PLANO DE ATIVIDADES E ORCAMENTO -

2° ALTERACAO

Instrumentos Previsionais de Gestao

EXERCICIO ECONOMICO DE 2022




Plano de Atividades e Or¢camento Ano 2022 — 22 Alteragao

iNDICE

NOTA PREVIA 3
PONTOS ALTERADOS ...ttt 5
2. Subscricdo de UP's de Fundo de Investimento Imobilidrio em espécie.................... 5
2.1 Inventérios / Participagdes Financeiras/Vendas/CMVMC.......c.ccocovvevenenenenencnnenn. 5
2.2. Récio de Eficiéncia Operacional (REO) ........cooeirieirinieineieereseeeeeee e 9
2.3 EBITDA <ttt et 10
IX. - PLANO DE INVESTIMENTO PLURIANUAL .....cooiiiiiiiiiiiciceeceeeeeeeee 11
ANEXOS ... ..ottt 13

Pagina 2 de 55



WESTAMO

Plano de Atividades e Orgamento Ano 2022 — 22 Alteragao

NOTA PREVIA

Este documento apresenta-se como uma revisdo ao Plano de Atividades e Orgamento
para 2022 (doravante PAO 2022 revisdo) que foi inserido no Sistema de Recolha de
Informacdo Econdmica e Financeira (SIRIEF) a 13 de setembro de 2021, cujas
projecdes, foram aprovados pelo Despacho n®30/2022 - SET datado de 15 de janeiro
de 2022, apds parecer favoravel da UTAM e j& tendo em conta a alteracéo solicitada
em julho de 2022 na sua verséo inserida em SIRIEF no dia 14 de julho de 2022 e
aprovada por despacho de Sua Exceléncia o Sr. Ministro das Finangas de 31 de agosto

de 2022 e que se anexa a este documento.

A presente revisdo do PAO 2022 é efetuada em conformidade com as Instru¢des
relativas a Elaboracado dos Instrumentos Previsionais de Gestado para 2022 aprovadas

pelo Senhor Secretério de Estado do Tesouro em 29 de julho de 2021.

Para todos os pontos nao alterados ao longo do presente documento, mantém-se
plenamente vélido o contelddo constante do PAO 2022 aprovado pelo Despacho n°
30/2022 - SET datado de 15 de janeiro de 2022, apds parecer favoravel da UTAM, e
o conteldo constante na alteracdo ao PAO 2022 aprovada em agosto passado e

referida no primeiro paragrafo.

Tendo sido integrada em 2014 no perimetro de consolidagdo das Administracdes
Publicas como Entidade Publica Reclassificada (ERP), e apesar da sua natureza de
sociedade comercial anénima, ainda que de capital publico, a ESTAMO passou, por
forca da Lei de Enquadramento Orcamental e dos critérios definidos no Sistema

Europeu de Contas Nacionais (SEC), a estar sujeita ao quadro metodoldgico aplicavel
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a producdo de dados das contas nacionais, relevando as contas respetivas para

efeitos do apuramento dos agregados das contas publicas.

Em qualquer caso, e como referido, as proje¢des constantes do presente documento
evidenciardo o equilibrio entre o investimento e a despesa previstos efetuar e as
receitas que os asseguram, em consonadncia com os objetivos de garantia da
sustentabilidade da Empresa e, também por forca disso, com a melhoria do servico

publico lato sensu por ela prestado e corporizado na valorizagdo da posicdo acionista.
Apresenta-se assim os seguintes instrumentos alterados:

(i) O presente Plano de Atividades e Orcamento anual e plurianuais;

(if) O Balanco Previsional;

(iii) A Demonstracdo de Resultados por natureza previsional;

(iv) A Demonstracdo dos Fluxos de Caixa previsional com, sempre que

necessario, notas explicativas dos fluxos projetados;

(v) O Plano de Investimentos anual e plurianual, desagregado e fontes de

financiamento respetivas;

(vi) O Plano de Redugdo de Custos (PRC) discriminado e respetivas medidas a

adotar;

Os pedidos de excegdo as regras gerais constantes das Instrugdes acima
mencionadas estdo inseridos neste mesmo documento com as pertinentes

justificacoes.
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Como habitualmente, o presente PAO 2022 - 2° alteragdo sera carregado nos meios
préprios, acompanhado do Relatério e Parecer do Conselho Fiscal, dado ser a este,
atenta a estrutura da Sociedade e nos termos da lei, art®. 278.°, n° 1, al. a) e 420° n° 1,
al. a) do Cédigo das Sociedades Comerciais e art® 33° do Decreto-Lei n® 133/2013 de
3 de outubro, na versao atualmente em vigor, o érgdo ao qual compete a fiscalizacdo
respetiva. Assim e ndo obstante os estatutos da Sociedade, no respetivo art.® 17°, n°
1, estabelecam que a fiscalizacdo da mesma compete ao Conselho Fiscal e ao Revisor
Oficial de Contas, dados os preceitos legais atrds mencionados e, designadamente,
o facto do Decreto-Lei n® 133/2013 estabelecer no respetivo artigo 73° (vd. n°s 1 e 2)

a prevaléncia do respetivo regime sobre os estatutos das empresas publicas com ele

desconformes, sé ao Conselho Fiscal da Sociedade cabe a fiscalizagéo respetiva.

PONTOS ALTERADOS

O presente documento altera os seguintes pontos relativos ao PAO 2022 inicial

aprovado:

2. Subscricao de UP's de Fundo de Investimento Imobiliario em espécie
2.1 Inventarios / Participacoes Financeiras/Vendas/CMVMC

No dmbito das Novas Politicas de Habitacdo definidas pelo Governo na segunda
metade da década passada, foi publicado o Dec. Lei 94/2019 de 16 de julho, no qual
se define a alocacdo de um conjunto de imdveis concretos, tanto ao FNRE como ao
IHRU, imdveis esses que eram propriedade de um conjunto vasto de entidades

publicas, nas quais se incluia a ESTAMO.

Um dos prédios selecionados no ambito desse diploma legal foi o imdvel

denominado de Cabeco da Bola, que ficou assim sob gestéo, e ndo propriedade, da
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Fundiestamo, entidade gestora do FNRE, que desenvolveu desde essa altura as
diligéncias necessérias para a constituicdo do respetivo subfundo (doravante
denominado Fundo) e do plano de negdcios que permitisse desenvolver um projeto
imobilidrio sustentadvel de acordo com o espirito resultante da legislacdo publicada

sobre habitagao.

Com o projeto imobiliario elaborado pela Fundiestamo para o imével em questdo e
numa versdo muito resumida, pretende-se construir / reabilitar 11 blocos / edificios e,
posteriormente, explorar parte das fragdes construidas em regime de arrendamento

com rendas acessiveis por um prazo total de 25 anos.

O plano de negdcios pormenorizado elaborado pela Fundiestamo é anexado a este
documento (ultimo plano de negdcios recebido pela ESTAMO, datado de Set-2022),
sendo, no entanto, as principais conclusdes do mesmo as que seguidamente aqui

apresentamos:
e Conclui-se pela viabilidade econémica do projeto;

e Cumprem-se os parametros minimos para este tipo de projeto, incluindo a
legislacao relativa aos Fundos de Investimento: (i) IRR de 3,71%, e (ii) Racio de

endividamento (loan to value) de 55,4%;

e A ESTAMO participara no projeto através da entrega do imével em espécie
aqui apresenta, mas nao participard nos aumentos de capital posteriores em

cash, que serdo assegurados por outros participantes publicos.

A Fundiestamo, depois de verificados todos os requisitos legais necessarios, inclusive
a aprovacao do seu acionista Unico (PARPUBLICA) para a constituicdo do Fundo, esta
em condig¢des de avancar com a subscricdo em espécie do imdvel, ou seja, a alienacéo

por parte da ESTAMO do imével por contrapartida da subscricdo de unidades de
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participacdo do Fundo constituido, no mesmo valor (UP's), sendo desta forma a

operacdo neutra, para ambas as partes, do ponto de vista de cash-flow.

Trata-se, portanto, de uma operacdo que tem enquadramento direto na Lei e que a

Tutela da ESTAMO pretende que seja concretizada no mais curto espaco temporal,

tendo j& dado instrucdes diretas nesse sentido & Sociedade e & sua acionista.

O valor definido para a alienagdo / subscricdo de UP’s é de 15.046.300¢€, valor esse
que nao foi considerado no Orcamento patrimonial e Orcamental da ESTAMO para
2022, dado que se considerou que a mesma nao seria exequivel até final do ano de
2022, tendo sido a mesma considerada somente no Orcamento enviado para a DGO

e no Plano de Atividades para 2023,

Esta operagdo do ponto de vista da Contabilidade Patrimonial consubstancia os

seguintes impactos nas Demonstragées financeiras:

> Balanco
e Reducdo da rubrica de Inventérios pelo valor contabilistico liquido -
8.932.233,49¢;
e Aumento da rubrica Participacdes Financeiras pelo valor das UP’s -
15.046.300€;
> Demonstracao de Resultados
e Apuramento de 2022 de uma mais-valia - 6.114.066,51€ via aumento
da Rubrica de Vendas no montante de 15.046.300€ por contrapartida
da rubrica CMVMC pelo montante do valor contabilistico de

8.932.233,49€

Os impactos acima descritos estdo refletidos nas Demonstragdes Financeiras com

referéncia a dezembro de 2022, (Balango + Demonstragdo de Resultados) sendo que
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nado ha impacto na Demonstracdo de Fluxos de Caixa, uma vez que a operagdo nao

tem impacto na tesouraria da empresa.

Do ponto de vista da Contabilidade Publica, embora ndo seja gerado com a

operacao qualquer fluxo de caixa, de acordo com as normas contabilisticas em SNC

AP serd necessario registar os seguintes movimentos:

e Receita: R.09.03.04 - Venda bens de investimento - Edificios -
15.046.300€
e Despesa: D.09.08.02 - Unidades de Participagdo- Fundo. -

15.046.300€

Nao tendo esta operacgdo sido orcamentada para o exercicio de 2022, a ribrica do
agrupamento da despesa relativa a nova Participacdo Financeira ndo tem dotacdo

orcamental para o valor que é necessério concretizar.

Numa anédlise as dotacdes orcamentais disponiveis atuais da ESTAMO (30 de
setembro 2022) verifica-se que, projetando as mesmas para o final do ano, sé ha
dotacao orcamental disponivel em montante suficiente noutros agrupamentos que
possibilitem alteracdes orcamentais para a inscricdo do valor necessério de despesa
-15.046.300€- para concretizar a operacdo, se se proceder ao descativo dos
montantes atualmente cativados no agrupamento 02 (4.208.194€) e da reserva

06.02.03 (1.160.024€) como se observa no quadro abaixo:

Dotacédo Disponivel

Dotacdo Disponivel Despesa a . ~

Agrupamento de Despesa Atual Cabimentar Cativos Operag?o c/

Descativos
01 - Gastos com o Pessoal v 276 253,12 7 276 253,12 7 - €7 0,00
02- FSE's T 108 594,41 " 108 594,41 7 4208194,00€ " 4208 194,00
03 - Juros 7 109 961,41 7 109 961,41 7 - e 0,00
06 - Impostos " 332080,87 ~ 332080,87 ~ - e’ 0,00
06.02.03 - Reserva 0,00 0,00 7 1160 024,00€ ~ 1160 024,00
07- - Investimento v 11317 876,62 3250 000,00 7 - e’ 8 067 876,62
10 - Suprimentos i 10 906 503,00 ” 10 906 503,00 ” - €7 0,00
11 - Dividendos 7 6725000,00 5108261,78 ~ - €7 1616 738,22
Total " 29776269,43€ " 20091654,59€ ° 5368218,00€ ° 15052832,84¢€
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O total da dotacdo disponivel para a operacédo, somando os montantes das dotacdes
disponiveis de todos os agrupamentos da despesa e dos dois descativos acima
referidos é de 15.052.832,84€, valor suficiente para fazer face a despesa da
operacdo que se pretende executar e, acautelar a despesa corrente da empresa até

final do ano de 2022

Assim, conclui-se que a concretizacdo da operagédo seréa possivel se foram autorizadas
as alteracdes orcamentais acima referidas, permitindo desta forma acomodar a

inscricdo no agrupamento 09 do montante de 15.043.300€.

A transferéncia da dotagado disponivel do agrupamento 07 - Investimento, no
montante de 8.067.878,62€ para o agrupamento 09 é possivel porque a ESTAMO
nao ird executar em 2022 os projetos e empreitadas previstos no Orcamento deste

ano, relativas aos seguintes imodveis que totalizavam o montante de 9.225.000€:

e Av. Republica, 79 4.475.000,00€

e Av. José Malhoa 1680 4.750.000,00€

Relativamente ao montante do agrupamento 11, a transferéncia de dotacdo
disponivel é possivel dado que o orcamento e plano de 2022 previa um valor de

dividendos superior ao que foi aprovado em Assembleia Geral pelo acionista.

2.2, Racio de Eficiéncia Operacional (REO)

7

Uma vez que se estd a pedir uma alteracdo que tem impacto nas vendas (imével) e é
gerada uma mais-valia que impacta no racio de eficiéncia operacional, apresenta-se
seguidamente, em cumprimento das Instru¢des divulgadas pela DGTF para a
elaboracdo do orcamento de 2022, o Quadro relativo a evolucdo do ratio

Custos/Volume de Negdcios no periodo decorrido e a decorrer entre 2019/2022,
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cuja Unica alteragdo é o montante das Vendas e CMVMC, valores apresentados no

ponto 2.1 acima:

Quadro X Alterado - Ratio Custos / Volume de Negdcios (2019-2022)

unidade: euros

Previsio 2°  Previsao1° Previsio T
PRC ¢ p
2022 2022 2021 2020 2019 Valor %

(1) CMVMC 8.932.233,49 0,00 0,00 6.626.392,75 - 54.011.720,00 |- 54.011.720,00 -100%
(2) FSE 6.954.000,00 6.954.000,00 6.954.000,00 2.034.939,81 2.100.728,86 2.463.969,00 4.490.031,00 182%
(3) Gastos com o pessoal 981.200,00 981.200,00 956.012,47 833.268,09 853.502,05 897.715,00 83.485,00 9%
(4) Gastos Operacionais (GO) = (1) + (2) + (3) 16.867.433,49 7.935.200,00 |  7.910.012,47 | 9.494.600,65 | 2.954.230,91| 57.373.404,00 | - 49.438.204,00 “86%
(5) Volume de Negécios (VN) 66.115.329,47 51.069.029,47 | 51.069.029,47 | 57.313.892,48 | 46.436.099,78 | 119.503.577,73 |- 68.434.548,26 57%

Subsidios a exploracao 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 - -

inde bes compensatorias 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 - -
[(6) corvN (@)(5) 0.26 0.16 0.15 0,17 0,06 0.48 | 032 68%

(7) Deslocagbes e Alojamento (valor) 750,00 750,00 750,00 67,55 194,16 811,00 -61,00 -8%

(8) Ajudas de Custo (valor) 0,00 0,00 0,00 209,95 0,00 0,00 0,00 0%

(9) Gastos com frota automével (a) (valor) 47.12416 4712416 4712416 38.549.39 39.035,82 44.731,00 2.393,16 5%
(7)+(8)+(9) 47.874,16 47.874,16 47.874,16 38.826,89 39.229,98 45.542,00 2.332,16 5%
(10) Gastos com cont de estudos, p 350.000,00 350.000,00 350.000,00 126.378,10 115.248,71 354.953,00 | - 4.953,00 1%
projetos e consultoria (valor)
(a) Os gastos associados 4 frota devero incluir: rendas/amortizacdes, inspecaes, seguros, portagens, fveis e/ou electri 3 50, reparacao, & taxas e impostos

Deste modo e como se verifica pela anélise do Quadro acima, o qual incorpora a
férmula de célculo usual, o racio de eficiéncia projetado para o PAO 2022 alterado
é 0,26, o qual compara com os 0,48 de 2019, ano com um VN substancialmente

superior, tendo-se assim por cumprido o Despacho ao abrigo do qual se elabora o

presente documento, evidenciando a Sociedade, em 2022 mesmo revisto, um ratio

de eficiéncia operacional mais baixo do que o registado em 2019.

2.3. EBITDA

Embora a operacdo aqui apresentada ndo gere liquidez a ESTAMO, como
sobejamente ja se referiu neste documento, a mesma impacta significativamente por
via da mais-valia gerada, no EBITDA contabilistico da Sociedade, pelo que

apresentamos abaixo o quadro relativo a este indicador ajustado pela operacgdo aqui

apresentada.
unidade: euros
2022 2022 2022 2021 2020 2019 2022/2021 2022/2019
2° Alteragao Raeracie Previsio E ca E a E 3 Valor % Valor %
aprovada
EBITDA 45.391.231,57 39.277.165,06 41.858.279,59 40.939.109,92 39.321.142,70| 76.059.508,24 919.169,67 2.2% - 34.201.228,65 | -45,0%
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IX. - PLANO DE INVESTIMENTO PLURIANUAL
Procede-se a alteracdo do quadro do Plano de investimento tendo em conta a

operacao descrita acima, em tudo o testo se mantém inalterado.

Quadro XIlll alterado - Plano de investimentos (2022 - 2024)

Unidade: Euros.

femporal

S
e e EE o rors | 595050 [z [ccucs] xcusto |Exccutol Prevcte o T revisso | Resames | _1ovdes | Sobsdione [capal Abeial- — avto g
) roogs | raos | aaoss | avions Soza. | “hnas | comnt i im 3
T o] e o 1 o
o —— e MR m—r e : Ha :
i e ot ot
ESTAMO 10.000.00 10.000. 10.000.00]
150063000 [ sotssono| 15030000

Em anexo a presente alteracdo encontra-se o Plano de negdcios equivalente a
Meméria descritiva onde é detalhado de forma exaustiva o investimento/negdcio a

efetuar.
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Lisboa, 24 de outubro de 2022

O CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Assinado por: ANTONIO INACIO DE CARVALHO
FURTADO
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Assinado por: JOSE REALINHO DE MATOS
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Dr. José Realinho de Matos
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1. Balanco previsional

Unidade: Euros

ESTAMO,SA. EXECUGAO EXECUGCAO EXECUGAO EXECUCAO EXECUGAO PREVISAO 2° Alteragio

D ¢do da Posicéo Fil 2019 2020 jun21 2021 mar/22 jun/22 set/22 dez/22 dez/23 dez/24

Ativo

Ativo ndo corrente

Ativos fixos tangiveis 126.011,82 89.887,54 68.857,50 50.017,70 39.045,65 29.812,82 33.035,65 9.887,13 16.786,36 15.914,25
Ativos intangiveis 339,31 169,57 84,67 0,00 - - - 125.000,00 75.000,00 25.000,00
Ativos sob direito de uso 79.607,50 69.738,09 52.800,63 42.092,18 35.639,03 29.185,88 22.732,73 7.581,55 79.872,11 53.639,82
Propriedades de investimento 115.171.500,00 113.965.301,00 113.965.301,00 116.539.061,00 116.539.061,00 116.539.061,00 116.539.061,00 116.539.061,00 116.539.061,00 116.539.061,00
Investimentos financeiros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.046.300,00 15.046.300,00 15.046.300,00
Outras contas a receber 23.340.389,45 23.036.136,22 22.634.128,43 22.545.593,52 22.545.593,52 22.455.318,03 22.510.144,04 22.363.267,87 22.173.702,69 21.976.610,63
Ativos por impostos diferidos 8.839.381,59 9.407.027,84 9.393.721,33 9.567.357,46 9.567.357,46 9.554.747,30 9.542.495,61 9.567.357,46 9.567.357,46 9.567.357,46

147.557.229,67

146.568.260,26

146.114.893,56

148.744.121,86

148.726.696.66

148.608.125,03

148.647.469,03

163.658.455,01

163.498.079,62

163.223.883,16

Ativo corrente
Inventarios
Clientes

739.667.778,07
42.872.593,44

739.711.099,96
57.039.098,02

740.421.192,49
70.429.273,78

735.063.357,16
79.436.839,56

735.667.916,37
86.040.120,57

737.031.003,24
92.653.870,56

735.872.212,29
99.217.883,92

744.217.761,96
67.379.168,89

757.332.399,21
56.436.839,56

771.326.789,65
43.436.839,56

Estado e outros entes publicos 323.036,81 361.796,77 313.341,06 313.141,06 364.374,65 313.141,06 - 323.847,57 323.847,57 323.847,57
Outras contas a receber 6.948.379,96 6.420.827,82 6.152.212,90 6.294.600,18 5.933.794,75 5.937.383,96 7.217.831,18 6.047.058,65 6.054.298,08 6.061.833,28
Diferimentos 54.142,64 64.503,29 192.525,14 63.331,85 17.946,48 214.647,33 140.945,28 17.946,48 17.946,48 17.946,48
Caixa e depdsitos bancérios 51.874.323,65 16.836.175,26 24.054.378,05 3.970.929,78 7.821.454,92 7.126.243,42 2.136.624,90 9.867.737,28 33.730.236,45 57.724.937,62

841.740.254,57 820.433.501,12 841.562.923,42 825.142.199.59 835.845.607,74 843.276.289,57 844.585.497,57 827.853.520,82 853.895.567.35 878.892.194,15

Total do Ativo

989.297.484,24

967.001.761,38

987.677.816,98

973.886.321,45

984.572.304,40

991.884.414,60

993.232.966,60

991.511.975.84

1.017.393.646,96

1.042.116.077,31

CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital préprio

Capital realizado

Reservas legais

Outras reservas

Resultados transitados

850.000.000,00
468.331,83

850.000.000,00
3.141.852,52

35.837.571,01

850.000.000,00
4.506.165,67

57.942.475,57

850.000.000,00
4.506.165,67

57.942.475,57

850.000.000,00
6.018.015,24

81.559.355,70

850.000.000,00
6.018.015,24

81.559.355,70

850.000.000,00
6.018.015,24

81.559.355,70

850.000.000,00
6.018.015,24

81.559.355,70

850.000.000,00
7.719.102,28

108.955.009,48

850.000.000,00
9.233.562,53

132.364.754,20

850.468.331,83

888.979.423,53

912.448.641,24

912.448.641,24

937.577.370,94

937.577.370.94

937.577.370,94

937.577.370.94

966.674.111,76

991.598.316,73

Resultado liquido do periodo

53.470.413,82

27.286.262,97

14.714.893,57

30.236.991,48

7.595.287,85

15.416.552,19

22.771.247,38

34.021.740,82

30.289.204,98

30.165.280,39

Total do Capital Préprio

903.938.745,65

916.265.686,50

927.163.534,81

942.685.632,72

945.172.658,79

952.993.923,13

960.348.618,32

971.599.111.76

996.963.316,73

1.021.763.597,12

Passivo

Passivo néo corrente
Provisdes

Financiamentos obtidos
Contratos de locagéo finaceira
Passivos por impostos diferidos
QOutras contas a pagar - imdveis

6.580.569,66
20.906.502,92
50.336,79
3.291.592,44
14.960.164,64

6.580.569,66
10.906.502,92
39.493,51
3.161.416,48
0,00

6.580.569,66

10.906.502,92

39.493,51

3.161.416,48
0,00

8.811.747,07

15.897,28
3.813.123,41
0,00

8.811.747,07

15.897,28
3.813.123,41
0,00

8.811.747,07

15.897,28
3.813.123,41
0,00

8.811.747,07

15.897,28
3.813.123,41
0,00

8.811.747,07

7.807,15
3.813.123,41
0,00

8.811.747,07
46.966,67
3.813.123,41
0,00

8.811.747,07

21.000,45
3.813.123,41
0,00

45.789.166,45

20.687.982,57

20.687.982,57

12.640.767,76

12.640.767,76

12.640.767,76

12.640.767,76

12.632.677,63

12.671.837,15

12.645.870,93

Passivo corrente

Fornecedores 119.388,81 97.013,67 144.098,76 47.783,47 137.817,49 352.863,54 126.468,81 347.700,00 348.569,25 349.440,67
Estado e outros entes publicos 8.615.063,99 1.832.244,24 8.022.305,49 4.600.828,75 7.750.540,01 7.025.528,71 1.069.656,29 4.129.324,94 4.585.712,39 4.532.601,85
Acionistas / Sécios - - 3.817.045,26 - 5.108.261,78 5.108.261,78 5.108.261,78 - - -
Financiamentos obtidos 14.960.164,64 10.000.000,00 10.000.000,00 10.906.502,92 10.960.288,40 10.906.502,92 10.961.483,64 - - -
Contratos de locacdo finaceira 30.474,54 32.069,71 15.031,66 27.663,21 24.159,24 13.924,01 6.988,83 4.561,00 25.610,93 25.966,22
Outras contas a pagar 1.902.333,48 1.545.371,24 1.294.886,06 1.336.439,86 1.137.108,17 1.201.939,99 1.330.018,41 1.157.897,75 1.157.897,75 1.157.897,75
Outras contas a pagar - iméveis 12.200.000,00 14.960.164,64 14.960.164,64 - 0,00 - - -
Diferimentos 1.742.146,68 1.581.228,81 1.572.767,73 1.640.702,76 1.640.702,76 1.640.702,76 1.640.702,76 1.640.702,76 1.640.702,76 1.640.702,77
39.569.572,14 30.048.092,31 39.826.299,60 18.559.920,97 26.758.877.,85 26.249.723,71 20.243.580,52 7.280.186,45 7.758.493,08 7.706.609,26

Total do Passivo

85.358.738,59

50.736.074,88

60.514.282,17

31.200.688,73

39.399.645,61

38.890.491,47

32.884.348,28

19.912.864,08

20.430.330,23

20.352.480,19

Total do Capital Préprio e do Passivo

989.297.484,24

967.001.761,38

987.677.816,98

973.886.321,45

984.572.304,40

991.884.414,60

993.232.966,60

991.511.975.84

1.017.393.646,96

1.042.116.077,31
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2. Demonstracao de resultados por natureza

Unidade: Euros

ESTAMO,SA. EXECUCAO EXECUGAO EXECUGAO EXECUGAO EXECUCAO PREVISAO 2° Alteracio
DEMONSTRACAO DE RESULTADOS POR NATUREZA 2019 2020 jun/21 2021 mar/22 jun/22 set/22 dez/22 dez/23 dez/24
RENDIMENTOS E GASTOS
Vendas 73.899.500,00 0,00 152.425,00|  10.531.630,85 0,00 0,00 000[  15.046.300,00[  3.000.000,00|  2.000.000,00
Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas -152.425,00 -6.626.392,75
-54.011.719,66 0,00 0,00 0,00 0,00  -8.932.233,49|  -2.400.000,00]  -1.700.000,00

Margem bruta 19.887.780.34 0,00 0.00| 390523810 0,00 0,00 0,00 6.114.066,51 600.000,00 300.000,00
Prestacdo de servigos 33.892.116,80 34.679.408,74 17.463.423,06 35.044.795,37 8.582.720,47| 17.474.738,19| 26.215.928,04 39.282.970,83 39.432.970,83 39.532.970,83
Fornecimentos e Servigos Externos -2.463.968,98 -2.100.728,86 -1.023.009,08 -2.034.939,81 -525.159,53 -1.023.047,10 -1.570.789,12 -6.954.000,00 -6.971.385,00 -6.988.813,46
Gastos Com o Pessoal -897.715,42 -853.502,05 -374.100,33 -833.268,09 -205.397,77 -359.480,87 -605.971,66 -981.200,00 -964.329,62 -979.455,69
Imparidade de inventarios(perdas/reversdes) 11.171.792,11 -1.040.901,69 0,00 401 ,282,79-' 0,00 0,00 0,00 0,00= 0,00 0,00
Imparidade de dividas a receber (perdas / reversdes) -468.632,04 -846.160,88 -560.105,36 -5.960.301 ,9‘?-' -763.981,75 -1.834.748,59( -3.001.344,48 -3.055.927,00 -316.532,00 -316.532,00
Provisdes (aumentos / redugdes) 0,00 0,00 0,00 -2.231.233,93] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aumentos / Redugdes de justo valor 4.826.834,00 -1.206.199,00 0,00 2.573.760,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Qutros Rendimentos e Ganhos 12.900.930,76 13.009.899,07 5.914.579,09 11.971.243,01 3.038.034,20 6.044.737,24 9.089.291,66 11.869.058,64 11.927.988,93 11.987.213,88
Qutros Gastos e Perdas 2.676.875,14 2.242.941,67 -196.128,48 -1.822.988,68 -61.396,72 -49.227,05 -502.544,02 -774.000,00 -774.000,00 -774.000,00
:‘::‘“;fs‘:::“‘es de depreciacdes, gastos de financiamento | ¢ 1.5 262,43 39.398.873,66| 21.224.658,90| 41.013.586,77| 10.064.818,90| 20.252.971,82| 29.624.570,42| 45.500.968,98| 42.934.713,15| 42.761.383,56
Gastos / Reversées de depreciagdo e de amortizagédo 112.754,19 77.730,96 -39.536,94 -74.476,85 -17.425,20 -34.850,40 -52.275,60 -109.737,41 -89.938,34 -87.104,41
:::‘:::‘:s‘)’ operacional (antes de gastos de financiamentoe | ., 59 505 24| 39.321.142,70| 21.185.121,96| 40.939.109,92| 10.047.393,70| 20.218.121,42| 29.572.294,82| 45.391.231,57| 42.84477480| 42.674.279.15
Juros e Rendimentos Similares Obtidos 504.977.86 735.517,07 63364,32|  5455.569,01 857.773,22 1.932.885,26| 3.157.822,53 3.431.092,88 427.958,82 420.719,40
Juros e Gastos Similares Suportados -1.644.544,73 -1.040.179,76 -208.200,46 -615.659,92 -54.755,70 -109.346,18 -164.486,59 -219.837,57 -2.440,80 -1.740,85
Resultado antes de impostos 74.919.941,37| 39.016.480,01| 21.040.285,82| 45.779.019,01| 10.850.411,22| 22.041.660,50( 32.565.630,76| 48.602.486,88| 43.270.292,83| 43.093.257,70
Imposto sobre o rendimento do periodo -21.449.527,55| -11.730.217,04 -6.325.392,25 -15.542.027,53| -3.255.123,37 -6.625.108,31 -9.794.383,38 -14.580.746,06 -12.981.087,85 -12.927.977,31
Resultado liquido do periodo 53.470.413,82| 27.286.262,97| 14.714.893,57| 30.236.991,48| 7.595.287,85| 15.416.552,19| 22.771.247,38| 34.021.740,82| 30.289.204,98| 30.165.280,39
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3. Demonstracao dos fluxos de caixa previsional

Unidade: Euros

ESTAMO EXECUCAO EXECUCAO EXECUCAO EXECUCAO EXECUCAO PREVISAO 2° Alteracio
DEMONSTRACAO DE FLUXOS DE CAIXA PREVISIONAL 2019 2020 jun/21 2021 mar/22 jun/22 set/22 dez/22 dez/23 dez/24
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Recebimentos de clientes 114.506.936,23 33.042.441,04 10.153.104,14 34.901.533,47 € 5.113.725,97 € 10.505.891,60 € 15.718.838,83 € 61.362.782,07 € 67.571.712,34 € 66.730.937,29 €
Pagamentos a fornecedores -5.393.607,57 -3.364.041,96 -1.467.640,76 -3.188.626,24 € -934.224,51 € -2.581.923,64 € -3.292.828,06 € -22.035.520,21 € -22.110.101,22 € -22.204.231,44 €
Pagamentos ao pessoal -853.188,40 -847.162,25 -430.232,34 -833.881,67 € -176.964,12 € -403.34544 € -615.795,96 € -981.200,00 € -964.329,62 € -979.455,69 €
Fluxo gerados pelas operagdes 108.260.140,26 28.831.236,83 8.255.231,04 30.879.025,56 4.002.537,34 7.520.622,52 11.810.214,81 38.346.061,86 44.497.281,51 43.547.250,16
Pagamento/recebimento do imposto sobre o rendiment- 21.790.432,21 18.609.459,80 - -17.190.395,88 € 0,00 € -3.971.514,87 € -12.935.474,87 € -12.703.195,21 € -14.582.371,06 € -12.981.087,85 €
Outros recebimentos/pagamentos - 2.578.844,60 14.558.831,23 |- 813.987,98 -12.287.885,92 € -145.174,27 € -266.303,99 € -562.439,42 € -3.313.000,00 € -1.090.059,49 € -1.169.109,36 €
Fluxos de caixa das atividades operacionais (1) 83.890.863,45 4.337.054,20 7.441.243,06 1.400.743,76 3.857.363,07 3.282.803,66 |- 1.687.699.48 22.329.866,65 28.824.850,96 29.397.052,95
Fluxos de caixa das atividades de investimento
Pagamentos respeitantes a: - 116.392,67 10.315,83 - 1.484,54 2.929,00 - - 1.739,22 - 13.457,66 - 165.000,00 - 10.000,00 - 10.000,00
Ativos Fixos Tangiveis - 37.457,31 10.315,83 |- 1.484,54 2.929,00 - - 1.739,22 |- 13.457,66 |- 15.000,00 |- 10.000,00 |- 10.000,00
Propriedades de Investimento - 78.935,36 - -
Activos intangiveis - - - - 150.000,00 - -
Recebimentos provenientes de: - - - - - - - - - -
Activos Fixos Tangiveis - - - -
Activos intangiveis - - - -
Propriedades de Investimento - - - -
Fluxos de caixa das actividades de investimento (2) - 116.392,67 10.315,83 |- 1.484,54 2.929,00 - - 1.739,22 |- 13.457,66 |- 165.000,00 |- 10.000,00 |- 10.000,00
Fluxos de caixa das atividade de financiamento
Recebimentos provenientes de:
Financiamentos obtidos
Outras operagdes de financiamento
Juros e gastos similares
Pagamentos respeitantes a: - 38.241.588,61 30.690.778,36 | - 221.555,73 14.263.060,24 |- 6.837,93 |- 125.750,80 |- 133.147,74 |- 16.268.059,15 |- 4.952.351,78 |- 5.392.351,78
Financiamentos obtidos - 35.000.000,00 14.960.164,64 - 10.000.000,00 - - - - 10.906.502,92 - -
Juros e gastos similares - 3.209.087,03 740.435,53 | - 207.346,69 418.130,07 - - 108.168,59 |- 108.168,59 |- 218.130,03 - -
Contratos de locagéo finaceira - 32.501,58 30.856,07 |- 14.209,04 27.884,90 |- 6.837,93 |- 17.582,21 |- 24.979,15 |- 35.164,42 |- 27.351,78 |- 27.351,78
Dividendos - 14.959.322,12 - 3.817.045,27 - - - 5.108.261,78 |- 4.925.000,00 |- 5.365.000,00
Fluxos de caixa das actividades de fi (3) - 38.241.588,61 30.690.778,36 |- 221.555,73 14.263.060,24 |- 6.837,93 |- 125.750,80 |- 133.147,74 |- 16.268.059,15 |- 4.952.351,78 |- 5.392.351,78
Variagao de caixa e seus equivalentes (4) = (1) +(2) +(3) 45.532.882,17 35.038.148,39 7.218.202,79 12.865.245,48 3.850.525,14 3.155.313,64 (- 1.834.304,88 5.896.807,50 23.862.499,18 23.994.701,17
Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo 6.341.441,48 51.874.323,65 16.836.175,26 16.836.175,26 3.970.929,78 3.970.929,78 3.970.929,78 3.970.929,78 9.867.737,28 33.730.236,45
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 51.874.323,65 16.836.175,26 24.054.378,05 3.970.929,78 7.821.454,92 7.126.243,42 2.136.624,90 9.867.737,28 33.730.236,45 57.724.937,62
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Notas Explicativas:

Fluxos de caixa das atividades operacionais (1): Recebimentos associados as vendas de imdveis, arrendamento e compensacdes por
ocupagado de espaco. Pagamento aos fornecedores decorrentes da atividade operacional da empresa, nomeadamente fornecimentos e
servicos externos e obras em imdveis propriedades da empresa. Pagamentos de impostos, nomeadamente, IRC, IMI, IMT e outros.
Fluxos de caixa das atividades de investimento (2): Aquisicdo de equipamento informatico, administrativo e software de gestédo de
imoveis.

Fluxos de caixa das atividades de financiamento (3): Engloba as amortizacdes relativas a suprimentos e respetivo pagamento dos juros

associados. Engloba, também, pagamento de dividendos ao acionista.
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4. Plano de reducao de Custos detalhado por trimestre em relacdo a previsao de 2022

unidade: euros

pareceres, projetos e consultoria (valor)

Execucao 2022 Previsao 2° alteragdo 2022
1°T 2°T 3°T 4°T

(1) CMVMC 0,00 - - 8.932.233,49
(2) FSE 525.159,53 1.023.047,10 1.570.789,12 6.954.000,00
(3) Gastos com o pessoal 205.397,77 359.480,87 605.971,66 981.200,00
(4) Gastos Operacionais (GO) = (1) + (2) + (3) 730.557,30 1.382.527,97 2.176.760,78 16.867.433,49
(5) Volume de Negécios (VN) 11.592.837,43 | 23.494.673,58 | 35.259.672,61 66.115.329,47
Subsidios a exploracéo 0,00 0,00 0,00 0,00
Indeminizacdes compensatdrias 0,00 0,00 0,00 0,00
(6) GO/VN (4)/(5) 0,06 0,06 0,06 0,26
(7) Deslocacgoes e Alojamento (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00
(8) Ajudas de Custo (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00
(9) Gastos com frota automadvel (a) (valor) 9.942,60 22.676,22 34.535,97 47.124,16
(7) +(8) +(9) 9.942,60 22.676,22 34.535,97 47.124,16
(10) Gastos com contratac5es de estudos, 52.072,44 98.573,89 157.265,35 350.000,00

(a) Os gastos associados a frota dever&o incluir: rendas/amortizacdes, inspe¢des, seguros, portagens, combustiveis e/ou electricidade, manutencao, reparagao,

pneumaticos, taxas e impostos
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5. Despacho n° 30/2022 - SET que aprova o Plano de Atividades e Orcamento 2022
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g REPUBLICA
2= PORTUGUESA

GABINETE DO SECRETARIO DE ESTADO
DO TESOURO

Exmo. Senhor

Presidente do Conselho

de Administragdo da Parpulblica - Participacoes
Plblicas (SGPS), S.A.

Dr. Jaime Andrez

Edificio Santa Marta, n° 55, 5° Piso

1150-294 LISBOA

SUA REFERENCIA SUA COMUNICAGAO DE NOSSA REFERENCIA DATA
N°; 163/2022 17-01-2022
' ENT.: 3882 de 20-12-2021 )
PROC. N°: 27.360/21 -

ASSUNTO: Plano de Atividades e Orgamento 2022 (SiRIEF, 2021-09-24) da ESTAMO - Sociedade Gestora de
Participacdes Imobiliarias, S.A.

Encarrega-me Sua Exceléncia o Secretdric de FEstado do Tesouro de remeter a
V. Exa., copia do Relatdrio de Analise n® 302/2021, de 17 de dezembro, da Unidade Técnica de
Acompanhamento e Monitorizagdo do Setor Plblico Empresarial, sobre o assunto mencionado em

epigrafe, apos ter exarado o seguinte despacho:

DESPACHO N° 30/2022 - SET
“Visto.
Aprovo o presente Relatorio de Andlise e, consequentemente, autorizo o
aumento dos:
e Gastos com pessoal 2022-2019 em 53 mil euros;
e Encargos com deslocagdes, ajudas de custos e alojamento bem como os
associados a frota automével 2022-2019 em 2,33 mil euros.
E ainda autorizo a avaliagdo da Eficiéncia operacional com base no racio Go/VN.
Conhecimento a DGTF e a UTAM.
Miguel Cruz
15.01.2022"

Com os melhores cumprimentos,

A Chefe do Gabinete,

(nio. Aana@ia. F. Momaida.

Maria Amalia Almeida

CN

Gabinete do Secretaric de Estado do Tesouro
Av. Infante D. Henrique, 1, 1149-009 Lisboa, PORTUGAL
TEL + 351 21 881 68 00 FAX + 351 21 881 72 09 EMAIL gabinete.set@mf.gov.pt www.portugal.gov.pt
h)



R
«ie :‘ MINISTERIO DAS FINANGAS UTAM
T

i Exma. Senhora

! Dr.2 Maria Amalia Almeida
M. |. Chefe do Gabinete de Sua Exceléncia
o Secretdrio de Estado do Tesouro
Neste edificio

'SUA REFERENCIA SUA COMUNICACKO DE NOSSA REFERENCIA DATA

I N.2 410/UTAM/2020 2021-12-17

ASSUNTO:  Plano de Atividades e Orcamento 2022 (SiRIEF, 2021-09-24)
da ESTAMO - Sociedade Gestora de Participacdes Imobilidrias, 5.A.

Senhora Chefe do Gabinete,

Junto envio Relatério de Andlise 302/2021 da Unidade Técnica de Acompanhamento e
Monitorizagdo do Setor Publico Empresarial, respeitante ao Plano de Atividades e Orgamento para
2022 da ESTAMO - Sociedade Gestora de ParticipacGes Imobiliarias, S.A. elaborado na sequéncia
da submissdo do documento em epigrafe no Sistema de Recolha de Informagdo Econdmica e
| Financeira (SiRIEF).

Com os meus melhores cumprimentos, /,uw,

O Diretor da UTAM

UM-Q'U ‘

Fernando Pacheco

Unidade Técnica de Acompanhamento e Monitorizag3o do Setor Piiblico Empresarial
Rua DA ALFANDEGA, S 1100-016 Liseoa PORTUGAL  Tew +351 218 846 869 EmaiLutam @utam,gov.pt www,utam.gov.pt NiF 600 086 925
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Visto. Concordo.

Submete-se o presente Relatorio de
Andlise d consideracdo de Sua
Fxceléncia o Secretdrio de Estado do
Tesouro.

F e r n a n d O Assinado de forma digital por Fernando

Manuel dos Santos Vigdrio Pacheco
DN: c=PT, o=Agéncia de Gestao da
Manue | d oS Tesouraria e da Divida Publica - IGCP,
E.P.E., ou=Uni Téc Monitorizagdo
Acompanhamento Setor Pdblica

S a n to S Vi g é ri O Empres, ou=Certificado para Pessoa

Singular, cn=Fernando Manuel dos

Santos Vigdrio Pacheco
Pac heco Dados: 2021.12.20 10:47:54 Z

DESPACRON?_20/2022 - S &%

Vt’SLo .
A.—\:a.ovo o beenede adeddaro ot
avalite e | (’_mse_\g.iwl-eww(f, aubonzo

o aunwaunlbs dos
e Gankos cow &-eém\ 2022 ~ 20\ &
53 wmil e

» Bueanges comt dulocagots ,a}udm ol

.. ape us SNwciados
eetibas e.a.ldvm-‘-""l'“ bein

P ,(‘-;o"u ﬁul.l*owéuel 202z ~209 €
2,33 wil earzos.

B aruda avtsto o a_ua_basa"s— Aa Q&‘uzuﬁq
0\2{1&&0\.&&\ o oo w9 Raaxd Go/VN .

Ooiuginuah e DETE 2 o UTAM.

RELATORIO DE ANALISE 302/2021 de 17 de dezembro (’m‘ (@Z

ASSUNTO: Plano de Atividades e Orcamento 2022 {SIRIEF, 2021-09-24) da
Estamo — Sociedade Gestora de Participacées Imobilidrias, S.A.

1 SINTESE

AL .01 ., 2022

Miguel Cruz
Secretérlo de tstado do Tesouro

A. Instrugdo da proposta de Plano de Atividade e Orgamento (PAO2022-24)

Elementos de
Instrugdo

Observacges Conclusao UTAM

Previsionais de Gestdo | Investimentos.

Instrumentos A proposta é composta pelos Plano de Atividades e Orgamento e Plano de

O Conselho Fiscal é de parecer favoravel 3 aprovagao da proposta de
Parecer do Orgdo de PAD2022, sem prejuizo da necessaria autorizagdo do membro do Governo
Fiscalizagdo responsavel pela drea das finangas relativamente aos pedidos de exce¢io
s regras gerais constantes das IEIPG incluidos na proposta.

A proposta esta
adequadamente
« | instrufda.

B. AutorizagGes necessarias

Quando da apresentacio da proposta de PAQ2019, a Estamo invocou a ndo adequagédo do récio
fixado no n.2 1 do artigo 158.2 do DLEO2019 para medir a Eficiéncia operacional e propds a
utilizagdo de um indicador alternativo, aprovado pelo Despacho n.2 1302/19 — SET, de 15 de

Unidade Técnica de Acompanhamento e MonitorizacSo do Setor Publico Empresarial

¢+ RUA DA ALFANDEGA, 5 1100-016 LISBOA PORTUGAL  Te+351 218 846 869 Emanutam@utam.gov.pt  www.utam.gov.pt  Nir 600 086 925
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inovembro. O indicador alternativo vigorou durante trés exercicios.

iDe acordo com a nova politica de habitagado publica a empresa prevé menos 220 milhdes de euros
;'na sua carteira de imdveis para venda, com o que fundamenta a proposta no sentido de a
Iravaliat;iio da Eficiéncia operacional voltar a ser feita nos termos do n.2 1 do artigo 158.2 do

DLEO2019, isto é, com base no ricio dos Gastos operacionais sobre o Volume de negdcios

(GO/VN), o que se considera fundamentado.

Outras Autorizagd - . o -
‘ Siras o'n.zagoes Fundamentacao Normativo Anilise Recomendagao
Necessdrias UTAM
Decorre da integragdo, em 2020, "
Concessao de
de colaboradora antes Alinea a) autorizacio
Aumento dos Gastos com | partilhada com a Florestgal®, da 31 ! fimitan di 0‘
pessoal sem drgéios sociais | contratagdo de um trabalhador o .
. . Principios | O aumento estd |valorda
e absentismo em 2022 face | autorizada pelo Despacho financeiros |[fundamentado. |rubrica 63
.|a 2019, em 53 mil euros n.:195/2020-SdET, dle iﬁ dl;malo, (PRC) em 2022 a
| (8,8%). € £O Tepresso 9e toaporadord | |eipG2022 956 mil
i antes em cedéncia de interesse
! - euros.
| publico.
I
.| Aumento dos Encargos | A recuperagdo da atividade
' | com desiocagdes, ajudas de | BSONOMica levara ao aui'nento Alinea b),
' . dos gastos em deslocagSes e 31
| custo e alojomento e os . . . =
' . . alojamento. Para 0 aumento dos | Principios | O aumento estd | Concessdo de
associados a frota gastos associados a frota Financeiros |fundamentado. |autorizagdo.
automovel em 2022 face a | 3utomdvel concorre a renovacdo | (PRC)
: 2019 em 2,33 mil euros |do contrato AOV de uma viatura, | IEIPG2022
(5,12%). ocorrida em 2020.
.C. Orientagbes Financeiras para o Triénio 2022-2024
1
-‘ TAXAS E VARIACOES NORMATIVO ANALISE

Taxas de variago dos das

0 aumento dos Gastos com pessoal sem 6rgdos sociagis e absentismo {8,9%)
resulta de aumento do nimero de colabaradores entre 2019 e 2022, No
aumento dos FSE decorre da retoma da atividade econdmica com impacto
nos negdcios da empresa.

i Despesas de pessoal e dos

¢ FSE face a taxa de
1

Alineas iii) e iv) do
ponto 2 das
crescimento do Volume de IEIPG2022

negocios

Variacdo do EBIT liquido de
provisdes, imparidades e
correcdes de justo valor

Alineas v) do ponto
2 das IEPAD2022

O EBIT liquido de provisdes, imparidades e corre¢des de justo valor em 2022
€ inferior em 18,2 milhdes de euros face ao registado do 2019.

|
1
1
|
|
1
i
1
}
|
t
i
H
;
|
I
1
'
!

! Florestgal - Empresa de Gestdo e Desenvolvimento Florestal, 5.A.
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D. Evolucao Econdomica e Financeira
Resultad LH.*
Volumede | Gastos | oy |opse 1905 pprpa | Emrr St 1 Endivid.» nvest.e [ R sem
negdcios | operacionais pessoal liquide drgaos sociais
Valares 2019 107.792 57.373 54.012 | 2464 898 76.172 76.060 53.470 10.507 0 3
valores 2022 1o g 39.283 7.910 0 6.954 955 41.963 41,858 29.712 0 160 11
valores 2023 42433 10.336 2400 | 6971 964 42,935 42,845 30.289 0 10
valores 2024 41533 9,668 1700 | 6989 979 42,761 42,674 30.165 0 10
A 2022-2018 -64% -86% -100% | +1B2% | +6,5% -45% -45% ~44% -100% +22%
£2023-2022  [%) +8,0% +31% +0,25% | +0,87% | +2,3% +2,4% +1,9% -04%
4 2024-2023 -2,1% -6,5% -39% | +0,25% [ +1,6% | -0,40% -0,40% -0,41% 0%
Taxa média anual 27% 5% g8% | +42% 1 +2,9% 18% 18% 17% 100%
A2025-2019 (%) B ) B ’ ) - ; )

* 0 Endividamenta, Investimento e Recursos Humanos {sem drgéios socials) na linho do anc 2019 sdo referentes o 2021
Fonte: Proposta de PAO pare 2022.24

Evolugdo do

L. Observactes
indicador

Eficiéncia O récio dos Gastos operacionais com o Volume de negdcios diminul 32,5 p.p. entre o realizado em
operacional |2019 {48,0%) e o previsto para 2022 {15,5%).

Diminuigdo em 34 milhdes de euros (45%) em 2022 face ao realizado em 2019 (76,2 milhdes de

EBITDA
euros).

eBIT Diminuigdo em 34 milhdes de euros (45%) em 2022 face ac realizado em 2019 (76,0 milhdes de
euros).

Resultado L I . -

Liquido Diminuigdo em 23,8 milhdes de euros (44%), face ao realizado em 2019 (53,47 milhfies de euros).

E. Plano de Investimentos

O plano de investimentos para 2022-2024 ascende a 180 mil euros, dos quais 160 mil euros estdo
previstos ser realizados em 2021, com o objetivo de atualizar os equipamentos e recursos
informaticos utilizados no dmbito da atividade operacional, nomeadamente a aquisicdo de uma
plataforma de gestdo imobilidria (recenseamento, inventariagdo e regularizagio do Patriménio
Imobiliario  Publico). O valor orgamentado para os anos seguintes destina-se a
aquisicao/substituicdo de equipamento informatico, em interven¢des pontuais. A empresa prevé
que estes investimentos sejam financiados com fundos préprios.

F. Endividamento

A empresa prevé atingir o final de 2022 sem financiamento remunerado. Nao tem previsto
realizar qualquer novo investimento com expressdo material, aumentos de capital ou contrair
financiamentos, bancarios ou outros. De 2021 para 2022, nos termos do ponto 3.3 das IEIPG2022,
o endividamento reduz-se em 1,3%.

G. Conclusao

A aprovacdo da proposta de “Plano de Atividades e Orcamento” da Estamo requer a autorizagdo
para o0 aumento dos:

Relatdrio de Analise 302/2021 3/12 PAO2022-24 Estamo
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Gastos com pessoal sem 6rgdos sociais e absentismo em 2022 face a 2019, em 53 mil
euros (8,8%);

e FEncargos com deslocagdes, gjudas de custo e alojamento e os associados a frota
automovel em 2022 face a 2019 em 2,33 mil euros (5,12%).

Mais requer que seja aceite a proposta de se voltar a avaliar a Eficiéncia operacional com base
" no racio GO/VN, a qual se entende fundamentada.

Assim, a UTAM considera que, concordando e querendo, Sua Exceléncia o Secretério de Estado

-do Tesouro podera conceder as autorizagdes referidas. Nessa condigfo, a proposta de Plano de

Atividades e Orgamento da Estamo estara em condigGes de merecer aprovacio.

2 ANTECEDENTES

.Em 2021-09-13, a Estamo submeteu no portal da internet do Sistema de Recolha de Informagédo
Econdmica e Financeira (SiRIEF) a proposta de Plano de Atividades e Orcamento para 2022-24.
Em 2021-09-24 inseriu na citada plataforma o Parecer do Conselho Fiscal sobre a proposta. A
UTAM procedeu a analise destes documentos, do que resultou o presente relatdrio de analise.

13 ANALISE DA SITUACAO ECONOMICO-FINANCEIRA

'No &mbito da andlise foi verificado o cumprimento das Instrugdes para a Elaboragéo dos Planos
ide Atividades e Orgamentos para 2022 (IEIPG2022) por Empresas Publicas Ndo Financeiras?.

t

13.1 Demonstracdo de Resultados

A demonstracdo de resultados apresenta a evolugdo constante do quadro abaixo.

Vendas e servicos prestados e Volume de Negocios

IEm 2019, as Vendas ascenderam a 73,9 milhdes de euros. Em 2020 ndo se registaram Vendas.
Em 2021 as Vendas estimadas ascendem a 0,15 milhGes de euros. Para 2022 a empresa ndo prevé
Vendas. De acordo com a Estamo, esta evolugdo decorre das novas politicas de habita¢do e da
prevista inclusdo na Bolsa de Habitacdo do Estado de parte dos seus ativos. Os Servicos prestados
Iprevistos para 2022 ascenderdo a 39,3 milhdes de euros, mais 11,5% que o estimado para 2021
(35,2 milh&es de euros) e mais 15,9% face ao realizado em 2019 (33,9 milhdes de euros). A
refaturagdo de inventariagao, com 4,16 milh&es de receitas previstas para 2022, € a responsavel
pelo aumento dos Servigos prestados. A empresa refere ainda os contributos do aumento da area

|Iocada e da renegociagdo das rendas de contratos em vias de cessar e cujos valores, por razdes
{

| histdricas, estio aquém dos atuais valores de mercado.
|

!
|
|
1
1
|

2 Despacho n® 682/2021-SET, de 29 de julho.
Relatdrio de Analise 302/2021 4/12 PAO2022-24 Estamo
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Unidade: milhares de euros

DEMONSTRACAO DE RESULTADOS 2019 2021 2022 2023 2024 4 [2022-2019)

Execugdo  Estimativa Previsdo Previsdo Previsdo Valor %
Vendas 73.800 152 0 3.000 2.000 -73.900 -100%
Servigos prestados 33.892 35.224 39.283 354133 39.533 5.391 +16%
{~) Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas 54.012 152 0 2.400 1,700 -54.012 -100%
{-) Farnecimentos e servigos externgs 2.464 2510 6.954 6.971 5.985 4.490 +182%
{-) Gastos com pessoal 898 855 956 964 879 58 +8%
Gastos operacienais 57.373 3.517 7.910 10.335 9.668 -49.463 -82%
(-} Imparidades -10.703 960 500 317 317 11.203 +105%
Aumentos/redugbes de justo valor 4.827 0 4] 0 0 -4,827 -100%
Qutros rendimentos e ganhos 12.901 11.822 11.869 11.928 11.087 -1.032 -8%
(-} Outros gastos e perdas 2.677 991 774 774 774 -1.903 -71%
EBITDA 76.172 41.730 41.968 42.935 42.761 -34.204 -45%
(-} Gastos/reversées de depreciagdo e de amortizagio 113 79 110 ] 87 -3 -3%
Resultado operacional (EBIT) 76.060 41.651 41.858 42.845 42,674 -34.201 -45%
(-} Juros e gastos/rendimentos similares 1.140 -277 ~399 -426 419 -1.538 «135%
Resultado antes de impostos 74.920 41,927 42.257 43.270 43.093; -32.663 -14%
{-) Imposto sobre o rendimente ¥ 21450 12584 12.545 12.981 12.928 -8.904 42%
Resultado liguido do periodo 53470 29.343 29.712 30.289 30165 -23.759 -44%

{-} Assinala as rubrices que, quondo tomoem volores positivas, se referem @ gostes
Fonte: Proposta de PAD pora 2022-24

O Volume de negdcios integra as Vendas, os Servigos prestados e as Compensacdes?. A tabela
seguinte sintetiza a evolugdo do Volume de negdcios da empresa.

Unidede: mitheres de euros

. 2019 2020 2021 2022 A [2022-2021) 4 (2022-2019)
Volume de Negdcios
Execugdo Execugdo Estimativa Previsdo valor % Valor %
Vendas 73899,50 0,00 152,43 0,00 -152,43 -100%| -73899,5 -100%
Servigos prestados 33892,12 34679,41 35223,80 39282,97( 4059,17 11,52%| 539085 15,90%
Compensagdes® 11711,96 11756,69 11727,42 1178606 58,64 0,50% 74,10 0,63%
Total 119503,58 46436,10 47103,64 51069,03| 3965,39 8,42%| -68434,5 5727%

* As compensagdes est3a incluidas na rubrica de Cutros Rendimentos e Ganhos na Demonstragio de Resultados e decorrem da occupagdo extemporinea
de imdveis ainda em contrato promessa de compra e venda por parte de diversas entidades pdblicas pelo que, nada tendo a ver com indemnizagdes
compensatérias, devem, segundo a DGO serincluidas no VN.

Fonte! Proposto de PAD para 2022.24

Gastos Operacionais

Para 2022 a Estamo prevé a seguinte variagdo das rubricas dos Gastos operacionais face aos
valores realizados em 2019:

e  CMVMC: diminui¢do em 54 012 mil euros (100%)
e FSE: aumento em 4490 mil euros (182%);
* Gastos com pessoal: aumento em 58 mil euros (6%).

Fornecimentos e Servicos externos (FSE)

Os FSE ascendem a 6954 mil euros em 2022, mais 4444 mil euros (177,1%) que o estimado para
2021 (2510 mil euros) e mais 4490 mil euros {182,2%) face ao realizado em 2019. A empresa

3 Compensa¢des — Decorrem da ocupagdo extemporinea de imdveis ainda em contrato promessa de
compra e venda por parte de diversas entidades piblicas pelo que, nada tendo a ver com indemnizagdes
compensatorias, devem, segundo a DGO, ser incluidas no VN.

Relatério de Andlise 302/2021 5/12 PAD2022-24 Estamo
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:distingue entre os FSE gerados pela atividade operacional corrente (FSE Correntes) e os FSE que
|decorrem da atividade de inventariagdo e regularizacio de imdveis do Estado (FSE
|Inventariag:&o). A tabela seguinte apresenta os valores executados (2019 e 2020), estimados
(2021) e previstos {2022).

Unidade: milhares de euros

£sE 2019 2020 2021 2022 A (2022-2019) A (2022-2021)

Execugdo Execucio Estimativa  Previsio Valor % Valor %
FSE Correntes 2.435 1.901 2222 2.954 519 21% 732 33%
! FSEtnventariagio 29 109 288 4000 3971 1631% 3712 1287%
; Total 3.464 2.101 2510 6954  a.490 182% 4444 177%

U Fonte: Proposto de PAO para 2022-24

A empresa tem previsto, anualmente, 4 milhdes de euros em FSE Inventariacdo, a que
corresponde a projegdo de um rendimento de 4,16 milhSes de euros (margem de 4%). Em 2019
e 2020, a execugdo destes FSE ascendeu a 29 mil euros e 109 mil eurcs, respetivamente,
:estimando a empresa que atinja os 288 mil euros em 2021, Contudo, face a retoma da atividade
;economica e a reabertura ao publico da generalidade dos servigos* a que a atividade de
‘recenseamento e inventariacdo de imoveis recorre, a empresa prevé gastos de 4 milhdes de
ieuros previstos para 2022. Relativamente aos FSE Correntes, a quebra da atividade econémica
lesta na base da redugio registada em 2020 e estimada para 2021, anos em que o impacto da
pandemia foi significativo.

;0 aumento dos FSE em 2022, Correntes e de Inventariagdo, decorre da retoma da atividade
.econémica e, também, da recuperagdo de projetos cuja apreciacio havia sido cancelada ou
‘adiada em 2020 e 2021.

|

Pessoal e Gastos com pessoal

Para 2022 a empresa prevé concretizar a contratagdo de um trabalhador, autorizada pelo
Despacho n.2 195/2020-SET, de 26 de maio, e projeta o regresso da colaboradora objeto de
| cedéncia de interesse pUblico em margo de 2019 a um servigo do Estado. Assim, a empresa prevé
I1:er um total de 18 elementos em 2022-12-31.

i Em 2022 os Gastos com pessoal apresentam um aumento de 58 mil euros {6%) face a 2019°, Este
'aumento decorre do incremento de trés colaboradores®: {a) aumento dos gastos com 6rgdos
| sociais {5 mil euros); {b) diminuicdo dos gastos com cargos de dire¢ido (73 mil euros); (c} aumento
com remuneracgoes do pessoal (117 mil euros) e {d) aumento de cutros encargos (9 mil euros).

4 Conservatdrias, Finangas, Municipios.
3.1. Principios Financeiros Referéncia para 2022 (PRC), do Despacho n.2 682/2021, de 29 de julho.

& Um, ocorrido em 2020 com a integragdo de uma colaboradora da Florestgal alocada em 50% 3 Estamo
por via de acordo de recursos partilhados entre as duas entidades, e dois em 2022 acima referenciados.

Relatério de Analise 302/2021 6/12 PAO2022-24 Estamo
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Unidade: mithares de euros

Pessoal 2019 2021 2022 4 {(2022-21 e 2022-19)
Execugdo  Estimativa | Previsio Valor %

N.2 de membros dos drgdos sociais 7 7 7 0 0%
N.2 de cargos de diregio 1 1 1 0 0%
N.2 dos restantes trabalhadores 7 3 10 2 +25%

N.2 total de trabalhadores 15 16 18 2 +13%
Gastos com 6rgios socials 295 299 300 5 +2%
Gastos com cargos dediregdo 144 72 71 -72 -50%
Remuneragdes do pessoal 270 306 387 117 +44%
Qutros encargos 189 178 198 8 +4%

Gastos totais com pessoal 298 855 956 58 +6£%
{-} Gastos cam drgdos sociais 295 299 300 5 +2%
(+) Absentismo 0 0 0

Gastas com pessoal {s/ drgdos sociais e absentisma) 603 556 656 53 +9%
{-) para incluir gastos 0 0 26 26

Gastas com pessoal corrigidos dos encargos acima 603 556 630 27 +5%

Fonte: Proposta de PAO para 2022-24

Assim, é parecer da UTAM que, concordando e querendo, Sua Exceléncia o Secretario de Estado
do Tesouro, poderd conceder a autorizagdo para o aumento dos Gastos com pessoal, limitando
o valor da rdbrica 63 em 2022 a 956 mil euros.

Outros Gastos Operacionais

Na tabela seguinte é apresentada a evolugdo prevista para os Encargos com deslocagdes, ajudas
de custo e alojamento e os associados & frota automdével e para os Encargos com contratacdo de
estudos, pareceres, projetos e consultoria.

Unidade: milhares de euros

L 2019 2021 2022 A {2022-2019)
Outros gastos operacionais ~ e Y
Execu¢do Estimativa ! Previsdo Valor %
Deslocagdes e alojamento 0,81 0,35 0,75 -0,06 -7.52%
Ajudas de custo 0,00 0,00 0,00 0,00
Frota automovel 44,73 39,25 47,12 2,39 +5,35%
Entiargos com desloca;.oes, aj‘udas de custo'e 45,54 39,60 47,87 233 +5,12%
alojamento, e os associados a frota automavel
E tratacdo d tudos, A
nc:.argos com con ra. agdo de estudos, pareceres 354,95 333,72 350,00 4,95 1,40%
projetos e consultoria

Fonte: Proposta de PAD para 2022-24

As despesas com DeslocagGes e alojamento previstas para 2022 ascendem a 0,75 mil euros,
menos 60 euros (7,52%) que o realizado em 2019 (0,81 mil euros).

As despesas com a frota automdvel previstas para 2022 ascendem a 47,12 mil euros, mais 2,39
mil euros {5,35%) que o realizado em 2019 (44,73 mil euros). A frota da empresa é composta por
quatro viaturas, trés alocadas aos gestores e uma operacional. O aumento decorre da renovagéo
da contrato AOV da viatura operacional em setembro de 2020 e consequente aumento da renda

Relatdrio de Analise 302/2021 7/12 PAQ2022-24 Estamo
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ioperacional. Relativamente as viaturas atribuidas a gestdo, serdo substituidas em 2022. A
lempresa refere que tal substituicdo se fard de acordo com as orientacdes dos acionistas. Para
iesta operagdo e para efeitos de orgamentagdo, a empresa refere que nio prevé variagdo das
A entidade refere que continuara a satisfazer as necessidades de deslocacdo com a viatura
operacional e, sempre que necessario, com recurso as viaturas da gestdo. Apesar da autorizagdo .
_para aumentar a sua frota em duas viaturas de acordo com a aprova¢do do PAO20207, n3o prevé
.a aquisi¢do da segunda viatura operacional no exercicio de 2022,

Os Encargos com deslocacées, ajudas de custo e alojamento e os associados d frota automdvel
apresentam um aumento de 2,33 mil euros (5,12%) entre o previsto para 2022 (47,87 mil euros)
.e o realizado em 2019 (45,54 mil euros). Assim, é parecer da UTAM que, concordando e
querendo, Sua Exceléncia o Secretédrio de Estado do Tesouro podera conceder a autorizacdo
‘para o aumento do conjunto dos encargos com “deslocagdes, ajudas de custo e alojamento, e
 os associados a frota automdvel”.

'0s Encargos com contratagdo de estudos, pareceres, projetos e consultoria ascenderdo a 350 mil
|
ieuros em 2022, menos 4,95 mil euros que o realizado em 2019 (354,95 mil euros).

Resultados

iPara 2022 face a 2019, a empresa prevé a seguinte evolugdo dos resultados:

e EBITDA: positivo, com diminui¢do de 34 milhdes de euros (44,9%);
i ® EBIT: positivo, com diminui¢do de 34 milhGes de euros (45,0%);
i e Resultado Liquido: positivo, com diminuicdo de 23,8 milhGes de euros (44,4%).
A gquebra de resultados decorre da redugdo do Volume de Negdcios (cf. ponto Vendas e servigos
prestados e Volume de Negdcios).

| Evolucdo da situacdo financeira

'Q cendrio da evolugdo da situagdo financeira entre 2019 e 2022 é apresentado na tabela
| seguinte, sendo de destacar:

o O Volume de Negdcios diminui em resultado ndo apenas do impacto da pandemia na
atividade econdmica, mas também pela realocagdo de parte significativa dos ativos da
empresa a nova politica publica de habitagdo;

CMVMC passaram a ter;

|

I

i

|

|

I L . .
i * (s Gastos operacionais diminuem em resultado do impacto nulo ou marginal que os
I

1

|

|

7 Relatério de Anilise n.2 316/2019, de 23 de outubro aprovado pelo Despacho n.2 1302/19-SET, de 15
de novembro, relativo ao PAQ2019 (que autoriza a aquisicdo de duas viaturas), e pelo Despacho n.2
195/2020-SET de 26 de maio, referente ao PA02020 (que autoriza o aumento dos “gastos em ano
completo do renting das 2 vigturas operacionais autorizadas no dmbito do PAO2013").
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e O EBIT liquido de provisbes, imparidades e corregdes de justo valor diminui em fungdo da
previsdo para 2022 de Vendas de valor nulo, do impacto das Imparidades de inventdrio e
das Corregdes de justo valor.

Cendrio de evolugio da situag3o financeira 2022 vs.19 Variagdo rn‘e:dfa
anual no triénio

TAXAS . . - - . .
Taxa de crescimento real do P1B, com a inflagdc-acrescidadel p.p,* _ +3,2% _ +4,3%

i} Volume de negdcios -57,3% -29,7%

i1) Gastos operacionais -86,2% -44,8%

iii) Despesa de pessoal {5/ Orgdos sociais e absentismo) +8,5% +17,6%

iv) FSE +182,2% +41,6%
VARIACGES (mihares de euros)

v) EBIT, liquido de provisdes, imparidades e corregdes de justo valor -18.171 -5.846

vi) Endividamento liquido de Investimento**

* Calculada nos termos do disposto na ofinea {) do ponto 2 das IEIPG2022
** 0 Endividamento liquido de investimento no coluna ‘2022 vs. 19' é referente a *2022 vs. 21’

Fontes: IEIPG2022 e proposta de PAO para 2022-24

Eficiéncia Operacional (EQ)

Quando da apresentacdo da sua proposta de PAQ2019, a Estarmo invocou a ndo adequacgdo do
racio fixado no n.2 1 do artigo 158.2 do DLEQ2019 para medir a Eficiéncia operacional e propos a
utilizacdo do seguinte indicador alternativo:

GOqjustado  (Gastos de Pessoal) + (FSE - FSE efacturados)
VNajustado B (Vendas - CMVMC) + (Rendas e Compensagdes)

A utilizacio deste indicador foi autorizada por Sua Exceléncia o Secretario de Estado do Tesouro
através do Despacho n.2 1302/19 — SET, de 15 de novembro. A aplicacio deste indicador
alternativo seria valida per pelo menos trés exercicios.

Por via das novas politicas plblicas de habitagdo, a carteira de imaveis potencialmente alienaveis
pela entidade reduziu-se de forma significativa (cf. ponto Vendos e servigos prestados e Volume
de negdcios). Em consequéncia, as Vendas previstas para 2022 sdo nulas e para 2023 e 2024
marginais. Sem Vendas e com a perspetiva de o0 Volume de negdcios ser marginal, a distorgio
provocada, por via do CMVMC, no ricio GO/VN usado no calculo da Eficiéncia operacional deixa
de se verificar. No mesmo sentido, de acordo com a empresa, deixa de se verificar a necessidade
de a Eficiéncia operacional da entidade ser aferida em fun¢do da férmula especificamente
desenhada para acomodar o peso de uma componente de negdcio que fatores exdgenos e por
ela ndo controldveis® conduziram a irrelevincia na sua atividade.

O indicador alternativo vigorou por trés anos e a empresa requer agora que a evolugdo da

8 A empresa elenca as politicas piablicas de habitagdo, que retiraram 220 milhdes de euros ao valor da
sua carteira de iméveis e a situagdo de pandemia.
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| Eficiéncia operacional volte a ser avaliada pelo racio dos Gastos operacionais sobre o Volume de
I . - X . . . -
Inegoc:os, nos termos do citado artigo do DLE02019. O pedido e a respetiva fundamentacdo sdo
icompaginadveis com a abordagem da Informacdo n.2 31, de 14 de dezembro, desta Unidade
|

ITécnica, que obteve concordancia através do Despacho n.2 865/2020-SET, de 16 de dezembro.

Considerados pertinentes os argumentos da empresa, a avaliacdo da Eficiéncia operacional
através do racio GO/VN apresenta uma melhoria de 32,5 p.p. entre o executado em 2019°
(48,0%) e o previsto para 2022 (15,5%), como mostra o quadro em baixo.

. Unidade: milhares de euros

. L . 2019 2021 2022 A (2022-2019)
Eficiéncia operacional . , . .
: Execugdo Estimativa ! Previsdo Valor %
CMVMC 54.012 152 0 54012 -100%
FSE 2.464 2,510 6.954 4.490 +182%
X Gastos com pessoal 898 855 956 58 +6%
Gastos operacionais (GO} 57373 3517 7910 -49.463 -86%
Vendas e servigos prestados 107.792 35.376 39.283 -68.509 -64%
I Compensagdes 11.712 11.727 11.786
| Volume de negdcios (VN) 119.504 47.104 51.06% -68435 -57%
Gastos operacionais / Volume de negécios (GO/VN) 48,0% 7.5% 15,5% -32,5p.p.
Fonte: Proposta de PAD para 2022-24

:3.2 Balango

'A estrutura patrimonial da empresa mostra-se equilibrada, com uma evolugio positiva no triénio
'2022-2024 decorrente da previsdo de crescimento continuado do Capital Préprio devido aos
:Resultados liquidos positivos de cada exercicio e a redugdo do Passivo resultante da reduco dos
| Financiamentos obtidos.

1
1
1
i
I
1
I

19 9(...) para avaliocdo da evolucdo da eficiéncia operacional deverd ser considerado como ano de referéncia
2019 ou 2021, consoante o que registar volume de negdcios superior” — Ponto 3.1. Principios
Financeiros Referéncia para 2022 (Eficiéncia Operacional), Despacho n.2 682/2021-SET, de 29 de julho.
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Unidade: milhares de evros
BALANCO {Ativa) 2019 2021 2022 2023 2024 & (2022-2021)
Execugao  Estimativa Previsdo Previsio Previsdo Valor %

Ative 989.297 967.627 979.805 1005665 1030387 12177 +1%
Ativo ndo corrente 124.217 123451 123.501 123531 123459 50 %
Ativos fixos tangiveis 206 92 17 97 70 =75 -B1%
Propriedades deinvestimento 115172 113.965 113.965 113.965 113.965 1} 0%

Ativos intangiveis 4] 0 125 75 25 125
Ativos por impostos diferidos 8.839 9.394 9.394 9.394 9.394 a 0%
Ativo corrente 365.081 844.176 856.303 882.134 906.933 12,127 +1%
Inventirios 739.668 745.049 763.11¢ 776.225 790.219 18.061 +2%
Clientes 42.873 56379 49379 36.379 23.379{ .10.000 -17%
Estado e outros entes publicos 323 324 324 329 329 [1] 0%
Outras contas a receber 30.289 28682 28410 28.228 28.038 -271 -1%
Diferimentos 54 193 193 193 183 o 0%
Caixa e depdsitos bancarios 51.874 10.550 14,887 40.786 64.780 4,337 +H1%
Capital préprio 903.339 941.792 964.778 990.143 1.014.343 22.987 +2%
Capital realizado 850.000 850.000 850.000 850.000 850.000 1] 0%
Reservas legais 468 4.506 5.973 7459 8973 1467 +33%
Resultados transitades o 57942 79.093 102.394 125.804 21.151 +37%
Resultado liquido do pericde 53470 25343 29.712 10.289 30.165 369 +1%
Passivo 85.359 25.836 15027 15.522 15.444 -10.809 -42%
Passtvo nda corrente 45.789 9.742 9.742 9.742 9.742 ] 0%
Provisdes 6.581 B.581 6.581 6.581 6581 o 0%

Financiamentos obtidos 20.957 4 ¥ 0 0 o
Passivos por Imgostos diferidos 3292 31861 3,161 3.161 3.161 1} 0%

Qutras contas a pagar 14,960 o 0 0 0 0
Passivo corrente 39.570 16094 5.285 5.780 5702} -10.809 -67%
Fornecedores 119 126 348 339 349 222 +177%
Estado e outros entes pablicos 8.615 2.112 2.100 2.535 2482 -11 ~1%
Financiamentos obtidos 14.991 10907 0 0 9}  -10.9067 -100%
Outras contas a pagar 14.102 1.338 1.251 1,251 1.251 -86 -6%
Qutras passivos financeiros o] 39 12 73 47 =27 -69%
Diferimentos 1.742 1573 1.573 1.573 1.573 0 6%

Fonte: Praposta de PAD poro 2022-24

3.3 Racios financeiros

A Rentabilidade das vendas em 2022 (106,8%) aumenta 36,2 p.p. face ao realizado em 2019
{70,7%). Os Servigos prestados assumem um peso relativo mais significativo no indicador. A

Rentabilidade do Ativo e a Rentabilidade do capital préprio diminuem, respetivamente, 3,4 p.p.
e 2,8 p.p. O Endividamento em 2022 (1,5%) diminui 7,1 p.p. face ao realizado em 2019 (8,6%). O
Endividamento corrente em 2022 (0,5%) diminui 3,5 p.p. face ao realizado em 2019 (4,0%). A
Autonomia financeira aumenta em 7,1 p.p., passando de 91,4% em 2019 para 98,5% previstos
para 2022. A Liguidez geral aumenta 14017 p.p., atingindo os 16204% em 2022.

Rédos financeiras 2049 2021 2022 2023 024 & (2022-2019)
Execugio  Estimativa Previsio Previsino Previsia

Rentabilidade das vendas' 70,2% 118,0% 106,8% 101.2% 3103,0% +36,2 p.p.

Rentabilidade do ativo? T.7% 4,3% 4,3% 43% 4,1% -3,4 p.p.

Rentabilidade do capital propris? 5.9% 3.1% 3,1% 3,1% 3.0% -3,8p.p.

Endividamente® 8,6% 2.7% 1.5% 1.5% 15% -71lp.p.

Endividamento corrente® 4,0% 1,7% 0,5% 0,6% 0,6%: -3.5 p.p.

Autonomia financelra® 91,4% 97,3%! 98,5% 98,5% 98,5%: +7.1p.p.

Uquidez geral? 2188% 5245%; 16204% 15262% 15805% +14017 p.p.

' Rentobilidade das vendas = EBITDA / Volume de negdeics * Endividamento = Passivo f Atho

2 Rentobilidade do otive (Rod) = Resulteds operocional 7 Ative ¥ Endividomento corrente = Possivo comente / Ative

* Rentabifidade da copital prdpric {RoE) = Resultada liquida / Capital priprio * Auzonamia finonceira = Capitel préprio £ Ative

Fonte: Proposta de PAO para 2022-24 T Uguidez garol = Ative corrente / Passive corrente
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!4 PLANO DE INVESTIMENTOS E ENDIVIDAMENTO
I

IO plano de investimentos para 2022-2024 ascende a 180 mil euros, financiados com fundos
: proprios, dos quais 160 mil euros a serem realizados em 2021, para atualizar os equipamentos e
'recursos informaticos utilizados na sua atividade operacional, nomeadamente a aquisicdo de
uma plataforma de gestdo imobiliaria {recenseamento, inventariagdo e regularizacio do
Patrimonio Imobilidrio Pdblico). O valor orcamentado para os anos seguintes destina-se a
aquisigdo/substituigdo de equipamento informdtico, em intervengdes pontuais.

Unidade: milhares de euros

PLANO DE INVESTIMENTOS 2022 2023 2024 TOTAL
2022-2024

Aquisicio de equipamente informatico e

software de gestdo de imdveis 160 10 10 180

PAD2022 160 10 10 180

Fonte: Proposta de PAO para 2022-24

| A Estamo nio recorre ao Or¢amento do Estado e prevé atingir o final de 2022 sem financiamento
|
|rea|izar qualguer novo investimento com expressdo material. No gue decorre da aplicagdo da

ifc’urmula patente no referido ponto, prevé-se uma redu¢do do endividamento da empresa de

2021 para 2022 em 1,3%.

remunerado. De acordo com o disposto no ponto 3.3 das IEIPG2022, a empresa ndo tem previsto

i
VARIACAQ DO ENDIVIDAMENTO
Unldade: mithares de euros

(FR, — FR,_,) + (Capital, — Capital,_,) — Noveslnvestimentos,

FR,_, + Capital,_,
[Financiamento Remunerado} FR, = o
FRu= 10.907
{Capital Social cu Capital £statutdrio realizado) Copital, = §50.000
Capitaly = B850.000
[Navos Invest. cam Expressdo Material) i (= 0
A Endividamento = -1,3%

5 CONCLUSAO
A aprovagdo da proposta da Estamo requer a autorizagdo para o aumento dos:

* Gastos com pessoal sem drgdos sociais e absentismo em 2022 face a 2019, em 53 mil euros
(8,8%);

s Encargos com deslocacges, ajudas de custo e alojamento e os associados a frota automdvel
em 2022 face a 2019 em 2,33 mil euros (5,12%).

i
|

Mais requer gue seja aceite a proposta de se voltar a avaliar a Eficiéncia operacional com base
no racio GO/VN, a qual se entende fundamentada.

Assim, a UTAM considera que, concordando e querendo, Sua Exceléncia o Secretario de Estado
do Tesouro podera conceder as autorizacdes referidas. Nessa condigdo, a proposta de Plano de
Atividades e Orcamento da Estamo estara em condigGes de merecer aprovagio.

José Vasconcelos
Consultor
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REPUBLICA
PORTUGUESA

GABINETE DO MINISTRO DAS FINANCAS

DESPACHO N° 219/2022/MF

Assunto: Informacao n.° 26/2022, de 9 de agosto, da UTAM

Visto. Concordo e autorizo, nos termos propostos:

a) O aumento dos Gastos com Pessoal em 25.188 euros face ao PAO 2022 aprovado,
determinando-se que o aumento dos referidos gastos associados aos encargos com a
eventual cessacao do contrato de trabalho de uma colaboradora nao pode ser utilizado
para os outros fins;

b) A contratacao, em regime de cedéncia de interesse publico, de dois colaboradores, para

o exercicio das funcdes identificadas.

Nestes termos, aprovo a proposta alteracao ao PAO.
Dé-se conhecimento a DGTF e a UTAM.

O Ministro das Financas,

Fernando Medina Maciel Almeida Correia

Gabinete do Ministro das Finangas
Av. Infante D. Henrique, 1, 1149-009 Lisboa, PORTUGAL
TEL + 351 21 881 68 00 FAX + 351 21 881 68 62 EMAIL gabinete.ministro@mf.gov.pt www.portugal.gov.pt



@ESTAMO

Plano de Atividades e Orgamento Ano 2022 - Alteragao

7. Plano de negécios

Pagina 36 de 55



FUNDIESTAMO

SOCIEDADE GESTORA DE ORGANISMOS
DE INVESTIMENTO COLETIVO, S.A.

\\\117774
A\\I///4

PLANO DE NEGOCIOS

CABECO DA BOLA

Largo do Cabeco da Bola e R. Jacinta Marto n.2 1, Lisboa
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1. Objetivo do Plano de Negdcios, descricao do Negdcio a implementar
e respetiva metodologia

1.1 Objetivo do Plano de Negdcios

O objetivo deste Plano de Negécios é aferir a viabilidade econdmica, através da realizacdo de
um estudo econdmico e financeiro, referente a reabilitacdo do imdvel, exploracdo do negécio

que se pretende implementar e posterior venda do imédvel.

1.2 Descrigdo do Negdcio a implementar

O Projeto que se pretende implementar é a exploracdo de 11 Blocos (Edificios) em regime de
arrendamento, apods a fase de investimento, que consiste na elaboracao dos projetos e execugao

da obra de construgdo/reabilitacdo dos Blocos e licenciamento da sua utilizagdo.

No periodo de exploracdo estd previsto arrendar os fogos em regime de renda acessivel pelo
periodo de 25 anos, nos Blocos 1, 2 e 5 a 11. Para o Bloco 3 esta previsto o uso de Terciario e

para o Bloco 4 o uso de Equipamento.

Apds esse periodo estd prevista a venda dos edificios no final do 1.2 semestre do ano 29, tendo
em conta que se considera o periodo de 3 anos e 6 meses para a fase de investimento e o
periodo de 25 anos para a fase de exploragdo, prevista iniciar a partir do 2.2 semestre do ano 4,

conforme explicitado mais adiante.

1.3 Descri¢do da Metodologia aplicada no Estudo do Plano de Negdcios

Este plano econdmico integra 2 ciclos de negdcio sequenciais. Inicia com a fase do investimento,
composta pela elaboragdo dos projetos, reabilitagdo e licenciamento do imdvel. Segue-se a fase

de exploragdo do arredamento e posterior venda.

Para planear o empreendimento integram-se as atividades previstas nessas duas fases do
processo, cujas atividades requerem capital para serem executadas. No plano, expressam-se 0s
fluxos monetdrios do projeto para otimizar e estimar o financiamento em capitais proprios e

financiamento alheio.

Considera-se um plano financeiro num mapa global, denominado “Plano de Negdcios”, que
integra todo o projeto nas fases de investimento e explora¢do, considerando todos os fluxos
financeiros, quer ao nivel dos custos, quer das receitas, nas varias fases do projeto, para a

estimativa dos Fluxos de Caixa, antes e depois do financiamento alheio.
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Pela aplicagdo do método dos fluxos de caixa atualizados (DCF) podera verificar-se a viabilidade
econdmica e financeira do projeto pela estimativa da TIR do projeto, e sobretudo pela estimativa

da TIR dos capitais, que foram investidos no projeto imobiliario.

N

Descrigcao do Imovel, objeto do Estudo do Plano de Negdcios

2.1 Identificagdo do Imével em Estudo

Trata-se de um conjunto de edificios que compreendem o antigo “Quartel Cabeco da Bola”,
antigas instalacdes da Guarda Nacional Republicana (GNR). Estas instalacGes eram destinadas e
utilizados para fins de apoio aos servigos administrativos, dormitdrios, cavalaria e oficinas da
GNR. O imével confina com a R. Jacinta Marto, R. Escola do Exército e Largo do Cabego da Bola,

pertencentes a freguesia de Arroios e concelho de Lisboa.
2.2 Localizagdo geografica do Imdével

Apresenta-se seguidamente a vista aérea do local, com a localizagao do imével:

Ca'rie"qb da'Bola

3 [aahl,

CB.

s
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Coordenadas GPS: 38.726952, -9.137543

2.3 Caracterizagdo do Local e da Envolvente

A envolvente onde se integra o imdvel é caracterizada por ser uma zona residencial, localizada
proximo do centro de Lisboa, junto a Av. Almirante Reis e Estefania. O parque habitacional na
envolvente apresenta uma arquitetura antiga, sendo que nos ultimos anos se tem verificado o
desenvolvimento de projetos imobilidrios na zona e outros estdo previstos, como sdo os casos

do quarteirdo da Portugalia e do Largo do Intendente.

A zona possui boas acessibilidades, é bem servida de comércio, servicos, transportes publicos

e tem algum estacionamento na via publica.
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2.4 Fotos do Imédvel

De seguida apresenta-se a reportagem fotografica do imdvel.

T g il

e
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2.5 Estado de Conservac¢dao do Imoével

Pelo exterior, a data da visita, o conjunto de edificios em andélise apresentam um razoavel/fraco estado de conservacdo e verifica-se alguma falta de
manutencdo. Pelo interior os edificios apresentam em geral um fraco estado de conservacdo, encontrando-se mais degradados os edificios utilizados

como oficinas e dreas de apoio.

A presente data o imével encontra-se ocupado através dum protocolo de cedéncia do espaco & CML, verificando-se que foram efetuadas pequenas

obras de recuperagao nos blocos 1 a 5 por parte da CML.

2.6 Estudo de Ocupagdo do Imédvel

A solucdo proposta estd de acordo com o PIP submetido pela Fundiestamo a CML em Fevereiro de 2020, revisto em Maio de 2021 e aprovado em

Agosto de 2021. Em resumo, esta previsto edificar:

e 225 fogos habitacionais com tipologias desde TO a T4, com seguinte distribuicdo de tipologias:
-707T0;84T1;49712;17T3; e5T4.
Destes 225 fogos, estdo previstos afetar ao regime de renda acessivel os 225 fogos;

e Bloco 3 para uso de Tercidrio (Servicos);

e Bloco 4 para Equipamento, sendo que na homologacdo da CML indica que este bloco deverd ser para um Centro de Saide com capacidade para
30.400 utentes;

e Nos Blocos 7, 10 e 11 em parte da area do R/C esta previsto ser ocupado com uso de comércio.

e 372 lugares de estacionamento cobertos em estrutura edificada, dos quais 306 sdo privados e 66 sdo publicos, aos quais acrescem 26 lugares

publicos a superfice no exterior, perfazendo um total de 398 lugares de estacionamento.

2.7 Areas do Imével

Prevé-se uma 4rea bruta de construgdo acima do solo de 21.674,7 m2, distribuida da seguinte forma: Habitacdo (incluindo Arrumos) - 16.889,7 m2 em
regime de renda acessivel (Habitacdo: 16.194,2 m2 e Arrumos: 695,5 m2); Equipamento — 1.531,0 m2; Servicos — 2758,7 m2; e Comércio - 495,3 m2. E uma

area bruta de construgdo abaixo do solo de 13.122,2 m2. A discriminacdo das areas do imdvel acima do solo, por bloco, apresentam-se no quadro seguinte:

. Areas Bruta
Blocos a construir Uso
(m2)
Bloco 1 Habitacdo 1666,3
Bloco 2 Habitagcao 1419,7
Bloco 3 Terciario 2 758,7
Bloco 4 Equipamento 1531,0
Habitag¢ao 1877,9
Bloco 5
Arrumos 87,5
Habitacdo 1860,4
Bloco 6
Arrumos 85,1
Habitagdo 2776,7
Bloco 7 Arrumos 168,0
Comércio 223,2
Habitagdo 14754
Bloco 8
Arrumos 49,5
Habitagdo 1632,1
Bloco 9
Arrumos 305,5
Habitacdo 1698,0
Bloco 10
Comércio 77,7
Habitacdo 1787,6
Bloco 11
Comércio 194,4
21 674,7
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3. Pressupostos e calculos considerados no Estudo do Plano de Negdcios

3.1 Custos de Concegao-Construcgao

Nos custos de Concec¢do-Construcao, englobam-se os custos de projeto e construcao. Os custos dos Projetos foram estimados com base na proposta da
Promontdrio, projetistas que elaboram o PIP, no valor de 1.756.500 € + IVA = 2.160.495 €. A estimativa do custo de demoli¢cdo e construcdo do imével
foi obtida tendo em consideracdo a observacdo no local do estado de conservacao de cada bloco, bem como o seu tipo de uso. Os valores foram, ainda,
aferidos a partir do estudo elaborado pela Fundec em 2020, a pedido da Fundiestamo, relativo a definicdo de custos padrao de reabilitacdo de imdveis,
consoante o nivel de intervencdo no imével e a sua localizagdo geogréfica, valores estes que foram devidamente atualizados para a presente data.

Apresenta-se no quadro seguinte a estimativa dos custos de demoli¢do e construgao.

CUSTO DE DEMOLICAO
CABECO DA BOLA
P . I Areas Bruta Valores unitarios | Valores totais
Edificio existentes Destinagao
(m2) s/ IVA(€) s/ IVA (€)
1 (» Bloco 1) Reabilitagdo 1666,3 25 41 658
2 (» Bloco 2) Reabilitagdo 1419,7 25 35493
3 Demoligdo 524,0 50 26 200
4eda Demoligdo 3986,0 150 597 900
5 Demoligdo 882,0 70 61740
5a,6,7 Demoligdo 1452,0 70 101 640
8 e8.a (» Bloco 3) Reabilitagdo 2758,7 25 68 968
9 (» Bloco 4) Reabilitagdo 1531,0 25 38275
10 Demoligdo 755,0 50 37750
Total (s/ IVA) 1009 623
Total (c/ IVA a 6%) | | 1070 200
CUSTO DE CONSTRUGAO
CABECO DA BOLA
. Areas Bruta Valores unitarios | Valores totais
Blocos a construir Uso
(m2) s/ IVA(€) s/ IVA (€)
Bloco 1 Habitagdo 1666,3 1575 2624 423
Bloco 2 Habitagdo 1419,7 1575 2236028
Bloco 3 Terciario 2758,7 1350 3724245
Bloco 4 Equipamento 1531,0 1350 2 066 850
Habitagdo 1877,9 1575 2957756
Bloco 5
Arrumos 87,5 550 48 103
Habitagdo 1860,4 1575 2930177
Bloco 6
Arrumos 85,1 550 46 789
Habitagdo 2776,7 1575 4373271
Bloco 7 Arrumos 168,0 550 92411
Comércio 223,2 1000 223 200
Habitagdo 14754 1575 2323787
Bloco 8
Arrumos 49,5 550 27 214
Habitagdo 1632,1 1575 2570558
Bloco 9
Arrumos 305,5 550 168 025
Habitagdo 1698,0 1575 2674 350
Bloco 10
Comércio 77,7 1000 77 700
Habitagdo 1787,6 1575 2815470
Bloco 11
Comércio 194,4 1000 194 400
Cave Estacionamento 13122,2 500 6561 100
Arranjos Exteriores 4573,7 120 548 844
Total (s/ IVA a 6%) 21674,7 39 284 698
Total (c/ IVA a 6%) | | | 41 642 000

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAO E DEMOLIGAO
CABECO DA BOLA

Total (s/ IVA) 40294 321

Total (c/ IVA a 6%) 42712200
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3.2 Custos Indiretos

Nos custos indiretos estao incluidos as Taxas e Licencgas; Estudos, Revisdo Projeto, Gestdo e Fiscalizacdo; e Despesas Diversas. Para Taxas e Licencgas
estimam-se que tenham um custo correspondente a 1,5% do Custo de Concegdo-Construcdo; para Estudos e Revisdo de Projeto estima-se que tenham
um valor de 15% do Projeto; para Gestdo e Fiscalizacdo estima-se que correspondam a 3,5% do Custo de Conce¢dao-Construgdo. Considera-se, ainda,
uma verba adicional de Despesas Diversas, para fazer face aos custos com a comissdo de gestdo da Fundiestamo nos anos 1 a 3, bem como aos custos
de contratacdo do financiamento e os juros do ano 3 e, ainda, ao seguro multirriscos dos edificios nos anos 1 a 3. De seguida, apresenta-se o quadro

com estes custos, bem como o seu valor total.

Descrigcdo Valor (€)

Taxas e Licengas 673 090

Estudos, Revisao Projeto,

~ . s 1894619
Gestdo e Fiscalizacdo
Despesas Diversas 1500 000
TOTAL 4 067 709

3.3 Valor de Seguro

De seguida, apresenta-se o quadro com o calculo do Valor de Seguro, que serve para estimar o custo do seguro multirriscos do imdvel, bem com para

estimar os custos de manutengao.

VALOR SEGURO
CABECO DA BOLA
. Areas Bruta Valores unitdrios | Valores totais
Blocos a construir Uso
(m2) s/ IVA(€) s/ IVA (€)
Bloco 1 Habitacao 1666,3 1575 2624423
Bloco 2 Habitacao 1419,7 1575 2236028
Bloco 3 Tercidrio 2 758,7 1350 3724 245
Bloco 4 Equipamento 1531,0 1350 2 066 850
Habitacdo 1877,9 1575 2957 756
Bloco 5
Arrumos 87,5 550 48 103
Habitacdo 1860,4 1575 2930177
Bloco 6
Arrumos 85,1 550 46 789
Habitacdo 2776,7 1575 4373271
Bloco 7 Arrumos 168,0 550 92411
Comércio 223,2 1000 223 200
Habitagdo 1475,4 1575 2323787
Bloco 8
Arrumos 49,5 550 27 214
Habitacdo 1632,1 1575 2570558
Bloco 9
Arrumos 305,5 550 168 025
Habitacdo 1698,0 1575 2 674 350
Bloco 10
Comércio 77,7 1000 77 700
Habitacdo 1787,6 1575 2815470
Bloco 11
Comércio 194,4 1000 194 400
Cave Estacionamento 13122,2 500 6561 100
Total (s/ IVA) 21 674,7 38 735 854
Total (c/ IVA a 6%) 41 060 000
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Tal como referido em 2.6, no periodo de exploracéo (a partir do 2.2 semestre do ano 4 até ao final do 1.2 semestre do ano 29) esta previsto destinar

os blocos 1, 2 e 5 a 11 ao arrendamento habitacional, em regime de renda acessivel. Os valores da renda acessivel foram obtidos através do portal

da habitacdo (simulador de rendas acessiveis) e apresentam-se no quadro seguinte, bem como o valor total da renda mensal e anual.

RENDA POTENCIAL - PERiIODO DE EXPLORACAO (Valor Referéncia INE - Conforme Simulador de Renda Acessivel - Blocos 1, 2e 5a 11)

CABECO DA BOLA

p Areas Bruta ) Renda Mensal Renda Mensal Renda Anual Renda Anual
. - e . . Areas Bruta L Arrumos Estacionam. )
Designagao Utilizagao Tipologia N.2 fogos L, Privativa Total por Unidade Total Total Total / Bloco
Privativa (m2) (m2) (un.)
(m2) (€) (€) (€) (€)

TO 8 38,41 307,31 1 558 4 464 53568
T1 3 52,53 157,59 1 676 2028 24 336

Bloco 1 Habitag¢do 194 904
T2 6 80,26 481,53 1 883 5298 63576
T3 4 109,79 439,16 2 1113 4 452 53424
T1 16 67,37 1077,98 1 797 12 752 153 024

Bloco 2 Habitagdo T2 3 74,40 223,21 1 849 2547 30 564 197 724
T3 1 118,51 118,51 2 1178 1178 14 136
TO 9 29,06 261,50 3,36 1 481 4329 51948
T1 8 56,14 449,13 3,36 1 713 5704 68 448

Bloco 5 Habitag¢do 217 344
T2 6 70,99 425,94 3,36 1 824 4944 59 328
T3 3 98,16 294,48 3,36 2 1045 3135 37 620
TO 9 29,06 261,50 3,27 1 481 4329 51948
T1 8 56,14 449,13 3,27 1 712 5696 68 352

Bloco 6 Habitagdo 217 212
T2 6 70,99 425,92 3,27 1 824 4944 59 328
T3 3 98,16 294,48 3,27 2 1044 3132 37 584
TO 8 29,92 239,32 4,30 1 492 3936 47 232
T1 13 50,17 652,25 4,30 1 667 8671 104 052
T2 3 70,60 211,79 4,30 1 823 2 469 29 628

Bloco 7 Habitag¢do 339 264
T2 13 70,60 917,78 4,30 2 858 11 154 133 848
T3 1 88,60 88,60 4,30 2 983 983 11 796
T4 1 100,16 100,16 4,30 2 1059 1059 12 708
TO 5 28,57 142,87 2,47 1 474 2370 28 440
T1 10 52,01 520,08 2,47 1 678 6 780 81 360

Bloco 8 Habitagdo T2 2 74,43 148,85 2,47 1 847 1694 20328 164 256
T2 2 74,43 148,85 2,47 2 881 1762 21144
T4 1 104,16 104,16 2,47 2 1082 1082 12 984
TO 15 28,04 420,58 11,75 1 495 7 425 89 100
T1 6 52,63 315,78 11,75 1 705 4230 50 760

Bloco 9 Habitagdo T2 2 76,47 152,95 11,75 1 881 1762 21144 193 968
T2 2 76,47 152,95 11,75 1 881 1762 21144
T3 1 86,59 86,59 11,75 2 985 985 11 820
TO 9 29,73 267,54 1 478 4302 51624
T1 9 49,23 443,06 1 650 5 850 70 200

Bloco 10 Habitacdo 188 184
T2 4 74,73 298,92 1 844 3376 40 512
T4 2 104,16 208,32 2 1077 2154 25 848
TO 7 28,35 198,42 1 465 3255 39 060
T1 10 50,31 503,12 1 658 6 580 78 960

Bloco 11 Habita¢do T1 1 50,31 50,31 1 658 658 7 896 187 020
T3 4 93,09 372,36 2 1005 4020 48 240
T4 1 103,35 103,35 2 1072 1072 12 864

Total 225 12 516,32 31876 158 323 1899 876 1899 876
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3.4.2 Servigos, Equipamento, Comércio e Estacionamento publico

Tal como referido em 2.6, no periodo de exploragao (a partir do 2.2 semestre do ano 4 até ao final do 1.2 semestre do ano 29) esta previsto destinar

o Bloco 3 a Servicos, o Bloco 4 a Equipamento e parte da area do R/C dos Blocos 7, 10 e 11 a comércio, bem como a exploracdo de 66 lugares de

estacionamento publicos em estrutura edificada privada.

Os valores unitarios das rendas foram estimados a partir de valores de mercado (justificados mais adiante, no ponto 3.5.2 no capitulo dos Valores

de Mercado) e apresentam-se no quadro seguinte, bem como o valor total da renda mensal e anual.

. ) . Valor Unitario
Blocos com uso de: Area Bruta ABL Estacionam. Valor Unitario . Renda Mensal Renda Anual
) . .. % ABL Estacionamentos
Servigos, Equipamento e Comércio (m2) (m2) (un.) ABL (€/m2) Total Total
(€/lugar)

Bloco 3 Servigos 2758,7 90% 2482,8 25 15,0 100,0 39742 476 909
Bloco 4 Equipamento 1531,0 90% 1377,9 14 13,0 100,0 19 313 231752
Bloco 7 Comércio 223,2 100% 223,2 2 16,0 100,0 3771 45 254
Bloco 10 Comércio 77,7 100% 77,7 1 18,0 100,0 1499 17983
Bloco 11 Comércio 194,4 100% 194,4 2 16,0 100,0 3310 39725

66 lugares de estacionamento publicos Lugares de estacionamento destinados a residentes 20 - 35,0 700 8 400
em estrutura edificada privada Lugares de estacionamento para publico em geral 46 - 100,0 4 600 55200
Total 4785,0 4356,0 110 67 635 875 224

3.4.3 Valor Total — Quadro Resumo

De seguida apresenta-se o quadro resumo, com o valor total da renda anual considerada, tendo em conta a respetiva taxa de ocupacdo prevista

para cada uso.

RENDA DE EXPLORACAO - QUADRO RESUMO
CABECO DA BOLA
Blocos Renda Anual Taxa Renda Efetiva Anual
Total Ocupagao Total
1 194 904 95% 185 159
2 197 724 95% 187 838
3 476 909 95% 453 064
4 231752 100% 231752
5 217 344 95% 206 477
6 217 212 95% 206 351
7 384518 95% 365 292
8 164 256 95% 156 043
9 193 968 95% 184 270
10 206 167 95% 195 859
11 226 745 95% 215 408
L d taci t
ulgares e es.auonamen.o 8 400 100% 8 400
publicos destinados a residentes
Lugares de estacionamento para
L 55 200 90% 49 680
publico em geral
TOTAL 2 775 100 2 645 593
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3.5 Valor de Mercado do imével

3.5.1 Habitacao

O Valor de mercado e a renda de mercado para os blocos de habitacdo sdo apresentados no quadro seguinte. Os valores unitarios das rendas e de venda foram obtidos a partir da prospecao de mercado realizada para imdveis
reabilitados/novos idénticos e inseridos na mesma zona onde o imodvel estd localizado. Na avaliagdo do imdvel foram ainda valorizados os estacionamentos com uma renda mensal de 80 €/lugar e os arrumos a 4 €/m2. O valor de
mercado unitario foi obtido a partir da renda unitdria de mercado e aplicando uma Yield de 4,25%, que se considera a mais adequada ao mercado de habitacdo e a localizacdo do imével. Em resumo, considerou-se um intervalo de
valores unitarios (para renda e venda respetivamente), em fungio das respetivas tipologias de: T0: 20,00 €/m2 e 5.647 €/m2; T1: 18,00 €/m2 e 5.082 €/m2; T2: 16,50 €/m2 e 4.659 €/m2; T3: 15,50 €/m2 e 4.376 €/m2; e T4: 15,00 €/m2
e 4.235 €/m2. De salientar, que a estes valores acrescem, ainda os lugares de estacionamento afetos aos fogos valorizados em 22.500 €/lugar e os arrumos valorizados em 1.125 €/m2. Assim, o valor total de venda estimado de
68.370.443 € sobre a Area Bruta Privativa total de 12.516,3 m2, corresponde a um valor médio unitério de venda de 5.462,50 €/m2.

RENDA DE MERCADO / VALOR DE MERCADO - CABECO DA BOLA
Areas Bruta . Valor Unitério | Valor Unitario| Valor Unitario Renda Mensal Renda Mensal Renda Anual Renda Anual . Valor Venda Valor Venda Valor Venda
. . R . . L Arrumos | Estacionamentos a . . Yield .
Designacao| Utilizagao Tipologia | N.2 fogos Privativa (m2) (un) Areas Bruta Arrumos Estacionamentos por Unidade Total Total Total / Bloco %) por Unidade Total Total / Bloco
(m2) : Privativa (€/m2) (€/m2) (€/lugar) (€) (€) (€) (€) (€) (€) (€)
T0 8 38,41 1 20,00 80,0 848 6786 81434 4,25% 239513 1916 104
T1 3 52,53 1 18,00 80,0 1026 3077 36919 4,25% 289 564 868 693
Bloco 1 Habitagdo 308 821 7 266 366
T2 6 80,26 1 16,50 80,0 1404 8425 101 103 4,25% 396 482 2378 893
T3 4 109,79 2 15,50 80,0 1862 7 447 89 364 4,25% 525 669 2102 677
T1 16 67,37 1 18,00 80,0 1293 20 684 248 204 4,25% 365 005 5 840 087
T2 3 74,40 1 16,50 80,0 1308 3923 47 076 4,25% 369 220 1107 661
Bloco 2 Habitagdo 319 242 7 511579
T3 1 118,51 2 15,50 80,0 1997 1997 23963 4,25% 563 832 563 832
TO 9 29,06 3,36 1 20,00 4,0 80,0 675 6071 72 852 4,25% 190 461 1714153
. T1 8 56,14 3,36 1 18,00 4,0 80,0 1104 8832 105 982 4,25% 311713 2493 702
Bloco 5 Habitacdo 330915 7 786 230
T2 6 70,99 3,36 1 16,50 4,0 80,0 1265 7 589 91 064 4,25% 357 113 2142 678
T3 3 98,16 3,36 2 15,50 4,0 80,0 1695 5085 61017 4,25% 478 566 1435 697
TO 9 29,06 3,27 1 20,00 4,0 80,0 674 6 068 72 813 4,25% 190 360 1713239
. T1 8 56,14 3,27 1 18,00 4,0 80,0 1104 8829 105 948 4,25% 311611 2492 888
Bloco 6 Habitagdo 330798 7783 494
T2 6 70,99 3,27 1 16,50 4,0 80,0 1264 7 586 91 034 4,25% 356 996 2141 975
T3 3 98,16 3,27 2 15,50 4,0 80,0 1695 5084 61 004 4,25% 478 464 1435392
TO 8 29,92 4,30 1 20,00 4,0 80,0 696 5564 66 768 4,25% 196 376 1571012
T1 13 50,17 4,30 1 18,00 4,0 80,0 1000 13 004 156 049 4,25% 282442 3671746
L T2 3 70,60 4,30 1 16,50 4,0 80,0 1262 3786 45 434 4,25% 356 349 1069 047
Bloco 7 Habitacdo 516 376 12 150 016
T2 13 70,60 4,30 2 16,50 4,0 80,0 1342 17 447 209 363 4,25% 378 937 4926183
T3 1 88,60 4,30 2 15,50 4,0 80,0 1551 1551 18 606 4,25% 437 788 437 788
T4 1 100,16 4,30 2 15,00 4,0 80,0 1680 1680 20 155 4,25% 474 240 474 240
T0 5 28,57 2,47 1 20,00 4,0 80,0 661 3307 39 682 4,25% 186 737 933 685
T1 10 52,01 2,47 1 18,00 4,0 80,0 1026 10 260 123123 4,25% 289 701 2 897 009
Bloco 8 Habitagdo T2 2 74,43 2,47 1 16,50 4,0 80,0 1318 2 636 31629 248771 4,25% 372111 744 222 5853428
T2 2 74,43 2,47 2 16,50 4,0 80,0 1398 2796 33549 4,25% 394 699 789 398
T4 1 104,16 2,47 2 15,00 4,0 80,0 1732 1732 20 787 4,25% 489 114 489 114
T0 15 28,04 11,75 1 20,00 4,0 80,0 688 10 317 123 799 4,25% 194 195 2912922
T1 6 52,63 11,75 1 18,00 4,0 80,0 1074 6 446 77 352 4,25% 303 343 1820058
Bloco 9 Habitagdo T2 2 76,47 11,75 1 16,50 4,0 80,0 1389 2778 33331 286 404 4,25% 392131 784 261 6 738 909
T2 2 76,47 11,75 1 16,50 4,0 80,0 1389 2778 33331 4,25% 392131 784 261
T3 1 86,59 11,75 2 15,50 4,0 80,0 1549 1549 18 590 4,25% 437 406 437 406
TO 9 29,73 1 20,00 80,0 675 6071 72 850 4,25% 190 456 1714108
N T1 9 49,23 1 18,00 80,0 966 8 695 104 341 4,25% 272787 2455 081
Bloco 10 Habitacdo 281554 6 624 808
T2 4 74,73 1 16,50 80,0 1313 5252 63 026 4,25% 370742 1482968
T4 2 104,16 2 15,00 80,0 1722 3445 41338 4,25% 486 325 972 649
TO 7 28,35 1 20,00 80,0 647 4528 54 341 4,25% 182 658 1278 607
T1 10 50,31 1 18,00 80,0 986 9 856 118 274 4,25% 278 291 2782907
Bloco 11 Habitacdo T1 1 50,31 1 18,00 80,0 986 986 11827 281904 4,25% 278 291 278 291 6 633 027
T3 4 93,09 2 15,50 80,0 1603 6412 76 939 4,25% 452 582 1810328
T4 1 103,35 2 15,00 80,0 1710 1710 20523 4,25% 482 894 482 894
Total 12 516,3 49 574 242 065 2904 784 2904 784 68 347 855 68 347 855
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3.5.2 Servigos, Equipamento, Comércio e Estacionamento publico

O Valor de mercado e a renda de mercado para os blocos de servi¢os, equipamento e comércio sdao apresentados no quadro seguinte, cujos valores unitarios considerados foram obtidos a partir de prospecao de mercado realizada para
imdveis reabilitados/novos idénticos e inseridos na mesma zona geografica onde o imdvel estd localizado. Na avaliacdo do imével foram ainda valorizados os estacionamentos com uma renda mensal de 100 €/lugar. Em resumo,
considerou-se um intervalo de valores unitarios (para renda e venda respetivamente), em funcdo dos respetivos usos: Servicos: 15,00 €/m2 e 2.770 €/m2; Equipamento: 13,00 €/m2 e 2.400 €/m2; Comércio (consoante a respetiva area):
16,00 €/m2 a 18,00 €/m2 e 3.200 €/m2 a 3.600 €/m2. Dos 66 lugares de estacionamento publicos em estrutura edificada privada, considerou-se que a exploracdo sera efetuada de acordo com as condi¢des indicadas no n.2 11 do art.2
63 do RMUEL, no qual esta definido que os lugares destinados a residente ndo devem ser inferiores a 30 % da capacidade do parque. Deste modo, considerou para 20 lugares de estacionamento (30% da capacidade do parque) uma
renda mensal de 35 €/lugar, um valor similar ao parque de residentes de Arroios, explorado pela EMEL e para os restantes 46 lugares uma renda de 100 €/lugar. A Yield considerada foi de 6,5% para servigos e equipamento, 6,0% para

comércio e 8,0% para os estacionamentos publicos em exploragao.

Blocos com uso de: . ) . Valor Unitario ) Valor Venda Valor Venda
i ) Area Bruta ABL Estacionam. | Valor Unitario . Renda Mensal Renda Anual Yield .
Servigos, Equipamento e (m2) % ABL (m2) (un.) ABL (€/m2) Estacionamentos Total Total (%) Unitario - Abl Total
Comércio ’ (€/lugar) 0 (€) (€)
Bloco 3 Servigos 2758,7 90% 2482,8 25 15,0 100,0 39742 476 909 6,5% 2770 7 337 068
Bloco 4 Equipamento 1531,0 90% 1377,9 14 13,0 100,0 19 313 231752 6,5% 2 400 3565422
Bloco 7 Comércio 223,2 100% 223,2 2 16,0 100,0 3771 45 254 6,0% 3200 754 240
Bloco 10 Comércio 77,7 100% 77,7 1 18,0 100,0 1499 17 983 6,0% 3 600 299 720
Bloco 11 Comércio 194,4 100% 194,4 2 16,0 100,0 3310 39725 6,0% 3200 662 080
66 lugares de Lugares de estacionamento destinados a residentes 20 - 35,0 700 8 400 8,0% - 105 000
estacionamento publicos em
estrutura edificada privada Lugares de estacionamento para publico em geral 46 - 100,0 4 600 55 200 8,0% - 690 000
Total 4785,0 4356,0 44 72 935 875 224 13 413 529

3.5.3 Valor Total - Quadro Resumo

De seguida apresenta-se o quadro resumo, com o valor de mercado para cada tipo de uso e o respetivo valor total.

VALOR DE MERCADO - QUADRO RESUMO

Descricdo Valor Venda (€)
Habitacdo 68 347 855
Servigos 7 337 068
Equipamento 3565422
Comércio 1716 040
Estacionamentos publicos em
estrutura edificada privada 795000
TOTAL 81 761 400
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No quadro seguinte apresenta-se o cdlculo do valor do imével no ano 4, tendo em conta a valorizacdo do imdvel no ano 29 a valores de mercado e considerando, ainda, as rendas em regime de renda acessivel pelo periodo de 25 anos.

Para obtencao deste valor foi calculado o VAL para o ano 4, através da atualizagdo dos fluxos de caixa dos anos 5 a 29, considerando uma taxa de atualizacdo de 4,00%, um pouco menor que a Yield (taxa de capitalizacdo) considerada

na valorizacdo do imdvel no ano 29 a valores de mercado, uma vez que se considera neste periodo existir um menor “risco” no rendimento obtido, por se tratar de rendas acessiveis.

Blocos de Habitagao em regime de renda acessivel

Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11 Ano 12 Ano 13 Ano 14 Ano 15 Ano 16 Ano 17 Ano 18 Ano 19 Ano 20 Ano 21 Ano 22 Ano 23 Ano 24 Ano 25 Ano 26 Ano 27 Ano 28 Ano 29
Renda Anual - Blocos Habitagdo Acessivel
el SEor ) 902441 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 [ 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804832 | 1804882 | 1804882 [ 1804882 [ 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 902441
Valor Mer: - Bl Habitagdo A ivel
e 27
Fluxos de Caixa 902441 | 1804882 | 1804832 | 1804832 | 1804882 | 1804882 [ 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804832 | 1804882 | 1804882 [ 1804882 | 1804882 1804882 | 1804882 | 1804882 | 1804882 |69 250296
:;:’:ogl"::":'a'f;‘;f?;ii’;_:fgé:;ss've' 53 495 92253 830 877 | 54 179 230 | 54 541 517 | 54 918 295 | 55 310 145 | 55 717 668 | 56 141 493 | 56 582 270 | 57 040 679 | 57 517 424 | 58 013 239 | 58 528 886 | 59 065 159 | 59 622 883 |60 202 916 | 60 806 151 | 61 433 515 62 085 973 | 62 764 530 63 470 229 | 64 204 156 | 64 967 440 65 761 255 | 66 604 008 | 68 347 855

Blocos em regime livre - valores de mercado

Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11 Ano 12 Ano 13 Ano 14 Ano 15 Ano 16 Ano 17 Ano 18 Ano 19 Ano 20 Ano 21 Ano 22 Ano 23 Ano 24 Ano 25 Ano 26 Ano 27 Ano 28 Ano 29
Valor do imével - Bloco Servigos (Bloco 3) 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337068 | 7337 068
Valor do imével - Bloco Equipamento (Bloco 4) 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3565422 | 3 565 422
Valor do imével - Blocos Comércio (Bloco 7,10 e 11) | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716 040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716040 | 1716 040 | 1716 040 | 1716 040 | 1716 040 | 1716 040 | 1716 040 | 1716 040 | 1716 040 | 1 716 040
Valor do imével - Estacionamentos 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000 | 795000
Valor do imével - Total 66 909 500 | 67 244 400 | 67 592 800 | 67 955 000 | 68 331 800 | 68 723 700|69 131 20069 555 000|69 995 800 |70 454 200|70 931 000 | 71 426 800| 71 942 400 | 72 478 700 | 73 036 400 | 73 616 400 | 74 219 700 | 74 847 000 | 75 499 500 |76 178 100| 76 883 800|77 617 700| 78 381 000|79 174 800 |80 017 500| 81 761 400

De acordo com o apresentado neste quadro o valor estimado de venda do imével no ano 4 é de 66.909.500 €.

Calcula-se este valor, pois é o que vai servir de base para obter o récio sobre o endividamento (Financiamento alheio), que é calculado no ponto seguinte.
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4. Andlise dos Resultados obtidos

4.1 Quadro Resumo

De seguida apresenta-se o Quadro Resumo com os resultados do presente estudo.

QUADRO RESUMO
CABEGCO DA BOLA
Descricao Valor (€) Capitais Proprios/Alheios Valor (€)
Aquisicdo de Imével 15 046 300 Imovel 15 046 300
Custos Aquisicdo Imoével 854 IHRU 11 900 000
Custos Diretos  |Custos Construgdo e Projeto 44 872 695 Financiamento alheio 37 041 258
TOTAL 59 919 849 TOTAL 63 987 558
Taxas e Licengas 673 090 Valor do imdvel concluido 66 909 500
Custos Indiretos - | Estudos, Revisdo Projeto, 1894 619 % Financiamento alheio 55,4%
Encargos Gestdo e Fiscalizacdo
Despesas Diversas 1 500 000 Custos Contratagdo Financiamento |  Valor (€)
TOTAL 4 067 709 Abertura do Processo 111124
Imposto de Selo (0,6%) 222248
TOTAL (Obras + Encargos) 48 941 258 Avaliacio do Imével 1500
Total 334 871
TOTAL (Imével + Obras + Encargos) 63 987 558
Custos Aquisi¢io Imével Valor (€)
Proveitos Valor (€) Escrituras 520
Valor Rendas /Més 220 466 Emolumentos 184
Valor Rendas/ Ano 2 645593 Registo Predial 150
Valor de Venda do Imével 81761400 Total 854

Deste quadro resumo, destacamos os principais resultados:

- Valor de “entrada” do imdvel (capital proprio em espécie) no subfundo: 15.046.300 €, este valor corresponde ao valor do imdvel no seu estado atual.
Este valor resulta de uma avaliagdo realizada, por uma empresa externa, certificada pela CMVM,;

- Total de custos a investir no imdvel: 48.941.258 €;

- Total do investimento (Imdvel + Custos): 63.987.558 €;

- Valor do imével concluido (apds conclusdo da Obra): 66.909.500 €;

- Valor do capital préprio (em dinheiro) a investir pelo IHRU: 11.900.000 €;

- Valor do Financiamento alheio, além do capital préprio, que vai servir para cobrir a totalidade dos custos: 37.041.258 €;

- Récio do Financiamento alheio (Endividamento) sobre o Valor do imével concluido: 55,4%.

Nota: Neste Plano de Negdcios foi considerado que a entrada do imével no subfundo estd isenta do pagamento de IMT, ao abrigo do disposto no artigo
398.2 da Lei n.2 75-B/2020, de 31 de dezembro, que determinou a prorrogacdo de vigéncia, até 31 de dezembro de 2025, do constante no n.2 6 do
artigo 71.2 do EBF, ou seja, que ao Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado é aplicavel o regime tributario previsto no artigo 8.2 do Regime Juridico
dos Fundos e Sociedades de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional, aprovado pelo artigo 102.2 da Lei n.2 64-A/2008, de 31 de
dezembro, com as necessarias adaptacGes, compreendendo as finalidades previstas na alinea b) do n.2 3 da Resolu¢do do Conselho de Ministros n.2
48/2016, de 1 de setembro, com a alteracdo introduzida pela Resolu¢do do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio, ou seja, para as areas

reabilitadas para afetacdo maioritdria a habitagdo permanente em condi¢Ges acessiveis a classe média.
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4.2 Quadro geral do Plano de Negocios

No quadro seguinte, considera-se um plano financeiro num mapa global, denominado Plano de
Negdcios, que integra todo o projeto nas fases de promocao e exploracado. Este plano econdmico
integra 2 ciclos de negdcio sequenciais. Inicia com a elaboracdo dos projetos, construcao e
licenciamento do imével, para o qual se prevé um prazo de 3 anos e 6 meses. Segue-se a fase
de exploragdo, com o arrendamento dos iméveis, pelo periodo de 25 anos, até ao prazo final de
28 anos e 6 meses e posterior venda do imével a valores de mercado. Pela aplicagdo do método
dos fluxos de caixa atualizados (DCF) podera verificar-se a viabilidade econédmica e financeira do
projeto pela estimativa da TIR do projeto, e sobretudo pela estimativa da TIR dos capitais

proprios, que foram investidos no projeto imobiliario.

Notas importantes, consideradas no Plano de Negdcios:

- No momento, da subscri¢cdao do subfundo entra a ESTAMO com capital em espécie no valor de
15.046.300 € (valor de avaliagdo atual do imdvel) e o IHRU com capital em dinheiro no valor
de 2.300.000 €, totalizando 17.346.300 € de capital préprio;

- No ano 1 foi considerado um aumento de capital, com a entrada em dinheiro no valor de
9.600.000 €, por parte do IHRU, que fica com o total do capital préprio de 11.900.000 €;

- O Financiamento alheio vai ser obtido com verbas do PRR, cuja taxa de juro dos encargos
financeiros é calculada de acordo com a metodologia de afetacdo de custos constante da
Decisdo de Execugdo (EU) 2021/1095 da Comissdo Europeia, de 2 de julho de 2021, a obter
pelo IHRU junto do IGCP. De acordo com a informacdo prestada pelo IHRU a taxa de juro
depende dos montantes disponiveis no momento do desembolso a efetuar pelo IHRU, pelo
que podera ser a taxa de crédito TC1=0,13% ou a TC2 = 1,25%. Deste modo, e por uma questdo

de prudéncia no presente estudo considerou-se a taxa de juro mais conservadora de 1,25%;

- O reembolso do capital é efetuado em 26 presta¢des anuais, iguais e sucessivas, apds o termo

do periodo de caréncia de 4 anos;

- Foi considerada no ano 29, associado ao processo de venda, uma verba para reabilitacdo da

area de habitacdo no valor de 300 €/m2 + IVA, correspondente ao montante de 5.149.756 €;

- Os custos de manutenc¢do por ano foram estimados com base no valor do seguro (0,125% do

Valor do Seguro) e foram incrementados 4% ao ano até ao final do periodo de exploragdo.
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PLANO DE NEGOCIOS
CABECO DA BOLA

DCF - MAPA DE FLUXOS DE CAIXA

Projetos/ Construgdo/ Exploracdo /

Faseamento (Descritivo) Total Projetos e Construgdo EpleEEe Exploracao Exploracao Exploracao Exploracao Exploracao Exploracao Exploracao Exploracao Exploragdo  Exploragdo  Exploracdo Exploracao Exploragdo  Exploragdo  Exploragdo  Exploragdo  Exploragdo Exploragdo Exploragdo  Exploragdo  Exploragdo  Exploragdo Exploragdo  Exploragdo Venda

Valor atual do imovel (Capital Préprio Imével) 100,0%

Capital Proprio Dinheiro 100,0%

Taxas e Licengas 50,0% 40,0% 10,0%

Projeto e Construgao 3,00% 12,0% 55,0% 30,0%

Estudos, Revisdo Projeto,Gestdo e Fiscalizagdo 3,00% 12,0% 55,0% 30,0%

Arrendamento 50% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 50%

Valor Total (€)

Valor atual do imével (Capital Préprio Imdvel) 15 046 300 15 046 300

Custos Aquisi¢do do imovel 854 854

Custos Diretos - Custos Construgdo (C/ IVA a 6%)

Projeto e Construgcdo 44 872 695 1346181 5384723 24 679982 13 461 808

Custos Indiretos

Taxas e Licengas 673 090 336 545 269 236 67 309

Estudos, Revisdo Projeto,Gestdo e Fiscalizagdo 1894 619 56 839 227 354 1042 040 568 386

Custos Exploragdo

Seguro Multiriscos Anual (0,08% do V. Seguro) 32848 6019 6019 6019 19433 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 32848 16 424

Despesas correntes Anual (5% da Renda) 132 280 66 140 132280 132280 132280 132280 132280 132280 132280 132280 132280 132280 132280 132280 132280 132 280 132280 132 280 132280 132280 132280 132 280 132 280 132 280 132280 132280 66 140

Despesas extraordinarias (4 em 4 anos - 0,5% V. Seg.) 205 300 25663 53378 55513 57734 60 043 62 445 64 942 67 540 70242 73051 75974 79 012 82173 85460 88878 92433 96 131 99 976 103 975 108 134 112 459 116 958 121636 126 502 131562 68412

IMI (Servigos/Comércio) 19012 9506 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 19012 9506

Comissdo para sociedade gestdo Anual 242012 374300 374300 394172 418 659 423 460 448 083 472 907 497 940 523187 548 659 574 365 600313 626 516 652 980 679716 706 738 734055 761 680 789 625 817901 846 524 875507 904 864 934 609 964 759 995 329 1026574 535118

Custos Contratag¢do Financiamento 334871 334871

Custos Reabilitagdo do imovel no ano 29 5149756 5149 756

Encargos Comercializagdo Imével (2,0% + IVA) 2011330 2011330

Custos Totais _ 15 046 300 1651904 6328 941 26 706 448 14612417 656 176 663 113 689 956 717 090 744 524 772 269 800 338 828 746 857 504 886 628 916 131 946 029 976 338 1007 073 1038252 1069 895 1102016 1134639 1167781 1201462 1235706 1270534 1305970 1342274 7 856 686

Capital Préprio Dinheiro 11900 000 0 -1651904 -6328 941 -3919 155

Custos - Fluxo de Caixa Operacional (-) 0 0 0 22787294 14612 417 656 176 663 113 689 956 717 090 744524 772269 800338 828 746 857 504 886 628 916 131 946 029 976 338 1007073 1038252 1069 895 1102016 1134639 1167781 1201462 1235706 1270534 1305970 1342274 7 856 686

Arrendamento Anual 2645593 1322796 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 1322796

Venda 81761400 81761 400

Total [ 0 0 0 1322796 2645593 2645593 2645593 2 645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 2645593 83 084 196
CASH-FLOW ANTES DE CAPITAL ALHEIO 0 0 0 -22787 294  -13 289 620 1989 416 1982 480 1955637 1928503 1901 069 1873324 1845 255 1816 847 1788 089 1758 965 1729 462 1699 564 1669 255 1638 520 1607 340 1575698 1543577 1510954 1477 812 1444130 1409 887 1375 059 1339623 1303318 75 227 511

37041258

Libertagdes (+) 22930610 14110 648

Amortizages (-) 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 5698 655

Juros (-) 143 316 374 824 463 016 463 016 463 016 445 207 427 399 409 591 391783 373974 356 166 338358 320549 302741 284933 267 124 249316 231508 213700 195 891 178 083 160275 142 466 124 658 106 850 89 041 71233

Total de Capital Alheio, Amortizagio e Juros 0 0 22787294 13735823 -463 016 -463 016 -1887 679 -1869 871 -1852 063 -1834 255 -1816 446 -1798 638 -1780 830 -1763 021 -1745213 -1727 405 -1709 597 -1691 788 -1673 980 -1656 172 -1638 363 -1 620555 -1602 747 -1584 938 -1567 130 -1549322  -1531514 -1513705 -5769 888
CASH-FLOW DEPOIS DE CAPITAL ALHEIO 0 0 0 0 446 203 1526 401 1519 465 67 957 58 632 49 006 39 070 28 808 18 209 7259 -4 057 -15752 -27 841 -40 341 -53 268 -66 639 -80 474 -94 787 -109 601 -124 935 -140 808 -157 243 -174 263 -191891 -210 387 69 457 622

Total Capital Préprio 26 946 300
RESULTADO DO CAPITAL PROPRIO -17 346 300 -9 600 000 0 0 446 203 1526 401 1519 465 67 957 58 632 49 006 39070 28 808 18 209 7259 -4 057 -15 752 -27 841 -40 341 -53 268 -66 639 -80 474 -94 787 -109 601 -124 935 -140 808 -157 243 -174 263 -191 891 -210 387 69 457 622
SALDO ACUMULADO EM CAIXA SEM VENDA IMOVEL 2300 000 10 248 096 3919 155 0 446 203 1972 604 3492 069 3560 026 3618658 3667 664 3706734 3735542 3753752 3761011 3756 954 3741202 3713362 3673020 3619752 3553113 3472639 3377 852 3268 251 3143317 3002 509 2 845 265 2671002 2479111 2268724 2112356

TIR do PROJETO 2,90%

TIR sobre o INVESTIMENTO 3,71%

Calculo auxiliar (Financiamento)

Total Financiamento 37041258

Servigo da divida anual 1887679 1869871 1852063 1834255 1816 446 1798 638 1780830 1763021 1745213 1727 405 1709597 1691788 1673980 1656172 1638363 1620555 1602 747 1584938 1567130 1549322 1531514 1513705 5769 888

Amortizagdo anual 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 1424 664 5698 655

Juro pago 463 016 445 207 427 399 409 591 391783 373974 356 166 338358 320 549 302 741 284 933 267 124 249 316 231508 213 700 195891 178 083 160 275 142 466 124 658 106 850 89 041 71233

Capital em divida 35616594 34191930 32767267 31342603 29917939 28 493 275 27068612 25643948 24219284 22794 620 21369956 19945293 18520629 17095 965 15671301 14 246 638 12821974 11397310 9972 646 8547983 7123319 5698 655 0

Juro pago (ano corrente) 143 316 374 824 463 016 463 016

Taxa Juro Anual 1,25%

Prazo Amortizagdo da divida (anos) 26

A rendibilidade anual (TIR) obtida, sobre o investimento (capital préprio) é de 3,71%. De referir, que se trata do resultado bruto, antes de impostos.
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5. Conclusoes

De acordo com o estudo econdmico e financeiro realizado, pode-se concluir pela viabilidade
econdmica do negdcio que se pretende implementar, uma vez que os principais resultados obtidos

cumprem os minimos exigidos para este tipo de projeto imobilidrio, nomeadamente:

e A rendibilidade anual (TIR) sobre o investimento é de 3,71% (valor razoavel, tendo em

conta o tipo de projeto imobiliario).

e O Racio do Financiamento alheio sobre o Valor do imével concluido é de 55,4% (valor

enquadravel, tendo em conta o tipo de projeto imobilidrio).
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