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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
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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.

15



scSTAMO

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

19











































































































































































































































































































































































































































































































































































PARECER DO CONSEEFTAL
SOBRE O RELATORIO DE GESASCANTAS
EORELATORIO DE GOVERNO SOCIEDARIO
ESTAMOt PARTICIPACOES IMOBILIARIAS, S.A.
EXERCICIO Rg2

1. ENQUADRAMENTO

Em conformidade com alisposi¢des legais e estatutarieem articulacéa com o disposto a alinea

g) do artigo 420.° do Cddigo das Sociedades Comerciais (CSC), aomPonselho Fiscal (CF) da
ESTAMOt PARTICIPACOES IMOBILIARIAgd&#ante ESTAMOglaborarrelatorio sobre a sua
acao fiscalizadora e emitir parecer selw Relatorio e Contas (R&C)ceRelatério de Govem
Societario (RGS) da empregaferentes ao exercicio econémico findo em 31 de dezembro dg.20

O R&C foi elaborado pelo CA HBETAMQe aprovado em ATAUmMero 442 de 24 de feveeiro de

2023 nos termosdas orientagfes emitids peda DiregcdeGeral do Tesouro €imrangas, atravéslo
documentoinformativo ref.2 SAl_ DGTF/2023/63#e 10 de fevereirode 2023 e de acordo conas
Normas Internacionais de Relatinanceiro (International Financial Reporting Staddar IFRS),
Normas Iternaconas de Contabilidade e Intgretagcfes (International Accounting Standards and
Interpretations) coletivamente denominadas IFRS, emitidas pelo International Accounting Standards
Board (IASB), tal como adotadas na Unido Europeia

As DemonstragesFinanceiasda ESTAMQ@eferentesao execicio de 2@2 contemplamo Balanco, a
Demonstracdo de Resultadogs, Demonstracdodo Rendimento Integrala Demonstracdo da
Alteragcfes no Capit@roprio ea Demonstracdo de Fluxos de Cateado sido auditadas pelavitor
Almeida & Associadog SROClLda., que emitiu a Ceifica@o Legal dsContas eml6 de marco de
2023 a qual faz parte integrante do R&CHEHATAMO

2. ATIVIDADE FISCALIZADORBEMYOLVIDA PELO CONSELHO FISCAL

O CF d&ESTAMGoi nomeado em 30 de junhade 2022 acanpanhando deforma regular, no a&mbito
das suazompeténcias, a gestdo da sociedade atividade desenvolvida pela empresediante a
apreciacdo da documentagdo contadtifa e financeira que lhe foi fornecida, tendo coread
trimestralmentea execuca@rcamental eandisadoos fespetivos Balancetes.

Peiiodicamente foram realizados giglos de esclarecimentos/documentos e efetuadas reunides com
os membros do Conselho dédministracdo, bem como outros responsaveis e colatiores,
nomeadamentala DirecaoFiranceira da enpresa,e o Reisor Oficial de Conta



Com oatual manddo, por orientacdes do acionistdoi iniciadoum enorme processo de reforma da
ESTMO, na perspetiva deampliar substancialmente o seu campo de atuacammneadamente
através da prestacdo deervigcosqualificados ao Estado, ao nivel da administragdo e gestdo do
patrimoénio imobilidrio daqude, com unma diminuicdo progressivadaquele que erao seu “ore
business até entdo, frub das alterag@des da politica do @verno em relacdoa intervencdo no
mercado imobiliario. Da que o CF daESTAMOtenha sid chamado variadissimasvezes a
acompanhare a emitir parecer sobra adaptacéados instrumentos de gestéo e controlo a esta nova
realidade comgrande colaboracéalo Conselho de Admintsacao

O Plano deAtividades e Orcament@PAO 2@2) foi elaboradoainda sob a influéncia dasituagéo
pandémicaque se continua a vivellesde2020 e também pela estratégia apeiona das novas
politicas publicas de habitagdo, quendinha com 2020, contimaram a condicionaa atividade e
volume de negdios de 202. Analisando a resgtiva execucdo orcamental, veca-se que esta é
positivano que respeita aos custos de estrutura e receita correbtan comorelativamente @
resultad ligudo earedugéo deendividamentoprojetadospara o pefodo.

No ambito do processo dencerramentodascontas  exercico de 2@2, o G analisou orespdivo
Rehtdrio e Contas d&STMO, da responsabilidade do Caqual integra:

() O Relatério dgesto;
(i) Ocapitulodo Cumpimento das Obrigacdes Legais

(i) As Demonstiacbes Hnanceiras compostas pela demonstrag¢o da posigdo financeira,
demonstacéd dos resultades por naurezas, demonstragdo d rendimento integral,
demonstacaodas alteracGes noapital propriq demonstracao dodluxos de eixa e asnotas
as cemonstra@es finarceiras

(iv) As Demonstracdes Or¢camentaés
(v) AcCetificagdo Legatle Contas amitida pelaVitor Aimeda & Associadog SROQ,da.

Foi também analisado o Blatorio de Boas Préaticas d&overno Societdo 2022, elatbrado em
cumprimento do n.°1 do artigo 54° do Decretelei n.°133/2013, de 3 de dubro (RJSB, e das
orientacbes emnadas fela Unida@ Técnia de Acompanhamento e bhitorizagdo do Setor Publico
Empresarial(TAM.

O Gonsdho Hscalaprecbu os trabalhcs des@vohvidos pelo Revisor Gdial de Catas relative as
contas & ESTAMO, bem comacCertifcagio Legadas Contaseferentes ao exerciciorfdoem 31 de
dezembro de 202 a qual foi emitidama u} 0] Ne u (E ee@AlY( » o X



Finalmente, cumpraos referir a rececdo da Declaragdo de Independéncia que nos foi submetida
pelo Reisor Oficihde Contas, nostmos do artigo 71%lo Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais
de Conta, em particular o referido noseus nimeros 2 a 4as 2 e 3 do artig89°.

3. APRECIAGCAO DO RELATORIGHSHA® DA SITUACAO ECONOMEBEANANCEIRA

O Rdatoério de Gegdo e as Contmde 222 integran uma andlise muito detalhda das atividades
desenvolvida pelas varias estruturas da B2SMO durate esse ano. Mreceu especial atencdo do CF
a informacdo financeira contida n&elatério de @stdo e a sua compabilidade com as
demonstrag@&sfinanceiras do pdodo.

No que em particlar respeita as contadaESTMO relativas ao exercicio d&022, consderamosde
destacaro seguinte:

Face as condicionantes ja referidas sobre as politicas deababjainda assinfoi executadano final
do anode 202 a venda de um imével, que se refletiu numaumento do resiltado operacbnal
(39,32%) de 40,94M | em 202, para 057,04 D} S]vP] }e A1 Ti1

Em 202 as avak¢Oes anuais dos imoOvegeraram um impacto psitivo na odem dos1l D
referentes as reversdes deimparidades e acertos aagto valor dos imdéveistelativamente ao
exercito de 2@1.

Oresutado liquido @ exerci@ de 2022, situouse nos44 M |, tendo o de 202 registado30 D | 0
que representa unacrésamo de 46,3%

Verificou-se umaumento no volume de negcios face aoro anterior, 4,7 DU o v v5p2e
D} o gwe represent um acrécimo de 10% fae aos455 D} } A & _2021. Paa tal
cortribuiu um ligeiro aumento as rendase na compensacdesde 1% A estimativa para o
pagamento do IRCe derramado periodoronda 0s14,55 D |. BEm termosde ativocorrente verificou-
seatendénciade aumentono exercicio de 2P1 para o corrente, principalmentpelo saldo decaixa

e bancos na ordem dos13,8 D} }uSE  }vSs e E (Edeveddresi diddrsos cuja
divida transtitou de ndo corrente em 2021 pararrente em 2022 O valor maiorrefere-se ao
Duv] _%o]} AN vs E u  JaujoidEldo foDredebidano inicio de 2023, tendo a Estamo
% E } } }e ipnE}e v} A 0}E ouUdd DX

A Sociedade encerrou 0 exercicio com udigdade clientesde 80,3 DU } «ppresentaum
incremento decerca de 1,1%ou 6id u! E o $]/A anovahterior

Em 2022 a Sociedade deu coniglade ao processo de faturacdo dos juros de mora bem como as
indemnizagdes previstas na Lei, aos ifigasem incumprimentq medida que se encdra em Vigo
desde setembrode 202.. Dado queestamos peranteentidades publicase por uma questdode



prudéncia, sobre valor mensal faturado poraquela via € de imediate integralmente constituida

uma imparidade de igal valor Esta questdo vai impactatom o imposto a pagar, visijue, esa
imparidade n&o é aceite fiscalmente Do \alor faturado noexercicio,relativamente a rends e
compensacde$352 D | sforam recebidos97,3%6 que compara com 0s 51% em 20Zinivel médio

de recebimentos mensais de clientes ao longo de220® valor de 70 D | versusuma faturacao

de rendas e compensacdes d8BD !+ U S Esel] 1] @Eiu Jv E u v§} TA U 6ddbdorntd o }
de clientes e, impditamente, numa taxa de recebimento mensal média de apena®«3,

No que respeita ao passivorrente e naaorrente, sofreu uma redugéde214% 6,7D | »

A divida remunerada (suprimentas outra divida remunerada) reduzee u i1U8i D ( }
registado em dezembro de 2021, reducgéo da ordem-866%

O rAdo de autonomia financeira cresceu dos 96,8% de 2021 para os 97,6% que o exercicio de 2022
apresenta

Em simultaneog rétio de sdvabilidade da Sociedade aumentou 98,1% 30,2x para 40,0x).

Em resultado do que fica expostos incrementos do valor da acdo por via da geracdo de um
resultado liquido positivo, a par com a reducdo totalsttackda divida em suprimentos, traduzem a

clara manutencéo da capacidade de remuneragi capital acionista, ao qual tem de junta,

(}J& }* uvs U P& }U u(puv } } €& spos }U ule i6UAMA D] /1Z
acionista ultimo, o proprio Estado

4. RELATORIO DO GOVERNO SOCIETARIO

O CF analisouo Relatord de Governo Suetario 2022 da ESTMO, aprovado po deliberagdodo
Gonsello de Administracéode 24 de fevereiro de 202@\ta n.° 442), no sentido de dar cumpimento
ao dispostano n° 2 do art® 54° do Decretelei n° 133/2013de 3de outubro (RISPE

Da analiseefetuada concli-se que oreferido documerio eda elaboado em conformidadecom o
Manual para a elaboacdo do Relatorio d&owerno Socieario 2022, emitido pelaUnidadeTécnica de
Acompaitamento e Monitorizagdo do Set®ulico Empresarial (UTAM)

O CFverificouque a ESTAMO cmpre a obrigacao reéridano n.° 1 do artigo 54°do RJBE isto &,

apresentou oRelatorio de Boas Praticas do Govemo Societarb, do qual constainformacao atual e
completa sobre todas as matériasguadas pelo Capitulo Ido RIJISREbem cano, procedeu em
cumprimento de outras orientacdes legais vigentes ara o SEE, daghadamente quanto as
orientacdes elativas as ranuneracdespraticadas no exerctio de 2@2.



5. QUESTOES A SALIENTAR

Dos tabalhos e analiseefetuados, entendemos deverainda sdientar, pela sua réevancia os
seglintes aspetos

O CFreconheceque o resultado atingido no exercicio de 2@2, repreenta um acréscimode 32%em
relacdo ao valor registado em 20 resultado doque ja foi referdo anteriormente. Contudo, o
caminho que vem serdo delineadode cresanento sustentavel desde 2015, alinhado com o setor
onde se insere, éfletido nas cordis que agoa se apresntam. Os tempos séo de ajustamento tanto
operacional como estruturam todcs os setores de atividade

Dosd 0 U6 Duraflos em 2022 a tito de rendas e indemnizagdes/compensacdes por ocupagdes de
imoves, foram recebidos, em numerario, 97,5% fi U i -@2lo que a percentagem de cobranca em

2022 evidenciou um acentuado acréscimo relativamente a 2021 (97,5%, versus 51,0% ou seja, mais
TTUI DleX 3 A 0}E E % E + v$§ u ]J}E& § A 2017 (ipclisive), tendo oe Z .
melhor ano sido o de 2018 no que diz respeito a taxa de recebimento global, no qual, fruto da
operacgédo de cessao de créditos entdo realizada, a taxa de cobranga ascendeu a 216%, sendo de 86%,
69%, e 51% nos anos de 2020, 2021 222@spetivamente.

O nivel médio de recebimentos mersaio lmgo do eerciciq rondou 0s1,70D! ~A Eepe pu
faturacéo de3,88D | »qiie representa uma taxa de recebimento mensédio de apenat3,Povs.
43,8% em 202), o saldo ihal da conta de @kntes ro correnteexerciciofoi de 80,3M | (79,4D | em

2021, crescimend del,1%).

O invesimento financeiro registado em 20Z2articipacdo de capital, refeise a un dos prédios
selecionados no ambito desse diploma led#dvas Politicas de Habitac&oi, o iméveldenominado
de Cabec¢o da Bola, que ficou assim sob ged&#é&undiestamo, entidde gestora doSubfundo
Cabeco da Bola que integr&bdlRE

Relativamentea &rea de Recenseamentolnventariacdo e Regularizac@io Patriménio Imobiliario
Publico,cujo projeto eveinicio no dltimo trimestre de 2019 com uma carteirade 135 imdveis, 0s
trabalhosmantiveramse em bom ritmo em 2022, embora em ritmo inferior ao desejado, mas, ainda
assim, melhor que os de 2020 e 2021, resultddgandemiague veio limitar o traballo, dado que
varios servicos smantiveram encerradoduranteaquele periodo.

Durante os anos de 2020021 e 2022aquela carteira inicial integrou mais 91, 31 e 100 imgveis
respetivamente, colocando o nimero total de iméveis do projeto piloto nos aBis

Apesr de todos os constngimentos e dificuldades cadastrais, &édos imoveis ao longo dos
ultimos 4 anos,foram devidamente caraterizados regularzados

O custo total asmulado do projeto e réo 5] } v}e E *posS }e 1] ,t8rfdoP  }e TUAL
este custo sido totalmente suportado pdtstamo. Esperae que em 2023, se formadin os termos



do contrato a decorrer entre a Sodede e a DGTF, sobre os custssogiados a est@abalhg uma
vez que a componente degularizacdo dos imoveis dstado é uma importante atribuic@as suas
missbes

6. PARECER

Face a acima exmsto e tendo em casidermcaoque o Relatério de €&tdo exprimede forma
pormenorizada e adguada aatividade da empesa no exercicio de 20, o Relatério de Governo
Socid¢ério esta eldorado de acordo com as exigéncidsgais as demamstrages financeras e
respetvasnotas, proporcionam uma imagemerdadeirae apropriadada stuacédo parimonial edos
resultados purados e que a Certificagdo Legal das Contas foidengém qudsquer reservas ou
énfases, o Eexprime o seu parecer favavela gprovagdodosreferidosdocumentcs e a proposta de
aplicacio de resultados apresgadapelo Conslhode Admnistracdo deESRAMQ, reforco da reserva
legal em2.211.15335 Eurose transerénda para resultados transitados d&.011.913,56uros
sem prejuip da acionista Unica deliberarsobre posterior aplicacdalesta verbae eventual
distribuicdo de diviegendos

Lisboagm 28 de marco de 2023

O Conselb Fiscd

Presicnte: Maria de Fétna Pereira Viagre

Vogal: RuiMiguelNunes Antunes

Vogal: Claudia AlexandrBorged.apes eBelino Pito
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