiram quaisquer vendas com mais-valias a partilhar
com o Estado, nem pleitos judiciais cujos impactos fossem suscetiveis de justificar

novas provisoes.

Em paralelo, apesar da variagdo em baixa de 12% que ja se havia verificado de 2018
para 2019, da variacdo negativa adicional de 15% de 2019 para 2020 e da variagado
negativa de 3,1% de 2020 para 2021, nédo foi possivel, uma vez mais, reduzir a
rubrica de Fornecimento e Servicos Externos (FSE), tendo-se verificado um
aumento na ordem dos 8,7% dado que a estrutura de custos de exploracdo da
Sociedade j& encontrava completamente enxuta em 2021, tendo o aumento ficado
a dever-se (i) ao aumento dos encargos com trabalhos especializados (+23%)
especialmente das despesas relativas ao projeto de regularizagdo de iméveis do
ESTADO, que explicam 90% do crescimento desta rdbrica. Este incremento era
expetdvel dado que o projeto entrou numa fase de maior dinamismo,
especialmente porque jé ndo se colocam as restricées pandémicas, (ii) ao aumento
dos custos com energia e fluidos que cresceram quase 50%, ndo devido ao
aumento dos consumos mas somente dos precos, (iii) ao incremento do prémio do
seguro Multirriscos (+8,7%), e (iv) ao aumento dos precos dos servicos de limpeza
e das cotas de condominios, estas ultimas muito influenciadas pelo aumento dos
precos dos consumiveis . Assim, e ndo obstante o aumento anual dos custos de
terceiros, produto, essencialmente, de circunstancias que a Sociedade ndo controla
(inflacio / aumento de precos) e do aumento da eficicia do projeto de
regularizacdo de imdveis do ESTADO, a Sociedade tornou a exibir o seu
alinhamento com os objetivos de eficiéncia operacional e de racionalidade de
custos com os quais se cometeu, desde logo perante o respetivo acionista ultimo,

o Estado.
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A reducdo consistente de custos que se verificou desde 2017, mas especialmente
no quadriénio 2018-2021, é produto da redugdo da carteira de imdveis em
consequéncia das vendas, mas também é em boa medida resultado das novas
consultas ao mercado para fornecimento de varios servigos, assim como de um
apertado controlo de custos. Ja as condi¢cbes econdmicas que se fizeram sentir em
2022, especialmente a elevada taxa de inflacdo e as condicbes do mercado
segurador ndo evitaram em 2022 um aumento dos custos de terceiros, inevitaveis

neste contexto.

Note-se, como ja referido, que o mencionado aumento de custos operacionais foi
muito impactado pelos custos dos trabalhos de recenseamento, inventariagdo e
regularizacdo do patriménio imobilidrio pulblico, os quais, desde 2019,
contribuiram para um incremento global de custos de 0,5 M€ (0,029 M€ em 2019,

0,109 M€ em 2020, 0,116 M€ em 2021 e 0,246 M€ em 2022).

Note-se também, que o exercicio de 2022 foi inexoravelmente marcado pelo
aumento generalizado dos pregos dos bens e servicos, especialmente dos custos
da energia, que em alguns contratos atingiu mais de 200%, assim como dos custos
de seguranca e limpeza, custos estes indexados de uma forma direta ao aumento
do salario minimo nacional, facto que a ndo se verificar teria evidenciado um
aumento de custos muito mais mitigado do que o que o ano de 2022 ainda assim

revelou.

A estrutura da reducdo homéloga (2022/2021) de custos é a que em seguida se

apresenta:
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[ dez/22 [ dez/21 |
FSE's | [ Montante | [ varte) ][ var(%) |

6221 Trabalhos Especializados 768791,30 € 623 874,51 € 144 916,79 € 23.2%
6222 Publicidade - € - € - € n.d.
6223 Vigilancia e Seguranga 523 615,76 € 60082607€ - 7721031€ -12,9%
6224 Honorarios 3977820 € 39 630,60 € 147,60 € 0,4%
6225 Comissdes - € - € - € n.d.
6226 Conservagao e Reparacao 93112,85€ 150388,54€ - 572756%9€ -38,1%

623 Materiais 1155571 € 3551,15€ 8004,56 € 225,4%

624 Energia e Fluidos 324 573,78 € 217 499,51 € 107 074,27 € 49,2%

625 Deslocagdes Estadas e Transportes 798,39 € 95997€ - 161,58 € -16,8%
6261 Rendas e Alugueres - € 5000,00€ - 5000,00 € -100,0%
6262 Comunicagao 6371,12€ 6 339,07 € 3205€ 0,5%
6263 Seguros 265 190,26 € 243 970,96 € 2121930 € 8,7%
6265 Contencioso e Notariado 4 039,08 € 634,37 € 340471 € 536,7%
6266 Despesas de Representacdo 619,80 € 229,60 € 390,20 € 169,9%
6267 Limpeza , Higiene e Conforto 33386,60 € 26 204,94 € 7 181,66 € 27,4%
6269 Outros Servigos (incl.Condominios) 140 671,76 € 115 830,52 € 24 841,24 € 21,4%

[ 2212504,61€|[ 2034939.81€| [ 177564,80€|[ 87% |

[ dez/22 Il dez/21 |
FSE's ] [ Montante | [ Vvar(€) | [ var(%) |

62211 Estudos e Pareceres Juridicos 5836,35€ - € 5836,35€ n.d.

62212 Projetos e Servicos Informaticos 7 054,99 € 10136,51€ - 3081,52€ -30%

62213 Estudos e Projetos Arquitetura 8942,10 € 18994,28€ - 10 052,18 € -53%

62214 Estudos Organizagao Ec. Financeira 162 625,22 € 169 340,89€ - 671567 € -4%

62215 Qualidade e Seg. Trabalho - € - € - € n.d.

62219 Outros Trabalhos Especializados 338019,96 € 309 161,24 € 28 858,72 € 9%
622195 Projeto PIP 246 312,68 € 116 241,59 € 130 071,09 € 112%

[ 768791,30€|[  62387451€| [ 144916,79€] [  23% |

Paralelamente, parte substancial dos custos suportados via FSE's pela Sociedade,
nomeadamente os relativos a consumiveis (dgua, eletricidade, seguranca, limpeza,
etc.) e manutencéo, foram como habitualmente e em conformidade com o quadro
contratual existente repercutidos/refaturados aos inquilinos, representando, no ano
transato 0,547 M€ (um aumento marginal de 0,049 M€, ou 9,8% face ao registado
em 2021). Este aumento reflete o aumento de precos dos servicos prestados,

especialmente seguranca, energia e agua e limpeza.

O ano de 2022 ficou marcado pela continuidade dos trabalhos de recenseamento,
inventariacdo e regularizagdo do patriménio imobilidrio publico. Assim, aos
trabalhos iniciados em outubro de 2019 com um piloto de 135 imédveis
selecionados pela DGTF, vieram juntar-se, em 2020, 2021 e 2022, também a pedido

desta Ultima, uns adicionais 222 imdveis, (91 em 2020, 31 em 2021 e 100 em 2022)
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refletindo a rubrica de FSE's a maturacao deste projeto. O impacto de cerca de 246
m€ desta atividade nos custos em 2022, explica 76% do aumento dos FSE's entre
2021 e 2022 o torna mais percetivel as razdes do incremento desta classe de custos
no exercicio que aqui estamos a analisar. Os custos suportados desde o inicio do

projeto, em 2019, podem ser encontrados no quadro abaixo:

[ Prestadores | 2019 | 2020 [ 2021 [ 2022 | Total |
[ Total [ 29131,51€] 109273,43€] 116241,59€]| 246312,68€| 500959,21¢€|

No dominio dos Recursos Humanos, a Sociedade encerrou 2022 com apenas 10
colaboradores, isto é, mais um que no final de 2021. No segundo semestre do ano,
e projetando os desafios que a curto prazo se colocardo a ESTAMO, a nova
Administracdo decidiu iniciar o processo de capacitacdo dos seus recursos
humanos, tendo procedido, apds a devida aprovacdo do PAO revisto, ao
recrutamento de dois novos colaboradores em regime ACIP, um para a apoio
técnico e assessoria do Conselho de Administragdo e outro para a érea técnica da
Sociedade. Também na segunda metade do ano, e por comum acordo, registou-se
a saida de uma colaboradora que se encontrava de baixa prolongada, colocando o

numero de colaboradores em 10 no final do ano.

Estima-se, e estd j4 plasmado no PAO 2023, jd aprovado, que o processo de
capacitagdo humana da Sociedade se prolongue por 2023, sendo que a data da
elaboracdo deste documento ja foram recrutados 3 novos colaboradores, com
especial enfoque nas valéncias técnicas (arquitetura e engenharia). Todos estes
novos colaboradores encontravam-se ja a exercer fun¢ées no perimetro do
ESTADO, néo configurando um aumento do emprego publico. Em consequéncia
das seguintes razdes: (i) recrutamento dos dois novos colaboradores atras

referidos; (ii) montantes legais (valores devidos de férias e Sub. Férias e natal)
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pagos aos Administradores cessantes em julho de 2022 e (iii) da indemnizagéo
paga pela cessdo por mituo acordo do contrato de trabalho de um colaborador
em outubro, a ribrica de Gastos com o Pessoal aumentou na comparagédo com 2021
em cerca de 8,5%, o que, no entanto, se afigura absolutamente imprescindivel para

que a Sociedade possa desempenhar as suas missoes.

Apresenta-se em seguida a comparac¢ao com os valores homélogos.

[ dez/22  |[  dez/21 |
[ Gastos com o Pessoal | [ Montante ]| Var (€) | [var(%) |
631 Remuneragdes dos Orgéos Sociais 251 486,68 € 298 304,34 € - 46 817,66 € -16%
632 Remuneragdes do Pessoal 417 685,69 € 362 982,01 € 54 703,68 € 15%
634 Indemnizacoes 54 561,96 € - € 54 561,96 € n.d.
635 Encargos sobre Remuneracoes 156 841,48 € 148 639,19 € 8202,29 € 6%
636 Seguro de Acidentes de Trabalho 2671,08 € 2876,20€ - 205,12 € 7%
63893 Seguro de Satde 19 530,14 € 18 229,19 € 1300,95 € 7%
63894 Formacéo - € 122455€ - 122455 € -100%
63895 Medicina no Trabalho 591,00 € 630,00€ - 39,00 € -6%
63896 Seguro de Vida 429,48 € 370,48 € 59,00 € 16%
63899 Outros Diversos - € 1200€ - 12,00€  -100%
[ 90379751€|[ 833267,96¢€]| 70529,55€|[ 85% |

Da anélise a conta “Outros Rendimentos”, na qual se contabilizam as compensagoes
e indemnizacdes, identifica-se um acréscimo de 1,8% em termos homélogos,
incremento quase integralmente explicado pela atualizagdo das compensacdes
pelo IPC 2021, parcialmente anulado pelas “Corre¢oes de Anos Anteriores”, como

se observa no quadro abaixo:

[ dez/22 | [ dez/21 |
[ Outros Rendiment ] [ Montante | Var (€) | [ Var(%) |

7841 Compensacées de Sinistros - € 151476 € - 151476 € -100,0%
7871 Alienagoes Ativos Tangiveis 116278 € - € 1162,78 € n.d.
7873 Compensagdes 12 029 598,41 € 11737 466,26 € 292132,15€ 2,5%
7879 Outros Rendimentos -Juros de Mora - € 177082€ - 177082 € -100,0%
7881 Corregdes Anos Anteriores 142 671,33 € 227 188,32€ - 84 516,99 € -37.2%
7882 Corregao Estimativa de Impostos - € - € - € n.d.
7885 Restituicdo de Impostos - € - € - € n.d.
7886 Ganhos com Rescisdo de Contratos - € - € - € n.d.
7889 Outros 801943 € 330285 € 471658 € 142,8%

[ 12181451,95€| [ 11971243,01€]| [ 21020894€|[ 1.8% |

O valor das "Correcées de Anos Anteriores” foi, em 2021, relativamente marginal

(0,142 M€) e influenciado por fatores ndo recorrentes nos quais pontificaram como
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principais : (i) valor referente a reversdo, em 2021, da especializacdo do IMI; (ii)
montantes relativos a consumos faturados em 2021 mas referentes a anos

anteriores e (iii) IVA deduzido na faturacdo de fornecedores.

Relativamente aos “Outros Custos”, os mesmo incrementaram em 222,0% de 2021

para 2022, aumento cujos fundamentos igualmente se explicitam em seguida:

[ dez/22 | dez/21 |
[ Outros Custos | [ Montant ] [ Var (€) | [ vari%) |
6811 Impostos Diretos + Taxas (Inc. IMI) 519 495,26 € 613989,16 € - 9449390 € -15%
6812 Impostos Indiretos 3159,93€ 535422€ - 219429€ -41%
6813 Taxas 274740 € 634400€ - 3596,60 € -57%
6881 Corregdes Anos Anteriores 361 652,93 € 894540,10€ - 53288717 € -60%
6885 Insuficiéncia Estimativa de Impostos 464,65 € 3156,67€ - 2692,02€ -85%
6871 Alienagdes Investimentos Nao Financeir - € - € - € n.d.
6888 Insuf. Estimativas p/ férias e encargos - € - € - € nd.
6889 Outros 4983 050,74 € 3027,00 € 4980023,74 € 164520%
68891 Juros Sagesecur € 29657753 € - 296 577,53 € -100%

[ 5870570,91€| | 182298868€| | 4047582,23¢€|[ 222,0% |

Todas as rubricas, exceto a de Outros, sofreram reducdes significativas de 2021
para 2022, especialmente. (i) os Impostos Diretos reduziram-se 0,094 M€ por via
essencialmente da diminuicdo do pagamento de IMI pois foram concedidas em
2022 um conjunto adicional de isencées de IMl em iméveis arrendados a entidades
publicas que, tendo sido solicitadas em anos anteriores apenas produziram efeitos
no exercicio transato; (ii) os Impostos Indiretos e as Taxas também se reduziram
cerca de 0,05 M€; (iii) por via da amortizacdo total da divida da SAGESECUR no
final de 2021, verificou-se também uma reducéo de 0,296 M€ em juros e (iv) as
"Correcbes de Anos Anteriores” reduziram-se 0,532 M€, sendo que as de 2022
dizem respeito a saldos ainda do tempo fusdo entre a ESTAMO e a LOCACEST, que
tendo mais de 15 anos e uma probabilidade de recebimento muito baixa foram

anulados.

O montante de 4,9 M€ registado na rubrica "Outros Custos” é exclusivamente

explicado pela renegociacdo das condicdes da divida de 16 M€ da Camara
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Municipal de Santarém, proveniente das alienacdes, em 2010, dos iméveis da
Escola Pratica de Cavalaria e Convento de Sdo Francisco, concretizadas com

pagamento diferido.

Mais de vinte anos passados de iméveis alienados e, ou, comprometidos, sem que
o respetivo preco fosse pago e, ou, os contratos definitivos outorgados, foi possivel
chegar a acordo com a Camara Municipal de Santarém, que veio a ser celebrado
em dezembro de 2022. Daqui resultou o pagamento pela autarquia de e 16M€,
preco devido pela aquisicdo do imével da antiga Escola Prética de Cavalaria, bem
como a revogacéo de trés contratos promessa sobre outros iméveis da ESTAMO e
a sua consequente “libertacdo”. Faz-se notar que, a luz da melhor solugéo para o
interesse publico, foi possivel reavaliar e renunciar pela Sociedade a juros
calculados no valor de 4,9M€, dos quais1,3 M€ estavam ja imparizados desde 2021,
pelo que o impacto nos resultados da sociedade, em 2022, traduz apenas a

diferenca, isto é 3,6 M€.

Estimado que foi o IRC e a derrama do periodo (= 14,6 M€), o resultado liquido
antes de impostos diferidos, atinge os 46,6 M€, um aumento na ordem dos +51,6%

face aos 30,7 M€ alcancados em 2021.

Em virtude da variacdo negativa ocorrida nos Ativos por Impostos Diferidos, no
montante de 2,4 M€, o resultado liquido do periodo cifra-se em 44,2 M€ positivos,
o qual, quando comparado com os 30,2 M€ registados em 2021, representa um

incremento na ordem dos +46,3%.

*kKk

O desempenho da Sociedade em 2022, excedeu largamente o cumprimento dos

objetivos definidos aquando da elaboragédo da Ultima alteragdo do Orcamento para

28



@ESTAMO

o ano transato, ao que nao seréa estranha a inversdo de estratégia seguida pela nova

administracdo a partir do inicio do segundo semestre.

O resultado depois do imposto corrente (do ano) e diferido sobre o rendimento do
periodo, cifrou-se em 44,2 M€, uma diferenca positiva de +30,0% - cerca de 10,2 M€

- face as projecdes orcamentais revistas (34,0 M€).

Esta diferenca positiva resultou em boa medida do efeito conjugado (i) dos ja
referidos impactos positivos (+16,1 M€) em imparidades de Inventarios e correces
de justo valor de Propriedades de Investimento (ndo projetados em orcamento
porque insuscetiveis de prever), (ii) do impacto negativo da anula¢do dos juros
relativos a alienacado dos iméveis da Camara Municipal de Santarém, tal como atras
referido, no valor de 4,9 M€ e, finalmente, (iii) pelo facto da taxa efetiva de IRC para
2022 ter sido inferior a orgcamentada em 2%, o que implica um impacto global

positivo de 1,4 M€ comparativamente ao orcamentado.

Adicionalmente, ainda positivamente e adicionando-se ao efeito dos impactos
acima referidos, a reducdo de 4,0 M€ em FSE's face ao valor das proje¢des, reducéo
que se fica a dever ao facto de um ano mais, os trabalhos relativos ao
recenseamento, inventariacdo e regularizagdo do patriménio imobilidrio pdblico
nao terem escalado para a dimenséo de 4 digitos que se antecipava, consumindo

apenas residualmente o montante orcamental que |hes estava consignado (4,0 M€).

Semelhante fato teve, também uma vez mais, repercussées do lado da receita,
porquanto aos 4 M€ orcamentados de custos corresponderiam a proveitos por
parte da Sociedade de 4,16 M€ (custos mais fee de gestdo). Ora, a diminuta

execugao da despesa neste segmento conduziu a uma receita nula, sendo que até
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a data a Sociedade tao pouco foi ainda ressarcida pela DGTF dos encargos havidos

neste segmento, o que importard assegurar no curto prazo.

2. Enquadramento Macro

2.1. Situagdo econémica

Embora o ano de 2022 se tenha iniciado ainda sob a influéncia do otimismo pos
pandémico, sofreu uma inflexdo brutal e inesperada com o eclodir da evasao da
Russia a Ucrania em fevereiro, o que motivou duas grandes consequéncias quase
imediatas: (i) uma grave crise energética com forte incidéncia na Europa, muito
dependente do petréleo e gas russos e (ii) o incrementar exponencial das ja latentes
pressdes inflacionistas, que motivaram a alteragdo das politicas monetéarias dos
principais bancos centrais, nomeadamente do BCE, que embora tarde, iniciou um
aumento sustentado das taxas de juro de curto prazo que ainda ndo acabou (marco

2023).

Como era expectavel, dado que o crescimento do PIB em 2022 tem como base o
ano de 2021, ano ainda fortemente influenciado pela pandemia, o crescimento do
produto no ano passado foi de 6,7%, o valor mais elevado desde ha 35 anos. Este
forte crescimento do PIB teve como consequéncia um aumento da populagao
empregada e a consequente reducdo da taxa de desemprego que se fixou, no final
de 2022 nos 6,0%, valor que compara com os 6,6% de 2021. Nao é expectavel que
a taxa de desemprego em 2023 se mantenha tdo baixa, algo que ja é visivel no
primeiro trimestre do ano, dado que a taxa de desemprego em janeiro (Ultimo més

publicado a data) é ja de 7,1%.
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Em 2022 o crescimento do IPC (taxa de inflagdo média anual) foi de 7,8% (9,8%
medida com o IPC homdlogo), o que compara com os 8,4% da Zona Euro (9,2%
medida com o IPC homélogo), valores que motivaram a alteracdo drastica da
politica monetaria dos bancos centrais, sendo que o Banco Central Europeu (BCE)
demorou a reagir e iniciou o movimento de subida mais tarde que os homélogos
do Federal Reserve (FED) e Banco de Inglaterra, o que tem implicado uma

aceleracdo dos movimentos de forma a compensar a hesitacio inicial.

Nao é ainda claro qual poderd ser a amplitude total do aumento das taxas de juros,
sendo, no entanto, ja totalmente certo que a taxa de referéncia chegara aos 4% até
meados de 2023. Se a taxa de inflacdo na zona euro ndo der até meados de 2023
sinais de abrandamento relevante, é muito provéavel que o BCE continue o
movimento de subida. Assim, é muito provével que se verifique uma reducédo da
taxa de inflagdo em Portugal para valores entre os 55% e os 6%, algo que é
estimado pelas principais instituicdes (Banco de Portugal, Governo e Comissao

Europeia).

A evidéncia de que os mercados financeiros estdo a levar muito a sério o
ressurgimento da inflacdo e a considera-lo como uma tendéncia duradoura e nao
conjuntural, é a subida generalizada das yields de longo prazo da divida publica, o

que provoca elevada pressado sobre o Orcamento portugués através do custo da

divida.

Embora o racio da divida publica sobre o Produto tenha no final de 2022 caido para
114,7%, uma reducao anual assinalavel de 10,9%, Portugal continuada a ser dos
paises europeus mais expostos aos custos da divida dado o ainda elevado peso do

respetivo stock de divida por comparagdo com o seu Produto Interno Bruto. Nao
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obstante, as agéncias de rating continuam confiantes com a politica de contencéo
orcamental, como se nota pelo facto de trés das quatro principais agéncias de rating
terem durante 2022 melhorado a avaliagdo da Republica Portuguesa, como se

observa pelo quadro abaixo.

Agéncia Rating Outlook Data
DBRS A (low) stable Ago 15 2022
Moody's Baa2 stable Set 17 2021
S&P BBB+ stable Set 09 2022
Fitch BBB+ stable Out 28 2022

O ano de 2023 ficard economicamente marcado pelas consequéncias dos

seguintes efeitos, ainda impossiveis de contabilizar:

e A resiliéncia e a capacidade de suportar a brutal subida das taxas de juro
de curto prazo por parte das familias e empresas portuguesas sem que isso
implique uma demasiado violenta contracdo do consumo interno e do

investimento privado, que desemboque numa recesséo;

e Qual a capacidade de execucdo do PRR durante 20232, isto é, que

montante de financiamento PRR seja injetado na economia real;

Muito dependera da capacidade de reacdo da economia portuguesa ao aumento
das taxas de juro. Se, por um lado, permite ao setor bancério melhorar a sua conta
de exploracdo e, consequentemente, a sua solvabilidade e necessidades de capital,

por outro, criaréd renovada e pressao numa economia bastante alavancada, nos
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orgamentos familiares e das empresas, aumentando o potencial de incumprimento

no médio prazo.

Incontornavel também em 2022 e que continuara a ser fundamental para Portugal
em 2023 e anos subsequentes, agora ja com efeitos praticos da sua implementacdo,
o PRR - Plano de Recuperacéo e Resiliéncia, que prevé a afetacdo a Portugal de um
montante global de 16,6 mil milhdes de euros (14 mil milhées 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 coesio - e

outros - dos quais Portugal tem vindo, e continuara, a beneficiar.

Por tudo o que atras se disse o ano de 2023 devera ser encarado com otimismo
mobilizador e com prudéncia. A economia portuguesa continua imersa num
contexto tendencialmente adverso, com pressdes inflacionistas elevadas, riscos
geopoliticos elevados e elevadas taxas de juro, tudo fatores que limitam o seu
potencial de crescimento. Tendo a economia portuguesa como motor principal o
consumo interno, a resiliéncia do mercado de trabalho nos préximos meses sera

fundamental para definir o crescimento do PIB portugués este ano.

2.2. Mercado Imobiliario
O ano de 2022 foi surpreendentemente positivo para o mercado imobiliario,
especialmente tendo em conta os acontecimentos que deram origem a uma guerra

no coracgdo da Europa e as consequéncias da mesma, especialmente o efeito sobre

a estabilidade dos precos.

As profundas alteragées macroecondmicas e geopoliticas nao travaram o mercado

imobilidrio portugués, que devera terminar o ano de 2022 com mais de 34.000 M€
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transacionados, (habitacionais e comerciais) de acordo com a consultora JLL, o que

representa um crescimento de 14% relativamente ao periodo homélogo de 2021.

O segmento imobilidrio comercial em Portugal verificou em 2022 um valor global
de trés mil milhées de euros em investimento, o que traduziu numa subida de 39%
face ao observado em 2021, com o segmento da hotelaria a representar 30% deste
total, o de escritérios 27%, o industrial 21% e o retalho 9%. Trata-se de um excelente
resultado, muito alavancado no capital estrangeiro, que representou 76% do total
investido, percentagem que nao inclui os investimentos conjuntos entre capital

nacional e estrangeiro.

O Mundo sofreu em 2022 um violento choque, quando se preparava para sair da
crise pandémica e retomar o caminho do crescimento econémico. O inicio da
guerra em fevereiro de 2022 e os fortes choques que esse tragico acontecimento
provocou na estabilidade dos precos dos bens e servigos a nivel global, trouxeram
fortes nuvens negras para o crescimento econémico mundial, mas especialmente
europeu, com o advento a escalada das taxas de juro iniciada pelos bancos centrais

para combater a inflagdo.

Ainflacdo, que j& se encontrava com fortes pressdes de subida antes do
conflito comegou a escalar na Europa e no mundo para valores maximos dos
Gltimos anos, estimulando a subida de juros pelos bancos centrais, o aumento
dos custos da construcdo, bem como a evolugdo ascendente dos precos das
casas. Em resultado, as casas para comprar em Portugal ficaram 6,4% mais caras em
2022, segundo o indice do Idealista. E as habitacdes estao, também, 30% mais caras

do que antes da pandemia. Mas ha quem antecipe que, dado o contexto
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econémico atual, haverd uma correcédo dos precos das habitagdes em 2023, algo

que ja se vé em varias economias mundiais.

Todo o universo domercado residencial estd, hoje consideravelmente
inflacionado. Mesmo depois do choque da pandemia da Covid-19, a compra de
casas continuou a seguir a bom ritmo em Portugal, dando gés a evolugdo
dos precos das casas que ja estd em sentido ascendente desde o final de 2013.
Apos varios meses marcados pela alta inflagcdo, pela subida das taxas de juro e pelo
aumento dos custos da construgéo, as casas para comprar continuaram a ficar mais

caras ao longo de 2022.

O aumento continuado e sem fim a vista das taxas de juro de curto prazo (a
Euribor12 meses esté ja a atingir os 4% e podera continuar a subir) coloca uma forte
pressdo sobre os balancos dos bancos, através do aumento da imparidade de
crédito no crédito a habitagcdo, mas por outro lado as instituicdes financeiras tém
beneficiado do aumento consideradvel da margem financeira, o que produz uma
melhoria dos resultados no curto prazo, mas ndo necessariamente a médio e longo
prazo. Do lado da procura de crédito, o aumento das taxas de juro reduz
substancialmente o nimero de novos candidatos a compra alavancada de iméveis
habitacionais, o que podera provocar ja em 2023 um efeito perverso nos precos da

habitacao.

As principais tendéncias no mercado imobilidrio em 2022 e que muito
previsivelmente se manterao no futuro préximo, podem ser resumidas da seguinte

forma:

1. Aumento dos custos de construgdo de habitagao nova (11,5% em 2022) por

via (i) da variacdo dos precos dos materiais de construcdo (aumento de
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15,3% em 2022) e (ii) da variagado do custo da mao de obra (6,1% em 2022);
resultante da escassez de mao de obra. Note-se que os incrementos de
custos atras referidos acontecem depois de ja em 2021 se ter verificado um
aumento de custos de construgdo em termos homoélogos de 5,7%, aumento
de 8% dos materiais de construcdo e 5,1% dos custos de mao de obras. Este
padrdo de crescimento de custos pode ser extrapolado para os restantes

segmentos, nomeadamente o segmento comercial;

Alteracdes impostas pelo Banco de Portugal (BdP) nos prazos méximos e
taxas de esforco dos créditos a habitacdo introduzindo, novas regras nas
percentagens de financiamento face ao valor do imével (“LTV"), bem como
limites a taxa de esforco de cada familia. Ja no corrente ano o BdP procedeu
a alteracdo dos prazos maximos vs. idade dos mutuérios; sendo em 2020 a
maturidade média dos créditos a habitacdo em Portugal de 33,2 anos, esta
nova restricdo podera constituir uma alteracdo material nas condigdes de
acesso ao crédito por parte das familias a adicionar ao aumento das taxas de

juro;

Embora grande parte do movimento de subida de taxas de juro ja se tenha
verificado durante 2022 e nos primeiros meses de 2023, é cada vez menos
provavel que se verifique no curto prazo (durante o ano de 2023 ou inicios
de 2024) uma inversdo da tendéncia de manutencdo de taxas de juro
elevadas, pelo que é muito possivel que se entre num “planalto” no que diz
respeito as taxas de juro de curto prazo, isto é, a manutencéo, durante algum
tempo, de um nivel de taxas de juro acima dos 2%. Este facto, como j4
referido podera limitar a procura, especialmente por habitacdo, arrefecendo

desta forma os pregos no préximo ano;
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4. Embora durante 2022 se tenha verificado um aumento no n° de novos
iméveis de habitagdo licenciados em 5% relativamente ao periodo
homélogo (dados fornecidos pela AICCOPN), as licengas para as obras de
construgdo nova ou reabilitagdo recuou 0,7%, o que demonstra que muito
dificilmente, sem medidas adicionais de incentivo & construgdo, nos
préximos anos iremos recuperar a oferta de iméveis novos, especialmente
em Lisboa e Porto, fator fundamental para permitir um ajuste de precos que
ajude a moderar pelo lado da oferta a escalada de precos dos ultimos anos

nos imdveis residenciais.

Escritérios

O mercado de escritérios demonstrou pujanca e resiliéncia no ano de 2022 e
recuperou integralmente dos efeitos da pandemia, com o regresso em forca das
empresas aos espacos fisicos de trabalho, embora em moldes diferentes da

realidade pré-pandemia.

Algumas das tendéncias que a pandemia potenciou e que vieram para ficar neste

segmento sdo:

e A consolidacao do trabalho hibrido, o que reduz a necessidade de espaco
centralizado e podera potenciar a criagdo de vérios espacos alternativos

consoante a localizagdo dos colaboradores;
e Alteracdo do ambiente de trabalho, que tendera a ser mais humanizado

No segmento de escritérios, que corresponde a quase integralidade da carteira de
imoveis arrendados da ESTAMO (75% dos quais em Lisboa) e no acumulado de

janeiro a dezembro de 2022 foram ocupados 272.000 m2 de escritérios em Lisboa.
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Trata-se de uma atividade recorde e que supera em 68% os 161.000 m2 tomados
no mesmo periodo do ano passado na capital, tendo sido realizados cerca de 200
negdcios (crescimento de 46% relativamente ao periodo homdélogo) com uma area
média de 1.360 m2, sendo que 54 negdcios tiveram uma area superior a 1.000 m2.
Relativamente as zonas mais requisitadas em Lisboa, tivemos em 2022 o Parque das
Nagdes com 27% do total e com 20% novas zonas de escritérios fora do eixo do

corredor ocidental, Baixa e Parque das Nacdes).

Ja no que diz respeito ao Porto o crescimento foi muito mais modesto, tendo havido
um incremento da area ocupada em 4% (57.000 m2 para 58.800 m2), tendo sido
concretizados 77 negdcios (17 dos quais com mais de 1.000 m2) com uma area
média 760 m2. As zonas mais requisitadas foram a Baixa do Porto e Matosinhos com

31% e 34% da area negociada respetivamente.

Industrial e Logistica

Portugal continua a ser um dos paises europeus mais atrativos para investimento
em Industria e Logistica, especialmente pelo facto de se ter verificado uma explosao
do comércio eletrénico a nivel global, o que implica que as empresas tém de
apostar em plataformas de produgéo e de distribuicdo em consonédncia com essa
nova realidade, na qual a oferta se tem de adaptar a realidade geogréfica da
procura. Outra realidade que ajudou a manter a atratividade deste segmento foi a
necessidade de as empresas aumentarem os seus stocks de forma a poderem

cumprir o normal funcionamento da sua cadeia de distribuigéo.

A procura de espaco logistico permaneceu robusta e a superar a oferta durante

todo o ano de 2022. Algumas empresas anunciaram planos de expanséo, tais como
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(i) a Leroy Merlin que tera a maior plataforma logistica portuguesa com 105.500 m2;
(ii) varios grupos como o grupo Skila ou a Brookfield anunciaram planos de
investimento neste segmento e (iii) ha varios investidores institucionais estrangeiros
a analisar investimentos em Portugal, tais como a Balckstone ou o grupo alemao

Aquila Capital, por exemplo.

Residéncias de Estudantes

A ESTAMO apresentou e viu serem aprovadas durante 2022 trés candidaturas a
financiamento PRR - Alojamento de Estudantes, participando desta forma com os

seus imdveis no esforco publico de aumento da oferta deste segmento de mercado.

Os dados mais recentes do Observatério do Alojamento Estudantil, que é
publicado pela Direccdo-Geral do Ensino Superior (DGES), ndo trazem boas noticias
para os alunos do ensino superior, recomendando forte aposta na construcéo 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 1.973
unidades disponiveis em setembro de 2022, o que representa uma queda na oferta
na ordem dos 80%. Também o preco médio dos quartos para arrendar em Portugal
subiu 10% entre estes dois momentos, fixando-se em 294 euros em setembro deste

ano.

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 j& foram destinados
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375 milhdes de euros do PRR, um conjunto de investimentos privados, nos quais

releva investimento do Abu Dhabi e dos EUA.

Residencial

O mercado residencial atingiu um record em 2022, tendo-se transacionado mais de
168.000 imdveis, por um valor aproximado de 31.000 M€, ou seja, mais 10% do que

no ano anterior.

Para 2023, prevé-se um arrefecimento no aumento de transacbes e uma
estabilizacdo de precos, que nalguns casos poderdo desembocar numa descida,

suportado nos seguintes factos:

¢ Dificuldade no acesso ao crédito por via do aumento das taxas de juro de
curto prazo para um conjunto de familias que passardo a ndo conseguir

suportar as prestacdes considerando a sua taxa de esforco;

e Eventual aumento do nivel de incumprimento no crédito habitacdo, o que

poderd motivar que algumas habita¢des cheguem ao mercado por essa via;

e O fim ja anunciado dos Vistos Gold suportados no imobilidrio podera
provocar uma pressdo de precos no sentido descendente, embora muito

localizada.

Como fator de sustentacdo dos precos da habitacdo temos a subsisténcia de uma
forte discrepancia entre a oferta e a procura, com uma enorme procura ainda por
satisfazer (a promoc&o ndo atingiu ainda os niveis que permitam satisfazer a procura

em excesso);

Como constante no pacote sobre a habitagdo anunciado ja em 2023, espera-se um

aumento do parque habitacional publico, tanto por via da aquisi¢do de imdveis que
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estdo atualmente no mercado, tanto por Cadmaras Municipais como pelo Estado

Central, como por via de nova construgdo promovida por entidades publicas.

Porque ainda nédo reguladas e totalmente explicitadas, ndo é possivel estimar ainda
todos os impactos no mercado imobilidrio residencial das medidas constantes do

pacote de Mais Habitacdo apresentado ja no inicio de 2023.

Turismo

Como seria de esperar e apds o fim de dois anos de pandemia (2020 e 2021) com
a abertura de fronteiras e das limitagdes de deslocagéo, o segmento mais ativo foi
o do Turismo, tendo em Portugal sido inauguradas 44 novas unidades, com cerca
de 2.600 quartos, perto de metade dos quais com classificacdo 4 estrelas,
encontrando-se em fase de projeto e/ou construgdo cerca de 115 novos projetos
hoteleiros que totalizam 9.900 quartos, com abertura prevista para os préximos trés

anos.

De qualquer forma o setor turistico ainda ndo recuperou totalmente do impacto da
pandemia. No ano de 2022 e em comparacao com 2019 o nimero de héspedes foi
inferior em 2,3% e o nimero de dormidas foi inferior em 0,9%. N3o obstante estes
factos, os proveitos totais do alojamento turistico cresceram 115% face a 2021, o
que parcialmente podera ser explicado pelo efeito inflagdo, mas que fornece boas
perspetivas para o ano de 2023. As perspetivas neste segmento de negécio sdo

muito positivas para o ano de 2023.
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2.3. Ativo Liquido

Em 2022, o Ativo Liquido da Sociedade aumentou em 32,4 M€ (+3,3%) tendo
encerrado o ano em 1.006,3 M€. Este incremento do valor do Ativo Liquido fica a

dever-se, sobretudo as seguintes razées:
(i) ao aumento em 0,8 M€ da conta de clientes;

(i) ao incremento em 11,2 M€ do (justo) valor das Propriedades de Investimento

por via das reavaliacdes efetuadas para encerramento do exercicio;

(iii) ao aumento da liquidez em 9,8 M€ mesmo considerando o pagamento em

2022, de 17,3 M€ de IRC e 10,9 M de divida remunerada;

(iv) Incremento da rubrica de Investimentos Financeiros / Participagdes no valor de
15,0 M€ por via da subscrigdo em espécie do Fundo de Investimento Imobilidrio
FNARE - Cabeco da Bola por contrapartida da reducdo da ribrica de Inventarios,
no valor de 8,9 M€, que mesmo assim manteve o valor global de 2021, dado que
se verificou (i) uma libertacdo de imparidades (4,8 M€), (ii) a aquisicao de dois novos

iméveis. (3,3 M€) e a capitalizacdo de obras e empreitadas no valor dos iméveis.

O reiterado incumprimento por parte algumas entidades arrendatérias / ocupantes
dos iméveis da ESTAMO, continuou a onerar a performance financeira da
Sociedade em 2022, dando origem a que o cumprimento das respetivas
obrigacées, designadamente as referidas em (iii) supra, sé fosse possivel gragas a

obtencao da waiver relativa a utilizagado do saldo de geréncia.

O nivel médio de recebimentos mensais de clientes ao longo de 2022, no valor de
1,70 ME (versus uma faturacdo de rendas e compensacdes de 3,88 M€), traduzir-se-
ia num incremento de 26,2 M€ no saldo da conta de clientes e, implicitamente,
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numa taxa de recebimento mensal média de apenas 43,7% (43,8% em 2021). No
entanto, mercé dos procedimentos internos implementados e dos esforcos
continuados junto dos principais devedores, foi possivel a Sociedade, nao apenas
e como exposto manter a taxa de recebimento mensal média, como recuperar parte
do montante em incumprimento de dois dos seus principais devedores
(relativamente a DGTF recuperou-se 16,6 M€ e no caso do IGFEJ 8,8 ME€). Ainda
assim, e apesar de todo o trabalho e esforco realizados a conta de clientes
apresentou um aumento marginal de 0,8 M€ face ao valor de dezembro de 2021,

refletindo uma taxa de recebimentos de 97,5% (51% em 2021).

Apesar do 6nus que o incumprimento reiterado representa, a Sociedade
conseguiu, ainda assim, incrementar a sua autonomia financeira dos 96,8% de
2021 para os 97,6% da conclusdo do exercicio de 2022, importando continuar

e consolidar esta trajetdria.

O grafico seguinte evidencia a evolucao do ativo ao longo dos ultimos 11 exercicios,
permitindo perceber o enfoque dado a venda de ativos ndo estratégicos como
meio de reduzir a divida durante o periodo, tendo o valor estabilizado nos ultimos
quatro anos, pois o valor das vendas de iméveis efetuadas tem sido compensado

pela variacdo de valor dos ativos que compdem a carteira.
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Gréfico 1 - Evolucédo do Ativo (Milhées de Euros)

O valor contabilistico da carteira de iméveis da Sociedade representava, no final de
2022, cerca de 863,0 M€, valor superior em cerca de 1,30%, ou 11,4 M€ ao
registado no ano anterior (851,6 M€). Conclui-se, assim, que o efeito da reducao da
carteira de iméveis por via da venda em 2022 (com contrapartida em Participagdes
Financeiras, como atras referido) do imével denominado de Cabeco da Bola, com
um valor de Balango de 8,9 ME, foi mais do que compensada pela libertagédo da
imparidade em Inventérios e do impacto positivo no justo valor das Propriedades
de Investimento apés a deducao do impacto da capitalizagdo do investimento em
imoveis.

Da carteira da Sociedade, - vd. Gréfico 2 - dispersa por todo o territério nacional,
cerca de 194,5 M€ referem-se a iméveis com contrato promessa de compra e venda
(CPCV) que aguardam ou a sua regularizacdo documental para concretizagdo da

respetiva escritura, 540,7 M€ a mercadorias/inventarios e 127,8 M€ a propriedades

de investimento.
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Gréfico 2 - Distribuicdo da Classificagdo Contabilistica dos Ativos Imobiliarios

em Carteira (em percentagem)

Com excecgdo da operacdo de alienagdo do ativo denominado de Cabecgo da
Bola refira-se que os dados anteriormente apresentados nao refletem qualquer
impacto decorrente da ja mencionada afetacdo legal dos ativos da Sociedade
ao FNRE e IHRU porquanto, ainda que fora da gestdo operacional e estratégica

da Sociedade, continuam na propriedade desta ultima.

3. Organizacédo e Regulamentos

Tal como no Relatério do Governo Societario melhor se detalha e expde, ja no
segundo semestre de 2022 a Sociedade elaborou um Cédigo de Etica e de
Conduta, assim como uma Politica de Gestao de Riscos de Fraude préprios, ambos
publicados em dezembro de 2022, bem como o respetivo Plano de Prevencao

desses riscos, também datado de dezembro de 2022.
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De igual modo, os procedimentos relativos a venda de imdveis estao 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 litigncia em razdo 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 reforcados, em linha com as orientagdes da entidade setorial, o Instituto
dos Mercados Publicos do Imobiliario e da Construcao (IMPIC), os procedimentos
relativos ao combate e prevencdo do branqueamento de capitais e financiamento
do terrorismo, tendo, em paralelo, a area comercial da Sociedade iniciado
procedimentos tendentes ao cumprimento das disposi¢des constantes do
Regulamento Geral de Protecdo de Dados, aplicavel a partir de maio do exercicio

de 2018.

Entretanto, e com a publicacdo, no primeiro trimestre de 2019, do Regulamento n°
276/2019 de 26 de marco do IMPIC, também relativo a prevengdo do
branqueamento de capitais e financiamento do terrorismo, a Sociedade, tal como
previsto no referido Regulamento, procedeu a designacdo do Responsavel pelo
Cumprimento do Normativo (RCN) durante o ano de 2020 e que se manteve
durante 2022. Em linha com o enquadramento legal e regulamentar, anualmente
todos os colaboradores da Sociedade recebem formacao em matéria de prevencao

ao branqueamento de capitais e de combate ao terrorismo.

As inumeras obriga¢des de reporte geradas pela integracdo da ESTAMO no

Perimetro Orcamental e igualmente associadas a sua natureza de sociedade de
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capital exclusivamente 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 sio

aplicaveis.

4. Vendas de Iméveis

Conforme anteriormente referido, no transato exercicio de 2022 e tal como as
projecdes realizadas na dltima verséo / alteracdo do PAO 2022 evidenciavam, a
Sociedade concretizou uma venda no montante de 15,0 M€, o que correspondeu a

concretizagdo das projecdes orgamentais nesta matéria.

Aquele montante foi exclusivamente alcancado com a venda ao Fundo de
Investimento Imobilidrio denominado de FNRE - Cabeco da Bola, gerido pela
FUNDIESTAMO, do imével denominado de Quartel do Cabeco da Bola pelo valor
de 15,0 M£€. Desta venda resultou uma mais-valia de 6,1 M€ porquanto o imével foi
alienado tendo por base o justo valor de mercado apurado de acordo com o Plano
de Negécios elaborado pela Sociedade Gestora e validado por avaliacdes externas

efetuadas por entidades credenciadas e reconhecidas pelas entidades oficiais.

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

grafico abaixo reproduzido.
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Grafico 3 - Evolugdo das Vendas Escrituradas (Milh6es de Euros)

Registe-se finalmente, que os Planos de Atividades e Orgamento para 2019, 2020,
2021 e 2022 (PAO 2019, 2020, 2021 e 2022) previam um total de vendas para o
quadriénio 2019/2022 de 103 M€ (48 M€ em 2019, 40 M€ em 2020, 0 M€ em 2021
e 15,0 M€ em 2022) tendo-se concretizado um total de vendas, para o mesmo
periodo, de 99,4 M€ (73,9 M€ em 2019, 0,0 M€ em 2020, 10,5 M€ em 2021 e 15,0
M€ em 2022). Ou seja, mesmo com a retirada ao respetivo portfolio dos mais de
222 ME de ativos sob gestao para afetacédo as novas politicas publicas de habitacao
e com a crise pandémica iniciada no dealbar de 2020, foi possivel atingir 96% do
objetivo do triénio gracas a antecipacdo de vendas em 2019 e ao esforco e
sucesso do retomar das vendas em 2021 e a concretizagdo da operagdo prevista
para 2022. Relativamente a margem das vendas, a mesma foi em 2022 de 40,6%
em linha com o que estava orcamentado. J& a margem média das vendas do
quadriénio (2022-2019) foi de 30,1% o que compara com uma margem

orcamentada de 27,8%.
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5. Compra de iméveis

Como referido anteriormente, a Sociedade adquiriu dois iméveis durante o
exercicio de 2022, pelo valor global de 3,3 M€, geograficamente localizados em
Setibal e Ponta Delgada, com vista a satisfazer necessidades especificas e urgentes
do Ministério da Justica/ IGFEJ. A intervencdo da ESTAMO permitiu que a aquisicdo
se verificasse ainda em 2022, evitando a alienacdo a outras entidades e
consequente perda de oportunidade, ainda assim com uma melhoria das

condi¢des de aquisi¢do comparativamente ao estimado inicialmente.

O gréfico seguinte evidencia, em milhées de euros, a evolugdo das compras nos

ultimos 9 anos.
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Grafico 4 - Compras 2014/2022 (Milhdes de Euros)

6. Promocgéao, Construcdo Nova e Reabilitacdo

6.1. Promocgao Imobiliaria
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Na vertente da Promocéo Imobiliaria, a Sociedade prosseguiu o acompanhamento
das operacées urbanisticas que se encontram em curso, pese embora
comprometidas quanto a sua efetividade por parte da ESTAMO, em resultado (i) da
afetacdo de imdveis a bolsa de habitacdo gerida pelo IHRU, como é o caso das
Antigas instalagdes do LNIV e Quinta das Conchinhas, em Lisboa, e (ii) da afetagao
de imdveis ao FNRE, como o Quartel do Cabeco da Bola e Hospital Miguel

Bombarda, em Lisboa.

Aguardam-se os processos de revisdo dos PDM de Setibal e Peniche para a
prossecucdo dos Pedidos de Informacéo Prévia (PIP) referentes ao Convento de Sao
Francisco, em Setibal, e Antigo Colégio de Sdo Bernardino, em Peniche,
executados em articulacdo com os Servicos dos Departamentos de Urbanismo

respetivos.

e Consequéncia de uma nova forma de mobilizar recursos publicos e de
assegurar colaboracdo e cooperagdo adequadas entre os varios atores, foi
possivel no final de 2022 chegar a acordo com a Direcdo Executiva do SNS
para instalar a sua futura sede no Porto, em instalagcdes propriedade da
ESTAMO e até agora subaproveitadas. A escolha recaiu num imével sito na
Rua Direita do Viso, tendo j& sido estabelecidos os termos do futuro contrato
de arrendamento com opg¢édo de compra do imével. Decorrem agora, na
responsabilidade da ESTAMO, os trabalhos de estudo prévio de arquitetura,
para que de seguida seja lancada a consulta para a empreitada de

concegao/reabilitacéo.;

e Ainda durante 2022, foram submetidas e aprovadas trés candidaturas ao

programa PRR-Alojamento de Estudantes (PNAES) gerido pela ERASMUS+,
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nomeadamente (a) Antiga Instalacido Fabril em Seia, (b) Antigo
Estabelecimento Prisional de Santarém e (c) imdével sito na Av. 05 outubro,
107 (antigo Ministério da Educacao). Se relativamente aos primeiros dois
casos os projetos ja4 se encontram em curso, tendo os mesmos sido
adjudicados, prevendo-se o inicio da empreitada para o final de 2023 / inicio
de 2024. Quanto ao imével da Avenida 5 de outubro, n.° 107, aguarda-se a
aprovacao pela Camara Municipal de Lisboa, para que depois se decida qual
a entidade que estarda em melhores condi¢cbes para executar a obra.
Relativamente ao antigo Hospital Miguel Bombarda, imével afeto por
decreto ao FNRE, a operagao urbanistica que sobre o mesmo se havia
contratado, numa légica de highest and best use, perdem, no contexto
presente, a sua utilidade. O mesmo se podera dizer relativamente aos
imoveis inseridos na Bolsa de Habitacdo sob gestdo do IHRU, ao abrigo do

Decreto-Lei n° 82/2020, com projetos ja em curso ou em vias de submiss&o.

6.2. Construcdo Nova

Como ja referido anteriormente, apds o langamento da consulta para a respetiva
empreitada em 2021, a Sociedade iniciou as obras de remodelacéo e reconversao
do antigo Estabelecimento Prisional de Portimao no que ja é a atual Escola de

Hotelaria e Turismo, obras cuja concluséo se verificou no terceiro trimestre de 2022.

Tendo sido aprovadas as respetivas candidaturas ao PNAES em 2022, encontram-
se em fase de projeto as remodelagées em alojamentos de estudantes dos imdveis
do Estabelecimento Prisional de Santarém e das Antigas Instalacées Fabris em Seia,

cujas empreitadas a Sociedade prevé iniciar entre o final de 2023 e o inicio de 2024.
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Também as obras de reconversado do imével da Rua Direita do Viso nas instalagdes

da Diregdo Executiva do Servico Nacional de Satde, tém o seu projeto elaborado,

prevendo-se que os projetos de especialidades e respetiva empreitada seja iniciada

e finalizada ainda durante 2023.

6.3. Obras de reabilitacdo e reconversao de iméveis

Como é habitual, no decurso do exercicio de 2022 a Sociedade continuou a

desenvolver trabalhos diversos no &mbito da manutencgéo preventiva e corretiva, da

reabilitacdo e da reconversdo de iméveis da respetiva carteira, nomeadamente:

Imdvel

Rua Braamcamp, 90, Lisboa

Av. Afonso Costa 3, Lisboa

Obra

Finalizacdo de trabalhos diversos de reparacao
interior, exterior e "fit out” para instalacao de

um novo arrendatario;

Em elaboracdo projetos de arquitetura e de
especialidades tendo em vista, entre outras, a
substituicdo de toda a fachada exterior do
edificio, a reabilitacdo integral das coberturas,
a instalacdo de sistemas fotovoltaicos, a
substituicdo de luminarias incandescentes por
LED, com uma parte substancial do
investimento elegivel para ser cofinanciada

pelo PRR, cuja candidatura ja foi entregue;
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Av. Defensores de Chaves 6, Manutencdo preventiva e corretiva de diversas

Lisboa patologias;

Rua Martens Ferrdo 11, Lisboa Manutengao preventiva e corretiva de diversas

patologias;
Rua de Santa Marta, 55, Lisboa Manutencao preventiva e corretiva;
A. D. Afonso Henriques 45 Lx. Reabilitagdo de guarda metalica, piso 9;
Diversos imdveis Manutencao de Postos Transformacao;

Diversos iméveis Operagdes de Limpeza e desmatacdes;

De igual modo, prosseguiram os trabalhos relacionados com a Certificacdo
Energética e Qualidade do Ar Interior de diversos edificios, com vista & obtencdo
das respetivas certificacdes, bem como, a monitorizagdo dos servicos de
manutencdo das instalagdes técnicas dos edificios, de manutencéo e inspecao de
elevadores e de manutencao dos postos de transformacdo existentes em alguns

dos edificios da Sociedade.

Em paralelo, na gestdo das fracbes existentes em imoéveis em propriedade
horizontal, prestou-se consultoria técnica e econémica as respetivas empresas de
gestdo de condominio para a execugdo de obras de reparacdo, conservacio e

manutengéo desses mesmos imdveis.

7. Arrendamentos

Os proveitos anuais da Sociedade com arrendamentos e indemnizacdes por
ocupacao de iméveis ascenderam, em 2022, a 34,7 M€, registando um aumento de
0,6% relativamente ao valor faturado em 2021 (34,5 M€) produto do (i)
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arrendamento a Direcdo Geral de Reinsercéo e Servicos Prisionais (DGRSP) de dois
pisos adicionais no imével da Rua Braamcamp, 90, arrendamento iniciado em
marco de 2022 e (ii) do inicio do novo arrendamento da Escola de Turismo de

Portimao ao Turismo de Portugal a partir de setembro de 2022.

Registe-se que em 2022, e somando-se aos dois impactos positivos referidos no
paragrafo anterior, registou-se um impacto marginal resultante da atualizagao legal

de rendas no valor de 0,43% das rendas de 2021.

Durante 2022 nio se registou qualquer cessagdo de contratos de arrendamento.

No decurso de 2022 foram faturados cerca de 12,0 M€ a titulo de compensacéao
pela ocupagdo de imdveis, compensacdes com a natureza material de rendas
porquanto corresponderem a ocupacdo de iméveis cujo contrato de arrendamento
respetivo apenas aguarda formalizagdo com as respetivas entidades utilizadoras,
representando este valor, um aumento relativamente ao ano anterior (12,0 M€
versus 11,7 M€, isto é, um aumento de 2,5%), produto de dois efeitos de sentido
contrério: (i) atualizacio do valor das compensacées pelo IPC homdlogo de 2021 e
(ii) cancelamento da faturacdo da compensacéo relativa ao imével denominado de
Quartel do Cabeco da Bola pelo facto deste ter sido alienado ao subfundo FNRE -

Cabeco da Bola a partir de novembro de 2022.

Finalmente e como sublinhado, dos 46,7 M€ faturados em 2022 a titulo de rendas
e indemnizacdes/compensacdes por ocupacdes de iméveis, foram recebidos, em
numeréario, 97,5% - 45,5 M€ -pelo que a percentagem de cobranca em 2022
evidenciou um acentuado acréscimo relativamente a 2021 (97,5%, versus 51,0% ou
seja, mais 22,0 M€). Este valor representa a maior taxa de cobranca em cash desde

2017 (inclusive), tendo o melhor ano sido o de 2018 no que diz respeito a taxa de
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recebimento global, no qual, fruto da operagdo de cessdo de créditos entdo
realizada, a taxa de cobranca ascendeu a 216%, sendo de 86%, 69%, e 51% nos

anos de 2020, 2021 e 2022 respetivamente.

8. Recenseamento, Inventariacdo e Regularizacio do Patriménio
Imobiliario Publico

Relativamente a esta drea de atuagdo cometida a Sociedade e como anteriormente
referido, os trabalhos relativos ao projeto mantiveram-se em bom ritmo em 2022,
embora em ritmo inferior ao desejado, mas, ainda assim, melhor que os de 2020 e
2021, resultado da crise pandémica que limitou de sobremaneira o trabalho por via

do encerramento ou atividade limitada de muitos servicos municipais, financas e

conservatadrias.

Como se deu nota em anteriores documentos de reporte, o projeto iniciou-se em
outubro de 2019 com uma carteira piloto de 135 imdéveis, pretendendo-se assim
testar procedimentos e processos e resolver antecipadamente as respetivas
incomplei¢bes, permitindo que os mesmos pudessem ser escalados, eficazmente,

para um universo cuja magnitude ainda se desconhece.

Durante os anos de 2020, 2021 e 2022 aquela carteira inicial integrou mais 91, 31 e
100 imoveis respetivamente, colocando o nimero total de iméveis do projeto piloto

nos atuais 357.

Apesar de todas as vicissitudes dos dois Ultimos exercicios, ainda assim 64% dos
imoveis integrados no processo ao longo dos 3 anos foram devidamente
caracterizados e regularizados, correspondendo os restantes a situacdes de

tramitacdo cadastral mais complexa e que ainda perdura.
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Durante o ano de 2021 foi denunciado o contrato celebrado com um dos
prestadores, tendo uma segunda dentincia sido concretizada em 2022, pelo que se
encontram no projeto somente trés prestadores, exatamente aqueles que
evidenciaram garantias de qualidade e celeridade no trabalho realizado ao longo

do piloto em curso.

O episddio-piloto, cumprindo alias a respetiva funcdo, permitiu ja retirar algumas
conclusdes, a saber: (i) a massificacdo do nimero de processos s6é poderd ser
efetuada com a implementacao, na articulagido da relagdo ESTAMO/DGTF, de uma
plataforma de gestdo de iméveis, porquanto a dimensdo e caracteristicas do
universo em anélise ndo resistem a uma abordagem feita com base em meras folhas
de Excel (ii) mesmo apds as denincias de contratos efetuadas, alguns dos
prestadores de servicos do episédio-piloto nao teréo capacidade para “performar”
face a um nimero mais alargado de iméveis pelo que terdo de ser avaliados
prestadores alternativos ; (iii) a exiguidade atual da estrutura da Sociedade nao lhe
permitird o efetivo acompanhamento e controle do processo caso este venha a
assumir nimeros de maior expressdo, havendo que concretizar os reforcos de

estrutura, ja previstos no PAO 2023.

O custo total acumulado do projeto, incluido nos resultados da Sociedade desde o
exercicio de 2019, foi de 0,5 M€, tendo este sido totalmente suportado pela
ESTAMO. A regularizacdo dos iméveis do ESTADO sera uma das componentes mais
importantes das atribuicdes da Sociedade a estabelecer, espera-se, durante 2023,
definindo-se, assim, e definitivamente, a forma de remuneracdo da Sociedade
relativamente a esta componente da sua atividade, algo que, desde 2019 até agora,

nunca chegou a acontecer.
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9. Saldo de Clientes

Conforme anteriormente referido, a Sociedade encerrou o exercicio de 2022 com
um saldo de Divida Liquida de Clientes de cerca de 80,3 M€ o qual, se confrontado
com o saldo da divida de clientes registado no final de 2021 - 79,4 M€ - reflete um

crescimento marginal de 1,1%.

Para este resultado positivo do saldo de clientes contribuiu decisivamente o facto
da DGTF ter liquidado 16,6 M€ de dividas em 2022, o que fez reduzir
substancialmente o montante acumulado em divida por esta entidade, que no final
do ano atingiu somente 1,4 M€ relativamente a divida direta e 15,4 M€ de divida
relativa a contratos que a DGTF em 2019 e 2020 assumiu e liquidou os valores entdo
em divida. Por sua vez o IGFEJ, amortizou em 2022 somente um valor de cerca de
8,8 ME, valor muito acima do liquidado em 2021 (somente 2,0 M€) tendo desta
forma aumentado o valor acumulado em divida por esta entidade e que no final do

ano atinge ja os 24,5 M€ (valor sem juros de mora).

O nivel médio de recebimentos mensais de clientes ao longo de 2022, no valor de
1,70 M€ (versus uma faturacdo de rendas e compensacées de 3,90 M€), traduzir-se-
ia num incremento de 25,9 M€ no saldo da conta de clientes e, implicitamente,
numa taxa de recebimento mensal média de apenas 43,7%. No entanto, mercé dos
procedimentos implementados no decurso do exercicio transato e dos
recebimentos extraordinarios em dezembro, foi possivel a Sociedade, incrementar
a taxa de recebimento anual para 97,5%, encerrando o ano com a conta de clientes

em 80,3 M€.

Como consequéncia deste bem-sucedido esfor¢o de cobranca, o valor do Saldo de

Clientes corresponde, em 31 de dezembro de 2022, a um aumento de somente 0,8
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ME face ao valor de dezembro de 2021, refletindo uma taxa de recebimentos de

97.5% (51% em 2021).

Em termos dos procedimentos implementados internamente para incremento da
taxa de recebimentos, destacam-se: (i) a aplicacdo das indemnizagées e juros legais
por mora, mensalmente, a (quase) todos os saldos devedores; (ii) a atribui¢do a
todos os clientes / inquilinos de um gestor comercial, canal privilegiado de contacto
com a Sociedade; (iii) a anélise de todos os saldos de clientes com mais de 90 dias

e envio de comunicagdes com interpelacdo de pagamento.

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

de divida a 31 de dezembro de 2022 (valores incluem juros de mora):
IGFEJ - Instituto de Gestdo Financeira e Equipamentos da Justica 29,2 M€
DGIMDN- Dire¢do Geral Infraestruturas do MDN 10,1 M€

GEPAC - Gabinete de Estratégia, Planeamento e Avaliagdo Cultural 24,4 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, foi suficiente para financiar os custos
recorrentes de funcionamento da Sociedade, para fazer face ao investimento
efetuado nos imdéveis e amortizar o montante de suprimentos previsto no

orgamento.
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Para fazer face ao pagamento de impostos, com especial preponderancia para os
distintos pagamentos devidos em IRC (total 17,4 M€) e das duas aquisicdes de
imdveis em dezembro de 2022 por 3,3 ME, foi necessario, para além do encaixe
relativo ao valor das vendas de imdveis efetuadas no ano, também a utilizacdo do
saldo de geréncia de 3,8 M€, encerrando a Sociedade o ano com um saldo de

geréncia de 13,5 ME.

Cumpridos integralmente os objetivos de 2022 neste ambito, a Sociedade regista
no final do exercicio um passivo remunerado nulo, marco que correspondera ao

pagamento de mais de 440 M€ de divida remunerada entre 2014 e 2022.

O montante de juros de suprimentos efetivamente pagos em 2022 cifrou-se em
cerca de 0,21 M€, nele se compreendendo a totalidade dos juros vencidos até ao

final de 2022.

O grafico seguinte apresenta a evolu¢do da divida de suprimentos a 31 de

dezembro, no periodo 2011/2022:
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Grafico 5 - Evolugdo da Divida Financeira (Milhées de Euros)
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A taxa de juro dos suprimentos, calculada em fun¢do do custo médio de
financiamento bancéario para empresas da dimensao e risco da ESTAMO, manteve-
se em 2022 nos 2,00% registados também em 2021, apresentando-se no gréfico

seguinte a evolucdo da taxa de juro dos suprimentos por referéncia ao mesmo

periodo (2012/2022):
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Grafico 6 - Evolugido da Taxa de Juro dos Suprimentos (Taxa Anual)

O grafico seguinte apresenta a evolucéo, nos ultimos 11 anos, do montante de juros

vencidos no ano, contabilizados em “Gastos por juros e outros e encargos”,
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Grafico 7 - Evolucdo dos Gastos por Juros e Outros Encargos (Milhdes de

Euros)

O total do Passivo (Corrente e Nao Corrente) sofreu uma reducéo - 6,7 M€/ -21,4%
- tendo como consequéncia a igualmente acentuada melhoria do ratio de
solvabilidade geral da Sociedade, o qual passou dos 96,8% registados em 2021,

para os 97,6% que o termo do exercicio de 2022 apresenta.

A redugéo do Passivo, como referido, assentou essencialmente nos Financiamentos
Obtidos por redugdo da divida de suprimentos em 10,9 M£€. Por outro lado,
registou-se um aumento de 5,1 M€ na rdbrica de Acionistas / Sécios devido a
contabilizacdo dos dividendos de 2021 que tendo sido decididos na Assembleia
Geral de marco de 2022, ndo foram pagos durante o ano, tendo transitado para
2023. Adicionalmente, verificou-se ainda um aumento de cerca de 2,0 M€ nos
Passivos por Impostos Diferidos, produto, quase na totalidade, do impacto fiscal
das reavaliacbes da carteira de imdveis contabilizada em Propriedades de

Investimento.

11. Demonstragao de Resultados

a. Resultados Operacionais

O resultado operacional registado foi positivo em 57,0 M€, evidenciando um

aumento de +39,3% face ao registado em 2021 40,9 M€).
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Grafico 9 - Evolugdo do Resultado Operacional (Milhdes de Euros)

Tal como se referiu, o aumento do resultado operacional no ano de 2022
comparativamente a 2021, é explicada, na sua quase totalidade, (i) pela
concretizacdo da operacdo de alienacdo do imével denominado de Quartel do
Cabeco da Bola e, em consequéncia, da margem pelas mesmas libertada (3,9 M€
em 2021 versus 6,1 M€ em 2022) e (ii) pela reversdo liquida de imparidade de
inventarios e diminuicdes de justo valor das propriedades de investimento, que se
cifraram, pelo liquido, em cerca de 16,1 M€, desvalorizacdo que compara com a

valorizacao liquida de 3,0 M€ registada em 2021.

Em paralelo, o incremento de 8,7% nos Fornecimentos e Servicos Externos (FSE),
representando um aumento de custos operacionais de cerca de 0,18 M€ face aos
montantes registados no exercicio de 2021, e o incremento homdlogo nos Gastos
com o Pessoal em 0,07 M€ (8,5%) contribuiram, embora negativamente, para o

resultado apresentado.

b. Resultados Financeiros e Resultados Antes de Impostos
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Os gastos financeiros em 2022 foram da ordem do 0,21 M€, valor inferior ao 0,6 M€
registado em 20201 Este desempenho apenas foi possivel devido as amortizagdes
de suprimentos levadas a cabo quer em 2022, quer nos exercicios que o

antecederam.

Note-se que os proveitos de juros obtidos foram em 2022 de 4,3 M€, o que compara
com os 5,4 M€ de 2021. O montante ainda muito relevante faturado em juros
obtidos em 2022 é explicado, como j4 vérias vezes referido neste documento, pela
politica de combate ao incumprimento posta em prética pela Sociedade, que,
esgotadas as tentativas de cobranga em tempo, implicou desde setembro de 2021,
a faturagdo de juros e indemnizagdes sobre o stock em divida de cada cliente /
contrato. A reducgdo do valor de 2021 para 2022 é explicada pelo facto de em 2021
ter sido faturado o periodo de incumprimento desde o inicio da divida, ou da fatura
mais antiga, o que implicou no ano passado a faturagdo de prazos superiores a um

ano.

Assim e como referido, o resultado antes de impostos foi de 61,1 M€ positivos,
tendo registado um aumento de 15,3 M€ - +33,6% - em relacio ao resultado

positivo de 45,8 M€ alcancado no ano anterior.
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Gréfico 11 - Evolugio do Resultado Antes de Impostos (Milhdes de Euros)

c. RESULTADO LiQuiDO DO EXERCiCIO

O resultado apés a provisdo para o pagamento de IRC do periodo - previséo de

14,6 M€ - foi de 46,6 ME, representando um aumento acentuado em relagéo aos

30,7 ME registados em 2021 - IRC de 15,0 M€. Dada a bem-sucedida trajetéria da

Sociedade nos Ultimos anos, inexistem em 2022 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 -

2,4 M€, o resultado liquido do periodo cifrou-se em 44,2 M€, num acréscimo

de +46,3% face ao resultado liquido de 2021 (30,2 M€).
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Grafico 12 - Evolucdo do Resultado Liquido (Milhdes de Euros)

12. Proposta de Aplicacdo de Resultados
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Propbe-se que o resultado liquido obtido no exercicio, no montante de

44.223.066,91 euros seja aplicado nos termos seguintes:
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= Reserva Legal 2.211.153,35 euros

= Resultados Transitados 42.011.913,56 euros

13. Informacéo sobre o Governo da Sociedade

E abordada detalhadamente no Relatério do Governo Societario relativo a 2022 e

apresentado em conjunto com o presente Relatério de Gestao.

14. Delibera¢des do Conselho de Administragio

No decurso do exercicio de 2022, o Conselho de Administracdo reuniu
formalmente 20 vezes, estando as deliberagdes mais importantes subsumidas nos

factos apontados no presente Relatério de Gestao.

15. Contencioso

A litigadncia manteve-se, em 2022, nos mesmos niveis reduzidos de exercicios

anteriores.

Enunciam-se assim e em seguida, os pleitos em curso a data da redacdo do

presente:

(i) Processo de execucdo fiscal intentado pela Cadmara 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;
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(ii) Processo de contraordenacdo instaurado pela Camara Municipal de
Lisboa (n.° 4-1550-2020) por alegadas infracdes praticadas aquando
da obra realizada no imével sito na Rua de Santa Marta, 55, que a
Sociedade contestou, ndo tendo ainda havido decisdo camararia

sobre o mesmo;

(iii) Acdo administrativa instaurada contra o Municipio de Portimédo e a
Sociedade, em setembro de 2018, pela COFAC- Cooperativa de

Formacdo e Animag&o, por alegado enriquecimento sem causa;

16. Outros assuntos

Nao existem, a data do Balanco, quaisquer dividas da Sociedade ao Estado e a

Outros Entes Publicos em situagdo de mora.
Nao existem quaisquer negécios entre a Sociedade e os seus Administradores.

Pela Sociedade nédo estdo a ser utilizados quaisquer instrumentos de politica de

cobertura financeira.

Os membros dos Orgédos Sociais ndo sdo, nem foram, titulares de ac¢des ou
obrigacdes da Sociedade ou de outras sociedades com as quais esta mantenha
relacdo de dominio, por si ou através de quaisquer outras pessoas ou sociedades,
ndo sendo relevante a apresentacdo em anexo ao presente relatério das listas de
titulos e acionistas referidas nos art.®° 447.° e 448.° do Cédigo das Sociedades

Comerciais.
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17. Perspetivas para 2023 e factos relevantes entretanto ocorridos-

Orientagoes de Gestao

O ano em curso serd um ano de uma desafiante mudanca para a ESTAMO dado
que a Sociedade ird estar envolvida em mltiplos e novos desafios, provenientes da
assuncao de novas fungdes e atribuicdes a serem definidas, em tempo, pela Tutela

e Acionista, espera-se ainda durante 2023.

Para que seja possivel assumir novas funcdes é necessario que a Sociedade seja
capacitada de recursos humanos, técnicos e financeiros, algo previsto no Plano e
Orgamento para 2023 (PAO 2023) que foi j& aprovado no inicio deste ano, o que,
s6 por si, traduz bem do trabalho realizado e da importéncia que lhe é conferida

pelo acionista.

Podemos desde ja indicar como vetores principais de orientacdo para o ano de

2023 os seguintes pontos:

1. Manter-se-4 a aposta na atividade do arrendamento, procurando o
incremento da respetiva drea bruta locavel de escritérios, algo que a
afetacdo de boa parte dos seus imdveis devolutos em Lisboa a gestdo por
outras entidades, sem prejuizo dos bons propdsitos a que os mesmos se

destinarao, igualmente dificulta/inviabiliza.

2. ASociedade pretende continuar a aposta iniciada em 2020 de regularizacdo
cadastral e matricial dos iméveis de que, largos anos volvidos e apesar de
integralmente pago o respetivo preco, continua ainda como promitente
compradora, de modo que os mesmos integrem a sua carteira de
inventarios, tornando possivel a formalizacdo dos respetivos contratos de

arrendamento e/ou a venda;
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3. Em matéria de recenseamento, inventariacdo e regularizagdo do patriménio

imobilidrio publico, manter-se-4 a aposta no processo ja implementado,
escalando-o progressivamente para nimeros mais relevantes e abrangendo

os imdveis de todas as entidades publicas que o requeiram;

Garantir o cumprimento em 2023 da calendarizacdo contratualizada na
implementacdo dos projetos PNAES com financiamento PRR de forma a
acautelar que os mesmos estao finalizados nas datas definidas em cada uma

das candidaturas aprovadas;

Na vertente da promocdo imobilidria continuardo a ser desenvolvidas
operacdes urbanisticas sempre que das mesmas resulte o incremento do
valor dos ativos delas objeto, seja pelo incremento das areas de construcdo
respetivas, seja pelo incremento do prémio associado a diminuicao do risco

para terceiros eventualmente interessados;

A concretizacdo, em tempo e no respeito pelo orcamentado, do projeto e
obra de construcio da futura sede da Direcdo Executiva do Servigo Nacional

de Satde, em imével propriedade da Sociedade no Viso, cidade do Porto;

A Sociedade ird também estar atenta a possibilidade de alienacao de ativos

ndo core que permita financiar os investimentos previstos;

Alargar a sua participacdo na concretizagao das orientagdes estratégicas do
acionista e nas politicas publicas prioritarias, sempre que compaginaveis
com atuacdo em mercado, com especial enfoque na Habitagdo, setor no
qual a ESTAMO até hoje no teve grande participagdo, mas no qual terd no
curto prazo atuagdo reforcada, tal como j& publicitado nas medidas

anunciadas pelo Governo em margo de 2023.
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Os designios atras referidos serdo materializados num contexto macroeconémico
de elevada incerteza restando uma vez mais esperar que, tendo dado ja boas provas
da respetiva resiliéncia, a Sociedade supere os distintos desafios que 2023 trara
consigo, continuando a exibir resultados tdo consistentes como os que ora se

apresentam.

18. Nota Final

Terminado mais um exercicio, os primeiros agradecimentos vdo para os
colaboradores da Sociedade. Com efeito, os resultados apresentados sdo o
espelho da sua capacidade de adaptacdo a mudanca e de superacdo das
dificuldades que uma equipa por demais exigua, sem outro prémio que nio a

satisfacdo pelo “fazer bem feito”, continuamente coloca.

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 informacédo da sociedade

Finalmente, o agradecimento & acionista PARPUBLICA por toda a colaboracio e
proximidade que tem vindo a pautar o relacionamento reciproco, agradecendo
igualmente o Conselho de Administracdo a interacdo alcancada, a bem da
Sociedade, com o Conselho Fiscal e com a Mesa da Assembleia Geral, bem como

0 apoio e a colaboragéo que tem recebido do Senhor Revisor Oficial de Contas.

Um dltimo agradecimento a todas as entidades publicas com as quais este
Conselho de Administragdo tem vindo a interagir, comecando pelos Municipios,

sempre parceiros privilegiados, mas também com outras entidades- DGTF, AMA,
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POLICIA JUDICIARIA, IGFEJ, DE-SNS; IHRU; SGPCM, DGSP, TP, entre muitas outras

- pela colaboracéo e disponibilidade que das mesmas sempre tem recebido.
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Il. CUMPRIMENTO DAS ORIENTACOES E DISPOSICOES LEGAIS
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1. Objetivos de gestdo e Plano de Atividades e Orcamento

a) Objetivos de 2022 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 orientacées, objetivos e resultados aos quais a equipa de gestdo deve
submeter a sua atuacdo no exercicio de cada mandato. No caso da Sociedade é a

PARPUBLICA que cabe o exercicio da funcdo acionista.

No contexto, para o mandato em curso ainda nao foram assentes e formalizados os
indicadores quantitativos para afericdo dos objetivos de gestao, afericdo também

sujeita a parecer do Conselho Fiscal.

Aquando da designacio da atual equipa de gestao, a PARPUBLICA, no exercicio da
referida funcdo acionista, estabeleceu orientacdes (qualitativas) conformadoras do

exercicio do atual mandato.

As orientacdes foram as seguintes, de acordo com a ata da respetiva designacao,

as orientacdes acionistas a respeitar no mandato em curso:

(i) Desenvolver as acdes necessérias para garantir a evolucdo do modelo de

negécio da Sociedade em termos que:

(i.a) garantam as atribuicdes de interesse publico que lhe estdo

cometidas por lei;

(i.b) assegurem a sustentabilidade econémica e financeira da empresa
potenciando a capacidade de criacdo de valor na respetiva atividade

empresarial;
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(i.c) contribuam para a implementagao das melhores praticas de gestéo

nomeadamente em matéria de sustentabilidade;

(i.d) assegurem o aprofundamento da posicdo da Sociedade como
parceiro estratégico do Estado na valorizacdo do patriménio imobilidrio
publico;

(i.e) preservem os principais valores que caracterizam a Sociedade ou

seja, a integridade, a seguranga e o rigor.

(ii) Promover a eficicia e eficiéncia da atuacdo da Sociedade através da
racionalizagdo dos processos de desenvolvimento do respetivo negécio e da sua
estrutura organica, garantindo a contencdo dos custos operacionais e a sua

adequacédo a dimensé&o e perfil dos negdcios; e

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

capacidade de remuneracao do capital acionista.

Relativamente as atribui¢des de interesse publico (i.a) entendidas estas como os
fins ou interesses que a lei incumbe as pessoas coletivas publicas de prosseguir ou
realizar, a Sociedade ndo tem quaisquer atribui¢des especificas de prestacio de
servico publico, a ndo ser, lato sensu, a conformacdo 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, sé podera aferir-se pelo
cumprimento dos demais. Ainda assim, a participacdo da Sociedade no
desenvolvimento de solugées imobiliarias para servicos e entidades publicas, quer
as que lhe sdo solicitadas, quer as que por sua iniciativa propde, sdo, no seu
entender, evidéncia bastante de dedicacao a causa e interesse publicos.

73



¢ (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 Relatério de Gestdo déo a
medida do cumprimento deste objetivo: aumento do resultado liquido em
relagdo ao ano anterior (46,25%) n3o obstante a destinagdo de parte dos seus
iméveis destinados a venda em mercado as novas politicas publicas de habitacéo e
a sua consequente gestdo por entidades terceiras e/ou os constrangimentos

impostos pela situagédo pandémica.

A Sociedade cumpriu todas as projecées no que a reducao do endividamento se
refere, amortizacdo total do endividamento, eliminando definitivamente do

balanco toda a divida renumerada.

Por sua vez, o Resultado Operacional foi de 57,04 M€ e o Resultado antes de
Impostos de 61,14 M€, tendo ambos registado um significativo acréscimo face aos
nimeros alcancados no exercicio anterior, de 40,94 M€ e 45,78 M€ respetivamente
(+39,33% e +33,56%), consolidando-se, mesmo em circunsténcias adversas, a

trajetéria de resultados francamente positivos iniciada em 2015.

e (i.c) Contribuir para a implementacdo das melhores praticas de gestao

nomeadamente em matéria de sustentabilidade

Dos numeros apresentados no ponto anterior resulta como inegéavel que, a
semelhanca do que j4 tinha acontecido em 2021, o exercicio de 2022 sedimentou

inquestionavelmente a sustentabilidade da Sociedade, entendida esta como a




EESTAMO

promogéao das condicdes 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 preocupacées ambientais assumidas desde o
inicio do presente mandato, prosseguiram as iniciativas de reciclagem e de reducéo
do consumo de pléstico 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 solucdes de energia renovével.
Em simultdneo, nas operacdes de reabilitagio dos edificios sob gestdo,
mantiveram-se as preocupacdes relativas a implementacdo de medidas de
eficiéncia energética, procurando a reducdo dos consumos suportados pelos
arrendatarios, medidas diversificadas e que se traduziram na melhoria da
envolvente opaca exterior dos edificios com instalacdo de sistemas de caixilharias
termicamente mais eficientes e/ou na instalacdo de sistema de iluminagdo com
LED’s e/ou de sistemas de reaproveitamento de dguas pluviais e de lavagens das
instalagcbes sanitarias (lavatérios) para usos secundéarios (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 novo enquadramento legal com o objetivo de
aferir da possibilidade de estabelecer parcerias com algum dos chamados
“EPCistas” a atuarem no mercado, tendo em vista a produgdo futura em alguns dos

imoveis da respetiva carteira, de energia elétrica em sistema de autoconsumo.
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e (i.d) Assegurar o aprofundamento da posicdo da Sociedade como
parceiro estratégico do Estado na valoriza¢ido do patriménio imobiliario
publico

Também a integral consecucdo deste objetivo, face ao que ficou detalhado no
Relatério de Gestdo, se afigura inquestionavel. Com efeito, os passos dados nos
trabalhos de recenseamento, inventariacio e regularizacdo do patriménio publico,
a esta altura a correrem em ritmo acelerado, sé foram possiveis mercé da
articulacdo da Sociedade com a DGTF e com a Tutela. Refira-se, alids, que o
mandato conferido & Sociedade em tal &mbito &, por si s6, o reconhecimento da
sua valia como parceiro estratégico do Estado no que a valorizagéo do patriménio

imobilidrio deste Gltimo respeita.

Refira-se igualmente que ao longo de 2022, a Sociedade foi também chamada a
participar em algumas operagées que o acionista (indireto) Estado privilegia, sendo
a eventual entrada no segmento da habitacdo estudantil, corporizada nas 3
manifestacGes de interesse apresentadas, outra prova evidente da sua

inquestionavel valia de parceira estratégica do Estado na atividade imobiliaria.

e (i.e) Preservar os principais valores que caracterizam a Sociedade, ou

seja, a integridade, a seguranca e o rigor

Trata-se do indicador cuja avaliacdo melhor sera feita por terceiros. Todavia e uma
vez mais, a quase inexisténcia de litigancia face ao expressivo Volume de Negdcios,
traduz o rigor colocado pela Sociedade na gestao dos seus negécios e na sua inter-
relacdo com todos os stakeholders. Por outro lado, parece hoje inquestionavel que,
quer do lado publico, quer do lado privado, a Sociedade obteve o reconhecimento

das entidades junto das quais atua, assumindo a qualidade de “parceiro de
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negdcios” credivel e rigoroso, tecnicamente sélido, tudo em resultado do cuidado

e lisura com que a respetiva atividade é desempenhada.

. o .

(ii) Promover a eficicia e eficiéncia da atuacdo da Sociedade através da
racionalizacdo dos processos de desenvolvimento do respetivo negécio e da
sua estrutura organica, garantindo a contencdo dos custos operacionais e a sua

adequacédo a dimensao e perfil dos negécios

Em 2019 a Sociedade atingiu um valor minimo record no seu racio de eficiéncia
operacional (4,41%) fruto do efeito conjugado da reducéo dos custos operacionais,
em queda desde 2014 e de um volume excecional de vendas de iméveis. Com o
advento da pandemia e a consequente auséncia de vendas de iméveis, o ano de
2020 assistiu a um incremento no racio de eficiéncia operacional para os 5,31%, ndo
obstante os custos operacionais tenham continuado a cair (15% nos FSE's e 5% nos

Gastos com o Pessoal).

No ano de 2022 verificou-se, ao contrario do ano anterior (2021), uma
trajetéria ascendente, embora marginal, no racio de eficiéncia operacional
relativamente ao periodo homélogo (4,87% em 2022 versus 4,72% em
2021), dado que o contributo da margem das vendas (40,6%) e o
crescimento das refaturagdes (+9,8%) ndo compensou totalmente o
aumento anual dos custos operacionais, de 8,7% nos FSE's e de 8,5% nos

Gastos com o Pessoal.

Pelo exposto conclui-se que a Sociedade opera com um racio de eficiéncia

operacional muito abaixo do que é a média de mercado, o que nao tem
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invalidado que se tenham alcancado ganhos de eficiéncia

marginais.

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

preservando a capacidade de remuneracéo do capital acionista
De tudo o acima exposto, resulta o cumprimento cabal deste objetivo.
Com efeito:

- A divida remunerada (suprimentos e outra divida remunerada) reduziu-se em
10,91 M€ face ao registado em dezembro de 2021, reducgéo da ordem dos -

100%;

- O ratio de autonomia financeira cresceu dos 96,8% de 2021 para os 97,6%

que o exercicio de 2022 apresenta;

- Em simultaneo, o ratio de solvabilidade da Sociedade aumentou 98,1% (de

30,2x para 40,0x).

Em resultado do que fica exposto, os incrementos do valor da agdo por via da
geracdo de um resultado liquido positivo, a par com a reducéo total do stock
da divida em suprimentos, traduzem a clara manutencéo da capacidade de
remuneracio do capital acionista, ao qual tem de juntar-se, forcosamente, a
geragdo, em fungdo do resultado, de mais 14,55 M€ de IRC e derrama

destinados ao acionista tltimo, o préprio Estado.

O que atras se referiu é tanto mais relevante quanto, como se deu conta nas

anteriores paginas do Relatério de Gestédo, o Saldo de Clientes, por for¢a do nao
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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) Execucdo do Plano de Atividades e Orcamento 2022 (PAO 2022)

Evidencia-se no quadro infra, a execucdo dos principais indicadores constantes do
Plano de Atividades e Orcamento para 2022, face as projecdes para o mesmo
efetuadas. A Ultima versdo do PAO de 2022 da empresa foi aprovado através de

DSUE emitida pelo acionista em 14/11/2022 apés Despacho favoravel n° 325/2022

- SET.

Indicadores PAO 2022 E’“’;;‘;“ Desvio (+/-) | Observagdes/medidas
Resultado Liquido 34 021 740,82 €| 44 223 066,91 €| 10 201 326,09 €
EBITDA 48 602 486,88 €| 61 142 501,02 €| 12 540 014,14 €

Resultado Operacional (1) (EBIT)

45 391 231,57 €

57 04146234 €

11650230,77 €

Volume de Negécios (2)

66 115 329,47 €

62 273 854,21 €

-3 84147526 €

Endividamento 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Disponibilidades 9867 737,28 € |13 815906,71 €| 3 948 169,43 €
Divida Financeira Liquida (3) /EBITDA % -20% -23% -2%

(1) Resultado operacional liquide de provisdes, imparidades e corregaes de justo valor.

(2) Detalhar e quantificar nas observagbes sempre que outras parcelas, para além de vendas e servigos prestados, sdo considerados no célculo do VN. Inclui: PAO 2022:
Vendas - 15.046.300€ + Servigos Prestados - 39.282.970,83€ + Compensagdes registadas na rubrica Outros Rendimentos e ganhos - 11.786.058 64€. Executado 2022:
Vendas - 15.046.300€ + Servigos Prestados - 35.197.955,80€ + Compensagdes registadas na rubrica Outros Rendimentos e ganhos-12.029.598 41€.

duzido das di

(3) Por divida financeira liquida entend ovalor do

Aos bons resultados de 2022 correspondeu igualmente uma boa execugdo
orcamental, no que diz respeito aos custos de estrutura e receita recorrente, e
igualmente uma boa execucdo relativamente ao resultado liquido, por via da
assuncao de imparidades que como habitualmente ndo estavam projetadas em

orgamento.
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Do confronto das demonstracées financeiras previsionais com as demonstragdes
financeiras reais que infra se apresentam, em euros, é possivel verificar,
globalmente, o grau de execucdo do PAO do ano de 2022, o qual, em termos de

contabilidade orcamental, ndo foi objeto de qualquer reviséo e cujos principais

desvios, entretanto, se justificaram ao longo do Relatério de Gestéo.

* DEMONSTRAGCAO DA POSICAO FINANCEIRA

Valores em euros

Total do Ativo

Total do capital préprio

Total do capital préprio e do Passivo

DEMONSTRAGAO DA POSIGAO FINANCEIRA PAO 2022 Executado 2022 Desvio (+/-) Observagdes/medidas
ATIVO
Ativo nao corrente
Activos fixos tangiveis 9887,13 51 563,45 41 676,32
Activos fixos intangiveis 125 000,00 0,00 -125 000,00
Ativos sob direito de uso 7 581,55 35010,92 27 429,37
Propriedades de Investimento 116 539 061,00 127 803 000,00 11263 939,00
Investimentos financeiros 15 046 300,00 14 954 517,57 -91782,43
Qutras contas a receber 22 363 267,87 2696 694,22 -19 666 573,65
Ativos por impaostos diferidos 9 567 357,46 9202 001,84 -365 355,62
163 658 455,01 154 742 788,00 -8 915 667,01
Ativo corrente
Inventérios 744 217 761,96 735 152 147,80 -9065 614,16
Clientes 67 379 168,89 80291 425,36 12912 256,47
Estado e outros entes publicos 323 847,57 0,00 -323 847,57
Outras contas a receber & 047 058,65 22 259 697,21 16 212 638,56
Diferimentos 17 946,48 69718,78 51772,30
Caixa e depositos bancarios 9867 737,28 13815 906,71 3 948 169,43

827 853 520,83

851 588 895,86

23735 375,03

991511 975,84

1006 331 683,86

14 819 708,02

CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital préprio
Capital realizado 850 000 000,00 850 000 000,00 0,00
|Reservas legais 6£018015,24 6018 015,24 0,00
|Resultados transitados 81 559 355,70 81 559 355,70 0,00
Outras Reservas 0,00 0,00 0,00
Resultado liquido do periodo 34 021 740,82 44 223 066,91 10 201 326,09

971599 111,76

981 800 437,85

10 201 326,09

PASSIVO
Passivo ndo corrente
Provisaes 8811747,07 8881913,92 70 166,85
Financiamentos obtidos 0,00 0,00 0,00
Contratos de locagao financeira 7 807,15 10 353,02 2 545,87
Passivos por impostos diferidos 381312341 5809 380,14 1996 256,73
12 632 677,63 14 701 647,08 2 068 969,45
Passivo corrente
Fornecedores 347 700,00 74 903,23 =272796,77
Estado e outros entes publicos 4129 324,94 1532 736,29 -2 596 588,65
Financiamentos obtidos 0,00 0,00 0,00
Accicnista/Sécios 0,00 5108 261,78 5108 261,78
Contratos de locagao financeira 4561,00 25126,58 20 565,58
Diferimentos 1157 897,75 1827 533,89 669 636,14
Outras contas a pagar 1640702,76 1261037,16 -379 665,60
7280 186,45 9829 598,93 254941248
Total do Passivo 19912 864,08 24 531 246,01 4618 381,93

991511 975,84

1006 331 683,86

14 819 708,02
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O valor do Ativo da Sociedade era de 1 006,33 M€ a 31 de dezembro de 2022,
evidenciando um aumento de cerca de 3,33% face ao fecho de contas de 2021
(973,88 ME). Este aumento deve-se ao aumento da rubrica Investimentos
financeiros em 14,95 M€ derivada da subscri¢do de UP’s do Subfundo Cabeco da
Bola que integra o Fundo Nacional de reabilitacdo do edificado - Fundo Especial
de Investimento Imobilidrio que resultou do pagamento da venda do imével com a

mesma designacao.

O desvio verificado entre o real e o orcamento para o final de 2022, deve-se,
essencialmente, ao impacto positivo das imparidades/variacdes de justo valor dos
imodveis de cerca de 11,35 M€ e, ao montante de 12,91 M€ referente ao saldo de
clientes dado ao facto de as expetativas de recebimentos consideradas aquando

da elaboragdo do orgamento terem sido mais elevadas.

Por outro lado, no executado de 2022, houve a reclassificagdo entre corrente e néo
corrente, na rubrica Outras Contas a receber dos 16 M€ referentes ao recebimento
ocorrido em 2/1/2023. Este montante foi pago pela CM Santarém a Estamo apds o
acordo de revogacéo de contratos promessa de compra e venda de iméveis 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 (16 M€) 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 ME.

O valor total do passivo no final de 2022 era de 24,53 M€ (31dez21: 31,20 ME€)
apresentando um aumento de 4,6 M€ face ao valor orcamentado (19,91 M€) para o
mesmo periodo. Esta variagdo deve-se, essencialmente, ao montante dos

dividendos de cerca de 5,11 M€, aprovado, sob proposta do Conselho de
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Administracdo, em Assembleia Geral do passado dia 30 de marco e ndo pagos

durante o ano transato.

A reducdo total do endividamento correspondeu integralmente as projecoes

efetuadas para o periodo.

Os desvios ocorridos no Capital Préprio entre o PAO 2022 e o executado 2022 séo
na integra resultantes do ocorrido ao nivel do Resultado liquido e, que na anélise a

demonstracéo dos resultados se explica.

= DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS

Valores em euros

DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS PAO 2022 Executado 2022 Desvio (+/) Observa¢des/medidas

Vendas 15 046 300,00 15 046 300,00 0,00
Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas -8 932 233,49 -8 932 233,49 0,00
Prestagdes de servigos 39 282 970,83 35197 955,80 -4 085 015,03
Fornecimentos e servigos externos -6 954 000,00 -2212504,61 4741 495,39
Gastos com pessoal -981 200,00 -903 797,51 77 402,49
Provisdes 0,00 -70 166,85 -70 166,85
Imparidade de i arios{perdas/ Ges) 0,00 4 836 555,75 4 836 555,75
Imparidade de dividas a receber (perdas/reversdes) -3 055 927,00 -3362323,39 -306 396,39
Imparidade (i i fi iros) 0,00 -91782,43 -91782,43
Aumentos/redugdes de justo valor 0,00 11 263 939,00 11 263 939,00
Outros rendimentos e ganhos 11 869 058,64 12181 451,95 31239331
Outros gastos e perdas -774 000,00 -5 870 570,91 -5 096 570.91
Resultados antes de depreciagdes, gastos de financiamento e
impostos 45 500 968,98 57 082 823,31 11581 854,33
Gastos/reversdes de depreciacio e de amortizagdo -109 737,41 -41 360,97 68 376,44
Resultado operacional (antes de gastos de financiamento e

P ) 45 391 231,57 57 041 462,34 11 650 230,77
Juros e rendimentos similares obtidos 3431 092,88 4320 998,58 889 905,70
Juros e gastos similares suportados -219 837,57 -219 959,90 -122,33
Resultado antes de imp 48 602 486,88 61142 501,02 12540 014,14
Imposto s/ rendimento do periodo: -14 580 746,06 -16 91943411 -2 338 688,05
Resultado liquide do period 34021 740,82 44 223 066,91 10201 326,09

O resultado operacional ficou 11,65 M € acima do previsto, dada a conjugagéo (i)
do impacto positivo das imparidades/variagdes de justo valor dos iméveis no
montante de 16,10 ME; (ii) com o impacto negativo das imparidades de clientes,
produto dos juros de mora cobrados mas integralmente provisionados e de

algumas situacées de elevado grau de incobrabilidade, no montante total de 3,36
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M £ e (iii) o efeito positivo da reducdo em 68,18% da rubrica de Fornecimentos e
Servicos Externos, sobretudo decorrente de uma execucdo muito aquém no
dominio dos trabalhos em curso de inventariacdo e regularizacdo de iméveis
titulados pelo Estado, decorrentes da assun¢éo pela Sociedade, por indicacdo da
Tutela, de responsabilidades nesta area. Por contrapartida de tal despesa, foi
prevista igualmente uma remuneragdo correspondente aos custos incorridos pela
Sociedade acrescidos de um fee de gestio sobre os mesmos no montante de 4%,
a qual, por nao se ter ainda concretizado, contribuiu para a reducdo de 10,40%

apurada na rubrica das Prestacdes de Servicos.

O desvio ocorrido na rubrica Outros Gastos e perdas deve-se ao ja explanado acima
e, decorre no writte-off do montante de 4,98 M€ dos juros previstos na escritura de

compra e venda outorgada entre as partes em 7.9.2011.



* DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA

PAO 2022 Executado 2022 Desvio (+/-) Observagdes/medidas

Atividades Operacionais:
Recebimentos de clientes
Pagamentos a Fornecedores
Pagamentos ao Pessoal
Caixa gerada pelas Operacbes
Pagamento/Recebimento Imposto s/rendimento
Outros recebimentos/pagamentaos relat 3 ativ operacicnal

Fluxos de caixa das atividades operacionais

del : +

Recebimentos provenientes de:
Propriedades de Investimento
Activos fixos tangiveis

Ativos intangiveis

Pagamentos respeitantes a:
Propriedades de Investimento
Activos fixos tangiveis
Activos fixos intangiveis

Fluxos de caixa das atividades de investimento

Atividades de Fi : +.

Recebimentos provenientes de:
Financiamentos obtidos
Financiamentos concedidos
Juros e Proveitos Similares

Pagamentos respeitantes a:
Financiamentos obtidos
Juros e custos similares
Contratos de locagao financeira
Dividendos

Fluxos de caixa das atividades de fi

Variagdes de caixa e seus equivalentes

Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo

PR P

Caixa e seus

no fim do p

61362 782,07 47 516 266,57 -13 846 515,50
-22 035 520,21 -7 504 645,33 14530 874,88
-981 200,00 -881 401,30 99 798,70
38 346 061,86 3913021994 784 158,08
-12703 195,21 -17 417 454,87 -4 714 259,66
-3 313 000,00 -688 381,01 2624 618,99

22329 866,65 | 21024 384,06 | -130548259

-15 000,00 .20 640,26 -5 640,26
-150 000,00 0,00 150 000,00
-165 000,00 -20 640,26 0,00

0,00 0,00 0,00
-165 000,00 -20 640,26 144 359,74
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00

10906 502,92 | -10906 502,92 0,00
-218 130,03 -218 130,03 0,00
-35 164,42 -34133,92 1030,50

-5 108 261,78 0,00 5108 261,78

-16 268 059,15 -11 158 766,87 5109 292,28

-16 268 059,15 | -11 158 766,87 | 5 109 292,28

5896 807,50 9844 976,93 3948 169,43
3970929,78 3970 929,78 0,00
9 867 737,28 13 815 906,71 3948 169,43

Os fluxos de caixa das atividades

operacionais registam: (i) os recebimentos

associados aos arrendamento e compensagdes por ocupacao de espago, que

ficaram aquém do orgamentado, conforme explicado ao logo do presente

documento e que afeta a tesouraria da empresa; (i) os pagamento aos

fornecedores decorrentes da atividade operacional da empresa, nomeadamente

fornecimentos e servicos externos e obras em imdveis propriedades da empresa,

assim como (iii) os pagamentos de impostos, nomeadamente, IRC, IMI, IMT e outros.
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Os fluxos de caixa das atividades de investimento previam um montante de
150,00 m€ para a aquisicdo de um software de gestdo de imdveis, verba que até a
data ainda nao foi usada. Nestes fluxos também se registam as verbas com a
aquisicdo de equipamento informéatico, administrativo que até ao final do ano

registaram 20,64 mé€ ficando 5,64 m€ acima do orcamentado.

Os fluxos de caixa das atividades de financiamento englobam as amortizacdes
relativas a suprimentos ocorridas de 10,90 M€ e respetivo pagamento dos juros
associados. Até ao final do ano foram pagos os juros de suprimentos - 218,13 mé€.
No PAO 2020 engloba, também, a projecdo do pagamento de dividendos ao
acionista - 5,11 M€ cujo pagamento estava previsto efetuar-se até ao final do ano,

mas que nao se verificou.

c) Execucdo dos Investimentos aprovados no PAO 2022

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

montantes projetados versus montantes executados:

Executado am 2022
Fontes de Financiamento Desvio (PAO |
Plano de Investimento PAQ 2022 financi v ¥
e ofRecettas | OPAmOmo e | damanto| P08 [ pop | oitras | Exacutada) [ medides
Estado comunitirios
prprias)

Valor total do Investimento
Investimenta pravisto ne PAO, ndo oxcedau
o montante aprovado:
Aquisicio do software de gestio de iméveis 1500000 € 2064026 € 2084026 € 0.00€ 000€¢ 0.00€ 000€ | 0,00€ | 564026€
Aquisicio de equipamento informatico 150 000,00 € 0.00€ 000€ 0.00€ 000€ 0.00€ 000€ | 0.00€ |-150000,00€
Aguiscio de Up's do FNRE 15046 300,00€ | 15046300,00€ | 15046300,00€ 000€ 000¢€ 000€ 000€ | 0.00€ 0.00€
Investimentos n3o provistos em PAO na. na na na na na. na, na na. na

Nao houve investimentos realizados que nao estivessem previstos em sede de PAO

e, devidamente aprovados.
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d) Execucdo do Orgamento carregado no SIGO/SOE

Sintese da Execucdo de 2022

No ano de 2022 a atividade da Sociedade continuou a ser integralmente
assegurada por receitas préprias sem necessidade de recurso a qualquer outra

fonte de financiamento.

Atentas as orientacdes estratégicas para 2022 e tendo em consideragdo a execugcdo
da receita de venda de imdveis que ficou em 15,34 M€, acima do orcamentado
(15,05 M€), valor que teve como pressuposto a entrada em espécie de Unidades de
Participacdo (UPs) de um fundo especial de investimento imobilidrio fechado por

entrega de um imdével da ESTAMO ao FNRE.

A execucdo orcamental de 2022 foi caracterizada por uma receita liquidada
superior as previsdes iniciais para o ano de 2022, e se expurgarmos o valor do saldo
de geréncia do ano anterior, verifica-se que a execugao real de 2022 foi superior

relativamente ao mesmo periodo homologo de 2021.

O resultado foi conseguido com o impacto decorrente da waiver da SEO para
utilizacdo do saldo de geréncia de 2021, de 3,78 ME - (solicitado e concedido) valor

que pdde assim ser aplicado em despesas de impostos.

O ratio receita/despesa corrigidas pautou-se pelo superavit ja que, em termos de
execucao real de 2022, a uma despesa global de 52,84 M€ corresponderam 66,42
M€ de receita efetivamente cobrada, o que gerou um saldo de geréncia de 13,58

M£ no ano de 2022.
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Anéalise da Receita

No exercicio de 2022, como nos anteriores, a atividade da Sociedade continuou a
ser integralmente assegurada por receitas préprias - vendas de imdveis /
arrendamentos / prestacdo de servicos - decorrentes do exercicio da respetiva

atividade, sem necessidade de recurso a qualquer outra fonte de financiamento.

O quadro seguinte apresenta, resumidamente, a execucdo orcamental da receita
prevista vs. a arrecadada no ano 2022 (valores acumulados), ressaltando a receita

por cobrar de anos anteriores:

Controlo Orcamental da Receita - 2022

A t 0| 5288908| 5288907 4338596 452087 1075134| 1075134 8100282 nd,| 7%

04.02.01 [Juros de mora 0| 5006526 5006525 3429759 438 298 1055566 | 1055566 6942421 nd, 21%]
04.02.99 [Multas e penalidades d _ 0 282382 2823 908837 13789 19568 19568 1157861 nd, 7%]
05 RENDIMENTOS DA Pi §00000| 1874742 1874742| 316099 0 0 o| 2190840 nd,
05,03.04 |Administragao Local 500 000 1874 742 1874 742 3176 099 0 0 0 2190840 nd, 0%
07 VENDA BENS E SERV. CORRENTES | 61069 030 |46022730 79991335 |57257096| 9786168 46215510 (46214537 | 81247725 76% 1
07.02.02 |Estudes, Parecores, Proj. e Cons, 4160000 | 4160000 o 0 0 o 1] 0 0% 0%
07.02.99 |Outros 520000 520000 173122 850791 4810 623483 622510 196593 120% 120%)
07.03.02 |Rendas de Edificios 44 602971 | 34556671 546184684 36377786 3B79753| 38626692 38626692 48 490 025 87%| 112%]
07.03.99 |Outros 11786 059 6786059 25199529 | 20228519| 5901606 6965334 6965334 32561108 59%| 103%|
o8 OUTRAS RECEITAS CORRENTES 0 3072 o 3072 o 3072 3072 0 nd, 100%|
08.01.99 |Outras 0 3072 D) 3072 o 3072 3072 o nd.] 100%]
09 VENDAS DE BENS INVESTIMENTO 293753 | 15340053 | 28415803 | 15046 300 0| 15340053 |15340053 | 28122050 5222%) 100%(
09.03.04 |Adm, Piblica - Adm, Cantral - SFA 293753 | 15340053 28415803 | 15046 300 0| 15340053 | 15340053 28122050 5222%| 100%)
15 [REP.N/ABATIDAS PAGAMENTOS ) 5768 ) 7045 0 7045 7045 0 n.d.| 122%)
15.01.01 [Recaitas Consignadas-RNAP 5768 7045 o 7045 7045 0 n.d.| 122%]|
FONTE DE FINANCIAMENTO 822:
16 SALDO DA GERENCIA ANTERIOR | o| 3781000 o| 3784293 0| 3784293| 3784293 o nd 100%|
16.01.03 |Na posss do servigo-Consignado o 3781000 ¢ 3784293 [ 3784293 3784293 0 nd, 100%|

| vovaurrsia+rrs2z|s1862783]72316273 | 115570766 | 80752501 [10238 255 | 66 425 107 [66 424 138 | 119660808 |  107% 92%)

» Vendas de Iméveis

Durante o ano de 2022, a Sociedade realizou apenas uma escritura de compra e
venda. O valor cobrado de 15.340.053 € diz respeito as prestacdes vencidas dos
dois semestres do ano devido pelos municipios de Cascais e de Mafra (293.753 €),
e alienagédo de um imével ao FNRE que teve como contrapartida a subscricido de

Unidades de Participagdo no mesmo valor (15.046.300 €).
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» Rendas e Compensagbes

O agrupamento “07 - Vendas de bens e servicos correntes” reflete a execugdo em

97,4% da receita liquidada (faturada) no ano de 2022 de rendas e compensagdes.

Apesar de ter sido um ano atipico por se ter executado praticamente 100%, a
execucao orcamental continua a refletir as dificuldades crénicas na cobranca das
dividas de rendas e compensacdes por ocupacdo de imdveis por parte de
Entidades Publicas, sobejamente detalhadas no presente documento e em

mdltiplos documentos de reporte que o antecederam.

Ainda assim, ndo é demais recordar que as mencionadas compensagdes por
ocupacado de iméveis decorrem da celebracéo, no passado, de contratos promessa
de compra e venda entre a Sociedade e o Estado (ou outras entidades publicas) (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 transmissdao em favor da Sociedade e por motivo néo
imputével a esta, nao 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.

» Outras Receitas
Adicionalmente, sdo de destacar ainda as seguintes consideragdes relevantes
no que a receita diz respeito:

9,

% O agrupamento “04 - Taxas, multas e outras penalidades”, reflete a

faturacdo e pagamento de indemnizacdes por mora no pagamento das
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o
*

3

o

rendas vencidas, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 1041.° do
Cddigo Civil;
O agrupamento “05 - Rendimentos da propriedade” diz respeito aos

montantes da atualizacdo do prego e aos juros de mora aplicados a

divida da CML em 2019, 2020, 2021 e 2022, que subsistem por pagar;

O agrupamento “08 - OQutras receitas correntes” referem-se a um
recebimento referente ao apoio financeiro da candidatura da ESTAMO

ao |[EFP;

O montante cobrado no agrupamento “15 - Reposicées 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 3,78
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.
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Analise da Despesa

No que concerne a despesa e em termos gerais, verificou-se que a receita
cobrada foi superior ao do ano transato, mas manteve-se a trajetéria da menor
execugao da despesa.

Controlo Orcamental da Despesa - 2022

F 51 58685614| 54904613| 5368218|5368218| 49 541021| 49158158 5363592 5746 455| 382864 84%| 90%,
0! |DESPESAS COM O PESSOAL 946012 1020723 0| 0| 965 207] 894721 55518 126 002} 70 485 95%] B8%|
02 |AQUISICAO DE BENS E SERVICOS & 616300 2427587| 4208194| 4208 194] 2243089 2002452 184 498 425135 240 637, 30% B2%|
03 |JUROS EQUTROS ENCARGOS 218 130| 218331 0| 0| 218130 2181304 1 1 0| 100%) 100%|
06 |OUTRAS DESPESAS CORRENTES 17636219 TA714118] 1160024) 1160024 14714118 14712298 2 1820] 1819 83%| 100%
07 |AQUISICAO DE BENS DE CAPITAL 15637 450 5462 989 0| 0 5447677 5377753 15312 85234 69923 34%) 98%|
09 |[ATIVOS FINANCEIROS 0] 15046 300 0 0| 15046300 15046300 9 0] 0| nd, 100%]
10 |PASSIVOS FINANCEIROS 10906 503 | 10906 503 0] 0] 10906503] 10906503 0] 0| 0| 100%) 100%)
11 |QUTRAS DESPESAS DE CAPITAL 6725 000| 5108262 0| 0 0 0| 5108262 5108262 0| 0%} 0%
FONTE DE FINANCIAMENTO 522 0 3781001 0 0| 3685612 3685612 95389 95389 0 n.d.| 97%]
06 |OUTRAS DESPESAS CORRENTES 9 3781001 0] 0] 3685612 3685612 95 389| 95389 ol n.d,| 97%|

TOTALFF513+FF522| 58685614 58685614| 5348218|5368218| 53226 634| 52843770 5458980 S58a1844| 382864 90% 90%,

> Agrupamento 01 - Despesas com o pessoal
A execucdo em 88% da despesa orcamentada em gastos com pessoal face aos
expetaveis 100%, traduz o impacto dos seguintes efeitos de sinal contrério: (1)
pela negativa, o acerto final de contas da anterior administragdo, incluindo o
pagamento de férias ndo gozadas e proporcionais ndo orgamentados para
2022; (2) pela positiva, a reducdo de despesa pelo facto do vogal da
Administracdo da ESTAMO acumular com a Vice-Presidéncia da PARPUBLICA e
ser por esta Gltima remunerado e o facto do terceiro administrador ter iniciado
funcdes somente em setembro 2022; (3) contratagdes nao efetuadas / retornos
de colaboradores previstos no Orcamento 2022 pela positiva e das duas
contratagdes que se concretizaram no inicio de julho e setembro de 2022, pela

negativa; (4) pela positiva, a baixa prolongada de uma colaboradora que
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permitiu poupar integralmente o seu custo orcamentado até setembro, e (5)
pela negativa, o acordo entre as partes pela saida desta ultima colaboradora,
envolvendo pagamento de férias ndo gozadas e os direitos inerentes a saida
definitiva da empresa, o qual obrigou o refor¢co orcamental no subagrupamento

0102 - Abonos variaveis ou eventuais.

Apesar de existir dotagao disponivel no subagrupamento 0101 - Remuneracdes
certas e permanentes, nao foi possivel registar alteracdo orcamental a reforcar
o subagrupamento 0102, por se aplicar a alinea b) do n.° 3 do artigo 8.°do DLEO

2022.

No dominio administrativo, financeiro e de recursos humanos, manteve-se o
recurso, a semelhanca do que vem acontecendo desde a reestruturacdo
ocorridaem 2015, ao apoio (em cedéncia parcial) de colaboradores da acionista

PARPUBLICA, no &mbito dos chamados recursos partilhados intragrupo.

> Agrupamento 02 - Aquisicdo de bens e servicos / Fornecimento e

servicos externos
A despesa no agrupamento 02 “Aquisicdo de Bens e Servicos”, o qual congrega
parte importante da atividade operacional da Sociedade, face a dotacdo

corrigida foi executada em 82%.

Mesmo tendo em conta a dimensé&o das cativagdes aplicadas (64%), entretanto
descativadas j& no final de 2022, e o inelutavel acréscimo da despesa que o
combate a pandemia acarretou, conjugado com a luta global contra a inflacdo,
a guerra da Russia na Ucrénia e o ressurgimento do COVID-19 na China pesou
sobre a atividade econdémica global em 2022, e os dois primeiros fatores

continuardo a fazé-lo em 2023.
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Neste agrupamento de fornecimento e servicos externos encontra-se retratada
boa parte da atividade operacional corrente da Sociedade: promocéo de
levantamentos topogréficos e projetos, contratagéo de prestadores de servigos
especializados nas mais diversas areas sobretudo na area técnica (manutencéo
de PT’s, de sistemas de AVAC, de manutencéo geral de edificios, de fiscalizagéo
de obra, de seguranca e coordenacdo em obra), avaliagdes varias, obrigagdes
de seguranca 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 obrigacées de manutencdo - reparagdes de coberturas,
fachadas e empenas, de canalizacdes, de elevadores, de AVAC, de instalagGes
elétricas - que, enquanto Proprietaria e/ou Senhoria, a carteira de iméveis da

Sociedade, para a mesma inexoravelmente acarreta.

Relembra-se uma vez mais, que entre os multiplos edificios sob gestdo da
Sociedade, boa parte sdo ocupados por servicos publicos, cobrindo desde
simples fracdes auténomas com reparticdes de finangas, a edificios ocupados

por tribunais, forcas de seguranga, etc.

Foi solicitada, pelos meios préprios, um pedido de alteragédo orgamental e de
descativacdo nos agrupamentos 02 - Aquisicdo de bens e servigos e 06 - Outras
despesas correntes no Orcamento para 2022 da ESTAMO, para reforgco do
agrupamento 09 - Ativos financeiros, para subscricdo, em espécie, de Unidades
Participacdo do Fundo de Investimento Imobilidrio em Espécie do FNRE -

autorizacdo concedida pelo despacho n.° 619/2022-SEO, de 25 de novembro.



» Agrupamento 03 - Juros e outros encargos
Despesa executada a 100% face a dotacao inicial relacionada com o pagamento
de juros decorrente do servigo da divida de suprimentos contraida junto da

PARPUBLICA, o qual terminou no final de 2022.

» Agrupamento 06 - Outras despesas correntes / Impostos

Despesa executada a 99% face a dotagdo corrigida nas duas Fontes de
Financiamento, relacionada com o pagamento do Imposto sobre o Rendimento
do Exercicio (IRC) seja em IRC relativo ainda ao ano de 2021, seja o relativo a

pagamentos e adiantamentos por conta.

Para permitir a Sociedade fazer face a boa parte dos mencionados
compromissos, foi solicitada a necessaria autorizacdo para a aplicacdo em
despesa do saldo de geréncia de 2021 - 3,78 M€ - autoriza¢do concedida pelo

despacho n.° 498/2022-SEO, de 21 de outubro.

> Agrupamento 07 - Aquisicdo de bens de capital / Investimento
O agrupamento 07 “Aquisicdo de Bens de Capital” espelha as intervencdes

(capitalizaveis) nos imdveis, cuja execugdo face a dotagéo corrigida foi de 98%.

> Agrupamento 09 - Ativos financeiros

Como referido no agrupamento 02, foi solicitada um pedido de alteracéo
orgamental e de descativagdo nos agrupamentos 02 - Aquisicdo de bens e
servigos e 06 - Outras despesas correntes no Orcamento para 2022 da ESTAMO,

para reforco do agrupamento 09 - Ativos financeiros, para subscricdo, em
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espécie, de Unidades Participagdo de um Fundo de Investimento Imobilidrio em
Espécie do FNRE, gerido pela Fundiestamo, cuja operagdo configurou a
alienacdo de um imével que teve como contrapartida a subscricao de UPs no
mesmo valor - autorizacdo concedida pelo despacho n.° 619/2022-SEO, de 25

de novembro.

» Agrupamento 10 - Passivos financeiros / Suprimentos
Pagamento referente ao financiamento com a natureza de suprimentos

existente entre a Sociedade e a acionista, o qual terminou no final de 2022.

> Agrupamento 11 - Outras despesas de capital / distribuicido de

dividendos
No agrupamento “11 - Qutras Despesas de Capital” estava previsto o
pagamento a acionista PARPUBLICA de 5,11 M€ em dividendos resultantes do
lucro obtido no exercicio de 202, em obediéncia ao disposto no art.® 294° da lei

comercial, o qual ndo foi executado.

Resultados Previstos e Anilise de Desvios

Apesar do desafiante e dificil cendrio macroecondmico ja explicado no presente
relatério, os dados atrds expostos permitem concluir que o ano de 2022
encerrou, ainda assim, com um desempenho favoravel da execucao orcamental,
com a cobranca das receitas de rendas e compensacdes, ainda que
substancialmente inferior as previsdes iniciais, a superar a despesa efetivamente

paga no mesmo periodo, a qual, compreensivelmente e atento o desiderato de
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uma gestdo orcamental equilibrada, revela taxas de execucdo manifestamente

aquém das que se haviam orgcamentado.

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

atividade operacional e de solver os 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 imobilidrio e, em razdo de ambos,

na atividade da Sociedade.

Encerrado que esté o ano econdmico de 2022 e como transparece das paginas
do presente, ndo foram as efetivas dificuldades de tesouraria que a execugéo
orcamental claramente evidencia, e, ante um resultado bastante em linha com
as projecdes efetuadas no PAO 2022 alterado, dir-se-ia que a Sociedade

permanecia incélume & magnitude dos efeitos da crise presente.

Sabendo-se que assim nao &, resta esperar que a estrutura de encargos fixos
assaz comprimida, a inexisténcia de divida com a acionista e um ativo em
iméveis, periodicamente avaliado ao justo valor de mercado, mas assente em

pressupostos conservadores, que as trajetorias passadas permitiram alcancar
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lhe permitam arrostar a dimensdo dos impactos negativos que o final do

exercicio de 2022 e o exercicio de 2023 certamente trardo consigo.

2. Gestao do risco financeiro

Apresenta-se, em seguida, o quadro elaborado em conformidade com o
cumprimento das orientacdes legais com a descricdo da evolugado da taxa média
anual de financiamentos, incluindo juros efetivamente suportados anualmente com

o passivo remunerado e outros eventuais encargos associados, nos Ultimos 5 anos:

Valores em euros

Anos 2022 2021 2020 2019 2018
Encargos Financeiros (€)* 218 130,03 €| 714 707,60 € | 1240881,13€ | 2441 910,66 € | 6 155 545,60 €
Taxa Média de Financiamento (%) 2,000% 2,000% 2,180% 2,974% 3,366%

*Osanos 2021,2020,2019 e 2018 incluem os juros relativos aos suprimentos e os juros pagos referentes ao valor relativo a parcela de terreno

em Lisboa na Avenida Bensaude que foi totalmente pago no final de 2021 mas que durante o ano teve juros associados,

3. Limite de crescimento do endividamento

Nos termos definidos no n° 1 do artigo 53.° da Lei n® 12/2022, de 27 de junho (Lei
do Orcamento do Estado para 2022), apurado nos termos da férmula disposta no
n.° 4 do artigo 145.° do Decreto de Lei n.° 53/2022, de 12 de agosto (DLEO 2022),
apresenta-se, em seguida, o quadro elaborado em conformidade com o

cumprimento das orientagdes legais:
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Variagédo do Endividamento (execugéo) 2022 Valorles © 2021
Financiamento Remunerado (Corrente e Nao Corrrente)* 0,00 € 10 906 502,92 €
Capital Social/Capital Estatutario 850 000 000,00 € 850 000 000,00 €
Novos Investimentos no ano t (com expressdo material) 0,00 € 0,00 €

VARIACAO DO ENDIVIDAMENTO -1,27%

(FRy = FRy_) + (Capital, - Caplta_{,. 1) = Novasinvestimentos,
FRy_y + Capital,..,

Em que:
FR - Financiamento Remunerado

Capital - Capital Social ou Capital Estatutario realizado

4. Prazo médio e atrasos de pagamentos

Em conformidade com a RCM 34/2008, de 22 de fevereiro, com a alteracédo

introduzida pelo Despacho n® 9870/2009, de 13 de abril, procede-se, nos quadros

infra a divulgacdo dos atrasos nos pagamentos (“arrears”), conforme definido no

Decreto - Lei n® 65- A/2011, de 17 de maio:
PMP 2022 2021 Variasto 22/21
Valor %
Prazo (dias) 9,00 15,00 |- 6,00 -40%
Valores em euros
Valor (€) Valor das dividas vencidas de acordo com o art. 1.° DL 65-
Dividas Vencidas A/2011 (€)

0-90 dias 90-120 dias| 120-240 dias| 240-360 dias| > 360 dias
Agq. de Bens e Servigos 74 349,73 - - - -
Aq. de Capital 553,50 -
Total 74 903,23

O prazo médio de pagamentos a fornecedores (PMP) de cada entidade publica

registado no final do trimestre é definido pelo seguinte indicador:

PMP=

t

Z DF
11

12

-

M..

-
0

>

>

%365
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em que DF corresponde ao valor da divida de curto prazo a fornecedores de bens
e servicos observados no final de cada trimestre e A corresponde as aquisicdes de

bens e servicos efetuadas no trimestre.

5. Cumprimento das recomendacgées do acionista

O cumprimento das recomendacdes do acionista encontra-se devidamente

explicitado em 1.1. supra, em sede de Objetivos para 2022 e Grau de Execugao.

A Certificacdo Legal das Contas do ano de 2021 foi limpa, ndo contendo nenhuma

reserva nem énfase.

6. Remuneragdes e outras regalias

A. Orgaos Sociais

Evidenciam-se neste ponto, os valores das remuneracdes dos Orgaos Sociais,
atentas as disposicdes constantes do Capitulo VI do Decreto de Lei n® 71/2007, de
27 de marco, na redacio 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, de 24 de maio. Os quadros abaixo apresentados
estdo de acordo com o Apéndice 1 das instrucdes sobre o processo de prestagao

de contas.
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i. Mesa Assembleia Geral

No mandato cessante (mandato 2018-20202), foram os seguintes os membros

da mesa da Assembleia Geral:

Mandats S R Valor daenha | Nimero de Senhas | , ValorBrte
(Inicio - Fim) Fixado (€) Pagas ©
2018-2020 Presidente Maria Celeste Azevedo de Oliveira Hagatong 575,00€ 1 575,00 €
2018-2020 Secretaria Marta Sofia Cravo Inacio 375,00 € 1 375,00 €
950,00 €

Através de deliberacao 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:

M Valorda Valor Bruto
esichtn Cargo Nome sanha Fixado | N 9 St | puforido no
(€) i Ano (€)
2022-2024 F José Espirito Santo eTeles 575,00 € 0 000€
2022-2024 Secretaria Marta Sofia Cravo Indcio 375,00 € 4] 0,00 €
0,00€

. Conselho de Administracdao

Durante o ano de 2022 foram eleitos para o mandato 2022-2024 novos
membros para o Conselho de Administracdo. Os quadros abaixo fardo

referéncia ao mandato cessante e ao mandato em vigor.

Durante o exercicio de 2022, os cargos e atividades exercidas em simultaneo
pelos membros do Conselho de Administragdo da ESTAMO noutras sociedades

e outras atividades relevantes exercidas foram as seguintes:



Mandato 2018-2020 - em fungdes até 30/6/2022

Mandato Designagio OPRLO ou Opgio pela Média dos ltimos 3 anos (2) %
(infélo - Fim) A g Forma (1) Data Simgo | Eidadede | pogagory | 28N | rotalde
igom (o) | *oriasto | mandatos
2018-2020 Prasidente Alexandre Boa-Nova Santos DUE 15/06/2018 N D NA 1
2018-2020 Vogal Maria Jo3o Alves Sinsiro Canha DUE 15/06/2018 N D NA 2z
2018-2020 Vegal Manuel Jorge Santos {3) DUE 15/06/2018 N D NA 1
2018-2020 Vogal Nio Executivo Miguel Correia Marques dos Santos DUE 01/08/2019 N D NA 1
1) indcar Revolug Bo (RYAG/DUETDeipech (0}
<30 dsL . o famos 3 aras - pleniis paen € 67 do arps 29 d4 EGF, i dicur eridide £gidve 1O Oniger/D Deirs)
(HADUE éde 150672018, comproch 1aaez0n e o Ot Manust ocae e DTN
Ramuneragdo Anual (€)
Membro do CA Valor
(Nome) Fixa Variavel B Redugdes Valor Bruto Final
1 2 Remuneratérias (4] 5) =(3)-(4
1 (2) (3)=(1)#(2) (4)| (5)=(3)-(4)
Alexandre Boa-Nova Santos 6422715 € 0,00€ 6422715€ 321136€ 6101579 €
Maria Jodo Alves Sineiro Canha 54 884,22 € 0,00 € 54 884,22 € 274422¢€ 52 140,00 €
|Manuel Jorge Santos 49 144,02 € 0,00 € 49 144,02 € 245720€ 46 686,82 €
Miguel Correia Marques dos Santos 8 356,72 € 0,00 € B 356,72 € 41784 € 7938,88¢€
176 612,11 € 8830,62¢€ 167 781,49 €
(1) valor da 36 Fixa le a0 despesas de rep 30 (sam radugd
(2) Prémios de Gestao,
(4) Redug3e prevista no artigo 12.° da Lein.” 12:A/2010, de 30 da junho.
A i de Fungdes
Membro do CA Identificagio da data
Entidade Fungdo Regime da autorizagio e
forma
[noma) fidentificar] lidentificar] {Pablico 7 Privado] AG/DUE/D
Alexandre Boa-Nova Santos Consest, S.A. Presidente do Conselho de Administragio Pablico 15/06/2018 (DUE)
Maria Joso Alves Sineiro Canha Consest, SA. Vogal do Consellho de Administragao Pablico 15/06/2018 (DUE)
Manue) Jorge Santos Consest, S.A. Vogal Executivo do Conselho de Administragio Pablico 15/06/2018 (DUE)
Direaio Getal do Tesauro & Subdiretor-Geral Pablico 08/11/2019 (D)
Financas
Migue! Correia Marques das Santos Despacho n.®
Turismo Fundas -SGFI, SA. | Vogal ndo Executive do Conselho de Administragao Pablico 6299/2020 de 29 de
maio de 2020
EGP
Membro do CA Fixado Classificacdo | Remuneragio mensal bruta (€)
(Nome) [S/N] [A/B/C] Vencimento Despesas
mensal Representagdo
Alexandre Boa-Nova Santos S B 492284 € 196914 €
Maria Jodo Alves Sineiro Canha S B 443056 € 177222 €
Manuel Jorge Santos S B 393827¢€ 157531€
Miguel Correia Marques dos Santos S B 984,57 € -
Benaeficios Sociais (€]
Membro do CA Subsidio de Refeicio Regims de Protegio Social A Encargo Anual Outros
(Nome) Montante pago Encirg ! Seguro de
Valor / Dia ARS Identificar | Encargo Anual | Seguro de Saide Vida Identificar Valor
Al Boa Nova Santos 691€ 101923€ ss 14491,23€ 111540€ NA NA NA
Maria Joio Alves Sinsiro Canha 691€ 92594 € ss 1238324 € 587,19€ NA NA NA
Manuel Jorge Santos 691€ 939.76€ ss 11088,10€ 144333 € NA NA NA
Miguel Cotreia Margues dos Santos NA NA NA NA NA NA NA NA
Encargos com Viaturas
Membro do CA Valor de Valor da Prestagdes
(Nome) Visturaatribuida | SOIeBasE0de | e g i da | Modalidada(1)| Anolicio | AnoTermo | Renda [ S2ROANS!| oy
contrato com Rendas
viatura Mensal
[s/N] [S/N] Gl {identificar] G €
Alexandre Bas-Nova Santos s S 4078938 € Renting 2018 2022 56386 € 338316€
Mariz Jodo Alves Sineiro Canhs S S 3077322€ Renting 2018 2022 46963 € 2817.78€ I3
Manusl Jorge Santes s B 3467036 € Renting 2018 2022 53175€ | 319050¢ [
Miguel Correia Maraues dos Santes NA NA NA NA NA A NA NA NA

(1) squisigao; ALD: Leasing ou outra
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Gastos anuais associados a Deslocagées em Servigo (€)
m’r::“:'; L Deslocagdes em Custo com Ajudas de Outras Gasto total
Servigo Alojamento. custo Identificar Valor com viagens
Alexandre Boa-Nova Santos 0,00 € 0,00€ 0,00 € NA 0,00 € 0,00 €
Maria Jodo Alves Sineiro Canha 0,00€ 0,00 € 0,00€ NA 0,00€ 000€
Manuel Jorge Santos 0,00€ 000€ 000€ NA 000€ 000€
Miguel Correia Marques dos Santos 000€ 000€ 000€ NA 000€ 000€
0,00€
Mandato 2022-2024 - em fungées apés 01/7/2022
Mandato o OPRLO ou Opglo pela Média dos imes 3 anes (2) Indicach
Identificacde | 45 nimaro
Carge HNome Entidade de | Entidade Pagadora | da data da
{inicio - Fim) Forma (1) Data Sim/Nio ork (o) Aueriackre .mt'
20222024 Presidents _|Anténio Iniio de Carvatho Furtado DUE(3) 300672022 N ) NA 1
20222024 Vogal Maria da Fétma Vieira de Andrade e Souss Madureia | DUE (4) 31082022 N o NA 1
2022.2024 Voga! | José Realinho de Matos DUE(3) 3000672022 N Parpiblica SGPS.SA NA 1
{1 dicar Pasohg2a (Y AGIOVE Despack (D)
= Mot Jaros et oy 6" 8 e F o anige 13" 6o EGP n dicas er sGide fagsdars [0 Dtigem/D) Dertr )
(1 ADUE 420 207044022 com procugho oo wietas » 010772022
141ADUE £6e 3170317022, com rodusio do elveda 3 010912022
Remuneragio Anual (€)
Membro do CA Val
(Nome) Fixa Variivel Xaky Redugdes Valor St
1 2 Remuneratérias (4
n @ (@1=(1)+(2) @1 (5)=(3a)
Antonio Inacio de Carvalho Furtado 46 498,49 € 0,00 € 46 498,49 € 232493 € 4417356 €
MartaduFdtimiaafieirade-Ardracieie 27 899,08 € 0,00€ 27899,08€ 139496 € 2650412 €
Sousa Madureira
José Realinho de Matos 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
74 397,57 € 3719,89¢€ 70677,68 €
(1) O valorda ¢ao Fixa ¢ ponde ao desp de rep o (sem redugdes).
(2) Prémios de Gestao.
(4) Redugdo prevista no artigo 12.° da Lei n.° 12-A/2010, de 30 de junho.
Acumulagiio de Fungdes
Membro do CA
Identificagdo da data da
Entidade Fungdo Regime autorizagio e forma
Iname] lidentificar] lidentificar] {Péblico / Privadol AG/DUE/D
Anténio Indcio de Carvalho Furtado Consest, S.A: Presidente clo Conselliode Publico 30/06/2022 (DUE)*
Admnistragio
Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa Madureira Consest, SA. Vogal Executiva Puablico 31/08/2022 (DUE)**
. . Vice-prasidente do Conselho de o Y
|15 Reatihisds Mt Parpublica SPGS, S.A Allinntsitacis Publico 30/06/2022 (DUE)
Consest, S.A Vogal Executivo Publico 30/06/2022 (DUE)*
(*}A DUE & de 30/06/2022, com produgio de efeitos  01/07/2022.
{+*JA DUE & de 31/08/2022, com produgo de efeitos a 01/09/2022.
EGP
Membro do CA Fixado |Classificaga Remuneragdo mensal bruta (€)
(Nome) [S/N] (A/B/C] Vencimento Despesas
mensal Representagdo
Anténio Inacio de Carvalho Furtado S B 492284 € 196914 €
Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa Madureira S B 443056€ 1772,22€
José Realinho de Matos S B 0,00¢€ 000€
Beneficios Soclais
Membro do CA Subsidio de Refelcio Regime de Social Encargo Anual | Encargo Anual Outros
flexa) Valor /Dia| MerBrt P9 | jganifiear Encargo Anual Seproge ||| Spmode Identificar Valor
Anténio Inacio de Carvalho Furtade 691% BIOLEE CGA 1045613 € L5314 € NA NA NA
Maria de Fitma Vieira de Andrade e Souza Madureira sNE 57353¢€ cGA 629473 € 43968 € NA NA NA
| Jozé Realinho de Matos NA NA NA NA NA NA NA NA
iy o argos com Viaturas
Membro do CA e Valor Prestagbes
Viatura ¢ Valorda Renda | Gasto Anual
(Nome) ribuida |d 'hm" 1) |Anc Inicio |Ano Terme| Mensal com Rend Contratuais
1N] 1SN (4] Jldensificac) 1€] €] (N9
Anténio Indcio de Carvalho Furtado S S 4078938 € Renting 2018 2023 580,16 € 336836 € 12
Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa Madureira s S 3077322¢€ Rentng 2018 2023 481 65€ 278586 € 12
Jos& Realinho de Matos s S 2447036 € Renting 2018 2023 531.75€ 319050 € 8
{1} aquisicBo; ALD; Leating o outra
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G is associados a Deslocagdes em Servigo (€)
MGT:::“:? €a Deslocagdes | Custocom [Ajudasde Outras G”wi % I
em Servigo | Alojamento | custo | Identificar | Valor 2 \(lz;g s
Antonio Indcio de Carvalho Furtado 9336 € 0,00 € 0,00 € NA 0 9336 €
Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa Madureira 0,00€ 0,00€ 0,00€ NA 0 0,00 €
José Realinho de Matos 000€ 0,00 € 0,00€ NA 0 0,00 €
93,36 €

No que se refere & equipa de gestdo, em cumprimento do enquadramento legal
foram mantidas as reducées remuneratérias, ndo tendo igualmente sido aplicada a
respetiva remuneracio, nem no ano transato, nem ao longo do mandato, qualquer

das atualizagdes salariais da Fungédo Publica.

Também os prémios de gestdo seguem o enquadramento legal ndo tendo,
igualmente, durante o exercicio transato (ou ao longo do mandato), sido paga a tal

titulo qualquer quantia.

iii. Orgao (s) de Fiscalizagdo - Conselho Fiscal

No mandato cessante (mandato 2018-2020), o Conselho Fiscal foi o mesmo do atual

mandato 2022-2024.

Através de deliberacdo acionista de 30 de junho de 2022 foram eleitos para o
mandato 2022-2024 os membros do Conselho Fiscal que, com as remuneragoes

auferidas em 2022, constam dos quadros seguintes:

Mandato 2018-2020

Mandato Designacio Eswatits N."de
: Cargo Nome Remuneratério L
(Inicio - Fim) Forma (1) Data ixado Mensal Mandatos
2018-2020 Presidente Maria de Fétima Pereira Vinagre DUE 09/07/2018 140596 € 1
2018-2020 Voaal |Rui Miguel Nunes Antunes DUE 09/07/2018 105448¢€ 2
2018-2020 Vogal Claudia Borges Lopes e Belino Pil DUE 09/07/2018 105448¢€ 1

(3) Indicar AG/DUE/Despacho.

Remuneragdo Anual (€)

Nome Bruto Redugdes Remuneratérias Valor Final

(1) (2) (3)=(1)-(2)
Maria de Fétima Pereira Vinagre 964873 € 482,44 € 916629€
Rui Miguel Nunes Antunes 7236,60¢€ 36183€ 687477 €
Cldudia Borges Lopes e Belino Pinto 723660 € 36183 € 687477 €

22915,83 €

102



EESTAMO

Mandato 2022-2024
Mandato Designagio Estatuto s
Cargo Nome Remuneratério Fixado 2
(Infcio - Fim) Forma (1) Data Monsal (€) Mandatos
2018-2020 Presidente Maria de Fitima Pereira Vinagre DUE 09/07/2018 140596 € 1
2018-2020 Vgal Rui Miguel Nunes Antunes DUE 49/07/2018 105448€ 2
2018-2020 Vogal Claudia Borges Lopes e Belino Pinto DUE 09/07/2018 105448 € 1

(1) Indicar AG/DUE/Despacho.

Remuneracdo Anual (€)
Nome Bruto Rer::::f:t?rias Valor Final
(1) 2) (3)=(1)-(2)
Maria de Fatima Pereira Vinagre 9 648,73 € 482,44 € 9 166,29 €
Rui Miguel Nunes Antunes 7236,60 € 361,83€ 687477 €
Cldudia Borges Lopes e Belino Pinto 723660 € 361,83 € 687477 €
22915,83 €

Também relativamente ao érgéo de fiscalizagdo e em conformidade com o quadro

legal vigente, mantiveram-se no transato exercicio de 2022 as reducdes

remuneratorias aplicaveis.

iv. Revisor Oficial de Contas

No mandato cessante (mandato 2018-2020), o Revisor oficial de contas foi o mesmo
do atual mandato 2022-2024. Uma vez que a remuneracéo foi Unica optou-se por

apresentar um s6 quadro.

Através de deliberagéo acionista de 30 de junho de 2022 foram designados, para o
mandato 2022-2024, os Revisores Oficiais de Contas Efetivo e Suplente, que, com

a respetiva remuneracéo, se identificam nos quadros seguintes:

Mandato : Identificagiio SROC/ROC Designaglio N° da anos
N de de fincass N* de anos de
Cargo N" Registona | Forma Data do fungdes exercidas
(Infcio - Fim) Nome inscrigio na Data exercidas no
ORO CMVM (1) Contrato na sociedade
Vitor Almaida e Associades, SROC, Lda,
20222024 Efetivo representada pelo Dr. Vitor Manuel Baptists de m 20161491 pug 30/06/2022 | 31/07/2018| - 5
Almeida (ROC n.* 691; CMVM n,® 20160331)
2022.2024 Suplente | Jodo Santos Silva Baptista de Almeids 1877 20180021 DUE 30/06/2022
Nots: Deve zer identi fetivo (SROC & ROC) @ suplente (SROC e ROC)
(1) Indicar AG/DUE/Despacto (D}
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Valor Anual do Contrato de Prestagio de
Servigos - 2022 (€]

Valor Anual de Servigos Adicionais - 2022 (€)

Nome ROC/FU
2 a Valo
T e e e e[
Vitor Almeida e Associados, SROC, Lda,
representada pelo Dr. Vitor Manue! Baptista de 25613,05¢€ 0,00€ 2561305€ NA NA NA NA

Almeida (ROC n.° 691; CMVM n.° 20160331)

Jo3o Santos Silva Baptista de Almeida 0,00€

000€

0,00€

NA

NA

NA

NA

B. Auditor Externo

A Sociedade nado dispde de outro auditor para além do Revisor Oficial de Contas

atras identificados.

7. Estatuto do gestor publico (EGP)

Nos termos do disposto nos artigos 32.° e 33.° do EGP, o Conselho de
Administracdo nao utiliza cartdes de crédito ou quaisquer outros instrumentos de
pagamento ndo autorizados pelo Estatuto do Gestor Publico e demais legislacao,
na realizacdo de despesas ao servico da Sociedade, ndo tendo sido por esta

reembolsadas quaisquer despesas que caiam no dmbito do conceito de despesas

de representagdo pessoal.

O valor maximo das despesas associadas a comunicagées, que incluem telefone
movel, telefone domicilidrio e internet, fixado por deliberacdo em assembleia geral,

apresenta-se no quadro que se segue, conjuntamente com os gastos verificados em

2022:
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Mandato 2018-2020 - em fungdes até 30/6/2022

Membro do CA Gastos com Comunicagdes(€)
(Nome) Plafond Valor Anual*| Observacgées
Mensal
Alexandre Boa-Nova Santos 80,00 € 7731€
Maria Jodo Alves Sineiro Canha 80,00 € 59.51€
Manuel Jorge Santos 80,00 € 84,41 €
Miguel Correia Marques dos Santos 0,00€ 0,00€
*sem iva 221,22 €

Mandato 2022-2024 - em fungdes apés 01/7/2022

Membro do CA Gastos com Comunicagdes(€)
(Nome) PI";:;'::::"”I Valor Anual* Observagdes
Anténio Inacio de Carvalho Furtado 80,00 € 67,60 €
Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa Madureira 80,00 € 44,08 €
José Realinho de Matos 0,00 € 0,00 €
TSemive 111,68 €

No quadro seguinte é apresentado o valor maximo de combustivel e portagens

afeto mensalmente as viaturas de servi¢o e os gastos anuais ocorridos em 2022:

Mandato 2018-2020 - em fungdes até 30/6/2022

Plafond Mensal Gast: i iad Vi
Mm(‘:::" ‘:‘; &4 Combustivel e > 2 =
Portagens* |Combustivel| Portagens Total Observagoes
Alexandre Boa-Nova Santos 467,67 € 1874,20€ 26475 € 213895€
Maria Jodo Alves Sineiro Canha 420,90 € 863,77 € 290,45 € 115422€
Manuel Jorge Santos 37441 € 1733,12¢€ 439,05€ 217217 €
Miguel Correia Marques dos Santos 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€
* com aplicagao da redugdo remuneratéria 5465,34 €

Mandato 2022-2024 - em fungdes apés 01/7/2022

Membro do CA Plafond Mensal Gastos anuais associados a Viaturas (€)
ST s
(Nome) Portagens* |Combustivel| Portagens Total |[Observagdes

Anténio Inacio de Carvalho Furtado 467,67 € 204654 € 468,50 € 2515,04€

Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa Madureira 42090 € 71322 € 183,15 € 896,37 €

José Realinho de Matos 0,00 € 0.00€ 0,00 € 0,00 €

* com aplicagdo da reducdo remuneratéria 341141 €
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8. Despesas ndo documentadas

A Sociedade d& cumprimento ao n.° 2, do art.° 16°, do Regime Juridico do Setor
Publico Empresarial (RJSPE) e ao art.° 11° do EGP, ndo tendo assim realizado

quaisquer despesas confidenciais ou ndo documentadas.

9. Relatério sobre remuneragées

O relatério determinado no n.° 2 da Resolucdo do Conselho de Ministros n.°

18/2014, de 7 de marco, encontra-se divulgado no site da Sociedade.

10. Relatério anual sobre a prevengao da corrupgao

Foi elaborado e aprovado em simultdneo com os presentes documentos de
prestacdo de contas, o Plano de Gestdo de Riscos de Corrupgéo e Infragdes
Conexas e do Relatério anual onde é indicado o grau de implementagdo das
medidas elencadas no Plano, tendo em consideracdo as Recomendacdes do
Conselho de Prevencdo da Corrupcdo, designadamente a Recomendagédo do
referido Conselho, datada de 1 de julho de 2009, o qual se encontra disponivel para
consulta no sitio da Sociedade em Politica de Prevencéo de Riscos de Corrupcéo e

Infracdes Conexas - Estamo.

11. Contratacgédo publica

N3o aplicavel.
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12. Sistema nacional de compras publicas

N3ao aplicavel.

13. Medidas de otimizacao da estrutura de gastos operacionais

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

de prestacdo de contas referente a 2022:
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Assim, a manter-se o contexto presente de comportamento marginal do segmento de
vendas e ndo existindo por ora quaisquer indicios de que o mesmo se alterard, a
distor¢do que a férmula de célculo 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

distinta férmula para mensuracao da respetiva eficiéncia.

Deste modo e como se verifica pela anélise do Quadro acima, o qual incorpora a férmula
de célculo usual, o récio de eficiéncia operacional verificado em 2022, o ratio GO/VN -

0,19 - reduziu-se em 60% face ao registado em 2019 (0,48)

14. Principio da unidade de tesouraria do estado (UTE)

Nos termos do artigo 28.° do Decreto-Lei n.° 133/2013, de 3 de outubro, artigo 136.° da
LOE 2022 e artigo 102.° do DLEO 2022, a Sociedade da cumprimento do principio da
Unidade de Tesouraria do Estado, tendo sido autorizada via despacho do IGCP datado
de 03.08.2021, que se encontra carregado em SIRIEF, a exce¢do do cumprimento do
referido principio no exercicio de 2021 e 2022, na justa medida em que tal possibilite o
pagamento aos Colaboradores da Sociedade do subsidio de almoco através do
carregamento do cartdo refeicdo, operacdo insuscetivel de ser executada via IGCP.

Deste modo e para além da conta por ela titulada junto do IGCP através da qual séo
praticadas todas as demais operacdes, a Sociedade ¢ ainda titular de uma conta na Caixa

Geral de Depdsitos por via da qual pratica as operagdes excecionadas.
A Sociedade nao é titular de quaisquer aplicagdes financeiras.

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

comercial, apurado no final de cada um dos trimestres do exercicio de 2022.
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Banca Comardian 1° Trimestre 2° Trimestre 3° Trimestre 4° Trimestre
€ € € €
CGD 1431,80€ 708,93 € 2161904 € 1159329 €
Total 1431,80€ 708,93 € 21 619,04 € 11593,29 €
Juros auferidos** 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

*_ |dentificas Instituicdo juntodaqualse encontramas disponibilidades/ouaplicagées financeiras,acrescentando

as linhas necessarias.

** - |dentificar os juros auferidos de todas as aplicacdes financeiras que se encontram junto da Banca Comercial.

1° Trimestre 2° Trimestre 3° Trimestre 4° Trimestre
IGCP
€ € € €
Disponibilidades 7 82093726 € 712596189¢€ 2136 186,51 € 13815813,17 €
Aplicacdes financeiras 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Total 7 820 937,26 € 7125961,89€ | 2136186,51€ | 13815813,17 €

15. Auditoria do tribunal de contas

Nos ultimos trés anos nao foi realizada qualquer auditoria do Tribunal de Contas a

Sociedade.

16. 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, a Sociedade deu cumprimento tempestivo a obrigacdo de elaboracédo do

Plano para a igualdade para o ano de 2022. Plano 503152544 2021915.pdf (estamo.pt)

17. Demonstragdo nao financeira

Nao aplicavel.
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18. Informacéao a constar no site do SEE

Conforme orientagées da DGTF, a ESTAMO nio divulga a respetiva informacao no sitio
do SEE na internet em virtude de nao ser participada diretamente pelo Estado. Contudo,

divulga a informacéo constante do quadro infra no seu préprio site (www.estamo.pt).

Divulgagio
Informagiio a constar no Site do SEE Comentarios
smma.| P2
lizagio
Estatutos 5 ago/19 hio 5 venﬁchranj
alteragbes/atualizagdes
I Nao se verificaram
Caractenizacdo da Empresa S ago/19 alteracBes/atualizagdes
Fungao de tutela e acionista S ago/19 Naofe ve”ﬁc,am"j
alteragBes/atualizagdes
Modelo de Governo / Membros dos Orgéos Saciais:
- Identificagao dos Grgaos sociais S jul/22 e set/22 Elei¢ao dos Orgaos Sociais
- Estatuto Remuneratéric Fixado S jul/22 e set/22 Elei¢ao dos Orgaos Sociais
- Divulgagao das remuneragées auferidas pelos Orgaos s
Sociais
- Identificagao das fun¢des e responsabilidades dos s
membros do Conselho de Administragao
-'Ap.resentaf;:{o das sinteses curriculares dos membros dos s julf22 e set/22
Orgaos Saociais
Esforgo Financeiro Piblico S mar/22
Ficha Sintese S mar/22
Informagao Financeira histérica e atual S mar/22
Principios de Bom Governo:
- Regulamentos intermos e externos a que a empresa esta '
sujeita
- Transagdes relevantes com entidades relacionadas S mar/22
- Qutras transagges
- Anélise da sustentabilidade da empresa nos dominios:
Econémico
Sacial S mar/22
Ambiental
- Avaliagao do Cumprimento dos Principios de Bom Governo S mar/22
- Cédigo de ética S dez/22

19. Cumprimento das orientacées legais

Nos termos do oficio - circular, relativo as instrugdes sobre a elaboragio dos
Instrumentos Previsionais de Gestao (IPG) para 2022, para efeitos de sistematizacdo da
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informacdo quanto ao cumprimento das orientacdes legais, foi preenchido o quadro

infra:

Apindics 2 EPNE
Justifagie/
Cumprimento das Orientades Lagals - 2022 SININA Quantificagiofidentificagio ol n
L S do Relstérie
Objectivos de Gertho 2022
;i e madsio de negbcia da Seciedsde
om tzrmas qus:
ponm 230 ves. lfo mw.urve-mso aio -mm. com s orisrtacia
. B . . .
W P o e 8 twﬂmlﬂdo‘!e?-mr Jaicico d Sstox Piblica Err-azeurhl peloques
eador qualta odesd sesirseiolo
comprimanta dos domais
2 ssvegurem % ; o : retagio 20 aro snterioy (45, at
% e S s 45 erdividsments;o Reavltsdo Opstscionsl foi de 57,04 MC o Resultado srtes de|
¥ [meastos de 61,18 ME
5 ol scas do gosth st s Socicdads, ertendids i s
o urtertabilidsds; 5 ia do dade ria
mas ros exsricios do futuro prxma
s ¥ 5
o patrimaeio piblics, & 25t sturs 3 coneram om ritma s2elerado. Aekhase
o iumert e molongodo 2020 Saciedada fo tambim chamsda 3 parscipar
ssdo
n ot A s igumaz esques serdos

- 2 Feverton

deinteresse o t9dasus

Verponta 1.8

trata-so de indicador cyjs avaliagio mefhor sork feita pox tercsiros. Todavia & uma
» Sorisdsde o sejs, 8 intsgiidade, 3 ez mais, 3 quase inesistiecis de lifiglnzis fsce 30 expressiv Valuma

regueansa » o igor. Nogacios, vaduz
i sua intes.rolagEs com odos o3 stakebolders

[Ne ana de. g doans (zo2an &
P 2 L no dicio. it ianal
romover atraviéa da % $.72% em 2021), dad
eda s quantida » carten s 3 %) nlo
w2 mm-m L 24 | dos custas s, de 87 ros
5 ¢ do 8,5% a3 Gastas com o Zess03l,
i aivids divid
2022 g
L6 ratio ds avtanomia financsins cresces dov 96,5% o 2021 para 08 97,6% qw o
oxatcicio da 2022 sptasens;
2m simultinoa, o rata do salvabiiidsds da Sociedade avmentou 98,1% (dv 3024
Frosogeir i i e 2 eapaci aca 40,05)
sciorista

Em resuitads ds que fics aiposs, o3 incromentos o valor da 3gio por via daf
geragio de um teudtsda fiquida posiiva, 3 par com 3 rodugso tatal do seask dol
divids em wodmentos, badurem & caa maratersio da cspacidade del
remuneragio do capital aciorists, a0 qual tem de jurtarse, forgessmante, 3|
gerasio, om fungio do tesdisdo; do mais 1455 ME de (7€ o demama dessnada
5 aciarisis Qlimo, o pdprs Extsdo,

Metas a atingir constanios na PAD 2022 <
meestmanta <
Nreo! de endividamanta < Sem firarsiumanto 13 firal e 2022
G do axecugdo do orgamenta canreaada na SGO/SOE s Ve porita .1.4)
o do Risco Financairo < Taxa média de firsrcismento: 2% Vet ponto 112
Ciritos de Crascimente do Endividamento s Var Erdividaments. 1 27% Verpronsa 13
Evolugio do PMP a fornacedares s Variagio da PMP 2 famesadares (em diatl: - das Vorponta 1.4
Divulgagso dos Alrasos nos Pagamentos ("Arresrs”) s indicar o total o “Amears’ em 31 do Dezombro fem euros): 7490323 € Verpanta (1.4
Ses d A na Vorpanta (15
Reservas emitidas na Gitima €LC na
[serm raservas rem detases B Vorponta .S
Remuneragses/honaririos
CA - redusSes semunmatiin sigurtin sm2022 e splchvel s Vot paria 16,
Stcatizacia (CF/ROCU)- redus3es remurarat ungeﬂa\«an(wwl»:hdi s
. o
eGe - -nl")ﬂ‘cll."om'
[NEo ilizasia de cartses de crédita s
H Votparto 117
de 8 5
pumgm senvico B
*2 do artige 16" do RISPE e artigo 11." do
ecp
~rotisio i3 3 ou s Verparta .8
sdo da igual | b S EdaReMa 10
Elaboracs: 4o relatdiin sobra gaan s Verporto 119
relatério anual 5 Ver ports 110
|Centratagio Piblics ne Verponta 1117
[Aptiz353 das Normas de cntrata;do pilklics pels empress
Caratos wbmeddos s visto prinis da TC
|Adesio ae Sistema Nacional de Compras Pablicas na Verpernsili2
Gastos Operacionals das Empresas Pdblicas s ‘i 3 Qestos cperaci 3 Vet pants 113
de 28.° do DL133/2013) 5
seiesgs 4 GG - i lissgaes ra IGGP erm 31 de dezombro; 0,08391% Verponta .14
B4 i Indicar saldo em 31 do dorembio: 11.593,29C
[ £uros suferidas. vmlhemmrlmrlod. UTE ¢ entregues em Receita do Sxtada Mortarte suferido e dets de oetiegs : 0C
[Auditorias do Tribuna! de Contas™ ns. Verponto 1115
[2ecomendagia |
Recomandacio 2
=t
do Pl Igualdad: 7 dot
deagosta 5 Ver porto 116
s i ne. Ver

VTravcar €335 SEjEVG 06 gerko 03 emprens.

Itantes de sédltories trassversis 8 sactor de stvidsde e/o0 S
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Lisboa, 24 de fevereiro de 2023

O Conselho de Administragao

Anténiofnécio de Carvalhp’ Furtado

Presiglente

K‘Szj L oy @o\(ﬁ&\mmmqg

Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa Madureira

Vice-Presidente

edete

v

José Realinho de Matos

Vogal Executivo
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111.1 Demonstracdo da posicdo financeira em 31 de dezembro de 2022 e

2021

Valores em euros

Posigdo
RabKices Notas | 31/12/2022 31/12/2021
ATIVO
Ativo ndo corrente
Ativos fixos tangiveis 4 51 563,45 50017,70
Investimentos financeiros 5 14 954 517,57 0,00
Ativos sob direito de uso 6 35010,92 42092,18
Propriedades de investimento 7 127 803 000,00 116 539 061,00
Qutras contas a receber 10 2 696 694,22 22 545 593,52
Ativos por impostos diferidos 8 9202 001,84 9 567 357,46
154 742 788,00 148 744 121,86
Ativo corrente
Inventarios 12 735152 147,80 735063 357,16
Clientes 13 80 291 425,36 79 436 839,56
Estado e outros entes publicos 9 0,00 313 141,06
Outras contas a receber 10 22 259 697,21 6294 600,18
Diferimentos 1 69 718,78 63 331,85
Caixa e dep6sitos bancérios 14 13 815 906,71 3 970 929,78
851 588 895,86 825 142 199,59
Total do Ativo 1006 331 683,86|973 886 321,45
CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital préprio
Capital realizado 850 000 000,00 850 000 000,00
Reservas legais 6018 015,24 4506 165,67
Qutras reservas 0,00 0,00
Resultados transitados 81 559 355,70 57 942 475,57
937 577 370,94 912 448 641,24
Resultado liquido do periodo 44 223 066,91 30 236 991,48
Total do Capital Préprio 15 981 800 437,85 (942 685 632,72
Passivo
Passivo ndo corrente
Provisdes 16 8 881 913,92 8811 747,07
Contratos de locagéao financeira 18 10 353,02 15 897,28
Passivos por impostos diferidos 8 5 809 380,14 3813 123,41
14 701 647,08 12 640 767,76
Passivo corrente
Fornecedores 19 74 903,23 47 783,47
Estado e outros entes publicos 9 1532 736,29 4 600 828,75
Financiamentos obtidos 17 0,00 10 906 502,92
Accionista/Sécios 21 5108 261,78 0,00
Contratos de locagao financeira 18 25 126,58 27 663,21
Diferimentos " 1827 533,89 1640702,76
Qutras contas a pagar 20 1261037,16 1336 439,86
9 829 598,93 18 559 920,97

Total do Passivo

Total do Capital Préprio e do Passivo

24 531 246,01

31200 688,73

1006 331 683,86

973 886 321,45
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111.2 Demonstracio dos resultados por natureza periodo findo em 31 de

dezembro de 2022 e 2021

Valores em euros

Periodos

Rubricas Notas | 31/12/2022 | 31/12/2021
Vendas 22 15 046 300,00 10 531 630,85
Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas| 23 -8 932 233,49 -6 626 392,75
Margem bruta 6114 066,51 | 3 905 238,10
Prestacoes de servicos 22 35 197 955,80 35044 795,37
Fornecimentos e servicos externos 24 -2 212 504,61 -2 034 939,81
Gastos com pessoal 25 -903 797,51 -833 268,09
Provisdes 16 -70 166,85 -2 231 233,93
Imparidade de inventérios(perdas/reversbes) 26 4 836 555,75 401 282,79
Imparidade (dividas a receber) 28 -3 362 323,39 -5 960 301,99
Imparidade (investimentos financeiros) 29 -91 782,43 0,00
Aumentos/reducdes de justo valor 27 11 263 939,00 2573 760,00
Outros rendimentos e ganhos 30 12 181 451,95 11 971 243,01
Outros gastos e perdas 31 -5 870 570,91 -1 822 988,68
Resultados antes de depreciagdes, gastos de
financiamento e impostos 57 082 823,31 41 013 586,77
Gastos/reversdes de depreciacao e de amortizagdo 32 -41 360,97 -74 476,85
Resultado operacional (antes de gastos de
financiamento e impostos) 57 041 462,34 | 40 939 109,92
Juros e rendimentos similares obtidos 33 4 320 998,58 5 455 569,01
Juros e gastos similares suportados 33 -219 959,90 -615 659,92
Resultado antes de impostos 61142501,02 |45 779 019,01
Imposto s/ rendimento do periodo 34 -14 557 821,76 |-15 050 650,22
Resultado antes de variagdo de ativos e passivos por
impostos diferidos 46 584 679,26 | 30 728 368,79
Variacdo de Ativos e Passivos por Impostos diferidos 33 -2 361612,35| -491 377,31
Resultado liquido do periodo 44 223 066,91 | 30 236 991,48
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111.3 Demonstracdao do rendimento integral em 2022 e 2021

Em 2022 n&o existem quaisquer movimentos reconhecidos na situagdo liquida da

Sociedade e enquadréaveis na definicdo de outro rendimento integral, pelo que o

rendimento integral dos exercicios de 2022 e 2021 corresponde aos resultados liquidos

do exercicio.

Valores em euros

Rubricas

NOTAS

31/12/2022

31/12/2021

Resultado Liquido do periodo

Outro Rendimento integral

Rendimento integral

Atribui¢ao do rendimento integral
Detentores de capital
Interesses minoritarios

44 223 066,91

0,00

30236 991,48

0,00

44 223 066,91

30 236 991,48

44 223 066,91

30 236 991,48

44 223 066,91
0,00

30 236 991,48
0,00
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1.5 Demonstragao de fluxos de caixa periodo findo em 31 de dezembro

de 2022 e 2021

Valores em euros

RUBRICAS

NOTAS

31/12/2022

31/12/2021

Actividades Operacionais:
Recebimentos de clientes
Pagamentos a Fornecedores
Pagamentos ao Pessoal

Caixa gerada pelas Operages

Pagamento/Recebimento Imposto s/rendimento

Fluxos de caixa das actividades operacionais

Actividades de |

Roerah!

tos provenientes de:
Propriedades de investimento
Activos fixos tangiveis

Juros e Proveitos Similares

Pagamentos respeitantes a:
Propriedades de investimento
Activos fixos tangiveis

Juros e Custos Similares

Fluxos de caixa das actividades de i

Outros recebimentos/pagamentos relat & activ operacional

Actividades de Fi .

Recebimentos provenientes de:
Financiamentos obtidos

Juros e Proveitos Similares

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

Dividendos

ividades de fi

Fluxos de caixa das

Variagdes de caixa e seus equivalentes

Caixa e seus equi no inicio do p
Variagdes ao perimetro
Descobertos Bancarios

Caixa e seus equivalentes no fim do periodo

47 516 266,57

34 901 533,47

-7 504 645,33 -3188 626,24
-881 401,30 -833 881,67
39 130 219,94 30 879 025,56
-17 417 454,87 | -17 190 395,88

-688 381,01 -12 287 885,92

21024 384,06

1400 743,76

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
-20 640,26 -2929,00
0,00 0,00
-20 640,26 -2 929,00
-20 640,26 -2 929,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
-10 906 502,92 | -10 000 000,00
-218 130,03 -418 130,07
-34133,92 -27 884,90
0,00 -3817 045,27
-11158 766,87 | -14 263 060,24

-11 158 766,87

-14 263 060,24

9 844 976,93
3 970929,78

-12 865 245,48
16 836 175,26

13 815 906,71

3970 929,78
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111.6 Notas as demonstracgdes financeiras

1. Atividade econémica da ESTAMO - Participa¢des Imobiliarias, S.A.

A ESTAMO - Participacées 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, a revenda dos adquiridos para esse fim e o
arrendamento, seja tal como se encontram, seja apés o desenvolvimento de agdes de

valorizacéo.

As demonstracdes financeiras ora reportadas foram aprovadas em reunido do Conselho
de Administracdo de 24 de fevereiro de 2023, sendo opinido do Conselho de
Administracdo que as mesmas refletem de forma fidedigna as operagdes da Sociedade,

bem como a sua posicdo e performance financeira e fluxos de caixa.

2. Politicas contabilisticas e critérios valorimétricos

2. a. Bases de apresentacido

As principais politicas contabilisticas adotadas pela ESTAMO na preparagdo destas
demonstracdes 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
Interpretacdes (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 aplicacdo do justo valor para as propriedades de investimento

120
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e ativos e passivos financeiros. Os inventarios sdo registados pelo menor dos valores

entre o custo e o valor realizavel liquido.
As demonstragbes financeiras estdo 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 aplicacdo
das politicas contabilisticas e os montantes de rendimentos, de ganhos, de ativos e
passivos. Alteragdes em tais pressupostos ou diferencas destes face a realidade poderéo
ter impacto sobre as atuais estimativas e julgamentos. As &reas que envolvem um maior
nivel de julgamento e complexidade ou onde s3o utilizados pressupostos e estimativas
significativas na preparagdo das demonstracées financeiras encontram-se analisadas na
Nota 2c as demonstrages financeiras (Juizos de valor utilizados na aplicacdo das

politicas contabilisticas).
2.b. Alteracdes nas politicas contabilisticas

2bi Novas normas, interpretacdes e alteragdes, com data de entrada em vigor a

partir 01 de janeiro de 2022

o Alteragdes a IFRS 3, IAS 16, IAS 37 e Melhoramentos Anuais (Regulamento

2021/1080, de 28 de junho de 2021)

Este conjunto de pequenas alteragées efetuadas as IFRS serdo efetivas para os periodos

financeiros anuais iniciados em ou ap6s 1 de janeiro de 2022:

o Alteracbes a IFRS 3: Atualizacdo de uma referéncia na IFRS 3 para a Estrutura
Concetual de Relato Financeiro sem alterar os requisitos de contabilizacdo das

concentragdes de atividades empresariais;
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o Alteragées a IAS 16: Proibe uma entidade de deduzir ao custo de um ativo fixo
tangivel os montantes recebidos da venda de itens produzidos enquanto a
entidade se encontra a preparar o ativo para o seu uso pretendido. Em vez disso,
a entidade deve reconhecer as retribuicdes recebidas dessas vendas e o custo
relacionado nos resultados;

o Alteracdes a IAS 37: Especifica que custos é que uma entidade deve incluir
quando avalia se um contrato é ou ndo um contrato oneroso;

o Melhorias anuais com pequenas alteragdes a IFRS 1, IFRS 9 e IAS 41, e aos
exemplos ilustrativos da IFRS 16.

Estas alteracdes sdo efetivas para os periodos anuais iniciados em ou apds 1 de

janeiro de 2022.

o Alteragdes a IFRS 16: Concessdes relacionadas com o COVID ao nivel das rendas
para além de 30 de junho de 2021 (Regulamento 2021/1421 da Comisséo, de

30 de agosto de 2021)

Estas alteracdes estendem o expediente pratico disponivel aos locatarios na
contabilizacdo das concessdes de rendas relacionadas com o Covid-19 por um ano. O
expediente pratico atribuido pela anterior alteracdo a IFRS 16 emitida em maio de 2020
(e endossada pala Unido Europeia em 9 de outubro de 2020 pelo Regulamento
2020/1434 da Comissédo), estava disponivel para as redugdes nos pagamentos de
locacdo que afetassem os pagamentos que seriam originalmente devidos em ou até 30
de junho de 2021. A presente alteracido vem estender esse periodo para 30 de junho de

2022.

S
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Aplicavel aos exercicios que se iniciem em ou apds 1 de abril de 2021, sendo permitida
a sua adogdo antecipada, incluindo as demonstracées financeiras que ainda ndo tenham

sido autorizadas para emissao até 31 de margo de 2021.

2bii Novas normas, interpretacdes e alteragdes, com data de entrada em vigor em

exercicios com inicio em ou apés 01 de janeiro de 2023

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

de novembro de 2021)

A IFRS 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 obrigacdes de seguros passam a
ser contabilizadas usando valores correntes em vez do custo histérico. A informacéo
passa a ser atualizada regularmente, providenciando mais informagdo util aos
utilizadores das demonstragdes financeiras.

Aplicavel aos exercicios que se iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2023.

e Alteracdes a IAS 1 e a IAS 8 (Regulamento 2022/357 da Comisséo, de 2 de

margo de 2022)

As alteragdes a IAS 1 exigem que as entidades divulguem as informacdes materiais
acerca das suas politicas contabilisticas em vez de divulgarem as politicas

contabilisticas significativas.
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As alteracées a IAS 8 clarificam a forma sobre como as entidades devem distinguir as
alteracdes nas politicas contabilisticas das alteragdes nas estimativas contabilisticas.
Esta distincdo é importante porque as alteragdes nas estimativas contabilisticas sdo
aplicadas prospectivamente apenas sobre transacbes e outros eventos futuros, mas
as alteracdes nas politicas contabilisticas sdo, de uma forma geral, aplicadas
retrospetivamente as transacdes e a outros eventos passados.

Aplicével aos exercicios que se iniciem em ou apés 1 de janeiro de 2023, sendo

permitida a sua adogao antecipada.

e Alteracdes a IAS 12: Impostos diferidos relacionados com ativos e passivos
decorrentes de uma tinica transacio (Regulamento 2022/1392 da Comissao, de

11 de agosto de 2022)

A IAS 12 atribui uma isencdo as entidades de reconhecerem impostos diferidos
quando estes resultam do reconhecimento inicial de ativos e passivos. Contudo,
existia alguma incerteza sobre se essa isencao se aplicaria a transagdes tais como
contratos de locacdo e obrigacées de descomissionamento em que as entidades
reconhecem em simultineo quer um ativo, quer um passivo. Esta emenda vem
clarificar que a isencdo do reconhecimento inicial ndo se aplica a estas transagbes em
que resultam montantes iguais de diferencas tributaveis e dedutiveis que resultem do
reconhecimento inicial e, assim, as entidades deverdo reconhecer o imposto diferido
associado a tais transagdes.

Aplicavel os periodos de reporte anuais iniciados em ou apds 1 de janeiro de 2023,

sendo permitida a sua adogao antecipada.
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e Alteragdes a IFRS 17: Aplicacdo inicial da IFRS 17 e da IFRS 9 - Informacdo
comparativa (Regulamento 2022/1491 da Comissdo, de 8 de setembro de

2022)

AIFRS 17 e a IFRS 9 tém diferentes requisitos de transi¢do. Para algumas seguradoras,
estas diferencas podem causar mismatches contabilisticos entre os ativos financeiros
e os passivos de contratos de seguros na informagdo comparativa que é apresentada
nas suas demonstracdes financeiras quando é aplicada a IFRS 9 e a IFRS 17 pela
primeira vez. Esta emenda, através da introducdo de uma opgdo para uma
apresentacdo da informagdo comparativa a cerca dos ativos financeiros, vem ajudar
as seguradoras a evitar estes mismatches contabilisticos temporarios e, assim,
incrementar a utilidade da informagéo comparativa para os investidores.

Aplicaveis aos periodos de reporte anuais iniciados em ou apds 1 de janeiro de 2023,
sendo apenas permitida a aplicacdo desta emenda aquando da aplicacao inicial da

IFRS 17 Contratos de Seguros e da IFRS 9 Instrumentos Financeiros.

2biii Normas (novas ou revistas) emitidas pelo “International Accounting Standards
Board” (IASB) e interpreta¢des emitidas pelo “International Financial Reporting

Interpretation Commitee” (IFRIC) e ainda ndo endossadas pela Unido Europeia

Adicionalmente, até a data de aprovacdo destas demonstrac¢des financeiras, encontram-
se ainda emitidas pelo IASB as seguintes normas e interpretagdes, ainda ndo endossadas

pela Uniao Europeia:

\

\ {

\

%
l

—



WmESTAMO

Venda ou Contribuicio de Ativos entre um Investidor e a sua Associada ou
Empreendimento Conjunto - Alteracdes a IFRS 10 e a IAS 28 (emitida pelo IASB

em 11set14)

Esta alteracdo vem clarificar o tratamento contabilistico para transa¢des quando uma
empresa-mae perde o controlo numa subsidiaria ao vender toda ou parte do seu
interesse nessa subsididria a uma associada ou empreendimento conjunto
contabilizado pelo método da equivaléncia patrimonial.

Ainda n3o foi definida a data de aplicacdo destas alteracdes e o processo de endosso
pela Unido Europeia apenas seré iniciado apds confirmacao da data de aplicagdo das

alteracdes pelo IASB.

IFRS 14: Contabilizagdo de Diferimentos Regulatérios (emitida pelo IASB em

30jan14)

Esta norma permite aos adotantes pela primeira vez das IFRS, que continuem a
reconhecer os ativos e passivos regulatérios de acordo com a politica seguida no
admbito do normativo anterior. Contudo para permitir a comparabilidade com as
entidades que ja adotam as IFRS e ndo reconhecem ativos / passivos regulatérios, os
referidos montantes tém de ser divulgados nas demonstracdes financeiras
separadamente.

Aplicavel aos exercicios que se iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2016, tendo a
Comissdao Europeia decidido ndo iniciar o processo de endosso desta norma

transitéria e aguardar pela norma definitiva a emitir pelo IASB.
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Alteracdes a IAS 1 - Apresentacdo de Demonstragées Financeiras (emitida pelo

IASB em 23jan20 e atualizada em 15jul20)

Estas alteragdes a IAS 1 - Apresentacdo de Demonstracdes Financeiras, vém clarificar
os requisitos que uma entidade aplica para determinar se um passivo é classificado
como corrente ou como nédo corrente. Estas alteragbes, em natureza, pretendem ser
apenas uma reducdo de ambito, clarificando os requisitos da IAS 1, e ndo uma
modificagdo aos principios subjacentes.

Aplicavel aos exercicios que se iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2023, estando

estas alteracées ainda sujeitas ao processo de endosso pela Unido Europeia.

Alteracdes a IFRS 16 - Passivo de locagdo numa operacéo de sale and leaseback

(emitida pelo IASB em 22set22)

O International Accounting Standards Board (IASB) emitiu uma emenda de dmbito
limitado aos requisitos para operagdes de sale and leaseback incluidos na IFRS 16
Locagdes, adicionando aos requisitos existentes explicagdes sobre como é que uma
entidade contabiliza a operacado de sale and leaseback apds a data da respetiva
transacao.

A IFRS 16 inclui os requisitos sobre como uma entidade deve contabilizar uma
operagao de sale and leaseback a data em que a transacéo ocorre. Contudo, a IFRS
16 nao especificou de que forma deve ser mensurada essa operacdo apds essa data.
As emendas agora emitidas sdo adicionadas aos requisitos de sale and leaseback da

IFRS 16, suportando assim uma aplicacdo consistente desta norma contabilistica.
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Estas emendas nao alteram a contabilizacdo de outras loca¢des que nao resultem de
uma operacao de sale and leaseback.
Aplicavel aos periodos financeiros anuais iniciados em ou apés 1 de janeiro de 2024,

estando ainda sujeita ao processo de endosso pela Unido Europeia.

2.c. Juizos de valor utilizados na aplicagdo das politicas contabilisticas

Os juizos de valor que a Administragio fez na aplicagao 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 demonstracées financeiras ou que possam ter riscos significativos de
provocar ajustamentos materiais nas quantias escrituradas de ativos e passivos durante
os préximos anos, estdo divulgados em cada um dos pontos contidos nesta nota de

resumo das politicas contabilisticas.

AESTAMO aplicou as politicas contabilisticas contidas nas normas ou interpretagées que
sdo especificas a cada transagdo, acontecimento ou condi¢do. Na auséncia de uma
norma ou interpretacao especifica, a Administracao fez juizos de valor na aplicagdo de
politicas contabilisticas, sempre com o objetivo de que a informagéo dai resultante seja
relevante para a tomada de decisdes econémicas por parte de utentes e que seja fiavel
de tal modo que as presentes demonstracdes financeiras: (i) representem fielmente a
posicdo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa da empresa; (ii) reflitam
a substancia econémica de transacdes, acontecimentos e condigdes e ndo meramente a
respetiva forma legal; (iii) sejam neutras; (iv) sejam prudentes; e (v) sejam completas em

todos os aspetos materiais.
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2.d. Partes relacionadas

Para os efeitos das presentes demonstracdes financeiras, uma parte é considerada como
sendo relacionada com a ESTAMO se: (i) a parte for membro do pessoal chave de gestao
da entidade; (ii) a parte for membro intimo 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 pés-emprego para beneficio
dos empregados da entidade ou de qualquer entidade que seja uma parte relacionada

dessa entidade.

A posicgdo financeira e os resultados contidos nas presentes demonstracdes financeiras

ndo foram afetados pela existéncia de partes relacionadas com a ESTAMO.

2.e. Transagdes em moeda estrangeira

As transacdes em moeda estrangeira sdo convertidas a taxa de cdmbio em vigor a data
de transacdo. Os ativos e passivos monetarios expressos em moeda estrangeira séo
convertidos para euros a taxa de cdmbio em vigor na data do balango. As diferencas
cambiais resultantes desta conversdo sdo reconhecidas em resultados. Os ativos e
passivos ndo monetarios registados ao custo histérico, expressos em moeda estrangeira
sdo convertidos a taxa de cambio a data da transacdo. Ativos e passivos ndo monetarios
expressos em moeda estrangeira registados ao justo valor sdo convertidos a taxa de

cambio em vigor na data em que o justo valor foi determinado.

o
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2.f. Ativos fixos tangiveis

Os ativos fixos tangiveis da ESTAMO encontram-se valorizados ao custo deduzido das

respetivas depreciacdes acumuladas e perdas por imparidade acumuladas.

No reconhecimento inicial de um ativo, a empresa considera no respetivo custo: (i) o seu
preco de compra; (ii) quaisquer custos diretamente atribuiveis para colocar o ativo na
localizacdo e condigcdes necessarias para o mesmo ser capaz de funcionar da forma
pretendida pela administracdo; e (iii) a estimativa inicial dos custos de desmantelamento

e remocao do item e de restauracdo do local no qual este esté localizado.

Os gastos diretos relacionados com as areas técnicas envolvidas na construcao de ativos
da empresa s3o capitalizados no ativo tangivel. Esta capitalizacdo é efetuada em funcao
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 provéavel que deles resultardo beneficios econémicos futuros para o Grupo. Todas as
despesas com a manutencido e reparacao dos ativos sdo reconhecidas como gasto, de

acordo com o principio do acréscimo.

A empresa calcula as depreciacées dos seus ativos tangiveis de acordo com o método
de linha reta e de acordo com os seguintes periodos de vida Util esperados dos bens

(em anos):

v
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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 situa¢do de imparidade é
estimado o seu valor recuperavel, 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 recuperavel é determinado como o mais elevado entre o justo valor menos os
custos de venda 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 alienagéo no fim da sua vida util.

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 econémicos do seu uso ou alienagdo. O ganho ou perda decorrente do
desreconhecimento de um item do ativo fixo tangivel: (i) é incluido nos resultados
quando o item é desreconhecido e (ii) é determinado como a diferenca entre o produto

liquido da alienagao, se o houver, e a quantia escriturada do item.

2.9. Propriedades de investimento

As propriedades de investimento da ESTAMO provém dos iméveis 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 transacdo que lhes sejam diretamente atribuiveis. Apés o reconhecimento
inicial as propriedades de investimento sdo mensuradas ao justo valor, o qual reflete as
condi¢des de mercado a data de balanco. As mensuragdes do justo valor tém por base
avaliacdes 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 altera¢des no justo valor de propriedades de

investimento sdo reconhecidos nos resultados do periodo em que ocorram.

As propriedades de investimento sdo desreconhecidas na alienagéo ou quando forem
permanentemente retiradas de uso e nenhuns beneficios econémicos forem esperados

da sua alienacao.

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 circunstancias
indiciem que o valor contabilistico excede o valor recuperavel, sendo a diferenca, caso
exista, reconhecida em resultados. A quantia recuperavel é determinada como a mais
elevada entre o seu preco 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 alienagao no fim da sua vida util.

Os custos incorridos com a aquisicdo de software sao capitalizados, assim como as
despesas adicionais necessérias a sua implementagao sdo suportadas pela Sociedade.

Estes custos sdo amortizados de forma linear ao longo da vida Util esperada dos ativos.
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Todavia, os custos com a manutencdo de programas informéaticos sdo reconhecidos

como gastos do periodo em que s3o incorridos.

A Sociedade calcula as amortizagées do seu Unico 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 atil
Software 10

Os ativos intangiveis da Sociedade sdo desreconhecidos nas seguintes situacdes: (i) no
momento da alienagéo; e (ii) quando nao se esperam beneficios econémicos futuros do

seu uso ou alienagéo.

O ganho ou perda resultante do desreconhecimento de um item intangivel: (i) é incluido
nos resultados quando o item é desreconhecido; e (ii) é determinado como a diferenca

entre o produto liquido da alienag&o, se o houver, e a quantia escriturada do item.

2.i. Imparidade de ativos

Os ativos intangiveis que ndo tém uma vida util definida e os ativos intangiveis em curso
nao estdo sujeitos a amortizagdo, mas sdo objeto de testes de imparidade anuais a
exemplo do que acontece com o goodwill. Os ativos sujeitos a amortizagdes sdo objeto
de testes de imparidade sempre que eventos ou alteragcdes nas condicdes envolventes
indiquem que o valor pelo qual se encontram registados nas demonstracées financeiras
consolidadas pode néo ser recuperavel. Uma perda por imparidade é reconhecida pelo
montante do excesso da quantia contabilistica do ativo face a sua quantia recuperavel.
A quantia recuperavel 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
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recuperavel a um determinado ativo, o mesmo devera 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 goodwill, 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 reparticédo 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).

A perda por imparidade é reconhecida na demonstragdo consolidada dos resultados,
para ativos registados ao custo histérico e prioritariamente como um decréscimo da
reavaliacdo para os que se encontram reconhecidos ao justo valor na transicdo. Neste
dltimo caso, qualquer excesso remanescente serd reconhecido na demonstracédo
consolidada dos resultados. A amortizagdo do bem sera ajustada prospectivamente de

acordo com o valor amortizével ajustado pela imparidade registada.

2.j. Outros ativos financeiros

Reconhecimento, mensuragio e desreconhecimento
As categorias de ativos financeiros de acordo com a IFRS 9 sao as seguintes:

Ativos financeiros ao custo amortizado: Um ativo financeiro deve ser mensurado pelo

custo amortizado se forem satisfeitas ambas as seguintes condigoes:

a) O ativo financeiro é detido no &mbito de um modelo de negécio cujo objetivo consiste

em deter ativos financeiros a fim de recolher fluxos de caixa contratuais e
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b) Os termos contratuais do ativo financeiro ddo 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
alcancado 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 sdo 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 optar irrevogavelmente, no reconhecimento inicial de determinados
investimentos em instrumentos de capital préprio que, de outra forma, seriam
mensurados pelo justo valor através dos resultados, por apresentar as alteracdes

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 alteracées subsequentes no justo valor de
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um investimento num instrumento de capital préprio dentro do ambito da IFRS 9 que
ndo seja detido para negociagdo nem retribuicdo contingente reconhecida por um

adquirente 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 resultantes desse ativo expiram, (ii) tenham sido transferidos substancialmente
todos os riscos e beneficios associados & detencdo desse ativo ou (iii) apesar dos riscos
e beneficios ndo terem sido substancialmente transferidos, a entidade nao 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 locagéo; (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 provisdo para perdas relativamente a um instrumento
financeiro por uma quantia 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 nao tiver aumentado significativamente desde o
reconhecimento inicial, uma entidade 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.
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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 util quanto a:

a) Contas a receber comerciais ou ativos resultantes de contratos que resultam, por sua

vez, de transagdes 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 duragao igual ou inferior

a um ano) em conformidade com a IFRS 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 provisdo
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 locagbes 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
duracdo. Essa politica contabilistica deve ser aplicada a todas as contas a receber de
locagdes, mas pode ser aplicada separadamente as contas a receber de locacdes

financeiras e operacionais.

A ESTAMO reconhece nos seus resultados, como um ganho ou uma perda por
imparidade, a quantia das perdas de crédito (ou reversdes) esperadas que é necessaria

para que a provisao para perdas a data de relato corresponda a quantia que deve ser
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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 provisdo para perdas é reconhecida em outro rendimento

integral e ndo reduz a quantia escriturada do ativo financeiro no balanco.
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.
2.l. Inventarios

Os Inventarios sao valorizados ao menor dos valores entre o seu custo de aquisi¢édo e o
valor realizavel liquido. O custo dos inventéarios inclui todos os custos de compra, custos
de conversdo e outros custos incorridos para colocar os inventarios no seu local e na sua

condicdo atual.

O valor realizével liquido é o preco de venda estimado no decurso normal da atividade

deduzido dos respetivos custos de venda.

As diferencas entre o valor de custo e o valor realizavel 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 depésitos bancarios

Caixa compreende o dinheiro em caixa e em depdésitos a ordem. Equivalentes de caixa
consistem em investimentos a curto prazo, altamente liquidos que sejam prontamente
convertiveis para quantias conhecidas de dinheiro e que estejam sujeitos a um risco

insignificante de alteragées de valor. /
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2.n. Instrumentos de capital préprio

Um instrumento financeiro é classificado como sendo um instrumento de capital préprio,
quando o mesmo evidencia um interesse residual nos ativos de uma entidade apds
deducdo de todos os seus passivos. Os custos diretamente atribuiveis & emissido de

instrumentos de capital préprio sdo registados como uma deducéo ao valor da emissao.

As distribuices aos detentores dos instrumentos de capital préprio da ESTAMO apenas
sdo reconhecidas como um passivo e debitadas diretamente no capital préprio da
entidade, no exercicio em que essas distribuicbes sdo aprovadas pelo acionista da

empresa.
2.0. Provisdes, ativos contingentes e passivos contingentes
Provisées

As provises 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 dinheiro for material.
Ativos e passivos contingentes

Os ativos e passivos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstracées 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 provével que
ocorra o influxo de beneficios econémicos, os respetivos passivos contingentes ou ativos

contingentes ndo sao divulgados.
2.p. Locagdes

A empresa reconhece um direito de uso de um ativo e um passivo de locacio na data

de inicio do contrato de arrendamento. O direito de uso do ativo é inicialmente



mensurado ao custo, que compreende o valor inicial da responsabilidade de locagéo
ajustada por quaisquer pagamentos de locagéo feitos em/ou antes da data de inicio,
além de quaisquer custos diretos iniciais incorridas, assim como uma estimativa dos
custos de desmantelamento e remocéo do ativo subjacente (caso aplicavel), deduzido

de qualquer incentivo concedido.

A responsabilidade da locacio é inicialmente reconhecida pelo valor presente das
rendas ainda ndo pagas a data do contrato de locagao, descontando os juros a uma taxa
de juro implicita na locacdo, ou no caso em que ndo seja possivel determinar esta taxa
facilmente, utilizando a taxa de juro incremental da Empresa. Em geral, a empresa utiliza

a sua taxa de juro incremental como a taxa de desconto a aplicar.

Pagamentos de locacdo incluidos na mensuragdo do passivo de locagéo incluem o

seguinte:
» pagamentos fixos, deduzidos de quaisquer incentivos ja recebidos;
* pagamentos de locacdo varidvel, dependente de uma determinada taxa ou
indice;
* montantes que sejam devidos ao abrigo de uma garantia do valor residual;

= preco de exercicio da opgdo de compra, se for razoavelmente certo que o

locatério exerca a opgao; e

* pagamento de penalidades pelo término do contrato, se for razoavelmente certo

que o locatario cancele o contrato.

A responsabilidade por locacées é remensurada quando se verificam alteragées nos
pagamentos futuros derivados de uma alteragdo da taxa ou indice ou taxa, se ocorrer

uma alteracdo na estimativa da empresa do montante que devera ser pago sob uma
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garantia de valor residual, ou caso a empresa altere a sua avaliacdo acerca a opcio de

exercicio de compra, sua extensdo ou rescisao.

Quando a responsabilidade por locacées é remensurada, o valor do direito de uso é
também ajustado, ou ¢é registado um lucro ou prejuizo na demonstragio de resultados,

se a quantia escriturada do ativo do direito de uso j& se encontrava reduzida a zero.

A Sociedade apresenta os direitos de uso de ativos e as responsabilidades por locacées
em rubricas devidamente segregadas na demonstracdo consolidada da posicao

financeira.
Locagées financeiras de curto prazo ou locagées de ativos de baixo valor

A Empresa nao reconhece como direitos de uso de ativos ou responsabilidade de
locagdes, contratos de locagado de duragao inferior a 12 meses ou locagées de baixo
valor. A empresa reconhece os dispéndios associados a estas locacdes, como um custo
do exercicio durante o periodo de vida dos contratos.

Amortizacdo

O direito de uso do ativo é depreciado utilizando o método de depreciacio linear, com
base no mais baixo de entre a vida util do ativo do direito de uso ou o fim do prazo da
locagdo. A vida Util estimada dos ativos do direito de uso é determinada na mesma base

que para os restantes ativos tangiveis.
Imparidades

O direito de uso do ativo é periodicamente reduzido por perdas de imparidade e

ajustado por certas variagbes da obrigacio por locagdes associadas ao ativo.
Estimativas contabilisticas e julgamentos

Vidas dteis, valores residuais dos ativos e taxas de desconto
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O apuramento dos valores residuais dos ativos, estimativa das vidas Uteis e taxas de
desconto tém por base premissas dos contratos de locagéo (ou ativos similares) e séo
definidos baseados no julgamento da Gestéo, assim como as melhores praticas em uso

pelos players do setor.
Imparidade dos Direitos de uso de Ativos

Identificacdo de indicadores de imparidade, estimativa de fluxos de caixa futuros e
determinacio do justo valor dos ativos exige um elevado nivel de julgamento da Gestéo,
em termos de identificacdo e avaliacio dos indicadores de imparidade diferentes,
nomeadamente o fluxo de caixa esperado, as taxas de desconto aplicaveis, vidas Uteis e

valores residuais.
Situagées em que a Estamo age como locador - Locagdo operacional

A empresa apresenta os ativos sujeitos a locacdo operacional no seu balango de acordo

com a natureza do ativo.

Os rendimentos provenientes de contratos de locacdo operacional sdo reconhecidos no

rendimento numa base de linha reta durante o prazo da locagéao.

Os custos diretos iniciais incorridas sdo adicionadas a quantia escriturada do ativo
locado e reconhecidos como um gasto durante o prazo da locagdo na mesma base do

rendimento da locagéo.

Por forma a determinar se o ativo locado ficou em imparidade aplica-se o disposto na

IAS 36.
2.q. 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
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contabilistico do acréscimo. As diferencgas entre os montantes pagos e recebidos e os

respetivos gastos e rendimentos sdo registados no passivo e no ativo respetivamente.
Rédito

O rédito é o influxo bruto de beneficios econémicos durante o periodo proveniente do
curso das atividades ordinarias da ESTAMO quando esses influxos resultam em

aumentos de capital préprio, que ndo sejam aumentos relacionados com contribuicoes

de participantes no capital préprio.

Vendas de Bens e Prestacdo de Servigos

O rédito proveniente das vendas de bens e das prestacdes de servicos é reconhecido
quando os mesmos sdo transferidos para o comprador pelo prego de transagdo. Este
principio tem por base que sejam cumpridas as condi¢ées do seguinte modelo de 5

etapas:

1) Identificacdo do(s) contrato(s) com o comprador:

e As partes no contrato aprovaram o contrato (por escrito ou oralmente) e
comprometeram-se a executar as respetivas obrigacoes;

e A empresa consegue identificar os direitos de cada parte no que se refere aos
bens ou servicos a transferir;

e A empresa consegue identificar as condicdes de pagamento dos bens ou
servicos a transferir;

e O contrato tem substancia comercial;

e Eprovavel que os beneficios econémicos associados com a transacao fluam para

a empresa;
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2) Identificacdo das obrigagées a cumprir separadamente no(s) contrato(s):

e AESTAMO avalia os bens ou servicos prometidos no contrato com o comprador,
identificando os bens ou servigos distintos ou o conjunto de bens ou servigos
substancialmente semelhantes;

e Os cumprimentos das obrigacdes de desempenho ocorrem quando a empresa
tenha transferido para o comprador os riscos e vantagens significativos da
propriedade dos bens.

3) Determinacgdo o preco da transacgao:

e  AESTAMO determina o preco da transagdo com base nas condi¢bes do contrato
e nas suas praticas comerciais habituais, tendo em consideragao: (i) a quantia fixa
da retribuicao; (i) a quantia varidvel da contribuicdo mensurada pelo método do
valor esperado ou da quantia mais provavel; (iii) as contraprestagdes monetarias
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) Alocacio do preco da transacgéo as obrigagdes de desempenho no contrato:

e  AESTAMO aloca o preco de transacéo para cada obrigagdo de desempenho na
proporcao do seu preco de venda individual.

5) Reconhecimento do rédito a3 medida que seja satisfeita a obrigacdo de
desempenho

e A ESTAMO reconhece o rédito quando o controlo dos bens ou servicos é
transferido para o comprador.

O rédito proveniente do uso desses ativos é reconhecido nas seguintes bases:

e Os juros sdo reconhecidos utilizando o método do juro efetivo;
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¢ Os royalties sao reconhecidos num regime de acréscimo de acordo com
a substancia do acordo relevante; e

¢ Os dividendos sé@o reconhecidos quando for estabelecido o direito da
ESTAMO (enquanto acionista) de receber o pagamento, exceto nas
associadas em que o rédito corresponde ao resultado atribuivel a
participacao.

Custos de empréstimos

Os custos de empréstimos obtidos que sejam diretamente atribuiveis a aquisicéo,
construcdo ou produgdo de um ativo que se qualifica como parte do custo desse ativo
sdo objeto de capitalizagdo. Os outros custos de empréstimos obtidos sdo 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 tributdvel de um periodo.

Os Impostos Diferidos sdo calculados, de acordo com o método do passivo com base
no balango, sobre as diferencas temporarias 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¢do e que se espera que

venham a ser aplicadas quando as diferencas temporarias se reverterem.

Diferencas temporérias sdo diferencas entre a quantia escriturada de um ativo ou de um

passivo e a sua base de tributacéo.
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Ativos por impostos diferidos

Ativos por Impostos Diferidos sdo as quantias de impostos sobre o rendimento

recuperaveis em periodos futuros respeitantes a:

o Diferencas temporarias dedutiveis;
e O reporte de perdas fiscais ndo utilizadas;

e O reporte de créditos tributaveis nao utilizados.

Um Ativo por Impostos Diferidos é reconhecido para todas as diferengas temporarias e
reportes fiscais dedutiveis até ao ponto em que seja provéavel que exista um lucro
tributavel ao qual a diferenca temporaria dedutivel possa ser usada, a nao ser que o ativo
por impostos diferidos resulte do reconhecimento inicial de um ativo ou passivo numa

transacao que:

e Na3o seja uma concentracdo de atividades empresarias; e
¢ No momento da transagio, 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

pagdveis em periodos futuros com respeito a diferencas temporarias tributaveis.

Um Passivo por Impostos Diferidos é reconhecido para todas as diferengas temporarias

tributaveis exceto quando esse imposto diferido resultar de:

¢ Reconhecimento inicial do goodwill; ou
e Reconhecimento inicial de um ativo ou passivo numa transacdo que ndo seja uma
concentracido de atividades empresariais e nao afete, no momento dessa transagéo,

nem o lucro contabilistico nem o lucro tributavel.
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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 balanco.

Os Ativos e Passivos por Impostos Diferidos sdo 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 balanco.

Os Impostos Correntes e Diferidos sdo reconhecidos como um rendimento ou como um
gasto e incluidos no resultado liquido do periodo, exceto quando o imposto provenha
de uma transagao ou acontecimento que seja reconhecido, no mesmo ou num diferente
periodo, diretamente no capital préprio, caso em que o respetivo imposto é diretamente

debitado ou creditado ao Capital Préprio.

Os Ativos por Impostos Correntes sdo compensados com passivos por impostos

correntes apenas quando:

e A ESTAMO tiver um direito legalmente executdvel 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:

e  AESTAMO tiver um direito legalmente executdvel de compensar ativos porimpostos

correntes contra passivos por impostos correntes; e

f
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e Os ativos por impostos diferidos e os passivos por impostos diferidos se
relacionarem com impostos sobre o rendimento lancados pela mesma autoridade
fiscal sobre:

(i) a mesma entidade tributavel; ou

(ii) diferentes entidades tributaveis que pretendam ou liquidar passivos e ativos
por impostos correntes numa base liquida, ou realizar os ativos e liquidar os passivos
simultaneamente, 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 agdo

Os resultados por acdo basicos sdo calculados dividindo o lucro atribuivel aos
detentores de capital proprio ordinario da ESTAMO pelo nimero médio ponderado de

acoes ordinarias em circulagdo durante o periodo.

O Resultado por Acao diluido, em que o nimero médio de agdes ordinarias emitidas é
ajustado para assumir a conversdo de todas as potenciais agdes ordinérias tratadas como
diluidoras, é idéntico ao resultado por acdo basico uma vez que a ESTAMO néo possui

acées diluidoras.
2.t. Operagdes descontinuadas

As operacées claramente individualizaveis dentro da ESTAMO que foram ou véo ser
alienadas sdo consideradas operacdes descontinuadas. O impacto na demonstragédo

dos resultados é apresentado numa Unica linha, pelo seu montante liquido de impostos.
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3. Politicas de gestédo 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 alteracées nas taxas de cédmbio. A Empresa ndo detém
investimentos em operagdes externas que sejam materialmente relevantes e cujos

ativos liquidos estejam expostos ao risco cambial.

(i) risco de taxa de juro do justo valor - é o risco de que o valor de um
instrumento financeiro venha a flutuar devido a alteracées nas taxas de juro do

mercado.

(iii) risco de preco - é o risco de que o valor de um instrumento financeiro venha
a flutuar como resultado de altera¢ées nos precos de mercado, quer essas alteracées
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 ndo somente o potencial de perdas, mas

também o potencial de ganhos.

»> Risco de crédito - ¢ o risco de que um participante de um instrumento financeiro
ndo venha a cumprir uma obrigagdo 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 sao

efetuadas a clientes com um histérico de crédito apropriado e que se encontram
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dentro dos limites da exposicao dos saldos maximos pré-definidos e aprovados para

cada cliente.

» 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 ndo tem significado na Estamo.

A Administracio providencia principios para a gestdo do risco como um todo e politicas
que cobrem é&reas 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 avaliacédo global do risco, a
ESTAMO nédo utiliza quaisquer instrumentos financeiros derivados na gestdo desses

riscos.
4. Ativos fixos tangiveis
Durante o exercicio findo em 31 de dezembro, o movimento ocorrido no valor dos ativos

fixos tangiveis, em euros, bem como as respetivas depreciacbes acumuladas foi o

seguinte:
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Equipamento  Outros Ativos Total
Ativos Fixos Tangiveis Administrativo Fixos
Tangiveis
Ativo Bruto
Saldo Inicial 985 056,48 9 650,02 994 706,50
Adicoes 20302,02 0,00 20302,02
Alienagoes -8162,03 -76,80 -8238,83
Outras Transf e Abates 0,00
Saldo Final 997 196,47 9 573,22 1006 769,69
Depreciagdes Acumuladas
Saldo Inicial 940 012,07 4676,73 944 688,80
Adigoes 16 653,33 2051,73 18705,06
Alienagdes -8162,02 -25,60 -8 187,62
Qutras Transf e Abates 0,00
Saldo Final 948 503,38 6702,86 955 206,24
Q i i d. 48 693,09 2870,36 51563,45
Equipamento  Outros Ativos Total
Ativos Fixos Tangiveis Administrativo Fixos
Tangivei
Ativo Bruto
Saldo Inicial 982 204,28 9477,24 991 681,52
Adigoes 2852,20 172,78 302498
Alienagdes 0,00
Outras Transf e Abates 0,00
Saldo Final 985 056,48 9 650,02 994 706,50
D, : A lad
L X 2
Saldo Inicial 899 194,25 2599,73 901 793,98
Adicoes 40817,82 2077,00 42894,82
Alienacoes 0,00
Outras Transf e Abates 0,00
Saldo Final 940 012,07 4676,73 944 688,80
Q i iturad 45 044,41 4973,29 50017,70

5. Investimentos financeiros

Durante o periodo findo em 31 de dezembro, o movimento ocorrido nesta rubrica, em

euros, foi o seguinte:

Investimentos Financeiros 31-12-2022 31-12-2021
Participagdo Capital - outros métodos 15046 300,00 0,00
Perdas por imparidade acumuladas -91782,43 0,00

14 954 517,57 0,00

No &mbito das Novas Politicas de Habitagao definidas pelo Governo, foi publicado o

Dec. Lei 94/2019 de 16 de julho, no qual se define a alocacido de um conjunto de iméveis

all

151

': B

I



concretos, tanto ao Fundo Nacional de reabilitacdo do edificado - Fundo Especial de
Investimento Imobilirio (FNRE) como ao Instituto de Habitacao e da Reabilitacdo Urbana
(IHRU), imdveis esses que eram propriedade de um conjunto vasto de entidades

publicas, nas quais se incluia a ESTAMO.

Um dos prédios selecionados no dmbito desse diploma legal foi o imével denominado
de Cabeco da Bola, que ficou assim sob gestdo da Fundiestamo, entidade gestora do
Subfundo Cabeco da Bola que integra o FNRE, que desenvolveu desde essa altura as

diligéncias necessarias para a constituicdo do respetivo subfundo Cabeco da Bola.

A operacdo efetuada consistiu na alienacdo por parte da ESTAMO do imdvel por
contrapartida da subscricdo de unidades de participagdo do Fundo constituido, no

mesmo valor (UP's) registados nesta rubrica.

A imparidade registada resulta da diferenca entre o valor da cotagdo das Up’s do Fundo

a 31 de dezembro versus o valor de aquisicao.

6. 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 amortizacdes acumuladas foi o

seguinte:
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Edificios e outras Equipamento Equipamento Total
Ativos Fixos Tangiveis Contrugdes Transporte Administrativo
IFRS 16 IFRS 16 IFRS 16
Ativo Bruto
Saldo Inicial 0,00 112545,02 4967,65(117 512,67
Adicoes 53 195,94 53 195,94
Alienagées
Outras Transferéncias -112 545,02 -112 545,02
Saldo Final 0,00 5319594 4967,65| 58163,59
Depreciagdes Acumuladas
Saldo Inicial 0,00 7492373 496,76 75420,49
Adicoes 21 662,38 993,53 22 655,91
Alienacdes
Qutras 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
Edificios e outras Equipamento Equipamento Total
Ativos Fixos Tangiveis Contrugdes Transporte Administrativo
IFRS 16 IFRS 16 IFRS 16
Ativo Bruto
Saldo Inicial 17 168,79 112545,02 5252,01(134 965,82
Adicoes 4.967,65 4 967,65
Alienagées
Qutras Transferéncias -17 168,79 -5252,01| -22 420,80
Saldo Final 0,00 112545,02 4967,65(117 512,67
Depreciagdes Acumuladas
Saldo Inicial 12876,48 49 111,10 3240,15| 65227,73
Adicoes 4292,31 25812,63 496,76| 30601,70
Alienagoes
Qutras Transferéncias -17 168,79 -3240,15| -20408,94
Saldo Final 0,00 74 923,73 496,76| 75420,49
Quantia escriturada 0,00 37 621,29 4470,89 42092,18
{
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7. Propriedades de investimento

O critério usado para distinguir propriedades de investimento de propriedades detidas

para venda no curso ordinario dos negécios, prende-se com a afetacdo estratégica que,

para as mesmas, é definida pela equipa de gestéo.

As principais tipologias de propriedades de investimento em 2022 s&o ativos

imobilizados arrendados ou passiveis de serem arrendados e tiveram a seguinte

variagcdo, em euros, no periodo de relato:

PROPRIEDADES DE INVESTIMENTO

2022

JUSTO
VALOR

Saldo inicial

Ajustamentos de JV - ganhos e perdas liquidos
Aumentos - Aquisi¢coes

116 539 061,00
11263 939,00
0,00

Saldo Final 127 803 000,00
2021
PROPRIEDADES DE INVESTIMENTO JUSTO
VALOR
Saldo inicial 113965 301,00
Ajustamentos de JV - ganhos e perdas liquidos 2573760,00
Aumentos - Aquisicdes 0,00
Saldo Final 116 539 061,00

A discriminacgdo por imével é a seguinte:

Propriedades de investimento 2022 Variagées de JV | Aumentos | Alienagdes 2021

Teatro Luis de Camoes 22210 000,00 -290 000,00 22500 000,00
R Pedro Nunes R.A. Quental 3860 000,00 -153 000,00 4013 000,00
Cruz do Montalvao - C.Branco 3796 000,00 96 000,00 3700 000,00
Estabelecimento Prisional Lisboa 71755 261,00 8 675778,00 63079 483,00
Quartel do Braco de Prata 6297 000,00 530 939,00 5766061,00
Terreno contiguo ao EPL 19 884 739,00 2 404 222,00 17 480 517,00

127 803 000,00 11263 939,00 0,00 0,00 116 539 061,00

As rubricas das variagdes

de justo valor correspondem ao efeito das avaliagbes
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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:




9ST

oEmmE op odjizadsa  '0193(0.d Op CWIWIAOAUISIP OF BIUFISUI OIS 3P 01w WN ap EPIFSDISR OIS Was 1 wn sod doud apepyiq ey di P pod epuajas Sop ap exel y.

uorowesd/opnsaau ojad epiBixe e APEPIIGEIuI € S1uap ebez) ap EXel BN BPEZI|IN OPUBS (MO[-y5e3) EXIED ap SOXN|) 9P JSI|BUE W Ip w._‘_oucv _mno_m pepIg ep opmsa o dwa op oyuslwIAY ap| 1319818 © 0EHUBIE WS OPUS |
(so3sn) sop OPGIOI O s7AEAE S0piqo) oF: y 'omisab ap soBiedus ‘sexey (o1d WD ‘'S019§R S0IDBJIPU| 0ISN3 SO OWDI Waq 'ordeziuedn

apseiqo a Ut "OF op eaisy oed 3 1 SOISND 50 1 op no/e of P D 8P OPOIR Op SPARIE mmvE:umv Bca,s_ucuuiEu ojad mmnﬂmm SUBWRISUFIOH SS90 SEP GIUN[UDD O OPUIZNPAP 5-RUILIAIOP DULEIN 0]OS OP JOjEA O

sepienBeales 'Sae3NA5U0D BP 24a1| 9 O151 ‘91UE1DHXS LALOIUS 95 OWISILI 0 IND OPURIBPISUOD 3 [9AQW © 4GOS 0DPSLIN] WD

3P S01LU0D S0P S3EIIPUOD SE WO3 JaA € Way anb)ojuawpuas op edueinbass o epueses .o%um ope

ns

d dse 5

sejad

O CIIFUIRSIALI OP 0I5 I [9AIU OF @ [IAQWI G SEINSICIeD se nvm:uwvi plalk,) exey ewn iod
“SOPEUCIIEIOA SieWw oelrse (enb e eied onuau AN e oBdUN| wa

qow| apepijenb ‘ogdejul ap exe) ‘'odsu Was oinl 3P exe} 5210108} SOUPA WS 358 WO Bf
50 '0pSeAIaSUOD BP OPEISS O ‘oedezi|eno| B welas owoea ‘oIpd op seu

puai assap

©P SPABLE OPRINI)

“02)|gnd J910¢IED SP $OINSUEIN SOsSIIdWIOD &

(o

CEEY

2 2 '010069U op ogdelojdya elad opesnB jeas

oe

r ‘oUEGIN OUALDY WN 3P oedezun Joy|aw a ewxew ep oidjpund ou as-e195eq OPOIW 2157 - |ENPISIY JOJEA OP OPOIIN

nbui op ,Bunes, 2 oluswepuale

251y Cluouiq © znpea (,plaik, ) ordezielded ap exely
COLLI SEDNSHIIORILT SB Su_ce. anb anﬁ:eE op mncm._ ewn siuyap epoduwi opolgw Msap opdesyde en

10 sqe eed

P

Jesab ap

S0AlIDR 8p Op

loedeniasuod eu apepue|nbal ap eie) No/a ARNL:

@ ougwined OPRUILIIGIOP 9P DAOU EJO|RA O 31US BSUaIBNR € iznpel apusiaid anb ‘ogdeinaidap op

oe b

1 2 [9AOW| OP JOjeA O

ap Jojen op ogduaje eu wnwos opolgw W 3P 558181 | - CIUBWIPULY OP OPOIIN

‘oedepaidap ap sexe) se oper a1 @ 'esiBojodn @ rARNASUCD apepijent ep oedy ejed 10jeA © 9 0AOU OPRISE OU oRdisodal @ ried OPNYE J0]8A O BuuB BIUBIAYP Blad OPRULLINGP 3 wa__og&cma 2 0BSNASUOD B |euly JOjeA O
"SBUBQIN SAQDEZ||EI0] SHIUBIBYP (WD SUDQ SOL SOPLIBJUOI S0INGlae Sap saodeld)je 1 sejad sup ad ‘op op saodnjoss 1od sop @ BIBWIOUBIXS SOPRUOISEI0 spI0150) J0d sepual Jesab ap apeppedes ap eplad dsal BIDUBISB(OSYO -
{50PEAD}D OPRISLUISP SIIAELIPA SOISNS NG BPEPIIN 9P elj2j ejad 'SOpINAsU0S sodedsa sop ppepliqeIla ep opdeziwndo e ey no spadu anb uu_mo_on:
oe3danuos MUADLEP Blad ‘SEAISSaOXS SEAINLISUOD No spepiaedes ap sealsHalIRIeD sens sejad |aA0wl wn ap ogdenbapesap eu opumnsas m_a_uom $910198) ap OE no 1 no/a ool pop NS84 J0jeA ap epiad eu eisajl as anb '[RUOIUN] B1UGISI(OSGD -
1DUIDYaP ‘sieimeu |2 soe ebezjun elad sopeajow ‘sop SOSIaAP mo_... no |mininuss eisefsap op Bco:ouwv ‘laaowi op apepinn ep [eased No (Mol oedigiul ¢ {saiion '2ais)y oedriouaaq -
n m.om_om. no If ejad epeuiBlo apepiun ap esuauab epiad Bwnu a1sisuod orbeipaidap e uissy ‘[2M1de OPEISa ou I0jeA oANdedsal o
o opesap 2 9 ‘opel|iIq onau.oE op openbay F m::ou mE:m_n ap eAUEdUS a5 N ‘oedez(|an noye apepinBaue ep slusuosap AseBsap muasaide asieue wa olwowed o opueny
59AU) OB epel e
ap @Ian| 9p Wabiew ewn a ouas) Op O18MD 0 OWED Wag 'siedipiunw sexel @ sojrafoid wod soisnd welss ouwoed iPul $018ND ‘sopeduge) dinba a rigo-ap-oe P ou sAUaBIA sodaid 50 WIOD OPIOIE 3P 'EPEIIRAL EP SIBUSIEW @ SEINSUAIDRIED SPLUSIW St WeI apepaudosd
ewn Jiznpoidas eied SOURSSEIBU SOISND SOP DUSIELIOS & WISSE 35-2JaPISUOT "OBAININSANS 9P S1USL0T OIS NSS 08 BIUBPUOIS3II0D MULILUOW 0 [3aow! wi Jod Jebed e oisodsp pimsa seuade op Ul op ap auabe wn anb ap oidipuud ou 8s-21a5eq OPGIAW 3153 - 0ISND OP OPOIIIN

‘QUEIGOW] OPEIISW OP SO SESIFAIP WS SOPIY[OD3) OLS SOPRP SO ‘SBIULASIR SiEw Seapsuesen sens sep oebeuluaap eu ‘oedeiedwod 1031100 ens e unuuad e opow op ‘apepieuaBowoy ap soupLd opunbas ‘oedesynensa ap odalqe oes opessaw ap ogdaedsosd ep SA1URINSaI SOPEP SO
TES{§HELI0.ORNI0W € op |aney o epenbape oedezuaiseies ewn szinBasse ewiad anb eAlesedwos oedewio)ul

13190 2 euno| 2p 'Opnisa op ooyeiboab ouawebieje o opeudolde 198 e1aped ‘op

P

mﬂcm;_@Eam 10 sIaAEIRd L Wefos Seans|imIeIen sl 'opdeziea0) ap BalE PWSIL By

P Win ap eIIUSIXIU| @ EPep '

dlod slanowl ap spep|a!

day efey oeu ealy

6 ease elno wa no seal
pdoad ap swa091

5

2dsa 0)NwW SENEUNILIL WO

pep

1 € soAne[al

P

owr ouowined op 0sea oy

2P SOPEP SO LWOD ‘[pAOLI E: 3P Jo|jeA 0 Jeuoide|l

W2 OPOIPW 2159 WISSE SISUOD) "dpPepl|n Y| Wod No [aagJed oano ap oedisinbe ap obasd 0 anb op ‘|aAowi wn Jod stew JeBed e oisodsip 2igise Oeu OpRWIojUI NUaWEUI| opraIdW ap awakie wn anb ap owdibuud ou G OPOIPW @)53 - Op op oF! dwo) op opowpn
eAND2Je epuas ejad RADBE opesap ap
301 ” - s . . , o s qudWipUEY e
ey e ey ey eu [ 9%0s'L | %059 | %o0s | ey ey ey aopedlaw ap opddadsoid epuas ep opdeziendes oedeiedwon ap opolan 03URIGD) ‘GEAEIUOI OP ZNiD
aypanue . 3 op OpOIaIN
1od opeyodns Jojep euop Jo[eA Pusy Op OpOIAN
edezijel edezi|el (jenioe :e:.uw (openuRuo>
— ; . (openunuos osn)
i ¢ (r2u] a2y53) soue g'y soue z osnjop ep | osn)oe 08N) OJUDWIPUDY .
. (ou] ve1sa) o ) N OWaWIPUDY Op OPOIBN 2OqS!T PO L OXIeE I O5OWI0Y
eu eu . U3 ey eu | %08'9 | %00'9 | %00'% | %0s'8 |‘oednusuos soue ¢ | oednisuod soue 7 mumu_:ﬁancwm ejad 1 wae | spepnpadiad ejad 1 EE_m Op opoIg (onewBle . .
ZW/3 806'E ‘GBH gt . ‘ (eaneuay|e osn) [enpisay aleA Y ‘eIl ap odeig Ip [aHenD
004G qeH edeanside toeheacsde soue §'| | osn) opedsaw ap oeddadsaid | osn) opeasaws ap oedsadsoid P . osn) fenpisay
soueg'| !sapdijowap oue | 1od opevodns Jojep jod opeuodns jojep [EACP OROIPIN 10[eA Op CPOIFIN
oglisodas ap oplisodalap aisn) ep
s o " - . § . . -~ § 5 015D 0P OPOIZA 2 "
vy | Zw/a el ey eu ey | %00 eu | %006 | %008 ey ey so1sno sojad oplaje leandaya | soisno sojad opuaje leagoaie opolay @ CluaWIPUay £OGSIT ‘SA0WET SINT GIRa
QWIWIPUTY P OPCID
epuas ejad opepodns 1ojeA | epual ejad opepodns Jojes ap opoIp
eARDD4E epual ejad eARDB§a epual ejad BINIGP Opeaiol
Tw/ias | Twae ZW/3 058 W/ 068 | %LL'9 | %058 | %009 | %058 | wu e ey eu 3 apoedoadsoid | @ op ogsoadsoid | PO 0PENAN AP | epogdeiedwodap | o, eIUBNTD) Y Y/S3UNN OJpad'y
. < " P og ' P o2 oedeiedwio]) ap opaPN | OPOIBIN @ CUIIpUGY 4 P
Jod opeuadns JojeA Jod opeuodns Joje s
0IUBW(PUSY OP OPOIIN Op OPOIN
GV (ELTREEEE ('pur-ae158) . (%91 ep| oedezjeniawos .
- 051 2953 | ZW/D 0§24°2 'MaS | ZW/3 0058 eu eu ou M,um._mmm o | Hanbay RS S0UL & openiaw ap opdoadsaid apessow ap ogdoadsod |1EnpIsaY (enpisay e0qElY e onBiguds ocunﬂm.w_m
fzwa | zw/3 0087 woD| @ ZuyE 008 L .w_ %05'8 dIL) | loednusued soue g [ ‘ordnusued soue g 1od opeyodns ojep Jod opeyodns J0EA 10|eA Op OPOIAN J0]EA Op OpPOIZN OIS IROaS T S a8 e m.._
oz 'Mes | Zw/3 0059 'qeH | aaua-qey %8S pu | toedeacide soue g | foedeacide soue 7 (o1 W y)eogs!ysiid'20|3qes]
Lz/zep | Zz/op Lz/zep ZZ/XPP | LZ/XOP|ZZ/OP|LT/XOP|2Z/9P | LZ/ZIP | ZZ/ZP Lz/zop zz/zop z/zep zZ/%p LZ/zop zz/zop
ER] [
SIFAVEVAINOD OavIEIN
OLNIWVANIFEY Vana3y YIVZITYNLOY
30SORYUNN | VONZAGSORVAUNN | OGVOMSW | VQQHINO | VYAV | SOHNNLNAADSOQVALVWLSIVEVA | 36 SOSvO 30 WATva vasaduemmaonava Vel | o o Y SVVAY SCoB0TN TIAOWI Od OYIVNOISIa
SIVION3L10d SIVIONALOd SFHOTVA OQQMEA  |YivzividvD | vavziin SO1504NSSINd SIVAIDNID .
SIHOTVA 3avXVL OINODSIA SIVIN 104 NO (OQVONIN OQ SVIDNFAIAS ¥Od
SAVXVE VAVLHO4NS 104 ¥OTYA OLSNF OQ OYSVNIWNZLIA v

ONV.1S3I=®




EmESTAMO

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 2022.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o rédito associado as

propriedades de investimento da empresa, tinha a seguinte composicao:

Rendas
Imével 2022 2021
Quartel do Brago de Prata 383 526,48 373 189,20
Estabelec.Pris.Lisboa(R.M.Front) 2981 609,40 2902 092,12
Teatro Luis Camdes 2278 283,52 2268528,84
R.Pedro Nunes/R.A.Quental 262 441,55 260 976,49
Cruz do Montalvao,C.Branco 241 389,66 240 871,80

6147 250,61 6 045 658,45

8. Ativos e Passivos por impostos diferidos

Os Ativos e Passivos por Impostos Diferidos reconhecidos no balango, em euros, podem

ser analisados como se segue:

[Activos por Impostos os Diferidos
Nao Correntes
Variagdes de justo valor 956735746  -365355,62 920200184 | 940702784 160 329,62 9567 357,46

9567357,46  -365 355,62 0,00 9202001,84 | 9407 027,84 160 329,62 0,00 9567 357,46
Passivos por Impostos Diferidos
Nao Correntes
Variagoes de justo valor 381312341 199625673 580938014 | 316141648 65170693 381312341
381312341 1996 256,73 0,00 5809380,14 | 3161416,48 65170693 0,00 381312341

Os Ativos e Passivos por Impostos Diferidos sao apresentados pelo seu valor liquido

sempre que, nos termos da legislagdo aplicavel, a ESTAMO possa compensar ativos por

157 ﬂfﬂ
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impostos correntes com passivos por impostos correntes e sempre que os impostos

diferidos estejam relacionados com o mesmo imposto.

9. Estado e outros entes publicos

Esta rubrica tem a seguinte composicado, em euros:

ESTADO E OUTROS ENTES PUBLICOS |
] . - i

Ativo
Imposto s/Rendimento
Retencao na Fonte
Imposto s/ Valor Acrescentado
Contribuicdes p/Seg Social
Outros Impostos

Passivo
Imposto S/Rendimento
Imposto s/valor Acrescentado
Retencao na Fonte
Contribuicdes p/Seg Social e CGA
Outros Impostos (inclui estimativa IMI)

Corrente

_31/12/2021
|NSo Corrente

1111 881,76
927,15

15 295,46
22 471,35
382 090,57

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 313 141,06
0,00 313 141,06

3971 050,22
105 471,21
13 588,70
12 134,25
491 583,67

1532 736,29

4 600 828,75

10. Outras contas a receber

Esta rubrica tem a seguinte composicéo, em euros:

Outras Contas a receber _ , orrentes | Ndo Correntes| Correntes |
Devedores por Acréscimos de Rendimentos 27312492 247 245,48
Devedores relativos a iméveis diversos 20698 024,81 269669422 4691061,87| 22545593,52
Fornecedores 777836 6 619,04
Qutros 1280769,12 1349 673,79
22259 697,21| 2696 694,22| 6294 600,18(22 545 593,52

A empresa regista os rendimentos e os gastos de acordo com o principio do acréscimo

(especializacdo de exercicios) pelo qual sdo reconhecidos a medida que sédo gerados,

independentemente do momento em que as quantias sdo recebidas ou pagas.

A rubrica Devedores relativos a iméveis diversos discrimina-se, em euros, como se

segue:
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Corrente

Valores em divida por venda iméveis
Devedores Vendas a Prestagées
Municipio de Santarém 16 000 000,00 19 666 573,53
Complexo Desportivo da Lapa 2942 761,25 2942 761,25
Convento do Desagravo 1572 937,85 1572 937,85
Hospital Ortopedico: 134 080,97 1983 127,64 128 960,44 2117 208,57
Valor nominal 216 023,36 2 484 268,09 216 023,34 2700 291,41
Efeiro do custo amortizado -81 942,39 -501 140,45 -87 062,90 -583 082,84
Quartel Bateria Parede: 48 244,74 713 566,58 46 402,33 761811,42
Valor nominal 77 72917 893 886,38 77 729,21 971 615,64
Efeiro do custo amortizado -29 484,43 -180 319,80 -31 326,88 -209 804,22
TOTAL 20698 024,81 2 696 694,22 4 691 061,87 22 545 593,52

Os montantes constantes do quadro supra séo apresentados liquidos de imparidades.

Em 2022, o valor considerado no quadro na rubrica “Devedores Vendas a Prestacdes”,
inclufa, essencialmente: (i) o valor de 16M£ a receber relativo do Municipio de Santarém
apds o acordo de revogacao 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 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 Lisboa e (iii) o valor do Hospital Ortopédico e do

Quartel Bateria da Parede a receber do Municipio de Cascais.

O valor de "Outros” mencionado no primeiro quadro da presente nota inclui,
essencialmente, 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 porimpossibilidade legal de alienagdo de iméveis

que pertengam ao dominio publico.
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11. Diferimentos

Os rendimentos e gastos a reconhecer nesta rubrica, sdo gastos e rendimentos
pagos/recebidos e/ou faturados e que correspondem a periodos futuros. Esta rubrica

tem a seguinte composi¢ao, em euros:

T 31122022
DHSHmsntys [ corrents | * 1| N&o/COITORIB |}

Gastos a reconhecer

Seguros 69 250,38 62 092,23
Diversos 468,40 1239,62
69 718,78 63 331,85

Rendimentos a Reconhecer
Rendas 1827 533,89 164070276
1827 533,89 1640702,76

12. Inventarios

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do, em euros:

Inventérios (Balango) B & 022 |
Mercadorias 540.642.129,00
Adiantamentos por conta de compras 194.510.018,80| 194.414.086,81

735.152.147,80| 735.063.357,16

Os iméveis que integram as Mercadorias foram sujeitos a testes de imparidade que
tiveram por base, para efeito de determinacdo do respetivo valor liquido de realizagéo,

as avaliacdes efetuadas por peritos avaliadores externos como tal registados na CMVM.

A comparagao entre o valor de custo e o valor realizavel liquido resultou na necessidade
de se registarem imparidades no montante de 2,19 milhées de euros dos imdveis
registados em mercadorias. Em contrapartida, as reversdes de imparidades constituidas
em anos anteriores foram de 5,66 milhdes de euros as quais foram igualmente j/

registadas.
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Os imoveis registados em Mercadorias discriminam-se, como segue:

Céd. Imével
100301
100401
100701
100801
100901
101101
101301
101401
101601

ANO 2022
7754 440,96
8 508 000,00
7706 035,26
12870 000,00

0,00
3372 367,65
9099 400,00
5258 000,00
6796 000,00

ANO 2021
7753 400,99
8 164 000,00
7706 035,26
12903 948,00

0,00
3372367,65
9 048 000,00
5152 500,00
6661 000,00

a transportar 1

61364 243,87

60761 251,90
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(CONTINUACAO)

101701
101801
101901
102101
102401
102701
102901
103001
103101
103201
103202
103401
103501
103801
103901
104201
104401
104501
104601
104701
104801
104901
105001
105201
105301
105401
105501
105502
105601
105701
105702
105703
105704
106001

ANO 2022
61364 243,87
9547 763,71
9850 000,00
1212 000,00
17998 319,84
8 248 599,60
3595266,00
13105 585,48
30953 488,64
43105 657,90
437199278
4371 992,77
27 043 392,54
19 167 980,00
24001 000,00
376315183
19537 347,50
3813111,72
2430206,66
1960 131,40
2954 243,07
902 200,00
957 700,00
639 500,00
1090 500,00
800 900,00
1941 486,00
706 789,39
114 700,00
769 000,00
249 600,00
58 700,00
58 700,00
58 700,00
2927 232,00

ANO 2021
60761 251,90
9528 729,69
9 358 000,00
1243 000,00
17 998 319,84
8 005 765,00
3706 000,00
13105 585,48
30953 488,64
43105 657,90
437199278
4371992,77
27 043 392,54
19167 980,00
23529 000,00
3763151,83
19530 000,00
3730000,00
2430 206,66
1960 131,40
2 954 243,07
842 000,00
868 000,00
604 000,00
1085 000,00
808 000,00
1941 486,00
706 789,39
107 000,00
792 000,00
243 100,00
57 200,00
57 200,00
57 200,00
2927 232,00

a transportar 2

323 671 182,70

321714 096,89
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(CONTINUACAO) ANO 2022 ANO 2021
323671182,70 321714 096,89

106101 430 500,00 431 085,73
106102 161 800,00 162 030,66
106103 161 800,00 162 030,66
106104 161 800,00 162 030,66
106105 161 800,00 162 030,66
106201 1601,22 1601,22
106202 113 185,19 113 185,19
106203 29 455,50 24504,90
106801 5291029,72 5291029,72
106901 3971871,20 3970100,00
107101 1 000 000,00 949 000,00
107102 11353 000,00 10376 000,00
107201 1262 005,00 1454 300,00
107202 200 133,27 199 775,58
107203 179 213,31 178 855,62
107204 368 656,38 368 298,69
107205 200 133,22 199 775,53
107206 179 213,31 178 855,62
107207 368 656,38 368 298,69
107208 200 133,22 199 775,53
107209 179 213,31 178 855,62
107210 368 656,38 368 298,69
107211 200133,22 199 775,53
107212 179 213,31 178 855,62
107213 368 656,38 368 298,69
107214 200 133,22 199 775,53
107215 169 915,25 169 557,56
107216 359 358,31 359 000,62
107217 200 133,22 199 775,53
107218 179 213,31 178 855,62
107219 368 656,38 368 298,69
107220 200133,22 199 775,53
107221 179 213,31 178 855,62
107222 368 656,38 368 298,69
107223 200 133,22 199 775,53
107224 169 915,25 169 557,56
107225 359 358,31 359 000,62
107226 200 133,22 199 775,53
107227 27102914 270 671,45
107228 186 186,61 185 828,92
107229 204 782,74 204 425,05
107230 343 086,95 342 729,26
107231 557 923,14 548 250,00
107232 179 213,31 178 855,62
107233 545 504,35 545 146,64

a transportar 3 356 205 721,06 353 386 955,27
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(CONTINUACAOQ) ANO 2022 ANO 2021
356 205 721,06 353 386 955,27
107301 152 366,00 152 366,00
107901 795 700,00 791 000,00
108001 520 500,00 503 900,00
108002 178 800,00 161 700,00
108401 10722 052,86 10722 052,86
108501 35480 680,08 35480 680,08
109001 0,00 8932 233,49
109101 4206 200,00 4206 200,00
109501 6041 184,86 6041 184,86
110701 1734 458,36 1734 458,36
110801 359 032,30 351 300,00
200101 921 900,00 956 900,00
200201 4528 000,00 4 464 400,00
200301 43 000,00 41 030,00
200401 180 864,88 180 864,88
200601 2 695 000,00 2 639 263,00
200701 2900 000,00 2 333500,00
200801 5195 000,00 5057 700,00
200901 1125 580,00 1118 000,00
201001 144 258,30 144 258,30
201101 469 000,00 548 780,00
201201 312 299,00 314 400,00
201301 481 906,00 499 000,00
201401 470 000,00 504 347,00
201501 448 295,00 469 000,00
201601 409 000,00 458 019,00
201701 990 931,00 1002 100,00
201801 395 141,40 376 000,00
201901 886 618,32 886 618,32
202001 390 525,00 399 700,00
202101 70900,00 77 105,00
202102 29 000,00 31413,00
202103 35900,00 39029,00
202104 29 800,00 32 365,00
202105 11 000,00 11 899,00
202106 34 200,00 37 124,00
202107 27 200,00 29509,00
202201 122 745,00 126 909,00
202202 160 262,00 156 651,00
202203 114 091,00 117 961,00
202204 29 022,00 30926,00
202205 18 801,00 20 035,00
202206 171 262,00 177 518,00
a transportar 4 440 238 197,42 445 746 355,42
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(CONTINUACAO) ANO 2022 ANO 2021
440 238 197,42 445 746 355,42

202301 31400,00 31638,00
202302 648 800,00 604 098,00
202303 584 700,00 587 255,00
202304 653 000,00 655 804,00
202305 653 000,00 655 804,00
202306 653 000,00 655 804,00
202307 555 100,00 537 840,00
202308 535 500,00 537 840,00
202309 535 500,00 537 840,00
202401 324 195,00 329 000,00
202501 7515182,00 7 360 000,00
202601 217927378 2179 273,78
202602 217927378 217927378
202603 1080 000,00 1085 981,00
202801 54 059,00 52 526,00
202802 3291199,00 3197 849,00
202803 3401 092,00 3304 625,00
300101 414 015,00 420 105,00
300201 340 590,00 378 000,00
300301 261 000,00 251 546,00
300401 231000,00 221 067,00
300501 445 000,00 435 886,00
300601 511 912,00 480 000,00
300701 275 790,00 275 000,00
300801 699 457,00 704 000,00
300901 71 635,00 72 970,00
300902 73 437,00 79 717,00
300903 87 351,00 93 730,00
300904 55064,00 55843,00
300905 97 803,00 104 940,00
301001 1911671,00 1900 000,00
301101 86 700,00 83822,00
301102 57 600,00 55682,00
301103 43 034,23 43 034,23
301104 111 158,77 108 968,00
301105 150 400,00 145 491,00
301106 61300,00 59274,00
301107 110 200,00 106 574,00
301201 240 285,00 251 600,00
301202 222 264,00 222 500,00
301301 41500,00 41 660,00
301302 48 500,00 48 603,00
301401 154 261,00 162 795,00
301402 655471,00 637 225,00
301403 149 132,00 156 980,00

a transportar 5 472720 002,98 477 835 819,21
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(CONTINUACAO) ANO 2022 ANO 2021
472720 002,98 477 835 819,21

301501 447 077,00 466 900,00
400101 1240 000,00 1249 000,00
400301 95 651,40 95 651,40
400401 429 692,00 429 692,00
400402 258 012,00 258 012,00
400501 192 111,00 197 400,00
400601 18 777,50 18777,50
400602 66 000,00 57 200,00
400603 18 777,50 18777,50
400701 105 000,00 114 600,00
400702 92 700,00 100 800,00
400703 270 300,00 291 900,00
400801 173 900,00 171 400,00
400802 178 300,00 176 300,00
400901 520 000,00 581 696,00
401001 364 400,00 383 900,00
401101 224 000,00 209 790,00
401102 433 000,00 411 186,00
401201 87 000,00 83 619,00
401202 216 000,00 222 708,00
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
401401 1291 200,00 1341 000,00
401501 205 700,00 213 300,00
401601 270 251,00 287 000,00
401602 125 477,00 139 000,00
401701 77 616,00 77 616,00
401702 59 728,00 55851,00
401801 38 700,00 37 800,00
401802 41 000,00 40 600,00
401803 54 100,00 53 000,00
401804 147 900,00 148 200,00
401901 805 400,00 854 800,00
402001 253 013,00 255 000,00
402101 150 600,00 151 939,40
402201 1059 500,00 1093 600,00
402401 604 975,00 641 000,00
402501 2 445 900,00 2 437 800,00
402601 1234 500,00 1340 000,00
402801 150 238,00 150 238,00
402901 505 250,00 514 200,00
403001 2 600 949,50 2 600 949,50

a transportar 6 490 684 623,58 496 219 947,21
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(CONTINUACAQ) ANO 2022 ANO 2021
490 684 623,58 496 219 947,21

403201 4074 000,00 4267 200,00
403301 383 300,00 387 300,00
500101 2 286 000,00 2 409 200,00
500201 65 000,00 62 700,00
500401 21 000,00 24.000,00
500501 214 969,00 214 969,00
500601 950 700,00 999 000,00
500602 594 700,00 575 000,00
500801 521 900,00 533 000,00
500901 368 000,00 341 631,00
501001 281 873,00 264 600,00
501101 143 738,00 139 900,00
501102 82 208,00 80 000,00
501103 37 826,00 36 800,00
501201 109 000,00 117 000,00
501301 901 700,00 898 600,00
501401 42 400,00 48 041,13
501402 46 200,00 57 649,37
501403 105 690,50 105 690,50
501501 79 500,00 77 100,00
501502 79 500,00 77 100,00
501601 610 100,00 611 610,00
501901 330 000,00 297 121,00
502101 1326 100,00 1343 000,00
502201 31 600,00 31081,00
502301 3996 600,00 3894 307,00
502401 181 300,00 181 272,00
600201 2184 587,46 2164 980,03
600401 392 200,00 378 400,00
600402 147 000,00 141 600,00

a transportar 7 511 273 315,54 516 979 799,24
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(CONTINUACAO) ANO 2022 ANO 2021
511273 315,54 516 979 799,24
600601 467 000,00 428 317,00
600701 266 000,00 238 000,00
600901 3001 660,50 903 400,00
601101 198 000,00 185 000,00
601201 400 000,00 345 100,00
601301 298 000,00 331 000,00
601401 384 000,00 456 300,00
601501 363 000,00 379 000,00
601601 559 000,00 646 300,00
601701 432 000,00 330 900,00
601801 331 000,00 304 000,00
601901 131 000,00 128 000,00
601902 131 000,00 128 000,00
601903 284 000,00 296 000,00
602001 154 512,00 137 300,00
602101 464 000,00 450 200,00
602102 256 600,00 218 900,00
602201 406 000,00 376 000,00
602202 140 000,00 125 000,00
602203 169 000,00 189 000,00
602301 95 000,00 90 000,00
602401 203 329,00 187 600,00
602501 188 863,00 185 300,00
602601 130 000,00 124 600,00
602701 308 140,00 310 400,00
602801 388 000,00 375 900,00
602901 218 000,00 218 000,00
603001 239 100,00 214 000,00
603002 219 900,00 216 000,00
603003 143 000,00 193 000,00
603101 81 400,00 84.000,00
603102 109 600,00 95 000,00
603201 135 734,50 128 200,00
603202 135 734,50 135 734,50
603301 345 382,61 345 382,61
603401 655 761,00 707 000,00
603501 233 366,00 238 100,00
603601 186 000,00 208 200,00
603701 892 761,00 895 300,00
603801 186 611,00 190 700,00
603901 75 000,00 75 100,00
604001 85 000,00 85 600,00
a transportar 8 525 364 770,65 528 878 633,35
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(CONTINUAGCAO) ANO 2022 ANO 2021
525364 770,65 528 878 633,35
604101 34 600,00 31400,00
604102 35400,00 32 500,00
604103 35400,00 32 100,00
604104 35400,00 32 100,00
604105 35400,00 32100,00
604106 32 000,00 28 500,00
604107 30 300,00 26 900,00
604108 7 500,00 7 000,00
604109 32900,00 29 200,00
604110 24 400,00 22 000,00
604111 21 800,00 19 300,00
604112 32000,00 28 500,00
604113 30300,00 26 900,00
604114 31200,00 27 900,00
604801 5210 500,00 5230 000,00
700101 3926 044,00 3910676,00
700201 1296 000,00 1303 561,00
107401 1072 000,00 950 000,00
111001 0,00 0,00
604901 1814 814,35 0,00
700301 1539 400,00 0,00
540 642 129,00 540 649 270,35
TOTAL Inventarios 540 642 129,00 540 649 270,35

Os adiantamentos por conta de compras podem ser discriminados como se segue:

Een Y

I et N B SRR Ty SEies SRS | RS
neadimevet JIEEHERRES S s T

2021

16045
11082
11093
16044
11076
12029
11075
11077
14027
11081
12030
11078

5 250 400,00
8 000 000,00
20 000 005,00
74 590 000,00
20 004 455,00
847 794,00

9 708 584,29
42 584 768,67
& 686 276,74

2 450 000,00
4 387 735,10

5 299 200,00
8 000 000,00
20 000 005,00
73 454 000,00
20 004 455,00
810 000,00

2 708 123,04
42 584 768,67
6 710 000,00
1272 800,00
2183 000,00
4 387 735,10

194 510 018,80

194 414 086,81

Em resultado das avaliacbes efetuadas aos imdveis registados em adiantamentos por

conta de compras constantes da listagem anterior, resultou a necessidade de se



@mESTAMO

reconhecerem e reverterem imparidades no valor de 72,5 milhares de euros e 1,44

milhGes de euros, respetivamente.

A variacdo de 1,272 M€ ocorrida no imével com o cédigo 11081 encontra-se referida na

nota 10 supra.

13. Clientes

Esta rubrica tem a seguinte composi¢ao, em euros:

CLIENTES | 31-12-2022 | 31-12-2021

Clientes c/c 80 291 425,36 79 436 839,56

Total 80 291 425,36| 79436 839,56

Os Clientes C/C discriminam-se, na sua maioria, como segue:

AR el

hE2022 50
Secretaria Geral Min Cultura 24 416 981,36
IGFEJ 24 147 781,37
Admin. Regional de Saude 7 280 355,41
Policia de Seguranca Publica 7181187,78
DGTF - Hospitais 1379991,82
CCDR Alentejo 2210520,35
GNR 2 985 659,09
DG Inf.Est.Minist.Defesa Naciona 40 998,32
Outros 10 647 949,86

22 138 697,84
24 345 916,90
6696374,79
6810 158,45
8056 778,28
1439 504,89
2244735,79
6574 166,73
2570010,78

80 291 425,36 80876 344,45

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 acionista,

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 2022, com um saldo de Divida de

Clientes de cerca de 80,29 milhdes de euros.
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14. Caixa e depésitos bancarios

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do a 31 de dezembro de 2022:

Caixa
Depdsitos Bancarios 13.815.813,17
13.815.906,71 3.970.929,78|

O saldo depositado junto do IGCP a 31 de dezembro de 2022 era de 13,804 milhdes de
euros (em 2021: 3,970 milhdes de euros). A Sociedade da cumprimento ao Principio da
Unidade de Tesouraria, tendo sido, todavia, autorizada, no enquadramento legal
aplicavel, a manter um saldo médio reduzido em conta bancéria da banca comercial
junto da Caixa Geral de Depésitos de modo a fazer o pagamento dos cartdes-refeicdo

aos respetivos colaboradores.

15. Capital Proprio

O capital nominal da ESTAMO, no valor de 850.000.000 euros é composto por
170.000.000 agdes nominativas de 5 euros cada e é detido integralmente pela

PARPUBLICA - Participacdes Publicas SGPS, SA.

3 = 1 ¢ los | Saldo Final _
Capital 850 000 000,00 850 000 000,00
Reservas Legais 4506 165,67 1511 849,57 6018 015,24
Reservas Livres 0,00 0,00
Resultados transitados 57 942 475,57 23 616 880,13 81 559 355,70
Resultado Liquido 30 236 291,48 44 223 066,21 30 236 221,48 44 223 066,21

Total 942 685 632,72| 69 351 796,61| 30236 991.,48| 981 800 437,85

Em 2022 a Empresa procedeu a distribui¢do de dividendos a Parpublica - Participacées

Publicas, SGPS, S.A., no total de 5,108 ME€. WA‘?VO
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A rubrica reservas ndo distribuiveis é composta essencialmente pela reserva legal
constituida em conformidade com o artigo 295° do Cédigo das Sociedades Comerciais,
o qual prevé que esta seja dotada com um minimo de 5% do resultado liquido do
perfodo 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 decisdo de aplicagdo de resultados das assembleias
gerais. Encontram-se ainda registadas nesta rubrica as alteracdes decorrentes da

aplicacdo pela primeira vez das Normas Internacionais de Relato Financeiro.

16. Provisdes

Esta rubrica tem a seguinte composicdo, em euros, a 31 de dezembro de 2022:

Saldo Aumentos | Diminuigoes Saldo
Provisdes (Balango) Nao correntes Ihicial Final
Provisdes
Provisdo p/ processos judiciais em curso 48 000,00 48 000,00
Outras Provisdes 8763747,07 70 166,85 8833913,92
8 811 747,07 70 166,85 0,00| 8 881 913,92

A equipa de gestdo ajuiza se, tanto quanto é do seu conhecimento, existe uma obrigagao
presente como resultado de um evento passado, ou se é provavel, na data das
demonstracdes financeiras, que de acontecimentos passados possam resultar saidas de
recursos e se o montante da obrigacdo pode ser estimado com fiabilidade. A Sociedade
revé periodicamente o estado desses processos recorrendo a aconselhamento tanto

interno como externo. Estas decisdes estdo sujeitas a alteracdes conforme novas
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informagdes estiverem disponiveis. O valor a provisionar pode ser alterado a qualquer

altura, em funcédo do desenvolvimento dos factos que o determinam.

O montante das Outras Provisdes inclui o montante 2,3 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 periodo de 3 anos face
a sua futura destinacdo para revenda. Dada a existéncia de imdveis cujo IMT néo foi
atempadamente liquidado conforme devidamente explicitado no Relatério de Gestao
que antecede as presentes demonstracdes financeiras, foi constituida a necessaria
provisdo a qual inclui igualmente os juros devidos até ao efetivo pagamento. O aumento

ocorrido este ano deve-se ao provisionamento de mais um ano possivel de juros.

O montante das Outras Provisées 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 Gltimo, caso exista, a mais-valia futura obtida aquando da venda dos

imoveis assim adquiridos.
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17. Financiamentos obtidos

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do, em euros, a 31 de dezembro de 2022:

asswo
Suprimentos 0,00 10 906 502,92
0,00 0,00 10906 502,92 0,00

As respetivas posi¢oes credoras relativas aos financiamentos obtidos, em euros, a 31 de

dezembro de 2022 e 2021, séo as seguintes:

Suprimentos

PARPUBLICA 0,00 10.906.502,92

0,00 10.906.502,92

18. Contratos de locacao financeira

Esta rubrica tem a seguinte composicdo, em euros, a 31 de dezembro de 2022:

L

Passiv T

Contratos de Locagao financeira - IFRS 16 25.126,58 | 10.353,02 27.663,21 15.897,28

25.126,58 | 10.353,0227.663,21| 15.897,28

TA‘Zﬁ
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AIFRS 16 é aplicével aos exercicios que se iniciaram em ou apds 1 de janeiro de 2019.
Na data da aplicacdo inicial da IFRS 16 foi usado o método da aplicacéo 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 base nos passivos de locacéo.

19. Fornecedores

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do, em euros, a 31 de dezembro de 2022:

7490323
74903,23| 47783,47

O saldo de fornecedores respeita a valores ndo vencidos, que foram pagos no inicio de
2023 de acordo com as condi¢cdes de pagamento estabelecidas, ndo existindo dividas

em mora com os fornecedores da Sociedade.

20. Outras contas a pagar

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do, em euros, a 31 de dezembro de 2022:

| 2 > i
Credores por Acréscimos de Gastos:

Remuneragdes a Liquidar 105 006,13 99 849,03
Diversos (agua,electicidade,etc.) 6145813 206 778,03
Adiantamentos por conta de Vendas 0,00 0,00
Outros Credores 986 638,28 870 846,14
Clientes - saldos credores 107 934,62 158 966,66
1261037,16 1336439,86
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A Sociedade regista os rendimentos e os gastos de acordo com o principio do acréscimo

(especializacdo de exercicios) sendo aqueles reconhecidos a medida que séo gerados,

independentemente do momento em que as quantias sdo recebidas ou pagas.

21. Acionistas/Sécios

Esta rubrica apresenta a 31 de dezembro de 2022, um montante de 5,108 Mg, devido

ao facto de ainda nao ter sido efetuado o pagamento dos dividendos do ano de 2021

decididos em Assembleia Geral de 30 de marco de 2022.

22. Vendas e Prestagdes de servigos

Esta rubrica tem a seguinte composigdo, em euros:

Rédito das Vendas e |
dos Servigos 1

Vendas
Mercado Interno

15.046.300,00

10.531.630,85

15.046.300,00

10.531.630,85

Prestagbes de S enigos

Rendas 34.650.763,28 34.506.041,92
Qutros 547.192,52 538.753,45
35.197.955,80| 35.044.795,37
50.244.255,80| 45.576.426,22

O Volume de Negdcios (VN) incorpora ndo sé as vendas e rendas evidenciadas no

quadro acima, mas também as compensacdes (ver nota 30).

23. Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas

Esta rubrica tem a seguinte composicdo, em euros:



BESTAMO

, ’:I l‘lf_ j}‘t":.“ ‘.’I [-v Lf

L BT T T

AN

Inventério Inicial 735063 357,16 739711 099,96
Compras (inclui Impostos e obras) 6 349 982,40 1577 367,20
Regularizacdes 2671041,73 401 282,75
Inventéario Final 735152 147,80 735063 357,16

8 932 233,49| 6626 392,75

24, Fornecimentos e servigos externos

Os fornecimentos e servicos externos podem ser decompostos, em euros, como se

segue:

Trabalhos Especializados
Vigilancia e Segurancga
Honorérios

Conservagao e Reparacao

Material de escritério

Electricidade

Agua

Deslocacées, Estadas e Transportes
Seguros

Contencioso e Notariado
Condominios

Outros

]

768 791,30 623 874,51
523 615,76 600 826,07
39 778,20 39 630,60
93 112,85 150 388,54
7 202,90 960,58
276 677,00 184 250,81
36 497,61 24 878,53
748,35 959,97

265 190,26 243 970,96
4 039,08 634,37
128 441,72 111 638,60
68 409,58 52 926,27
2212 504,61 2 034 939,81

25. Gastos com o pessoal

Esta rubrica tem a seguinte composicdo, em euros:

Remuneragdes 669 172,37 661 286,35
Encargos sobre Remuneracdes 156 841,48 148 639,32
Seguros 22 630,70 21 105,39
Qutros Gastos com o Pessoal 55 152,96 2 237,03

903 797,51| 833 268,09
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Lq“un_u_\ s E iais et 2 W

Conselho de administragéao 238 459,17 247 119,19

Conselho Fiscal 45 831,66 45 286,78
Assembleia Geral 250,00 250,00
ROC 20 823,62 32 000,00

*O montante correspondente ao ROC ndo inclui IVA a taxa legal

26. Ajustamentos de inventarios (perdas / reversdes)

Esta rubrica tem a seguinte composi¢édo, em euros:

Mercadorias 2 195 594,96 5663 879,97 1503 350,79
Adiantamento por compra de compras 72 523,26 1440794,00f -1102 068,00
2268 118,22 7 104 673,97 401 282,79

4 836 555,75

As perdas e reversdes nos ajustamentos sdo registados em funcdo do valor realizével
liquido, o qual se encontra estimado em 31 de dezembro de 2022 com base em

avaliacdes efetuadas por peritos avaliadores certificados e independentes.
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27. Aumentos / reducgdes de justo valor

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do, em euros:

Aumentos/Redugdes JV 2022 2021

Ajustamentos Positivos

Propriedades de Investimento 11 706 932,00 2 640 692,00
11 706 939.,00| 2 640 699,00

Aumentos/Redugdes JV 2022 2021
Ajustamentos Negativos
Propriedades de Investimento 443 000,00 66 232,00
443 000,00 66 939,00
NET 11 263 939.00| 2573 760,00

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 2022.

28. Imparidade (dividas a receber)

O detalhe do valor apurado na rubrica de Imparidade (dividas a receber), para os

exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, em euros, é o seguinte:

R 2020

-152 182,69 -693 001,32
-3210140,70| -5267 300,67
-3 362 323,39| -5 960 301,99

O valor em Juros, refere-se a juros cobrados pela Sociedade pelo nio pagamento
atempado de quantias em divida das vendas a prestagdes que se encontram registadas
em Outras contas a receber (nota 10), juros sobre os quais, dada a incerteza quanto ao

seu efetivo recebimento futuro, é de imediato constituida uma imparidade de igual valor.

Tﬁ;\ﬁa
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O 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 ndo pagamento das rendas/indemnizagdes/compensagdes

vencidas relativas a ocupagdo dos imoveis.

29. Imparidade (investimentos financeiros)

O detalhe do valor apurado na rubrica de Imparidade (investimentos financeiros), para

os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, em euros, é o seguinte:

Imparidades (reforco /reversdes)] 2022 | 2021

Investimentos financeiros

Qutros -91.782,43 0,00
-91.782,43 0,00

O valor da cotacdo da unidade de participacdo a 31 de dezembro de 2022, retirada do
site da CMVM, era de 0,9939, razdo pela qual foi registada uma imparidade de 91,7

milhares de euros.

30. Outros rendimentos e ganhos

Esta rubrica tem a seguinte composigao, em euros:

Oiitron Hendimentos's Ganhosid =0 | o teE CE S e S O
Outros rendimentos e Ganhos 12 030 761,12 11 740 751,84
Correccoes relativas a exercicios anteriores 142 671,33 227 188,32
Outros 8 019,43 3 302,85

12 181 451,95(11 971 243,01

A rubrica “Outros rendimentos e Ganhos”, regista o montante de 12.029.598,41 euros

relativas as compensacdes contratualmente previstas nos CPCV por ocupagéo dos
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imdveis deles objeto, para além do prazo também contratualmente previsto e sem que

o respetivo contrato de arrendamento haja sido formalizado.

Em 2022, a rubrica "Correcdes relativas a exercicios anteriores” inclui essencialmente: (i)
a contabilizagdo do montante de 100,78 mil euros referente a reversado da especializagéo
do IMI feita no ano transato; e (ii) o montante de 26,9 mil euros corresponde ao IVA
deduzido nas faturas dos fornecedores, uma vez que foram objeto de faturagdo nos
consumos aos inquilinos. Por serem de anos anteriores a 2022, foram registados nesta

conta.

31. Outros gastos e perdas

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do, em euros:

Correccdes exercicios anteriores 36165293 894 540,10
Juros Sagescur (terreno Bemsaude) 0,00 296 577,53
Juros CM Santarém 4980 864,28 0,00
Qutros 2 651,11 6 183,67

5870570,91| 1822 988,68

A rubrica Impostos engloba, por um lado, o montante ja pago de 137.493€ de Adicional
de IMl e, por outro lado, o montante de 382.002€ de estimativa de IMI a pagar a titulo

de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) em 2023, mas respeitante ao ano de 2022.

Em 2022, a rubrica “Corregbes relativas a exercicios anteriores” registou,
essencialmente, o montante de 313,14 mil euros relativo a saldos herdados da fusao
ocorrida em 2007 entre a Estamo e a Locacest cuja antiguidade (mais de 15 anos) e

probabilidade de recebimento era nula pelo que se procedeu a sua anulacéo.
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32. Gastos/reversdes de depreciagdo e de amortizagdo

Esta rubrica tem a seguinte composicdo, em euros:

Gastos/Reversdes de depreciagao e 2022 2021
amortizagao % .
Ativos Fixos Tangiveis
Edificios e outras construgoes (IFRS 16) 0,00 4 292,31
Equipamento de Transporte (IFRS 16) 21 662,38 25 812,63
Equipamento Administrativo 17 646,86 42 125,17
Qutros Ativos Fixos Tangiveis 2 051,73 2 077,00

Sub Total 41 360,97 74 307,11

Ativos Intangiveis
Programas de Computador 0,00 169,74
Sub Total 0,00 169,74

Total 41 360,97 74 476,85

33. Juros e rendimentos similares obtidos / suportados

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do, em euros:

Juros e rendimentos similares

obtidos / suportados 2022 £0&1
Juros e rendimentos

Juros Vendas em Prestacdes 118 389,77 125 086,81
Juros de mora 3886509,87| 5014 383,26
Juros s/ Contratos 316 098,94 316 098,94

4 320 998,58| 5 455 569,01

Juros e Perdas

Juros de suprimentos 218 130,03 418 130,07
Juros tributéarios 718,52 196 021,83
Juros Locacgdes financeiras - IFRS 16 1111,35 1508,02

219 959,90| 615 659,92

O valor em Juros de mora, refere-se a juros cobrados pela Sociedade pelo nao

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 ///1 y /
o 7 | —f
igual valor (nota 28). |
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Em 2021, a rubrica de Juros tributarios - 196 mil euros, diz respeito aos juros moratérios

decorrentes do pagamento ndo atempado do IMT de iméveis cujo prazo de isencéo para

revenda terminou em dezembro de 2013, sem que houvesse sido pedida a sua

atempada liquidacgéo e efetuado o pagamento do imposto.

Os juros sobre contratos, em 2022 e 2021, correspondem aos devidos pelo atraso no

pagamento do montante em divida pelo Municipio de Lisboa - preco e respetivo

mecanismo de atualizagdo- conforme escritura publica 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 o rendimento do periodo

Esta rubrica tem a seguinte composicdo, em euros:

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO (DR)

2022

2021

Gasto/Rendimento por Impostos correntes

Gasto/Rendimento por imposto diferido
relacionado com a origem e reversao de
diferencas temporéarias

-14 557 821,76

-2 361 612,35

-15 050 650,22

-491 377,31

-16 919 434,11

-15 542 027,53

Arelagdo entre o gasto de imposto e o lucro contabilistico é o seguinte:

I< > S on ] 2 ¢ L : .‘, ‘ngl:'r';:—-.:lé

Foentreogastode

Py

B

Resultado antes de imposto
Gastos/Rendimento ndo aceites fiscalmente

Utilizagdo de Prejuizos fiscais ndo reconhecidos anteriormente

Outros

Lucro tributavel

-9 868 699,81

o

31-12-2021
45779 0192,01
7 060 052,92

51 273 801,26

52839 071,93

A Sociedade esta 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 parédgrafo 47 da IAS 12, o calculo do imposto corrente

X
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do exercicio de 2021 foi influenciado pela aplicagdo da taxa de 21% no calculo 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 declaragées de autoliquidacdo da ESTAMO ficam sujeitas a inspegdo e eventual
ajustamento pelas Autoridades Fiscais durante um periodo de quatro anos. Assim,
poderdo vir a ter lugar eventuais liquidacdes adicionais de impostos devido
essencialmente a diferentes interpretacdes da legislagéo fiscal. No entanto, é convicgédo
da Administracdo que ndo ocorrerdo liquidagdes adicionais de valor significativo no

contexto das demonstracées financeiras.

35. Entidades Relacionadas

Os saldos e transacdes da Sociedade com entidades relacionadas sao:
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Saldos Ativos

Parpublica

Subfundo Cabeco da Bola do Fundo Nacional
de Reabilitacdo do Edificado - Fundo Especial
de Investimento Imobilidrio

Empresa- mde Outras Partes Relacionadas

22 844,46 €

14 954 517,57 €

Fundiestamo 0,00 €
Consest 1547,82€
Fundo Fundiestamo |

Fundo Especial Imopoupanga 0,00 €
Florestgal 0,00 €
Saldos Passivos

Parpublica - Dividendos 5108 261,78 €

Parpdblica 32552,73 €

Florestgal 0,00 €
Fundiestamo 0,00 €
Sagesecur - Terreno Bemsatde 0,00 €
Fundo Estamo - Gastos liquidacdo 599¢€
Fundo Especial Imopoupanca 894,53 €
Fundo Fundiestamo |

Rendimentos

Parpublica 344 212,69 €

Subfundo Cabecgo da Bola do Fundo Nacional

de Reabilitagdo do Edificado - Fundo Especial

de Investimento Imobiliario 15 046 300,00 €
Fundiestamo

Florestgal

Consest 1399,07 €
Fundo Especial Imopoupanca

Gastos

Parpublica- gastos partilhados 302 420,52 €

Parpublica - Juros Suprimentos 218 130,03 €

Consest 50,11 €
Fundo Fundiestamo | (regularizagéo) 6 013,68 €

36. Ativos e Passivos contingentes

O Titulo de alienagéo por ajuste direto do imével “Quinta das Conchinhas” continha uma
clausula de compensagéo, caso os pressupostos subjacentes a avaliagio do imdvel,
elemento determinante na definicdo do preco, divergissem da realidade futura. Neste

caso, a area do terreno e a area de construgdo sdo substancialmente inferiores ao
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inicialmente previsto. Nao sdo conhecidos quaisquer outros ativos e passivos

contingentes.

37. Eventos subsequentes relevantes

Nao se conhecem quaisquer eventos subsequentes que possam alterar a situagdo da

Sociedade relevada nos presentes documentos de prestacao de contas.

38. Informacgdes relevantes

Nao aplicavel.

39. Divulgagdes de natureza nao contabilistica
A Sociedade:

o N3&o estd em mora relativamente a impostos e a contribui¢cdes ou descontos para
a seguranca social (art.° 21 do Decreto-Lei n.° 411/91, de 17 de dezembro);

e Né&o detém acdes préprias nem efetuou qualquer negdcio que as envolvesse
(art.° 324.°, n.° 2, do Cédigo das Sociedades Comerciais);

e Na3o realizou transacdes cujos efeitos ndo estejam refletidos nas demonstragdes

financeiras (art.®° 66.°-A, 1 a), do Cédigo das Sociedades Comerciais).
Relativamente aos membros dos 6rgaos sociais:

o Nao efetuaram quaisquer negdécios com a Sociedade (art.® 397.° do Cédigo das
Sociedades Comerciais);
e Nao sdo, nem foram, titulares de acdes ou obrigacdes da Sociedade ou de outras
sociedades com as quais aquela mantenha relacdo de dominio, por si ou através 4 //
s

de quaisquer outras pessoas ou sociedades, ndo sendo relevante a apresentacao L

Q PAld
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em anexo ao relatério do 6rgao de administracdo das listas de titulos e acionistas

referidas nos art.° 447.° e 448.° do Cédigo das Sociedades Comerciais.

Lisboa, 24 de fevereiro de 2023

O Contabilista Certificado O Conselho de Administra¢iao

~ -

o

= £l
Vitor Manuel Saraiva Antépio Inacio de Carvalho Furtado
Contabilista Certificado Presidente

@&) ERSEN QL\QMJU\»M

Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa

Madureira

Vice-Presidente

2el<to
[4]

José Realinho de Matos

Vogal Executivo
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IV. DEMONSTRACOES ORCAMENTAIS 2022
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2 - Plano plurianual de investimentos

Os investimentos estdo relacionados essencialmente com as intervencdes nos imdveis
(obras) e a aquisicdo de imdveis, dados como dacdo em pagamento de dividas. O
investimento para o triénio serd financiado por receitas préprias e por recurso ao

Programa de Recuperacéo e Resiliéncia (PRR), através de fundos da Unido Europeia.
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@ESTAMO

4 - Demonstragao de execucio do plano plurianual de investimentos
Relativamente aos investimentos, relacionados essencialmente com as intervencdes nos

imdveis (obras), a execugdo no ano ficou em cerca de 98% face a dotacdo corrigida,

totalmente financiado por recursos préprios.

Anexo as Demonstragdes Orgamentais

0 - Apresentagdo da empresa e do referencial de relato orcamental

A empresa apresenta as suas demonstra¢des orcamentais em conformidade com a
Norma Contabilistica Piblica (NCP) 26, emitida pela Comissdo de Normalizacdo
Contabilistica, no &mbito do Sistema de Normalizacdo Contabilistica para as
Administragdes Publicas (SNC-AP). A NCP 26 entrou em vigor em 1 de janeiro de 2018,

ao abrigo do n.° 1 do art.° 3.° do Decreto-Lei n.° 192/2015, de 11 de setembro.

As presentes demonstra¢des orgamentais respeitam ao periodo anual findo em 31 de
dezembro de 2022, foram preparadas a partir dos registos contabilisticos da empresa e

estao apresentadas em euros.
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1 - Alteragdes orcamentais da receita

o Previsd Inscri / Diminui / Créditos Previsdes

Rubrica Descrigdo Iniciais . " Arul ,i e 1o2 Conigid
[R1 Receita Fiscal 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R1.1 Impostos Diretos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R1.2 Impostos Indiretos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R2 Contribuigdes para sist de protegao social e subsi de saude 0,00 0,00 0,00] 0,00 0,00
R3 Taxas, multas e outras penalidades 0,00 5288 908,00 0,00 0,00 5288 908,00
R4 Rendimentos de propriedade 500 000,00 1374742,00 0,00 0,00 1874 742,00
RS f ias e subsidi 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RS.1 Transferéncias correntes 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R5.1.1 Administragdes Publicas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RS5.1.1.1 Administragao Central - Estado Portugués 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00
RS.1.1.2 Administragao Central - Outras entidades 0,00 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 Administragao 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
RS.1.2 Exterior- UE 0,00] 0,00 0,00 0,00/ 0,00
R5.1.3 Outras 0,00 0,00 0,00 0,00} 0,00
R5.2 Subsidios correntes 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R6 Venda de bens e servigos 61 069 030,00 0,00| 15 046 200,00 0,001 46022 730,00
R7 Qutras Receitas Correntes 0,00 3 072,00 0,00 0,00 3 072,00
Total Corrente| 61 569 030,00| 6 666 722,00( 15 046 300,00 0,00| 53 189 452,00

CAPITAL
R8 Venda de bens de investimento 293753,00f 15 046 300,00 0,00 0,00 15340 053,00
R9 Transferéncias e subsidios de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1 Transferéncias de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1.1 Administragdes Pablicas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1.1.1 Administragao Central - Estado Portugués 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1.1.2 Administragio Central - outras entidades 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1.1.3 Seguranga social 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1.1.4 Administragao Regional 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1.15 Administragao Local 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R9.1.2 Exterior- UE 0,00 0,00] 0,00} 0,00} 0,00
R%.1.3 Qutras 0,00] 0,00] 0,00 0,00] 0,00
R9.2 Subsidios de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R10 Outras receitas de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total Capital 293 753,00( 15 046 300,00 0,00 0,00( 15 340 053,00
NAO EFETIVA

R12 Receita 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
R11 Reposi¢des nao abatidas aos pagamentos 0,00] 5768,00 0,00 0,00 5768,00
R14 Saldo da geréncia anterior - operagdes orgamentais 0,00] 3781 000,00 0,00 0,00 3781 000,00
Total 0,00) 3786768,00 0,00 0,00 3786768,00
Total Geral| 61 862 783,00| 25 499 790,00 15 046 300,00 0,00| 72 316 273,00
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2 - Alteracdes orcamentais da despesa

D o Inscricoes/ Diminuicoes/ Créd D 5
ica 3 § ¢ §
Rubrica Dacrigho Iniciais Reforcos Anulagoes Corrigidas
D1 Despesas com o pessoal 946 012,00 229 421,00 154 710,00 1020 723,00
D11 Remuneragoes certas e permanentes 740 584,00 117 529,00 120 465,00 0,00 737 648,00
D1.2 Abonos varidveis ou eventuais 1 665,00 54 690,00 715,00 0,00 55 640,00
D1.3 Seguranga social 203 763,00 57 202,00 33 530,00 0,00 227 435,00
D2 Aquisigao de bens e servigos 6 616 300,00 1312 151,00 5 500 864,00 0,00 2 427 587,00,
D3 Juros e outros encargos 218 130,00 1,00 0,00 0,00 218 131,00,
D4 Transferancias e subsidi, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1 Transferancias correntes 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D411 Administragdes Puablicas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.11 Administragéo Central - Estado Portugués 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.1.2 Administragao Central - Outras entidades 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00!
D4.1.1.3 Seguranga social 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.14 Administragao regional 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.1.5 Administragio local 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.2 Entidades do setor nao lucrativo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.3 Familias 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D4.1.4 Outras 0,00/ 0,00] 0,00 0,00 0,00
D4.2 Subsidios correntes 0,00 0,00 0,00! 0,00 0,00
D5 Outras Despesas Correntes 17 636 219,00 5 944 735,00 5085 835,00 0,00 18 495 119,00
Total Corrente| 25416 661,00 7486 308,00 10 741 409,00 0,00 22161 560,00
CAPITAL
Dé Aquisigao de bens de capital 15 637 450,00 3375971,00 13 550 432,00 0,00 5 462 989,00
D7 Transferancia e subsidios de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.1 Transferéncias de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.1.1 Administragdes Pablicas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.1.11 Administragao Central - Estado Portugués 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00!
D7.1.1.2 Administragao Central - Outras entidades 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.1.1.3 Seguranga social 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.1.1.4 Administragao regional 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.1.1.5 Administragao local 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.1.2 Entidades do setor ndo lucrativo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.1.3 Familias 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.1.4 Outras 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D7.2 Subsidios de capital 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D8 Outras despesas de capital 6 725 000,00 0,00 1616 738,00 0,00 5108 262,00
Total Capital| 22 362 450,00 3375971,00 15167 170,00 0,00 10571 251,00
NAO EFETIVA
D9 Despesa com ativos financeiros 0,00 15 046 300,00 0,00 0,00/ 15 046 300,00
D10 Despesa com passivos financeiros 10906 503,00 0,00 0,00 0,00 10 906 503,00
Total Nao efetiva| 10 906 503,00 15 046 300,00 0,00 0,00 25952 803,00
Total Geral| 58 685 614,00 25 908 579,00 25 908 579,00 0,00 58 685 614,00
P N . .
3 - Alteragdes ao plano plurianual de investimentos
N&o aplicavel
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4 - Operagdes de tesouraria

Co::?‘:a:as Designagdo Saldo inicial | Recebimentos | Pagamentos Saldo final
0719 Outras Receitas de operacoes tesoura 447 900,70 203 971,30 0,00 651 872,00
0729 Outras despesas de operagoes de tes -261 633,74 0,00 154 695,93 -416 329,67

Total ... 186 266,96 203 971,30 154 695,93 235 542,33

5 - Contratagdo administrativa

Nao aplicavel. Ndo é aplicado o regime da Contratagao Publica.

6 - Transferéncias e subsidios

Nao aplicavel

7 - Outras divulgagdes.

Nao aplicavel
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Lisboa, 24 de fevereiro de 2023

O Contabilista Certificado O Conselho de Administragdo

— - S / // }
/// / //
A S

/ —— D
/
Vitor Manuel Saraiva /Anténio Inacio de Carvalho Furtado
Contabilista Certificado / Presidente

@’e o rot*ﬂ@b\_w\\ DS

Maria de Fatima Vieira de Andrade e Sousa

Madureira

Vice-Presidente

Dr. José Realinho de Matos

Vogal Executivo
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PARECER DO CONSELHO FISCAL

SOBRE O RELATORIO DE GESTAO E AS CONTAS

E O RELATORIO DE GOVERNO SOCIETARIO DA

ESTAMO — PARTICIPACOES IMOBILIARIAS, S.A.
EXERCICIO DE 2022

1. ENQUADRAMENTO

Em conformidade com as disposicdes legais e estatutarias e em articulacdo com o disposto na alinea
g) do artigo 420.2 do Cddigo das Sociedades Comerciais (CSC), cumpre ao Conselho Fiscal (CF) da
ESTAMO — PARTICIPACOES IMOBILIARIAS, S.A. (doravante ESTAMO), elaborar relatério sobre a sua
acdo fiscalizadora e emitir parecer sobre o Relatério e Contas (R&C) e o Relatério de Governo

Societario (RGS) da empresa, referentes ao exercicio econémico findo em 31 de dezembro de 2022.

O R&C foi elaborado pelo CA da ESTAMO, e aprovado em ATA numero 442 de 24 de fevereiro de
2023, nos termos das orienta¢des emitidas pela Direcdao-Geral do Tesouro e Finangas, através do
documento informativo ref.2 SAI_DGTF/2023/631, de 10 de fevereiro de 2023, e de acordo com as
Normas Internacionais de Relato Financeiro (International Financial Reporting Standards - IFRS),
Normas Internacionais de Contabilidade e InterpretacGes (International Accounting Standards and
Interpretations), coletivamente denominadas IFRS, emitidas pelo International Accounting Standards

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

As Demonstrag¢des Financeiras da ESTAMO referentes ao exercicio de 2022 contemplam o Balanco, a
Demonstracdao de Resultados, a Demonstracdo do Rendimento Integral, a Demonstracdao das
AlteracGes no Capital Préprio e a Demonstragdo de Fluxos de Caixa, tendo sido auditadas pela Vitor
Almeida & Associados — SROC, Lda., que emitiu a Certificacdo Legal das Contas em 16 de marco de
2023, a qual faz parte integrante do R&C da ESTAMO.

2. ATIVIDADE FISCALIZADORA DESENVOLVIDA PELO CONSELHO FISCAL

O CF da ESTAMO foi nomeado em 30 de junho de 2022, acompanhando de forma regular, no ambito
das suas competéncias, a gestdo da sociedade e a atividade desenvolvida pela empresa mediante a
apreciacdo da documentagdao contabilistica e financeira que |he foi fornecida, tendo controlado

trimestralmente a execugao orgamental e analisado os respetivos Balancetes.

Periodicamente foram realizados pedidos de esclarecimentos/documentos e efetuadas reunides com
os membros do Conselho de Administracdo, bem como outros responsaveis e colaboradores,

nomeadamente da Dire¢do Financeira da empresa, e o Revisor Oficial de Contas.
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Com o atual mandato, por orientacdes do acionista, foi iniciado um enorme processo de reforma da
ESTAMO, na perspetiva de ampliar substancialmente o seu campo de atuacdo, nomeadamente
através da prestacdo de servicos qualificados ao Estado, ao nivel da administracdo e gestdo do
patriménio imobilidario daquele, com uma diminuicdo progressiva daquele que era o seu “core
business” até entdo, fruto das altera¢cdes da politica do Governo em relagdo a intervengdo no
mercado imobilidrio. Dai que o CF da ESTAMO tenha sido chamado variadissimas vezes a
acompanhar e a emitir parecer sobre a adaptacao dos instrumentos de gestdo e controlo a esta nova

realidade, com grande colabora¢ao do Conselho de Administracao.

O Plano de Atividades e Orcamento (PAO 2022) foi elaborado ainda sob a influéncia da situacgdo
pandémica que se continua a viver desde 2020 e também pela estratégia operacional das novas
politicas publicas de habitacdo, que em linha com 2020, continuaram a condicionar a atividade e
volume de negdcios de 2022. Analisando a respetiva execucdo orcamental, verifica-se que esta é
positiva no que respeita aos custos de estrutura e receita corrente, bem como relativamente ao

resultado liquido e a reducdo do endividamento projetados para o periodo.

No ambito do processo de encerramento das contas do exercicio de 2022, o CF analisou o respetivo

Relatério e Contas da ESTAMO, da responsabilidade do CA, o qual integra:
(i) O Relatdrio de gestdo;
(i) O capitulo do Cumprimento das Obrigacdes Legais;

(iii) As DemonstragGes Financeiras compostas pela demonstragdo da posicdo financeira,
demonstracdo dos resultados por naturezas, demonstracdo do rendimento integral,
demonstragdo das alteragdes no capital préprio, demonstragao dos fluxos de caixa e as notas

as demonstragdes financeiras;
(iv) As DemonstracGes Orcamentais; e
(v) A Certificagdo Legal de Contas emitida pela Vitor AlImeida & Associados — SROC, Lda.

Foi também analisado o Relatério de Boas Praticas do Governo Societario 2022, elaborado em
cumprimento do n.2 1 do artigo 54.2 do Decreto-Lei n.2 133/2013, de 3 de outubro (RISPE), e das
orientacdes emanadas pela Unidade Técnica de Acompanhamento e Monitoriza¢cdo do Setor Publico
Empresarial (UTAM).

O Conselho Fiscal apreciou os trabalhos desenvolvidos pelo Revisor Oficial de Contas relativos as
contas da ESTAMO, bem como a Certificacdo Legal das Contas referentes ao exercicio findo em 31 de

dezembro de 2022, a qual foi emitida na modalidade de “sem reservas e sem énfases”.
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Finalmente, cumpre-nos referir a rececdo da Declaracao de Independéncia que nos foi submetida
pelo Revisor Oficial de Contas, nos termos do artigo 712 do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais

de Contas, em particular o referido nos seus numeros 2 a4 e os 2 e 3 do artigo 89¢9.

3. APRECIAGAO DO RELATORIO DE GESTAO E DA SITUAGCAO ECONOMICA E FINANCEIRA

O Relatério de Gestdao e as Contas de 2022 integram uma analise muito detalhada das atividades
desenvolvidas pelas varias estruturas da ESTAMO durante esse ano. Mereceu especial aten¢do do CF
a informag¢do financeira contida no Relatdério de Gestdo e a sua compatibilidade com as

demonstragdes financeiras do periodo.

No que em particular respeita as contas da ESTAMO relativas ao exercicio de 2022, consideramos de

destacar o seguinte:

Face as condicionantes ja referidas sobre as politicas de habitacdo, ainda assim foi executada no final
do ano de 2022 a venda de um imével, que se refletiu num aumento do resultado operacional
(39,33%), de 40,94 M€ em 2021, para os 57,04 M€ atingidos em 2022.

Em 2022 as avaliagGes anuais dos imdveis geraram um impacto positivo na ordem dos 11 M€
referentes as reversées de imparidades e acertos ao justo valor dos imdveis, relativamente ao

exercicio de 2021.

O resultado liquido do exercicio de 2022, situou-se nos 44 M€, tendo o de 2021 registado 30 M€, o

que representa um acréscimo de 46,3%.

Verificou-se um aumento no volume de negdcios face ao ano anterior, 4,7 M€, alcancando os 50,2
M€, o que representa um acréscimo de 10% face aos 45,5 M€ do exercicio de 2021. Para tal
contribuiu um ligeiro aumento nas rendas e nas compensagbes de 1%. A estimativa para o
pagamento do IRC e derrama do periodo ronda os 14,55 M€. Em termos de ativo corrente verificou-
se a tendéncia de aumento no exercicio de 2021 para o corrente, principalmente pelo saldo de caixa
e bancos, na ordem dos 13,8 M€ e outras contas a receber de 22,2 M€, devedores diversos cuja
divida transtitou de ndo corrente em 2021 para corrente em 2022. O valor maior refere-se ao
Municipio de Santarém com 19,6 M€, cujo valor foi recebido no inicio de 2023, tendo a Estamo

perdoado os juros no valor de 4,98 M£.

A Sociedade encerrou o exercicio com uma divida de clientes de 80,3 M€, o que representa um

incremento de cerca de 1,1% ou 854 m€ relativamente ao ano anterior.

Em 2022 a Sociedade deu continuidade ao processo de faturagao dos juros de mora bem como as
indemnizagdes previstas na Lei, aos inquilinos em incumprimento, medida que se encontra em vigor

desde setembro de 2021. Dado que estamos perante entidades publicas e por uma questdo de
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prudéncia, sobre o valor mensal faturado por aquela via é de imediato e integralmente constituida
uma imparidade de igual valor. Esta questdo vai impactar com o imposto a pagar, visto que, essa
imparidade n3do é aceite fiscalmente. Do valor faturado no exercicio, relativamente a rendas e
compensacoes (35,2M€), foram recebidos 97,5% que compara com os 51% em 2021. O nivel médio
de recebimentos mensais de clientes ao longo de 2022, no valor de 1,70 M€ (versus uma faturacdo
de rendas e compensacgdes de 3,90 M€), traduzir-se-ia num incremento de 25,9 M€ no saldo da conta

de clientes e, implicitamente, numa taxa de recebimento mensal média de apenas 43,7%.
No que respeita ao passivo corrente e ndo corrente, sofreu uma reducao de 21,4% (6,7M€).

A divida remunerada (suprimentos e outra divida remunerada) reduziu-se em 10,91 M€ face ao

registado em dezembro de 2021, reducao da ordem dos -100%.

O réacio de autonomia financeira cresceu dos 96,8% de 2021 para os 97,6% que o exercicio de 2022

apresenta.
Em simultaneo, o ratio de solvabilidade da Sociedade aumentou 98,1% (de 30,2x para 40,0x).

Em resultado do que fica exposto, os incrementos do valor da acdo por via da geracdo de um
resultado liquido positivo, a par com a reducgdo total do stock da divida em suprimentos, traduzem a
clara manutencdo da capacidade de remuneracdo do capital acionista, ao qual tem de juntar-se,
forcosamente, a geracdo, em funcdo do resultado, de mais 14,55 M€ de IRC e derrama destinados ao

acionista ultimo, o préprio Estado.

4. RELATORIO DO GOVERNO SOCIETARIO

O CF analisou o Relatério de Governo Societdrio 2022 da ESTAMO, aprovado por deliberagdo do
Conselho de Administragdo de 24 de fevereiro de 2023 (Ata n.2 442), no sentido de dar cumprimento
ao disposto no n.2 2 do art.2 542 do Decreto-Lei n.2 133/2013 de 3 de outubro (RISPE).

Da analise efetuada conclui-se que o referido documento esta elaborado em conformidade com o
Manual para a elaborac¢do do Relatdrio de Governo Societario 2022, emitido pela Unidade Técnica de

Acompanhamento e Monitorizacdo do Setor Publico Empresarial (UTAM).

O CF verificou que a ESTAMO cumpre a obrigacdo referida no n.2 1 do artigo 542 do RISPE, isto é,
apresentou o Relatdrio de Boas Praticas do Governo Societario, do qual consta informacgao atual e
completa sobre todas as matérias reguladas pelo Capitulo Il do RISPE, bem como, procedeu em
cumprimento de outras orientacOes legais vigentes para o SEE, designadamente quanto as

orientacdes relativas as remuneragdes praticadas no exercicio de 2022.
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5. QUESTOES A SALIENTAR

Dos trabalhos e analise efetuados, entendemos dever ainda salientar, pela sua relevancia, os

seguintes aspetos:

O CF reconhece que o resultado atingido no exercicio de 2022, representa um acréscimo de 32% em
relacdo ao valor registado em 2021, resultado do que ja foi referido anteriormente. Contudo, o
caminho que vem sendo delineado de crescimento sustentavel desde 2015, alinhado com o setor
onde se insere, é refletido nas contas que agora se apresentam. Os tempos sao de ajustamento tanto

operacional como estrutural em todos os setores de atividade.

Dos 46,7 M€ faturados em 2022 a titulo de rendas e indemniza¢Ges/compensacdes por ocupacdes de
imoveis, foram recebidos, em numerdrio, 97,5% - 45,5 M€ -pelo que a percentagem de cobranca em
2022 evidenciou um acentuado acréscimo relativamente a 2021 (97,5%, versus 51,0% ou seja, mais
22,0 M€). Este valor representa a maior taxa de cobranca em cash desde 2017 (inclusive), tendo o
melhor ano sido o de 2018 no que diz respeito a taxa de recebimento global, no qual, fruto da
operacdo de cessdo de créditos entdo realizada, a taxa de cobranca ascendeu a 216%, sendo de 86%,
69%, e 51% nos anos de 2020, 2021 e 2022 respetivamente.

O nivel médio de recebimentos mensais ao longo do exercicio, rondou os 1,70M€ (versus uma
faturagdo de 3,88M€), que representa uma taxa de recebimento mensal médio de apenas (43,7% vs.
43,8% em 2021), o saldo final da conta de clientes no corrente exercicio foi de 80,3M€ (79,4M€ em
2021, crescimento de 1,1%).

O investimento financeiro registado em 2022-Participa¢ao de capital, refere-se a um dos prédios
selecionados no ambito desse diploma legal, Novas Politicas de Habitacdo, foi o imével denominado
de Cabeco da Bola, que ficou assim sob gestdo da Fundiestamo, entidade gestora do Subfundo

Cabeco da Bola que integra o FNRE.

Relativamente a 4rea de Recenseamento, Inventariacdo e Regularizacdo do Patrimdnio Imobiliario
Publico, cujo projeto teve inicio no ultimo trimestre de 2019, com uma carteira de 135 imdveis, os
trabalhos mantiveram-se em bom ritmo em 2022, embora em ritmo inferior ao desejado, mas, ainda
assim, melhor que os de 2020 e 2021, resultado da pandemia que veio limitar o trabalho, dado que

varios servigos se mantiveram encerrados durante aquele periodo.

Durante os anos de 2020, 2021 e 2022, aquela carteira inicial integrou mais 91, 31 e 100 imdveis,

respetivamente, colocando o nimero total de imdveis do projeto piloto nos atuais 357.

Apesar de todos os constrangimentos e dificuldades cadastrais, 64% dos imdveis, ao longo dos

ultimos 4 anos, foram devidamente caraterizados e regularizados.

O custo total acumulado do projeto e refletido nos resultados da Sociedade atinge os 0,5M€, tendo

este custo sido totalmente suportado pela Estamo. Espera-se que em 2023, se formalizem os termos
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do contrato a decorrer entre a Sociedade e a DGTF, sobre os custos associados a este trabalho, uma
vez que a componente de regularizacdo dos iméveis do Estado é uma importante atribui¢do das suas

missoes.

6. PARECER

Face ao acima exposto e tendo em consideracdo que o Relatério de Gestdo exprime de forma
pormenorizada e adequada a atividade da empresa no exercicio de 2022, o Relatério de Governo
Societdrio estd elaborado de acordo com as exigéncias legais, as demonstracdes financeiras e
respetivas notas, proporcionam uma imagem verdadeira e apropriada da situacdo patrimonial e dos
resultados apurados e que a Certificacdo Legal das Contas foi emitida sem quaisquer reservas ou
énfases, o CF exprime o seu parecer favoravel a aprovacgdo dos referidos documentos e a proposta de
aplicacdo de resultados apresentada pelo Conselho de Administracdo da ESTAMO, reforco da reserva
legal em 2.211.153,35 Euros e transferéncia para resultados transitados de 42.011.913,56 Euros,
sem prejuizo da acionista Unica deliberar sobre posterior aplicacdo desta verba e eventual

distribuicdo de dividendos.

Lisboa, em 28 de marco de 2023.

O Conselho Fiscal

Presidente: Maria de Fatima Pereira Vinagre

Assinado por: Maria de Fatima Pereira Vinagre
Num. de Identificacdo: 04481455
Data: 2023.03.28 18:04:26+01'00'

Vogal: Rui Miguel Nunes Antunes

Assinado por: RUI MIGUEL FERREIRA RIBEIRO
NEVES NUNES ANTUNES

Num. de Identificacdo: 09882905

Data: 2023.03.28 17:58:14+01'00'

Vogal: Claudia Alexandra Borges Lopes e Belino Pinto

Assinado por: CLAUDIA ALEXANDRA BORGES
LOPES E BELINO PINTO
Num. de Identificacao: BI12288533
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CERTIFICAGAO LEGAL DAS CONTAS

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

OPINIAO

Auditamos as demonstraces financeiras anexas de ESTAMO — PARTICIPAGOES IMOBILIARIAS, S.A. (a Entidade), que
compreendem a demonstragdo da posigao financeira em 31 de dezembro de 2022 (que evidencia um total de
1.006.331.684 euros e um total de capital préprio de 981.800.438 euros, incluindo um resultado liquido de 44.223.067
euros), a demonstracao dos resultados por naturezas, a demonstrag@o do rendimento integral, a demonstragéo das
alteracbes no capital proprio e a demonstracéo dos fluxos de caixa relativas ao ano findo naquela data, e as notas as

demonstragdes financeiras, que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstra¢des financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos os
aspetos materiais, a posigao financeira da ESTAMO — PARTICIPAGOES IMOBILIARIAS, S.A., em 31 de dezembro de 2022
e o seu desempenho financeiro e fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data de acordo com as Normas

Internacionais de Relato Financeiro (IFRS) tal como adotadas na Uni&o Europeia.

BASES PARA A OPINIAO

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e
orientacdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades nos termos
dessas normas estdo descritas na seccdo “‘Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstractes
financeiras” abaixo. Somos independentes da Entidade nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos

termos do codigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

Estamos convictos de que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para proporcionar uma base

para a nossa opinido.

RESPONSABILIDADES DO ORGAO DE GESTAQ E DO ORGAO DE FISCALIZAGAO PELAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
O érgéo de gestao é responsavel pela:

- preparagdo de demonstracdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posigao
financeira, 0 desempenho financeiro e os fluxos de caixa da Entidade de acordo com as Normas Internacionais

de Relato Financeiro (IFRS) tal como adotadas na Uni&o Europeia;

Capital Social 10.100 Euros  Matriculada na Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa scb o nimero inico de matricula e de identificagao fiscal 507 047 249 %

Inscrita na Crdem dos Revisores Cficiais de Contas sob o n® 191 e na Lista da CMVM sob o n® 20160331
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- elaboragéo do relatorio de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

— criagdo e manuten¢do de um sistema de controlo intemo apropriado para permitir a preparagdo de

demonstragdes financeiras isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou a erro;
- adocdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliag&o da capacidade da Entidade de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel, as matérias

que possam suscitar dividas significativas sobre a continuidade das atividades.

O orgéo de fiscalizagéo é responsavel pela supervisdo do processo de preparagdo e divulgagdo da informagéo

financeira da Entidade.

RESPONSABILIDADES DO AUDITOR PELA AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as demonstrages financeiras como um todo

estdo isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou a erro, e emitir um relatorio onde conste a nossa opinido.

Seguranca razoavel € um nivel elevado de seguranga, mas n&o € uma garantia de que uma auditoria executada de
acordo com as ISA detetara sempre uma distor¢ao material quando exista. As distor¢des podem ter origem em fraude
ou erro e s@o consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem

decisbes economicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstracdes financeiras.

Como parte de uma auditoria de acordo com as ISA, fazemos julgamentos profissionais e mantemos ceticismo

profissional durante a auditoria & também:

— identificamos e avaliamos os riscos de distorc&o material das demonstragdes financeiras, devido a fraude ou a
erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respondam a esses riscos, e obtemos prova
de auditoria que seja suficiente e apropriada para proporcionar uma base para a nossa opinigo. O risco de nao
detetar uma distorgao material devido a fraude & maior do que o risco de ndo detetar uma distorgao material
devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificago, omissdes intencionais, falsas declaragoes

ou sobreposigdo ao controlo intemo;

- obtemos uma compreensdo do controlo intemo relevante para a auditoria com o objetivo de conceber
procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas ndo para expressar uma opiniao

sobre a eficacia do controlo interno da Entidade;
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- avaliamos a adequago das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas contabilisticas e

respetivas divulgacoes feitas pelo 6rgao de gestéo;

— concluimos sobre a apropriagao do uso, pelo 6rgao de gestdo, do pressuposto da continuidade e, com base na
prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condicdes
que possam suscitar dividas significativas sobre a capacidade da Entidade para dar continuidade as suas
atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atengdo no nosso relatério
para as divulgagbes relacionadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgagdes néo
sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusdes sao baseadas na prova de auditoria obtida
até a data do nosso relatorio. Porém, acontecimentos ou condicdes futuras podem levar a que a Entidade

descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentacdo, estrutura e contetdo global das demonstragGes financeiras, incluindo as
divulgacdes, e se essas demonstragies financeiras representam as transagbes e 0s acontecimentos

subjacentes de forma a atingir uma apresentag&o apropriada;

- comunicamos com 0s encarregados da governagéo, entre outros assuntos, 0 dmbito e o calendario planeado
da auditoria, e as conclusbes significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo

interno identificado durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificago da concordancia da informag&o constante do relatério de gestao

com as demonstragdes financeiras.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

SOBRE AS DEMONSTRAGOES ORGAMENTAIS

Auditamos as demonstragdes orgamentais anexas da ESTAMO — PARTICIPAGOES IMOBILIARIAS, S.A., que compreendem
a demonstragéo do desempenho orgamental, a demonstragao da execugao orcamental da receita (que evidencia um
total de receita cobrada liquida de 66.424.134 euros), a demonstragdo da execugdo orcamental da despesa (que
evidencia um total de despesa paga, liquida de reposicoes, de 52.843.770 euros) e a demonstragéo de execucéo do

plano plurianual de investimentos, relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

)
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0 Orgéo de Gestao é responsavel pela preparagdo e aprovagéo das Demonstragdes Orcamentais, no ambito da
prestacdo de contas da entidade. A nossa responsabilidade consiste em verificar que foram cumpridos os requisitos
de contabilizac&o e relato previstos na Norma de Contabilidade Publica (NCP) 26 do Sistema de Normalizagéo

Contabilistica para as Administra¢tes Pablicas.

Em nossa opinido, as Demonstragdes Orgamentais anexas estdo preparadas, em todos os aspetos materiais, de

acordo com a NCP 26 do Sistema de Normalizacéo Contabilistica para as Administragdes Plblicas.

SOBRE 0 RELATORIO DE GESTAO

Dando cumprimento ao artigo 451.°, n.° 3, alinea e) do Cédigo das Sociedades Comerciais, somos de parecer que o
relatorio de gestéo foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares aplicaveis em vigor, a informagéo
nele constante é concordante com as demonstragdes financeiras auditadas e as demonstracdes orcamentais, e tendo

em conta o conhecimento e apreciacédo sobre a Entidade, ndo identificamos incorre¢des materiais.
Lisboa, 16 de margo de 2023

VITOR ALMEIDA & ASSOCIADOS, SROC, LDA
Representada por:

il =l

Vitor Manuel Batista de Almeida
{inscrito na OROC sob o n.° 691 e na lista de auditores da CMVM sob o n.2 20160331)
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