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I - SINTESE (SUMARIO EXECUTIVO)

O presente Relatdrio sobre o Governo da Sociedade (RGS) da ESTAMO - Participacdes
Imobilidrias, S.A. (ESTAMO) é elaborado nos termos do n.° 1 do artigo 54.° do Decreto-Lei
n.° 133/2013, de 3 de outubro, em harmonia com as orientacdes emanadas para o
efeito pela Direg&o-Geral do Tesouro e Financas (DGTF) e pela UTAM — Unidade Técnica

de Acompanhamento e Monitorizacdo do Setor PUblico Empresarial.

No essencial e relativamente a 2022, as alteracdes significativas em matéria de Boas
Praticas de Governo Societdrio traduziram-se na eleicdo dos titulares dos orgdos sociais
para o mandato 2022-2024, na elaboragdo do Cddigo de Etica e Conduta, do Plano
de Prevencdo de Riscos de Fraude, Corrupcdo e Infracdes Conexas e da Politica de
Gestdo de Risco de Fraude, no final de 2022, e, por fim, na elaboragcdo do Relatério

Anual de Ocorréncias e de Risco de Ocorréncias, como vem acontecendo desde 2017.

Existindo o acompanhamento do cumprimento dos reportes de cada uma das suas
participadas pela empresa-mdae, através do seu Departamenfo de Reporte e
Informag¢do Financeira, o compliance da ESTAMO, enquanto conjunto de politicas e
regras essenciais & manutengdo da integridade e reputacdo da empresa, continuou a
assumir, em 2022 e por via também da acionista, a PARPUBLICA, um papel essencial na
organizacdo, velando e prevenindo os comportamentos de risco e assegurando o
cumprimento das normas legais e regulamentares e das diretrizes estabelecidas para o

Sector PUblico Empresarial (SPE).
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JIESTAMO
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CAPITULO Il do RJSPE - Prdticas de bom governo sim | ndo data
apresentou plano de atividades e orgamento para 2022 < 13-09-2021
adequado aos recursos e fontes de financiamento disponiveis (Alteracdo: 14-07-2022)

° e
Arfigo Despacho n. ;30/2922 SET, de
o 15 de janeiro
43. obteve aprovagdo pelas tutelas setorial e financeira do plano
. X DUE de 21/01/2022
de atividades e orcamento para 2022
(Relatdrio n.° 302/2021 da
UTAM de 17-12-2021)
divulgou informagdo sobre estrutura acionista, participagoes
sociais, operacdes com participagdes sociais, garantias
Artigo financeiras e assuncdo de dividas ou passivos, execugdo dos
4 4% objetivos, documentos de prestagdo de contas, relatérios| x Atualizacdo permanente
’ trimestrais de execucdo orcamental com relatério do érgdo
de fiscalizacdo, identidade e curriculum dos membros dos
6rgdos sociais, remuneracgdes e outros beneficios
Artigo submeteu a informagdo financeira anual ao Revisor Oficial de
4 5% Contas, que é responsavel pela Certificagdo Legal das Contas | x 18-03-2022
’ da empresa
Artigo  elaborou o relatério identificativo de ocorréncias, ou risco de
. . N - N X 24-02-2023
46.° ocorréncias, associado & prevengdo da corrupgdo, de 2022
Artigo 5 g i3 ;
470 adotou um cédigo de ética e divulgou o documento X 10-12-2021
Artigo  tem contratualizada a prestagc@o de servico publico ou de ~ "
; ;i . X Na&o aplicavel
48.° interesse geral, caso Ihe esteja confiada
Artigo ) s i : :
490 prosseguiu objetivos de responsabilidade social e ambiental X -
Artigo  implementou politicas de recursos humanos e planos de = "
; X Nao aplicavel
50.° igualdade
Artigo declarou aindependéncia de todos os membros do érgdo de
51% administracd@o e que os mesmos se abstém de participar nas | x v.pdg 53
' decisdes que envolvam os seus proprios interesses
declarou que todos os membros do orgdo de administragdo
Aifico cumpriram a obrigagdo de comunicar as participagdes
52% patrimoniais que detenham na empresa e relagdes suscetiveis | x v.pag 52
’ de gerar conflitos de interesse ao érgdo de administragdo, ao
6rgdo de fiscalizacdo e & Inspegao-Geral de Finangas
Artigo providenciou no senfido de que a UTAM tenha condigdes
g para que toda a informagdo a divulgar possa constar do sitio | x =
53.° . ; o
na internet da Unidade Técnica
apresentou o relatério do érgdo de fiscalizagdo em que é
Artido aferido constar do relatdrio anual de praticas de governo
5 490 societdrio informagdo atual e completa sobre todas as| x v. Anexo |

matérias tratadas no Capitulo Il do RISPE (boas praticas de
governagdo)
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Il - MISSAO, OBJETIVOS E POLITICAS

A ESTAMO tem por objeto, desde a sua criagdo em 1993, a compra, venda e
administracdo de imdveis, incluindo a revenda dos que sejam adquiridos para esse fim,
bem como a elaboracdo ou participacdo em projetos de desenvolvimento imobilidrio

ou urbanistico!.

Em outubro de 2017, de modo a acomodar reptos futuros e a sua consolidagdo
enquanto “imobilidria do Estado", o objeto da Sociedade foi ampliado, passando a
acomodar, expressamente, a administracdo e arrendamento de imdveis, proprios mas
também alheios, a elaboracdo ou participacdo em projetos de desenvolvimento
imobilidrio e urbanistico, bem como outras atividades de consultoria e assessoria de
negdcios na atividade imobilidria e a gestéo e administracdo de patrimdnio préprio ou

alheio.

De facto, na sua histdria, a Sociedade assumiu um papel fundamental na aquisicdo de
imdveis ndo operacionais do Estado e de outros entes pUblicos e na alienacdo desses
imdveis no mercado, bem como na sua reconversdo para destinagdo a arrendamento,

em boa parte a servigos publicos.

Assim, e em consoné&ncia com o respetivo objeto, a ESTAMO tem por missGo a gestdo e
valorizagdo do patriménio imobilidrio por ela adquirido, seja mediante o arrendamento
em condicoes de maior racionalizagdo, predominantemente a servicos publicos, seja
na sua comercializagdo no mercado, com ou sem a precedéncia de acdes de

valorizagdo.

Deste modo, a Sociedade procura ser uma empresa de referéncia no setor imobilidrio,

prosseguindo, em condigbes concorrenciais, mas consciente da natureza publica do

1 Cfr. artigo 2.2 dos Estatutos
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seu capital, estratégias de colocacdo de imdveis no mercado em venda ou

arrendamento e de promocgé&o da respetiva carteira, potenciando o seu valor.

Neste enquadramento, a respetiva atividade é exercida norteando-se pelos valores de:

(i) Orientagdo para os resultados, de modo a responder as expetativas da acionista;

(ii) Transparéncia na relacdo, seja com Clientes, investidores, parceiros, fornecedores,
sejam entidades puUblicas ou privadas, promovendo relagdes de confianga com os que
com ela se relacionam, sem que tal a faca olvidar ou mitigue a defesa dos seus

interesses legitimos e/ou dos seus acionistas;

(iii) Eficdcia e racionalidade no modo como despende ou afeta os recursos, humanos

e financeiros, que lhe sdo disponibilizados;

(iv) Consciéncia de que, sendo parte do Setor PUblico Empresarial, o escrutinio sobre a
sua atuacdo é permanente, dependendo, também dela e da sua atuacdo, o nivel de

confianca dos Cidadé&os no Estado.

Em conformidade com o previsto no Decreto-Lei n.° 133/2013, de 3 de outubro, que
estabelece o quadro juridico enformador do Setor PUblico Empresarial, do qual a
Sociedade é parte, a respetiva equipa de gestdo deve conformar a sua atuagdo no
exercicio de cada mandato as orientacdes, objetivos e resultados que, para o mesmo,

Ihe sejam cometidos pela acionista.

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

sujeita a parecer do Conselho Fiscal.
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Em qualquer caso, aquando da designacdo da atual equipa de gestéo, a PARPUBLICA,
no exercicio da referida fung@o acionista, estabeleceu orientacdes (qualitativas)

conformadoras do exercicio do atual mandato.

Foram as seguintes, de acordo com a ata da respetiva designacdo, as orientacdes

acionistas a respeitar no mandato em curso:

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

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

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

capacidade de criagdo de valor na respetiva atividade empresarial;

(i.c) contribuam para a implementacdo das melhores praticas de gestdo

nomeadamente em matéria de sustentabilidade;

(i.d) assegurem o aprofundamento da posicdo da Sociedade como parceiro

estratégico do Estado na valorizacdo do patriménio imobilidrio publico;

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

integridade, a seguranca e o rigor.

(i) Promover a eficdcia e eficiéncia da atuacdo da Sociedade através da
racionalizagdo dos processos de desenvolvimento do respetivo negdcio e da sua
estrutura orgdnica, garantindo a contengdo dos custos operacionais e a sua

adequagdo a dimensdo e perfil dos negdcios; e

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

capacidade de remuneracdo do capital acionista.

Yo
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Relativamente & atividade de 2022 e ao cumprimento dos referidos objetivos,

transcrevem-se excertos do que foi relatado no Relatério de Gestao:

“Relativamente ds atribuicdes de interesse publico (i.a) entendidas estas como os fins
ou interesses que a lei incumbe das pessoas coletivas publicas de prosseguir ou realizar,
a Sociedade ndo tem quaisquer atribuicées especificas de prestacdo de servico
publico, a ndo ser, lato sensu, a conformacéo da sua atividade com a orientacéo
acionista relativa ao desenvolvimento do respetivo negdcio, nos termos gerais
constantes do Regime Juridico do Setor PUblico Empresarial, pelo que a verificacdo do
cumprimento deste indicador qualitativo, sé poderd aferir-se pelo cumprimento dos
demais. Ainda assim, a participacdo da Sociedade no desenvolvimento de solugcdes
imobilidrias para servicos e entidades publicas, quer as que lhe sGo solicitadas, quer as
que por sua iniciativa propde, sdo, no seu enfender, evidéncia bastante de dedicagdo

a causa e interesse publicos.

Assim:

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

empresarial

Os resultados apresentados ao longo do presente Relatério de Gestdo dGo a medida
do cumprimento deste objetivo: aumento do resultado liquido em relagdo ao ano
anterior (46,25%) ndo obstante a destinacdo de parte dos seus imdéveis destinados &
venda em mercado ds novas politicas publicas de habitagcdo e a sua consequente
gestdo por enfidades terceiras e/ou os constrangimentos impostos pela situac&o

pandémica.
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A Sociedade cumpriv todas as projecées no que a reducdo do endividamento se
refere, amortizac@o fotal do endividamento, eliminando definitivamente do balanco

toda a divida renumerada.

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

resultados francamente positivos iniciada em 20135.

e (i.c) Contribuir para a implementagcdo das melhores prdtficas de gestdo

nomeadamente em matéria de sustentabilidade

Dos nimeros apresentados no ponto anterior resulta como inegdvel que, & semelhanca
do que j& finha acontecido em 2021, o exercicio de 2022 sedimentou
inquestionavelmente a sustentabilidade da Sociedade, entendida esta como a
promogdo das condicdes que assegurem a permanéncia do desenvolvimento da

atividade respetiva, nGo apenas no presente, mas nos exercicios do futuro préximo.

Paralelamente e em linha com as preocupacdes ambientais assumidas desde o inicio
do presente mandato, prosseguiram as iniciativas de reciclagem e de reducdo do
consumo de pldstico e as preocupacées de sustentabilidade social e ambiental
traduzidas estas Ultimas na continuidade da experiéncia iniciada em 2018 num dos
imoéveis do da Sociedade de um projeto de economia circular protfocolado entre
diversas enfidades com o objetivo do aproveitamento, em "segunda vida", de baterias
de viaturas eléfricas carregadas através de solucbes de energia renovdvel. Em
simult@neo, nas operacdes de reabilitacdo dos edificios sob gestdo, mantiveram-se as
preocupacdes relativas a implementacdo de medidas de eficiéncia energética,

procurando a reducdo dos consumos suportados pelos arrendatdrios, medidas

9
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diversificadas e que se fraduziram na melhoria da envolvente opaca exterior dos
edificios com instalacdo de sistemas de caixilharias termicamente mais eficientes e/ou
na instalacéo de sistema de iluminacGo com LED’s e/ou de sistemas de
reaproveitamento de dguas pluviais e de lavagens das instalacées sanitdrias (lavatdrios)

para usos secunddrios (autoclismos, rega e lavagens diversas).

Com a enfrada em vigor do (novo) regime juridico aplicével ao autoconsumo de
energia renovavel, o qual franspds parcialmente a Diretiva 2018/2001, a Sociedade
encetou contactos e o estudo do novo enquadramento legal com o objetivo de aferir
da possibilidade de estabelecer parcerias com algum dos chamados "EPCistas" a
atuarem no mercado, tendo em vista a producdo futura em alguns dos imdveis da

respetiva carteira, de energia elétrica em sistema de autoconsumo.

o (i.d) Assegurar o aprofundamento da posigdo da Sociedade como parceiro

estratégico do Estado na valorizagdo do patriménio imobilidrio publico

Também a integral consecucdo deste objetivo, face ao que ficou detalhado no
Relatério de Gestdo, se afigura inquestiondvel. Com efeito, os passos dados nos
frabalhos de recenseamento, inventariacdo e regularizagdo do patriménio publico, a
esta altura a correrem em ritmo acelerado, sé foram possiveis mercé da arficula¢cdo da
Sociedade com a DGTF e com a Tutela. Refira-se, alids, que o mandato conferido &
Sociedade em tal Gmbito é, por si s6, o reconhecimento da sua valia como parceiro
estratégico do Estado no que & valorizacdo do patriménio imobilidrio deste Ultimo

respeita.

Refira-se igualmente que ao longo de 2022, a Sociedade foi também chamada a
partficipar em algumas operagdes que o acionista (indirefo) Estado privilegia, sendo a

eventual entrada no segmento da habitacdo estudantil, corporizada nas 3

10
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manifestacdes de interesse apresentadas, outra prova evidente da sua inquestiondvel

valia de parceira estratégica do Estado na atividade imobilidria.

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

integridade, a seguranc¢a e o rigor

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

respetiva atividade é desempenhada.

o (i) Promover a eficdcia e eficiéncia da afuac@o da Sociedade através da
racionalizagcdo dos processos de desenvolvimento do respetivo negécio e da
sua estrutura orgdnica, garantindo a contengdo dos custos operacionais e a sua

adequacgdo a dimensdo e perfil dos negécios

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

Pessoall.

11
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No ano de 2022 verificou-se, ao conftrdrio do ano anterior (2021), uma ftrajetdria
ascendente, embora marginal, no rdcio de eficiéncia operacional relativamente ao
periodo homadlogo (4.87% em 2022 versus 4,72% em 2021), dado que o confributo da
margem das vendas (40,6%) e o crescimento das refaturacdes (+9,8%) ndo compensou
totalmente o aumento anual dos custos operacionais, de 8,7% nos FSE's e de 8,5% nos

Gastos com o Pessoal.

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

que se tenham alcan¢cado ganhos de eficiéncia marginais.

o (i.f) Prosseguir a consolidag¢do da estrutura financeira da Sociedade preservando

a capacidade de remuneragdo do capital acionista

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

Com efeito:

- A divida remunerada (suprimentos e outra divida remunerada) reduziu-se em 10,91 M€

face ao registado em dezembro de 2021, redu¢do da ordem dos -100%;

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

exercicio de 2022 apresenta;

- Em simultaneo, o ratio de solvabilidade da Sociedade aumentou 98,1% (de 30,2x para

40,0x).

Em resultado do que fica exposto, os incrementos do valor da a¢éo por via da geracéo
de um resultado liquido positivo, a par com a reduc@o total do stock da divida em

suprimentos, fraduzem a clara manutencdo da capacidade de remuneracdo do

12
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capital acionista, ao qual tem de juntar-se, forcosamente, a geracdo, em fungdo do
resultado, de mais 14,55 M€ de IRC e derrama destinados ao acionista Ultimo, o préprio

Estado.

O que aftrds se referiu é tanto mais relevante quanto, como se deu conta nas anteriores
pdginas do Relatdrio de Gestdo, o Saldo de Clientes, por forca do ndo pagamento total
da respetiva divida vencida por parte da DGTF, do pagamento reduzido do IGFEJ e

pelo continuo avolumar da divida do Ministério da Cultura.

Ou seja, ainda que parte expressiva das respetivas contrapartes, na sua grande maioria
enfidades publicas, ndo tenham cumprido os compromissos que com ela tinham, a
Sociedade cumpriu praticamente todos os compromissos assumidos e/ou projetados

perante terceiros".

Do que ficou exposto resulta manifesto o integral alinhamento entre a atividade da
Sociedade em 2022 e as orientacdes estratégicas que lhe foram veiculadas pela
respetiva acionista, a PARPUBLICA, Sociedade e PARPUBLICA tuteladas pela Secretaria

de Estado do Tesouro, Ministério das Financas, sem qualquer outra tutela setorial.

Em acréscimo ao cumprimento dos objetivos e orientagdes estratégicas que acima
melhor se explicitaram, salienta-se igualmente que, como daquele cumprimento
decorre, ao ndo ter a Sociedade politicas setoriais definidas, nem atividade de
prestacdo de servico publico proprio sensu, o desenvolvimento da respetiva atividade
operacional pautou-se igualmente pelo cumprimento dos objetivos financeiros e

restricoes orcamentais em vigor.

13
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1l - ESTRUTURA DE CAPITAL

A ESTAMO é uma sociedade andnima com o capital social, em 31 de dezembro de
2022, de 850.000.000,00 euros, representado por 170 000 000 acdes nominativas com o
valor nominal de cinco euros cada uma?, capital social integralmente detfido pela
PARPUBLICA - Participacdes Publicas, SGPS, S.A. (PARPUBLICA), encontrando-se

integralmente subscrito e realizado.

Inexistem limitagdes & titularidade das acdes, ndo obstante a respetiva transmissdo haja
de conformar-se com o disposto no Regime Juridico do Setor PUblico Empresarial —

Decreto-Lein.° 133/2013 de 3 de outubro.

Tanto quanto é do conhecimento da ESTAMO, inexistem igualmente quaisquer acordos
parassociais, geradores de quaisquer restricoes, seja em matéria da transmissibilidade

das acgdes, seja em matéria de direitos de voto.

IV - PARTICIPACOES SOCIAIS E OBRIGAGOES DETIDAS

Como referido, a PARPUBLICA é acionista Unica e detentora da totalidade do capital

social da ESTAMO e dos respetivos direitos de voto.

Os membros dos orgdos de administracdo e de fiscalizagdo da ESTAMO, bem como as
pessoas singulares com eles relacionadas nos termos do n.° 2 do art.® 447° do Cédigo
das Sociedades Comerciais, ndo sdo ou foram titulares de quaisquer agdes da
Sociedade ou tfitulares de acdes de quaisquer sociedades que, com a ESTAMO, se

encontrem em relagdo de dominio ou de grupo.

2 Cfr. n.2 1 do artigo 4.2 dos Estatutos
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A Sociedade ndo adquiriu, nem transmitiu, no exercicio transato de 2022 (ou nos
anteriores) qualquer participagdo social ou participou em quaisquer entidades de

natureza associativa ou fundacional.

Inexistem relagdes de natureza comercial, entendidas estas como o feixe de factos
juridicos praticados por uma sociedade comercial no exercicio da sua atividade, entre
a ESTAMO e arespetiva acionista, a PARPUBLICA, exceto no que diz respeito ao contrato
de arrendamento das instalagdes onde a PARPUBLICA estd sediada, propriedade da

ESTAMO, celebrado em 29 de julho de 2019.

V - ORGAOS SOCIAIS E COMISSOES ESPECIAIS

A- Modelo de Governo

S&o érgdos sociais da ESTAMO, tal como estatutariamente previstos, a Assembleia Geral,

o Conselho de Administracdo, o Conselho Fiscal e um Revisor Oficial de Contas.

O Modelo de Governo adotado pela Sociedade & assim um modelo monista latino,
previsto nos artigos 278.°, n.° 1, dlinea a) e 413.° n.° 1, dlinea b) do Cdédigo das

Sociedades Comerciais, traduzido no seguinte organograma:

Assembleia

Geral

Conselho de
Administragdo

Revisor Oficial

Conselho Fiscal de Contas
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Pelo exposto, é cumprida a exigéncia legal® de efetiva separacdo entre as fungdes de

administracdo executiva e as funcoes de fiscalizacdo.
Deste modo:

B - Assembleia Geral

E o 6rgdo supremo da Sociedade.

A respetiva Mesa é, estatutariamente, constituida por um Presidente e um Secretdrio,

eleitos por periodos de trés anos.

No mandato cessante (mandato 2018-2020), foram os seguintes os membros da mesa

da Assembleia Geral:

Designacao

Mandato ‘

(Inicio - Fim)

2018-2020 Presidente

Cargo Nome

Forma(

Maria Celeste Azevedo de Oliveira
Hagatong

2018-2020 Secretdria Marta Sofia Cravo Indcio DUE  15/06/2018
Legenda: (1) Legenda: DUE (Deliberagdo Unanime por Escrito) e com producéo de efeitos a 18-06-2018

DUE  15/06/2018

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

Assembleia Geral:

Cargo Nome

2022-2024 Presidente José Espirito Santo Menezes e Teles DUE  30/06/2022
2022-2024 Secretdria Marta Sofia Cravo Inécio DUE  30/06/2022
Legenda: * com produgao de efeitos a 01/07/2022

3 Cfr. artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 133/2013, de 3 de outubro
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Estatutariamente, ndo existem deliberacdes que hajam de ser tomadas por maiorias
qualificadas, para além das legalmente previstas. Dada, todavia, a existéncia de uma
acionista Unica e, como tal, Onica titular dos direitos de voto, todas as

deliberacdes/decisdes sdo, por natureza, tomadas por unanimidade.

Ao seruma pessoa coletiva, a acionista faz-se representar na Assembleia Geral, seja por

um seu Administrador, seja por mandatdrio com poderes especiais para o efeito.

C - Administragdo e SupervisGo

A Administracdo da Sociedade incumbe ao Conselho de Administragdo, eleito pela
Assembleia Geral4, sendo composto por quatro membros, um dos quais ndo executivo,

nos termos que melhor se detalham infra.

Os membros do Conselho de Administracdo sdo eleitos por um periodo de trés anos,

sendo permitida a respetiva reeleicdo nos termos da legislaco aplicavel.

Os membros do Conselho de Administragcdo podem fazer-se representar nas reunides
do Conselho por outros administradores, mediante carta dirigida ao Presidente e que sé

poderd ser utilizada uma Unica vezs.

Em 2022, até 30 de junho, mantiveram-se em fungdes os membros eleitos para o
mandato 2018-2020. Assim, até 30 de junho de 2022, a composicdo do Conselho de

Administracdo foi a seguinte:

4Crf. n.2 1 do artigo 13.2 dos Estatutos
5 Crf. n.2 3 do artigo 13.2 dos Estatutos.
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Cargo Nome =
D)2
(IniCiO i Fim) “ i (O/ )
Pagadora )
2018-2020 Presidente Alexandre Boa-Nova Santos DUE 15-06-201813  ESTAMO, S.A. D
20182020  Vice-Presidente Matia Jede Abves Sinlre DUE  1506-2018% ESTAMO,SA. D
Canha
2018-2020 Vogal Executivo Manuel Jorge Santos DUE 15-06-20186)  ESTAMO, S.A. D
2018-2020 Vogal Nao Miguel Correia Marques dos e 1089019 ESTAMO,SA. D
Executivo Santos

Legenda: (1) Legenda: DUE (Deliberagdo Unénime por Escrito)

(2) O/D - Origem / Destino

(3) A DUE & de 15/06/2018, com producdo de efeitos a 18/06/2018, & exceg¢do da eleigdo do Eng. Manuel
Santos, que produz efeitos a 01/07/2018.

Por Deliberacd@o Un&nime por Escrito de 30 de junho de 2022, foram eleitos dois membros
do Conselho de Administracdo — Presidente e Vogal Executivo — e, por Deliberagdo
Uné&nime por Escrito de 31 de agosto de 2022 foi eleita a Vice-Presidente do érgdo, para

o mandato 2022-2024:

Mandato Designacdo Remuneracdo
Cargo Nome 7
Entidade
(nicio - Fi (8] (2)
(Inicio - Fim) Forma m Pdgadora (O/D)

Anténio Inacic de Carvalho

2022-2024 Presidente DUE (3)  30/06/2022 Estamo, S.A. D
Furtado
Vice Presidente Maria de Fatima Vieira de
2022-2024 e At et DUE(3)  31/08/2022  Estamo, SA. D
20222024  Vogal Executivo José Redlinho de Matos DUE (4)  30/06/2022 Ps"c;‘l’,‘s’bé'clf' D

Legenda: (1) Legenda: DUE (Deliberag@o Unanime por Escrito)
(2) O/D - Origem / Destino
(3) A DUE é de 30/06/2022, com produgao de efeitos a 01/07/2022.

No mandato 2022-2024, ndo foi ainda eleito o Vogal ndo Executivo do Conselho de

Administracdo, devendo a referida eleicdo ocorrer de forma tdo breve quanto possivel.
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Sintese curricular dos membros do Conselho de AdministracGo

- Mandato 2018-2020, iniciado em 15-06-2018 -

Dr. Alexandre Boa-Nova Santos

Académico e Profissional

— Presidente da ESTAMO de junho 2018 a junho de 2022;

— Presidente da CONSEST de junho 2018 a junho de 2022;

- Set 14 a Mai 18: Managing Partner Lexabridge Consulting & Investments,
Santomathias, Investimentos Imobilidrios e da DZINE & Co., Arquitectura e Design de
Interiores, empresas com enfoque na actividade imobilidria e financeira;

— Abr 12 a Set 14: Administrador Executivo da Banif Imobilidria, da Banif Gestéo de
Activos e da Banif Real Estate Brasil, Lda;

— Abr09 a Abr 12: Administrador Executivo (CFO) do Banif Banco de Investimento, Banif
Gestdo de Activos, Banif Acor Pensdes e da Gamma, Sociedade de Titularizagdo de
Crédito;

— Out 08 a Mar 09: CFO do Banif Banco de Investimento;

— Jan 07 a Jul 08: Managing Director Financial Institutions, ABN AMRO Bank (Londres,
GB);

— Jan 06 a Dez 06: Managing Director Capital Management Group, Global Head
Portfolio Strategy and Execution, ABN AMRO Bank (Londres, GB);

— Mai 01 a Dez 05: Executive Director Portfolio Management, Global Head Portfolio
Strategy and Execution, ABN AMRO Bank (Londres, GB);

— Jan 99 a Abr 01: Global Financial Markets - Country Head, ABN AMRO Bank;

— Jan 96 a Dez 98: Head of Capital Markets, ABN AMRO Bank;

— Abr 92 a Dez 95: Senior Relationship Banker, ABN AMRO Bank;

— Jan 920 a Mar 92: Senior Dealer, ABN AMRO Bank;









































































































































































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

1. ENQUADRAMENTO

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

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

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

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

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

2. ATIVIDADE FISCALIZADORBEMYOLVIDA PELO CONSELHO FISCAL

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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



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

3. APRECIAGCAO DO RELATORIGHSHA® DA SITUACAO ECONOMEBEANANCEIRA

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4. RELATORIO DO GOVERNO SOCIETARIO

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

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

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

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



5. QUESTOES A SALIENTAR

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

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

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

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

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

2021, crescimend del,1%).

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

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

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

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

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



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

6. PARECER

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

Lisboagm 28 de marco de 2023

O Conselb Fiscd

Presicnte: Maria de Fétna Pereira Viagre

Vogal: RuiMiguelNunes Antunes

Vogal: Claudia AlexandrBorged.apes eBelino Pito
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