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NOTA PREVIA

O presente Plano de Atividades e Orcamento para 2019 (doravante PAO 2019) é efetuado em
conformidade com as Instrugdes relativas a Elaboragao dos Instrumentos Previsionais de Gestao
para 2019 aprovadas pelo Senhor Secretario de Estado do Tesouro em 14 de agosto de 2018,
incorporando os comentadrios e sugestdes vertidos no Relatorio de Analise produzido pela
Unidade Técnica de Acompanhamento e Monitorizagdo do Setor Publico Empresarial (UTAM)
emn 11 de fevereiro do presente ano, respeitante a primeira versdo do PAO 2019, oportuna e
atempadamente carregado em SIRIEF pela ESTAMO - PARTICIPACOES IMOBILIARIAS, S.A.
(doravante ESTAMO, Sociedade ou Empresa).

Sendo integrada em 15 de setembro de 2014 sob a forma de Entidade Pablica Reclassificada
(EPR) no perimetro de consolidacdo das Administracdes Publicas, ndo obstante tratar-se de uma
sociedade comercial do setor pulblico empresarial, a ESTAMO passou, por forga da Lei de
Enquadramento Orgcamental e dos critérios definidos no Sistema Europeu de Contas Macionais
(SEC), a estar sujeita ao quadro metodologico aplicdvel & producdo de dados das contas
nacionais, relevando as contas respetivas para efeitos do apuramento dos agregados das contas
publicas.

Ao longo do presente documento, evidencia-se a compatibilizagdo entre o nivel de investimento
e o retorno esperado no exercicio de 2019 e nos subsequentes de 2020-2021, adotando, em
conformidade com as supra mencionadas Instrugdes, um formato que evidencie o Planc de
Negdcios tracado para o triénio 2019/2021, em consonancia com os objetivos de garantia da
sustentabilidade da Empresa e, também por forga disso, com a melhoria do servico pablico lato

sensu por efa prestado corporizado na valorizagdo da posigao acionista.
Apresenta-se assim:
(i) O presente Plano de Atividades e Orcamento anual e plurianuais;
(ii) Os Balangos Previsionais;
(iii) A Demonstragao de Resultados por natureza previsional;

(iv) A bemonstragdo dos Fluxos de Caixa previsionais com, sempre que necessaric, notas

explicativas dos fluxos projetados;

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

respetivas;

(vi) C Plano de Reducdo de Custos (PRC) discriminado e respetivas medidas a adotar;
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(vii) Copia do pedido de excecdo e respetiva atualizagdo formulados a Tutela relativamente
ao ndo cumprimento da redugdo/manuten¢do dos gastos na rubrica de Fornecimentos e

Servigos Externos (FSE's);

(viii) Copia do pedido de excegdo e respetiva atualizagdo formulados a Tutela relativamente

ao ndo cumprimento da reducdo/manutencao dos gastos na rubrica de Gastos com Pessoal;

(ix) Copia do pedido de excecdo e respetiva atualizacdo formulado a Tutela relativamente

ao ndo cumprimento da reducdo/manutencdo dos gastos associados a frota automovel;

{x) Copia do pedido de excecdo e respetiva atualizagdo formulado a Tutela relativamente a

alteracdo das medidas de avaliagdo da eficiéncia operacional da sociedade,

As estimativas ora efetuadas refletem, em boa medida, as orientagBes da Tutela. Todavia,
estando em maturacdo e implementacdo o processo de reestruturacao do imobiligrio do Estado
em sentido lato, ndo pode descartar-se a possibilidade de, no decurso do presente exercicio de
2019, novas orientagGes programaticas emanadas do acionista Gltimo da Sociedade (o Estado),
poderem vir a alterar as projegdes que no presente se anteveem.

Em face das observagdes formuladas pela UTAM relativamente a Planos de Atividades e
Orcamento de exercicios anteriores, repete-se o esclarecimento ja prestado em anteriores
documentos de idéntica natureza: o presente PAO 2019 sera carregado nos meios proprios,
acompanhado do Relatorio e Parecer do Conselho Fiscal, dado ser a este, atenta a estrutura da
Sociedade e nos termos da lei (ex vi. art.2 32, n2 1 da Lei n? 148/2015, arts. 278.2,n21,al. a) e
4209, n? 1, al. a) do Cédigo das Sociedades Comerciais e art. 332 do Decreto-Lei n2 133/2013 de
3 de outubro, na redacdo dada pela Lei n2 75-A/2014, de 30 de setembro) o érgdo ao qual
compete a fiscalizagdo respetiva. Assim e ndo obstante os estatutos da Sociedade, no respetivo
art.? 179, n? 1, estabelecerem 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 732 (vd. n2s 1 e 2) a
prevaléncia do respetivo regime sobre os estatutos das empresas publicas com ele
desconformes, s6 ao Conselho Fiscal da Sociedade cabe a fiscalizag3o respetiva.

lgualmente em conformidade com as instructes constantes do Oficio Circular anteriormente

referido, foram assumidos os seguintes indicadores macroecondmicos para o triénio 2019/2021:
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Indicadores 2019 2020 2021 @k)

PIB e Componentes da Despesa (em termos reais)

P8 2,3 23 2,2
Consumo Privado 2,0 2,0 2,0
Consumo Publico -0,1 -0,1 -0,2
Investimento (FBCF) 7,0 7.1 6,4
Exportagdes de bens e servigos 4,8 4,2 4,2
Importacdes de bens e servigos 5,0 4,5 4,5
Evolugdo dos Pregos

IPC 1,4 1,4 1,7

[. SUMARIO EXECUTIVO

A ESTAMO, é uma sociedade comercial anonima criada em 1993, tendo por objeto a compra e
venda de imoveis e a revenda dos adquiridos para esse fim, a administragao de imoveis e a
participagdo em projetos imobilidrios. O seu capital social, integralmente publico, &, na

atualidade, detido pela PARPUBLICA, Participacées Publicas, SGPS, SA.

Da articulacdo entre 0 objeto e a natureza do capital respetivo, resultam os distintos vetores da
sua atividade: compra de iméveis designadamente ao Estado e demais entes publicos e a sua
subsequente alienagdo no mercado, com ou sem precedéncia de ac¢bes de valorizagdo
(zprovagdo de estudos urbanisticos, obras de reabilitacdo, colocagdo em arrendamento);
arrendamento a entidades publicas e privadas por via da adaptacdo de imdveis integrantes da
carteira da Sociedade as exigéncias dos potenciais arrendatarios, com atuacao proactiva na
racionalizacdo e eficiéncia dos espacos assim arrendados e na modernizacdo das instalagbes

afetas a servigos publicos.

Fruto da atividade desenvolvida, a Empresa internalizou competéncias varias no processo de
comercializagdo de imaveis — 278 M€ de vendas no quinquénio 2014-2018 - no dominio da
promogao imobilidria, da reabilitagdo de imoveis, do arrendamento e, muito por forga deste
Gltimo e de uma carteira de cerca de mil milhdes de euros em imdveis geograficamente
dispersos por todo o territério nacional, na prépria gestdo operativa dos mesmaos, quer se trate

de terrenos ou edificios, devolutos ou arrendados, edificios com um ou com multiplos
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arrendatarios ou até fracbes autdnomas em prédios sujeitos ao regime da propriedade

horizontal.

As estimativas orcamentais ora apresentadas, refletem, para o exercicio de 2019, um volume de
negocios de 96 M€, o qual reflete os objetivos apontados pelo acionista para o ano em curso,

nomeadamente um cbjetivo de vendas de 48 ME.

Todavia, refletem também, a semelhanca do que jd havia acontecido nos Instrumentos
Previsionais de Gestdo (IPG's) para o exercicio de 2018, um novo segmento de negdcio: o apoio
ao acionista Estado na prestag3o de servigos de recenseamento, inventariagao e regularizagao
do patrimdnio imobilidrio publico, que se espelha ja no orgamento para o triénio de 2019-2021
— 2,00 ME de despesa (projecdo de execucdo corrigida pelo presente) em 2019 e 4,00 M€ de
despesa em cada um dos restantes exercicios por contrapartida de 2,08 M€ (projecGes

igualmente e por este corrigida) e 4,16 M€ de receita, respetivamente.

Como ja no passado se referiu, para além do apoio ao Estado numa vertente que,
consensualmente, urge atender, acredita-se que o envolvimento da Sociedade no dominio do
apoio ao acionista Estado na prestacao de servicos de recenseamento, inventariagdo e
regulariza¢do do patriménio imabilidrio publico, permitira, a medida que as distintas etapas do
mesmo se forem concretizando, tornar mais evidentes os imdveis cuja passagem para a esfera
juridica da Sociedade, seja por questdes de gestdo, seja por questdes de comercializagao, resulte

como destino natural,

Realga-se que, (i) fruto de uma operagdo gizada em articulagdo com a Tutels, realizada nos
ultimos dias de 2018 com a PARPUBLICA e que implicou a assungdo e liquidagdo, por parte da
Direcdo Geral de Tesouro e Financas (DGTF), de 90,7 M€ de divida cuja responsabilidade pelo
pagamento respetivo lhe estava contratualmente cometida, a par com (ii) o pagamento pelo
Instituto de Gest3o Financeira dos Equipamentos da Justica (IGFE)) de um montante substancial
das rendas e compensacdes em atraso — 8,6 M€ —, (iii) do pagamento de parte substancial da
divida relativa a venda dos Convento do Desagravo e Complexo Desportivo da Lapa pela Camara
Municipal de Lisboa tamhbém nos ultimos dias de 2018 e ndo em 2019 como se chegou a projetar,
e ainda (iv) dos esforgos realizados junto de outros clientes para o pagamento de dividas
existentes, a Sociedade encerrou o transato exercicio de 2018 com um saldo de Divida de
Clientes de cerca de 37,5 M€, uma reducgdo de 64% face ao saldo de fecho do ano transato,
resolvendo algumas das dividas de muito longo prazo que tém vindo a afetar historicamente a
respetiva performance. Refira-se ainda, que o exercicio efetuado em antecipagdo a execucdo da

acima referida operagdo, permitiu clarificar relagdes contratuais e a assungdo efetiva de
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responsabilidades, na sua maioria pela propria DGTF, o que, cré-se, poderd vir a facilitar a

cobranga de parte das rendas e compensagdes cronicamente em atraso.

Esta notavel melhoria face a situagdo registada, nesta rubrica, em exercicios anteriores,
permitiu, uma vez mais, a amortizacdo antecipada em montante equivalente da divida em
suprimentos, conduzindo a um exercicio de 2019 substancialmente mais aliviado do peso dos

encargos financeiros face ao que as projecoes iniciais, de agosto de 2018, apontavam.

Deste modo, o exercicio de 2019 iniciou-se com uma divida em suprimentos de cerca de 59,9
ME, i e, 125,1 M€ abaixo da divida homéloga a 1 de janeiro de 2018, montante este que

representa uma diminuicdo de cerca de 95 M€ face ao constante das projegdes iniciais (155 M€).
I1- O HISTORICO (Recente)

N3o obstante ter sido criada em 1993 para ser a “imobiliaria do Estado”, sé com o Decreto-Lei
n? 209/2000, de 2 de setembro, que procedeu a reorganizagio, em termos empresariais
{também) do patrimdnio imobilidrio pablico, o escopo da Sociedade fica perfeitamente definido
ao ser integrada no universo empresarial titulado pela SAGESTAMO, uma sociedade gestora de

participagdes sociais imobilidrias a que o mencionado Decreto-Lei da vida.

Com efeito e se até aquela data nada havia no objeto da Sociedade que a distinguisse de uma
qualquer outra sociedade imobilidria, a partir daquela integracdo e por forga dos objetivos
cometidos, por lei, a sua unica acionista SAGESTAMO, a missdo da Sociedade clarifica-se: {i) o
arrendamento de iméveis primordialmente ao Estado e a outros entes publicos interessados na
respetiva utilizagdo, {ii) 3 alienagdo do patrimdnio imobilidrio excedentario e finalmente,

corolario dos anteriores, {iii) o financiamento da atividade.

Conhecida na débdcle que sobreveio a crise do subprime pelas inOmeras aguisicdes efetuadas
ao Estado - Hospitais de Lisboa, estabelecimentos prisionais, instalagbes militares entre muitos
outros — e que desempenharam papel fundamental no financiamento deste ultimo, o seu
endividamento, na quase totalidade com a natureza de suprimentos contraidos junto da
SAGESTAMO, por sua vez financiada, igualmente em suprimentos, pela PARPUBLICA, superava

em 2012 e fruto das aquisicdes anteriormente mencionadas, os 1.200 M€.

Em finais desse mesmo ano de 2012, o respetivo capital social é, por incorporagdo de parte
substancial da divida contraida em suprimentos, aumentado dos 5,1 M€ até ai existentes para
os 850 M€ que na atualidade tem, reduzindo-se assim, em proporgdo, o endividamento

respetivo para pouco menos de 450 M€. Ja em meados de 2015, no dmbito da reestruturagao

Pagina 8 de 50




@t STAMO

Plano de Atividades e Or¢camento Ano 2019

de parte da componente imobilidria do Grupo PARPUBLICA, a extingdo da SAGESTAMO transfere
o capital da Sociedade para a esfera direta da PARPUBLICA.

Nos Ultimos angs, ao aproveitar a retoma da atividade imobiliaria posicionando-se no mercado,
salvo a utilizagdo de procedimentos conformes a natureza publica do respetivo capital social,
como qualquer outro player, a8 imagem da Empresa passou a ficar associada as vendas de
imoveis que efetuou, com a margem bruta das vendas a atingir valores consideraveis e uma

litigdncia associada ao incremento do volume de negdcios praticamente sem expressio.

Fruto da aposta na intensificacdo das vendas e na redugdo da divida, o endividamento sob a
forma de suprimentos reduziu-se em mais de 382 M€ no quinquénio 2014 - 2018, passando dos
cerca de 442 M€ registados em 31 de dezembro de 2013, para os 185 M€ existentes a 31 de
dezembro de 2017 culminando, como anteriormente referido, nos cerca de 59,9 M€ que o
encerramento do exercicio de 2018 evidencia. Ao saldo referido de suprimentos, acresceu, a
partir de abril do ano transato, 27,2 M€ de divida resultante de uma operagdo intragrupo que
se traduziu na aquisicdo pela Sociedade de um ativo imobiliario a um fundo liquidado pela

Fundiestamo, sociedade gestora de fundos do Grupo Parpublica.

Gerindo um ativo imobilidrio de perto de 1.000 M€ em imdveis de distintas naturezas — edificios
de escritdrios, terrenos, hospitais, guarteis, servicos de finangas, etc. - e geograficamente
dispersos por todo o territdrio nacional, fruto da atividade desenvolvida nos distintos momentos
do seu percurso, a Sociedade tem vindo a internalizar e 2 amadurecer competéncias varias no
processo de comercializagdo de imdveis, no dominic da promogdo imobilidria, da reabilitagdo
de imdveis, do arrendamento e, muito por forga deste dltimo, na prépria gestdo operativa dos
imoveis.

Com uma mailing list, que ultrapassa os 1.100 contactos, para divulgacdo das respetivas
campanhas de venda, cerca de 55.000 visualizagGes do site em 2018 e cerca de 73.000
visualizagdes s6 no primeiro semestre de 2019, dados aos guais se juntam niveis de litigancia
que, pela reduzida dimensao, espelham o cuidado interno na preparacao dos processos dirigidos
ao exterior, a Empresa esta hoje devidamente amadurecida e testada para poder continuar a
prosseguir a respetiva missdo, fazer o interface entre o publico e o privado e assumir quaisquer
outros papéis que, no seu segmento de negdcio e na atividade comercial que desempenha, em

beneficio da valorizac@o acionista lhe sejam atribuidos.
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Com a limitagcdo natural de um mercado circunscrito ao interno, a Empresa tem, nas atuais

circunstancias de mercado, um enorme potencial de crescimento.

De facto, o ano de 2018 pode considerar-se histérico para o imobilidrio em Portugal,
especialmente para o segmento do imohilidrio comercial, qualguer que seja o angulo de analise.
Com efeito e segundo dados da JLL, o montante global investido em imobilidrio comercial em
Portugal alcangou o valor recorde de 3.350 ME.

Tendo em consideragdo que parte significativa da carteira de imdveis da Sociedade esta situada
em Lisboa, a situagdo do mercado imobilidrio na capital é de primordial importancia para o
desenvolvimento do respetivo negocio.

No segmento de escritorios, o crescimento foi de 24% relativamente a2 2017, sendo os principais
drivers a forte procura das grandes multinacionais para instalacdo dos seus centros de ingvacao
e a crescente procura de espacos destinados a co-working. A absorgdo de escritdrios durante o
ano de 2018 foi de 206.428 m2, tendo sido realizadas 219 transac6es e abertos varios centros
de escritorios, entre os quais se destacaram, em Lisboa, mais um centro Regus, dois centros Lacs
2 o Lepa Docas, todos com dreas superiores a 2.500 m2,

0 aumento da procura aliado a falta de oferta resultou num aumento generalizado das rendas,
as quais apresentaram, dependendo das zonas, incrementos entre 3% e 16%. Refira-se que,
relativamente ao exercicio presentemente em curso, é expetavel que a entrada no mercado de
cerca de 32.000 m2 de area de escritdrios dos cerca de 78.000 m2 que se encontram em
conclusdo, nao obstante ndo elimine a pressdo da procura, a possa atenuar, ditando a
manutenc¢do e/ou incrementos menos acentuados na progressdo das rendas deste segmento.
No segmento de retalho, com a concorréncia cada vez mais forte do e-commerce, manteve-se a
tendéncia de diversificacdo da oferta, da exploracdo de novas experiéncias, tendéncia que se
deverd manter em 2019. O ano de 2018 registou igualmente mais de 15.000 m2 de novas
aberturas nas zonas prime de Lisboa, ndo 56 tendo como alvo os residentes, mas também e cada
vez mais os turistas, os residentes n3o-habituais e os ndo-residentes. No segmento de
retalho/centros comerciais a maturidade e consolidagdo alcangadas e evidenciadas em 2018,
deverdo manter-se em 2019, n3c sendo de perspetivar novas aberturas de dimensdo
significativa no ano em curso, mas tao-somente reformulages dos espagos existentes.

O mercado residencial continuou, em 2018, a surpreender, superando todas as expetativas.
Segundo o INE, foram transacionados por todo o territério nacional 132.270 imdveis

residenciais, sendo que desses, 47.000 (35%) corresponderam a transacGes efetuadas na area
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metropolitana de Lisboa, o que representou um total de valor de transagdes de 17,900 M€
(+30% que em 2017). Neste segmento, os pregos continuaram, em 2018, muito impulsionados
pelo turismo residencial e pelos residentes nao habituais, a registar a tendéncia crescente do
passado recente em todo o territério, crescimento, todavia mais acentuado em Lisboa e Porto

(+12% em Portugal e +21,5% em Lishoa em termos homdlogos no final de 2018).

Também o segmento da promogdo imobilidria, outro dos cores da Sociedade, n3o foi excegdo,
verificando-se um numero elevado de transagbes nas principais cidades portuguesas, com
alguns dos players a iniciarem uma trajetoria de afastamento dos ja muito pressionados centros
de Lisboa e Porto procurando localizagBes alternativas com valores menos pressionados. No
entanto, até final de novembro de 2018, tinham sido licenciados mais 2.317 prédios na Area

Metropolitana de Lisboa {47% de crescimento homodlogo).

O ano de 2018 foi também o melhor ano para o turismo em Portugal: +1,6% em n? de héspedes
/ +10% em receita, atingindo os 11.227 ME. Tal como sucedido na economia em geral, o setor
do turismo continuou a influenciar a boa performance do setor imobilidrio, com especial
enfoque para as cidades de Lisboa e Porto, num dinamismo que se antevé manter-se em 2019

de Norte a Sul do pais.

N&o obstante o atras referido, certo é que, sobretudo no setor residencial, o primeiro semestre
do ano da sinais, ainda que ténues, de algum arrefecimento, com o prazo médio de transagGes

a comegar a crescer, sem traducdo, todavia e por ora, numa descida dos respetivas precos.

O decurso do exercicio de 2019 e, sobretudo, o proximo exercicio de 2020, dirdo se tais sinais
correspondem ao inicio da curva descendente do ciclo ou a meras corregdes do movimento de
crescimento dos precos que, na sequéncia da profunda crise do setor, o passado recente tem
registado.

IV — O POSICIONAMENTO

Num contexto em que a procura de escritdrios continua a superar largamente a respetiva oferta,

o papel da Sociedade continua a ter palco para prosperar.

Todavia e fruto de um mercado que tem vindo a absorver, sobretudo nos grandes centros
urbanos de Lishoa e Porto, quase todo o produto colocado, também a ESTAMO se confronta
com a escassez de produto apto para venda e/ou para arrendamento. Tal situacao, diga-se,
agudizar-se-a no presente exercicio, fruto das opgdes de politica governamental de afetar
imoveis da Sociedade ao Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE), potencialmente

retirando do respetivo portfolio um total de cerca de 80.000 m2 de 3rea de construgac e 116.000

Pagina 11 de 50



gt STAMO

Plano de Atividades e Or¢camento Ano 2019

m2 de drea de terreno, com a eventual perda do investimento — desde logo em projetos e

instrumentos urbanisticos - entretanto efetuado nos imdveis abrangidos.

Nao obstante o anteriormente referido, a Sociedade manterd a aposta na elaboracdo de
instrumentos urbanisticos para alguns dos imodveis da respetiva carteira, visando a valorizacdo
do patriménio da sua propriedade a par do incremento da respetiva liquidez e atratividade no

mercado.

Em paralelo, a referida pressdo da procura de escritdrios e consequentemente, a subida dos
pregos das rendas, mais do que justificam que a Sociedade continue a procurar reforgar a
respetiva carteira de edificios de escritdrios reabilitados, na atualidade com praticamente 100%
da ABL existente colocada, de modo a proporcionar, designadamente aos servigos publicos
interessados, a oferta de instalagdes de qualidade, por periodos estaveis, com condigdes que,
forcosamente de mercado, resistam a espiral de crescimento que uma procura insatisfeita tende

a criar.

O percurso recente da Sociedade, refletido nos nimeros do passado mais préximo, da boa prova
das competéncias adquiridas na comercializagdo de iméveis, seja no mercado de compra/venda,
seja no de arrendamento. Importa agora, dentro da sua missao, assegurar um posicionamento
em que, colaborando com o seu acionista Ultimo no recenseamento, inventariagdo e
regularizacdo (e avaliacdo) do patrimdnio imobiliario publico, garanta, ac mesmo tempo, a
continuidade da sua missdo, traduzida na atividade comercial e concorrencial que lhe cabe
desempenbar, e a geracdo de receitas que, progressivamente, eliminem do respetivo balanco

os impactos que o servico da divida contraida no passado ainda representam.

A existéncia de mercado € inegavel; comprovam-no as indmeras solicitacdes, do lado publico
por parte de servicos publicos em busca de novas instalagdes, do lado privado por parte de
investidores, nacionais e estrangeiros, institucionais e individuais, em busca de iméveis seja para
promover para os segmentos de habitacdo, hotelaria ou escritérios, seja como produto

financeiro de rendimento.

Em paralelo, a prossecugdo dos trabalhos de levantamento e regularizagdo do patrimdnio
imobilidrio pablico possibilitard a evidéncia de ativos ndo operacionais e excedentarios, os quais,
a admitir-se a manuten¢do do contexto presente, poderdo ser transacionados com relativa
facilidade. Do mesmo modo, edificios havera cuja reabilitacdo, uma vez concretizada, permitira

a respetiva colocacdo em arrendamento, designadamente junto de entidades piblicas, em
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condigOes mais favoraveis e racionais (de espago e de maturidade de contrato) do que as que

atualmente possam ter,

Por tudo isto e com reflexo nas estimativas orcamentais que agora se apresentam, a Sociedade
prevé posicionar-se como prestadora ativa de servicos ao Estado no mencionado processo de
recenseamento, inventariagdo e regularizacdo de patrimdnio, servicos estes que constituindo
uma nova fonte de receita em conformidade com as Instrucdes referidas na Nota Introdutoria,
permitirdo igualmente acelerar o processo de triagem de imdveis do Estado — operacionais e
nZo operacionais — e em consequéncia, dota-la, em exercicios futuros, do produto necessério ao
cumprimento da sua miss3o essencial: a otimizagdo do patriménio imobilidrio do Estado, o

arrendamento, também a servigos publicos, e a alienagdo de patriménio excedentario.

A reduzida litigdncia associada as vendas evidencia a due diligence interna prévia a que sdo
sujeitos todos os imdveis a vender, sejam eles edificios devolutos ou arrendados, terrenos,
fragGes autdnomas, edificios singulares ou conjuntos de edificios; é verificada a regularidade e
coincidéncia das inscriches matriciais e registais, a regularidade das licengas ou titulos que as
substituam, a respetiva situacdo fiscal, os Onus que porventura existam, os parametros
urbanisticos quando estabelecidos, tudo elementos cujo suporte documental respetivo é

integralmente disponibilizado no sitio da Sociedade no momento da venda.

N3o sendo a dimensdo do patrimdnio imabilidrio pablico comparavel a duas ou trés dezenas de
iméveis que anualmente se possam vender, os processos estdo todavia suficientemente
testados para poderem ser replicados, vencendo, com sucesso, uma tarefa cuja magnitude
aponta para aproximadamente 20.000 imadveis praprios com um valor que devera ultrapassar,

em estimativas por defeito, os 20.000 M€ (dados SIIE, dez. 2016).

Ohviamente e com impacte nas presentes estimativas orgamentais, houve que reforgar, em
termos que adiante melhor se detalhardo, a estrutura de colaboradores da Sociedade, sem

I"

prejuizo de, seja na atividade operacional “normal”, seja no conjunto de novas tarefas, se

continuar a privilegiar o recursg ao putsourcing.

Com uma equipa que, em resultado das saidas verificadas nos dltimos anos e mesmo com
alguma recomposicdo efetuada no transato exercicio de 2018 e ja no inicio do corrente ano de
2019, conta, 3 data da redagdo do presente, com apenas 10 colaboradores (11 em janeiro de
2019) aos quais se juntam 3 elementos da equipa de gestdo, esta udltima pluridisciplinar e
cobrindo as vertentes financeira, técnica, comercial e juridica, a ESTAMO tem hoje condigbes

preferenciais, de marca corporativa e de conhecimento dos distintos intervenientes e dos
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processos, para efetuar a articulagdo entre o setor publico e o setor privado e crescer,
sustentadamente e no pressuposto de uma situag3o conjuntural sem alteragdes significativas,

no triénio a que o presente documento respeita.
V- O PROJETO (Atividade Operacional)

De acordo com as estimativas, em 2019 a Sociedade devera atingir um volume de negocios da

ordem dos 96 ME.

Como resulta das estimativas financeiras juntas ao presente, a atividade da Empresa alicerca-
se, quer no exercicio presente, quer, mantendo-se as atuais orientagdes, nos subsequentes de

2020 e 2021, nas seguintes vertentes:
1. Compra de Iméveis

As operagdes de compra de imoveis continuardo circunscritas a situacdes pontuais que caso a
caso e em sede prépria se analisardo, sempre em cumprimento das regras associadas aos pregos
de transferéncia, garantido pela precedéncia, nas aquisides eventualmente a efetuar, de
avaliagGes ao justo valor de mercado dos imdveis efetuadas por peritos avaliadores como tal

certificados.

Em resultado da andlise anteriormente referida, contempla-se no presente PAQ um maontante
de 2,4 M€ destinado a suportar a eventual aquisi¢do, por parte da Sociedade, de duas fragdes
auténomas de um prédio arrendado em Lisboa do qual é proprietéria de todas as demais, que,
a concretizar-se, lhe permitira, ndo apenas mitigar custos relativos a gestdo de condominio
como, em paralelo & num cendrio de eventual e posterior transmissdo do ativo, maximizar o

respetivo prémio.

Acrescenta-se, que ndo se incluem no conceito de compra de imdveis os ativos que, fruto de
eventuais operagdes de permuta e/ou dagdes em pagamento de dividas, possam vir a integrar

no triénio de 2019-2021 a carteira da Sociedade.
2. Venda de Imoveis

Em termos globais do triénio 2018-2020, previram-se vendas de imdveis na ordem dos 108 M€

dos quais, 48 M€ a executar no presente exercicio de 2015.

Esta estimativa, reflete a existéncia de ja poucos imdveis devolutos e vocacionados para a venda,
Em paralelo, reflete também as expetativas de que, para 2020-2021, quer o trabalho associado

ao recenseamento e inventariagdo do patrimdnio imobilizrio publico, quer o desbloquear de
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alguns procedimentos de autorizacdo administrativa que permitam a colocacdo no mercado dos

imdveis a eles sujeitos, possam alavancar as estimativas ora efetuadas em tal matéria.

Refira-se que, todavia, em face da (i) possivel retirada de iméveis do portfolio da Sociedade para
a prossecucao das politicas governamentais acima referidas e (ii} de alguns sinais que a
conjuntura comega a dar e relativamente aos quais, como referido, é ainda prematuro antecipar
se estamos perante correcdes normais de um mercado que atingiu o pico ou no inicio da fase
descendente do ciclo, é natural que se anteveja alguma retracdo do mercado no periodo em
andlise e que algumas vendas previstas para exercicios seguintes tenham de ser antecipadas,
podendo assim o volume de imdveis transacionados este ano vir a superar as estimativas que

no presente se apontam.

Dado o histdrico na cobranca de rendas e compensagdes, as vendas de edificios com rendimento
associado continuardo a ser pontuais, sopesado o custo de oportunidade respetivo, desde logo
as necessidades de tesouraria imediatas face aos cash-flows continuos e periddicos que a

manutencdo dos niveis de atividade operacional e o servico da divida exigem.

Tendo em conta os indicadores presentemente ja existentes, as estimativas apontam para uma
margem nas vendas de cerca de 27,5%. Esta margem, a concretizar-se, traduz o valor aportado
pelo esforco financeiro e de recursos humanos na obtencdo de instrumentos urbanisticos
{nomeadamente Pedidos de Informacao Prévia e de licenciamento) para imoveis com potencial
construtivo, que a Sociedade tem vindo a desenvolver, particularmente desde meados de 2018,
tirando partido do momento especialmente pujante do mercado imobilidrio. Como
anteriormente se referiu, semelhante estratégia permite valorizar os ativos da Sociedade ao
definir parametros urbanisticos que reduzem o riscofincerteza para os potenciais investidores,

aumentando a liquidez do ativo e a3 margem na venda.

Prudencialmente e pese embora a Sociedade, tendencialmente, realize as suas vendas sem
necessidade da intervengdo de mediadores imobilidrios, continuam a estimar-se comissfes no
valor de 1% mais IVA sobre o montante global de vendas projetado de modo a ndo impedir a
consumacgdo de cperagdes de valor acrescentado que as exijam, e uma percentagem de cerca

de 0,6% sobre as vendas para custos de publicidade e divulgagdo a elas relativos.

Refira-se que, ndo obstante o momento positivo que o sector imobiliario vem vivenciando desde
finais de 2014 e as reversdes de imparidades ocorridas nos transatos exercicios de 2017/2018,
as quais, no total e em termos liquidos, ascenderam a cerca de 18 M€, a Sociedade continua a

registar um valor de 96 M€ - 3 31 de dezembro de 2018 - em imparidades associadas aos imoveis
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contabilizados em inventarios, facto que valores historicos de aquisi¢do algo otimistas poderao
explicar. Por contrapartida, existe um potencial de valorizagdo latente nao reconhecido no
balango, como alids resulta das regras contabilisticas aplicaveis aos ativos classificados como
Inventario, no valor de 21 M€, refletindo a soma das diferengas positivas entre os valores de

avaliagdo de mercado de cada imovel e os respetivos valores contabilisticos.

Quadro | — Iméveis em carteira incluindo imparidades e variagdes do justo valor {2010 - 2019}

2019 2018 2017 2016 2015
Carteira 872144 650,13 € |BB9115031,00€ | B6B 37922746 € 888 Ba0 297,85 € 981963 249,27 €
Inventirios| 761855334,13€ | 778825 71500€ | 758 246 427,46 € 78140409785€ | B7492334927¢&
Propriedades de Investimento| 110289 316,00€ |110289316,00€ | 110132 800,00 € 107 436 200,00 € 107 039 900,00 £
|imparidades/variagBes Justo

M 6353721,97 € | 1165039502¢€ | -633018336€ 16529 147,23 €
Mlustamentos definventbsics §24358903€ | B953735.02¢€ -6 726 483,36 € 15172 064,33 €
{perdas [ reversdes)
Agmefos 7 Redugsies de :::‘: 10973294 € | 2696 600,00 € 396 300,00 € -1357 082,90 €
% 2 0,71% 1,34% 0,71% -1,68%
2014 2013 2012 2011 2010
Carteira 1068702564,95€ | 1103641569,02€ | 1150853 172,20€ | 1219687577,12€ | 133924925633 €

Inventdrios| 87088760395 € 897 581 763,02 € 10432936%96,20€ | 110891734542€ | 122722982233 ¢
Propriedades de Investimento| 197 814 961,00 € 206 059 806,00 € 107 559 476,00 € 110770 231,70 € 112019 434,00€
Imparidades/variagdes Justo
valor do exercicio
Ajustamentos de inventérios
{perdas / reversies)
Aumentos / Redugdes de justo
valor
% -2,36% -1,54% -4,19% -5,35% -1,14%

2523144943 € <17 025 598,02 € 4824383689 € 465 298 008,14 € -15253 908,06 €

-13338151,35€ -24 016 20246 € 4589756119 € -63051798,13 € 14 707 492,49 €

-118932580B € 6950 604,44 € -2 246 275,70 € -2246 210,01 € -546415,57 €

Os quadros supra apresentam os valores de balanco das carteiras de imdveis {Inventdrios e
Propriedades de Investimento) da ESTAMO ao longo do periodo de 2010 a 2018, com os

respetivos impactos anuais nas imparidades /justo valor (aumentos/reversdes).

Como se pode observar no quadro acima, optou-se por ndo estimar qualquer efeito derivado
das reavaliagbes de imoveis para 2019-2020, dada a dificil previsao dos impactos desta natureza
e o facto da carteira se encontrar j3 integralmente ao valor de mercado, ndo se prevendo, ao
menos no presente ano, uma alteracdo significativa das atuais condigdes do mercado
imobiliario.

3. Arrendamentos/Compensages

Os arrendamentos e as compensagdes continuardo a figurar como uma importante fonte de
receita da Sociedade, designadamente num contexto de aumento da procura de espaco de
escritorios, também por parte de entidades puoblicas (43,4 M€ de arrendamentos e

compensacdes previstos para 2019).
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A taxa de ocupacdo (ou prometida ocupar) da drea disponivel para arrendamento esta perto dos
100%. Tomando em consideracdo (i) a rotatividade deste segmento - arrendatarios que saem
por contrapartida de arrendatarios que entram -, (i) as atualizagtes de rendas e {jii) as medidas
de eficiéncia a implementar, prevé-se um acréscimo, em 2019, de aproximadamente 0,5M€

nesta rubrica, face aos niumeros registados no encerramento de 2018,

Apenas a ja referida eventual aquisicdc de imoveis para desenvolvimento por parte da
Sociedade no contexto do processo de inventariacao do imobiliario do Estado Portugués, podera
contrariar a limitagdo ao crescimento deste segmento resultante (i) da retirada de ativos da
esfera da Sociedade para afetacdo desde logo ac FNRE e (ii) da delonga na aprovacio de
instrumentos urbanisticos j& submetidos as respetivas Camaras Municipais para alguns dos

imdveis da Sociedade a colocar neste segmento.
4. Recenseamento, Inventaria¢do e Regularizacdo do Patriménio Imobiliario Pablico

Em decorréncia da assungdo de responsabilidades nesta drea por indicacdo da Tutela, estima-
se, para 2019, tendo em consideragdo que os impactos financeiros associados a estes trabalhos
s0 se fardo sentir no segundo semestre do ano em curso, uma execugdo de despesa no montante
de 2 M€, a qual corresponde a 50% do montante — 4 M€ - constante das projecgdes iniciais e
contemplados, um e outra, no pedido de excecdo e respetiva atualizagdo referenciados supra -

{vii) da Nota Prévia.

Nos anos de 2020 e 2021, nos quais se prevé que o processo ja esteja devidamente afinadc e a
rolar, a despesa global projetada nesta rubrica em cada exercicio cifra-se em 4 M€, montante

em tudo idéntico ao que as projecSes iniciais para o ano em curso apontavam.

Dada a estimativa de apenas 50% da execucdo da despesa nesta sede que anteriarmente se
referiu, também a receita 3 mesma associada, correspondendo a compensagao integral dos
encargos suportados pela Sociedade acrescidos de um fee de gestdo no montante de 4%, foi

ajustada. Deste mode, aos 2 M€ de despesa corresponde uma previsdo de receita de 2,08 M€.

A estimativa (ajustada) da execugdo, em 2019, da despesa neste segmento, repartir-se-a pelas
rubricas de levantamentos topogréaficos (0,735 ME), servigos juridicos (0,75 ME), trabalhos
especializados (0,25 M€}, avaliacdes (0,25 M€) e 050,015 M€ restantes incrementando os custos

com certidSes e documentago diversa (todos os valores com IVA).

Atente-se que a data da redacdo do presente documento, encantram-se em curso e em vias de

conclusdo duas componentes principais deste processo:
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a) Contratacao de software de gestdo imobilidria - depois de consultado o mercado, foi ja
identificado um sistema que parece reunir os requisitos identificados, quer pela
ESTAMOQ, quer pela DGTF. Considerando a especificidade dos temas abordados, de
grande exigéncia técnica, foi celebrado um protocolo entre a ESTAMO e a Agéncia de
Modernizacdo Administrativa (AMA), entidade com as necessarias competéncias para
prestar, graciosamente, os servicos de avaliacdo e validacdo da proposta face aos
requisitos e especificagBes técnicas exigiveis e ainda, a necessdria assisténcia a

implementacdo da que vier a ser a solugdo adotada.

b) Sele¢do de prestadores de servi¢os para os servigos de regularizagdo de patriménio - foi
feita uma consulta ao mercado na sequéncia da qual foram selecionadas 5 entidades.
Depois de um exercicio de harmonizacdo de condicGes entre todas, o processo
encontra-se em fase de conclusdo do contrato para que, como acordado com a DGTF,

um “projeto-piloto” para cerca de 200 imdveis, possa arrancar muito proximamente.

Em suma e ndo obstante o primeiro semestre nao tenha exigido qualquer despesa para este
segmento de negdcio, os trabalhos da Sociedade neste dmbito n3o estiveram parados, tendo-
se procedido, como explicitado, a selegdo de prestadores de servigos, a afinacdo da lista dos
primeiros imdveis e a validacdo de plataformas eletrdnicas, trabalhos estes ja em fase de

conclusao.

Deste modao, a estimativa de 2 M€ anteriormente referida, assenta na previsao de que até final
do ano em curso e admitindo que a AMA, com a qual a Sociedade se encontra em tal dominio
estreitamente articulada, valida os respetivos requisitos técnicos e de usabilidade, se fara a
adjudicacdo da plataforma eletrénica de gestd3o do imobiliario, que permitira o recenseamento
de todos os imdveis uma vez devidamente “tratados”, e de que serdo entregues os dados
relativos aos primeiros imdveis as empresas selecionadas na consulta anteriormente referida e

igualmente pagos os servigos por estas prestados.

Repete-se que o envolvimento da Sociedade no dominio do recenseamento, inventariagio e
regularizacdo do patriménio imobilidrio publico, para além de traduzir a sua obrigagdo de apoio
ao acionista e de aumentar a respetiva capacidade de geracdo de receitas fruto da prestagdo de
servicos em tal dominio, permitira, tendencialmente, que novos imdveis, sejam para venda,

sejam para arrendamento, possam mais rapidamente vir a reforgar a respetiva carteira.
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5. Obras e Outros trabalhos da Area Técnica

Apesar da reduzida taxa de execucdo da cobranca em rendas e compensagdes {(38%), a par da
necessidade de fazer face as demais despesas operacionais, as obrigagoes fiscais - IRC de 2018
e Pagamentos por conta de 2019 com uma estimativa de 21,8 M€ - e a encargos financeiros, o
orgamento para obras de reabilitagdo/reconversdo de edificios foi estimado em 14 M€ em 2019
{+100% relativamente ao PAO de 2018), valor que, todavia, acrescerd ao valor do imdvel,

refletindo-se naturalmente nas respetivas avaliagdes a justo-valor.

Tal montante inclui o final dos trabalhos da empreitada do edificio da Rua de Santa Marta, em
Lisboa, propriedade da Sociedade, e para o qual, quer esta, quer a PARPUBLICA, deslocalizaram
entretanto as respetivas instalagbes, bem como o inicio dos trabalhos de
reconversdo/ampliagdo de um edificio na Av. José Malhoa e a beneficiagdo do edificio da Av.
Afonso Costa, ambos também Lisboa. inclui igualmente o inicio dos trabalhos no
Estabelecimento Prisional de Portimdo com vista a sua futura reconversdo como escola de
hotelaria e bem assim, a aquisigdo das fragoes auténomas referida em sede de Compra de
Imdveis (V. 1. supra). Cerca de 15% deste montante destina-se ainda a cobrir IMT’s devidos por
aquisigbes efetuadas no passado e relativamente aos quais a Sociedade solicitou a respetiva
liquidag3o por ter expirado o prazo para revenda, liquidagdo que, porém, n3o foi ainda emitida
pela Autoridade Tributaria. Esclarece-se que o IMT, dado que custo de aquisi¢do, vai ao valor do

imdvel enquanto investimento, razao da sua inclusdo neste capitulo {e estimativas).

Obviamente, a gestdo das disponibilidades de tesouraria (e or¢amentais) ao longo do presente
exercicio de 2019, acabardo por ditar a distinta afetacdo do montante de investimento

constante das projec¢oes iniciais.

A semelhanca do verificado nos anteriores exercicios, prosseguirdo igualmente os trabalhos
para a obtengdo de Certificacdo Energética e de Qualidade do Ar Interior de diversos imdveis,
os trabalhos de manutengdo preventiva dos edificios em carteira, nomeadamente os
respeitantes aos elevadores, demais instalagdes técnicas e postos de transformacéo, encargos
aos quais se juntam os decorrentes da necessidade de manter servigos de vigilancia e seguranga
a muitos dos imoveis da Sociedade, designadamente aos imdveis arrendados e funcionando com

base numa gestdo condominial.

A verba prevista no presente ano de 2019 para a garantia de execugdo das tarefas explicitadas
neste capitulo — estudos e projetos, trabalhos de fiscalizagdo e seguranca de obras, certificacao

energeética, manutencdo e seguranga dos imdveis - € de cerca de 2,5 ME representando uma

Pagina 19 de 50



&ESTAMO

Plano de Atividades e Orcamento Ano 2019

variagao de -20 % face ao montante estimado para o transato exercicio de 2018 e refletindo ja

as medidas de eficiéncia propostas para o ano em curso.
6. Promocdo

N3o descartando a possibilidade de operagdes pontuais em gue a Sociedade possa vir a assumir
algum risco comercial acrescido, a partida, a atividade de promogdo no triénio 2019-2021
manter-se-a, a semelhanca do sucedido nos anteriores exercicios, no estrito dominio de
atividade potenciadora de valor dos ativos em carteira da Sociedade. Assim, prosseguird a
contratacdo de estudos e projetos para submissdo do trato administrativo tendente a definigdo
dos pardmetros urbanisticos de ativos que deles caregam, enquanto estratégia de maximizacdo

de valor desses mesmos ativos.

Em paralelo, a Sociedade continuara a pressionar as entidades licenciadoras, designadamente a
Camara Municipal de Lisboa, no sentido de serem desbloqueadas as aprovagbes pendentes,
desde logo as relativas ao Hospital Miguel Bombarda e ao terreno da Maria Driiste e igualmente,
as aprovagbes relativas as operagdes urbanisticas colocadas ainda durante o 42 trimestre de
2018 e no 12 trimestre de 2019. Acrescente-se que a ndo emissao por parte da Cdmara Municipal
de Lisboa das aprovacBes pendentes relativamente aos imdveis atras mencionados, as quais
legalmente nada obsta, determinou o ndo cumprimento de alguns dos objetivos de 2017 e de

2018

Para estudos e projetos, quer no ambito da atividade de promocdo, quer, mesmo gue
marginalmente, para apoio a vertente do arrendamento no licenciamento de obras de
reconversdo de edificios que dele caregam, as estimativas apontam para uma execugao de
despesa em 2019 de cerca de 600 m€, a qual, corresponde a uma variagdo, para mais, de cerca

de 585 m€, face ao executado, na mesma rubrica, no transato exercicio de 2018.

No acréscimo atras referido, encontram-se contemplados, entre outros, 0s projetos relativos
aos Pedidos de Informacgdo Prévia do Palacete de Benfica, do terreno da Avenida Bensaude, dos
Conventos de S3o Francisco em Setubal e de S3o Bernardino em Peniche, do terreno da Quinta
das Conchinhas, qualquer um deles destinados a venda e, em boa medida, contribuindo para a
margem de dois digitos que no presente se antecipa, ou os projetos de licenciamento de
reconversdo do antigo estabelecimento prisional de Portim3o ou de reabilitagdo do edificio da

Av. José Malhoa, um e outro destinados a arrendamento e com destinatario ja identificado.
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7. Perspetivas

Tal como em anteriores documentos de idéntica natureza se enfatizou, o cumprimento das

projecdes ara apresentadas nao é isento de riscos.

Nos conjunturais, o espetro de mudangas geoestratégicas determinando [novas) crises nos
mercados financeiros, com reducdo drastica da liquidez, a inevitavel subida das yields e a
consequente destruicdo de valor dos ativos da Sociedade tem, forgosamente, de manter-se

presente.

Em paralelo, novas orientagdes para o imobilidrio do setor publico empresarial poderao, como
as anteriormente referidas, vir a ditar alteragdes da carteira da Sociedade, com implicagGes
{mais ou menos) relevantes, quer na atividade de promogdo e consequente valorizagdo dos
respetivos ativos, quer nos montantes de vendas e de novos arrendamentos, quer ainda no

volume de negdcios projetados para o triénio,

Evidenciando um racio de autonomia financeira de 89%, resultante da amortizagdo substancial
da divida, conseguida através da venda de imdveis ndo estratégicos e da exploragdo dos ativos
sob gestdo, que se traduz em encargos financeiros inferiores a 2 M€ para o exercicio de 2015 -
ja bem distantes dos 14 M€ gue tais mesmos encargos chegaram a atingir no passado recente -
a Sociedade pode agora focar-se em investir na gestdo dos ativos em carteira e na ampliacdo de
area passivel de colocagdo no mercado de arrendamento, presentemente deficitario como

acima se explicitou.

Por seu turno e também ja referido supra, ainda que a Sociedade tenha clarificado
responsabilidades contratuais, a recorrentemente repetida dificuldade na cobranga das dividas
por rendas e compensacdes continuara a ameagar inexoravelmente a respetiva tesouraria,
fazendo assim perigar a capacidade de assegurar o financiamento da sua atividade operacional

e a solvéncia dos seus compromissos.

x

Também no que respeita a conformacdo do seu papel nos trabalhos de recenseamento,
inventariacdo e regularizagdo do patriménio imobilidrio publico, a informacdo existente ndo
permite ainda a Sociedade perceber a real magnitude da tarefa com que se confronta (ra),
correndo o risco de que as estimativas, seja de meios, seja de processos, que ora se efetuam
para o triénio, necessitem de ser ajustadas a uma dindmica substancialmente diversa da que no

presente documento se antecipa.

Todavia e tal como em anteriores documentos de idéntica natureza se referiu, a Sociedade estd

hoje porventura melhor preparada para afrontar os riscos evidenciados.
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Com efeito e de um modo geral, desde 2011 o respetivo balango suportou mais de 168 M€ em
imparidades o que o tornou mais resistente a flutuacdes conjunturais futuras, registando ainda,

presentemente e como referido, cerca de 96 M€ em imparidades sobre os seus ativos.

Em 2016, a Sociedade amortizou também o dltimo financiamento bancdrio que remanescia (14
M£). Desde entdo, (i) os sucessivos excedentes de tesouraria registados, (ii) as autorizagbes
concedidas pela tutela para a utilizagdo dos respetivos saldos de geréncia para a amortizacdo de
suprimentos (como sucedido em 2018, no valor de 4.4 M€, relativos ao saldo de geréncia de
2017), aliados a (iii) operacdo concretizada nos Gltimos dias do ano transato, permitiram
antecipar as amortizagdes dos suprimentos remunerados concedidos pela acionista
PARPUBLICA, previstas no Acordo de Regularizagio de Suprimentos. Com a amortizagio de
125,1 M€ efetuada em 2018, estao assim cumpridas todas as obrigagdes contratuais vincendas

até junho de 2022 e ainda, parte da prestac3o a vencer-se em dezembro de 2022.

Quanto a cobranca das quantias devidas a titulo de rendas e compensag¢des, uma vez mais, o
Oficio Circular n? 1390 da DGO relativo as Instrugfes para preparacdo do orcamento de Estado
para 2019, reiterou o que ja constava das instrugdes para o exercicio transato, obrigando as
entidades devedoras a inscreverem, como despesa, os recebimentos que a Sociedade, com tal
natureza, inscreve como receita. Em face do sinal claro que semelhante insisténcia evidencia,
no sentido do empenhamento no rigor e transparéncia orgamentais, e que as entidades
cumpram 0s compromissos a8 que estdo obrigadas ante a Sociedade - aliada a clarificagdo de
responsabilidades contratuais ja referida - torna-se, porventura, mais facil acreditar, que a
cobranca das mencionadas rendas e compensagbes se tornara progressivamente mais

exequivel.

Fruto da conjugacdo das vertentes atras mencionadas, o EBITDA estimado para 2019 é de 54,2
M€, o qual compara, em termos absolutos, com os 58,50 M€ registados no encerramento de

2018 e com os 52,3 M€ de 2017.
H&, no entanto, dois efeitos que terdo forgosamente de ser considerados:

a) Asemelhanca do procedimento adotado em versdes anteriores do PAQ, importa retirar

o efeito das variacdes de justo valor e das reversdes de imparidades em inventarios;

b} Importa ainda, desconsiderar um efeito extraordindrio e ndo recorrente de enorme
relevancia: o facto de em 2018 terem sido faturados um total de 11,5 M€ de

compensagdes por ocupacdo de dois imdveis propriedade da Sociedade, dos quais 9,25
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ME respeitantes a anos anteriores (num dos casos desde 2013, no outro desde 2015)

faturacdo que, por circunstancias varias, ndo foi emitida no ano a que diria respeito.

Se corrigido o EBITDA nos termos referidos em a) e b) supra (e imputando a faturagdo

“extraordinaria” de 2018 a0 ano a que respeitava), o EBITDA ajustado de 2018 a considerar, é

de 42,9 M€ como se demonstra no quadro seguinte:

Quadro_ It — Comparative EBITDA (2017-2019)

Hait i

2019 2018 2017 Var 2019/2018 Var 2018/2017
Propasta Execugio Execugdo Valor % Valor %
EBITDA 54 226 BS0,02 58 465 639,54 52 334 865,91 ansrsesz | -7,3% 188201411 3,6%
{a) Variacbes de IV e
Reforgos/Reversbes de 6353 721,97 11 650 395,02
imparidade em inventdrios
{b} Efeito da faturagdo da
contrapartida refativa &
ccupagio de daols Imdveis: 9249 727,01 2222 509,06
parte do Hospital Curry Cabral
e ex. Sanatério da Ajuda)
EBITDA ajustado 54 226 880,02 42 862 190,56 42916 979,95 1136468996 | 265% | 1130950007 | 254%

Ou seja, eliminados os mencionados efeitos, a previsdo para o ano em curso prevé, face a 2018,

um incremento do EBITDA em cerca de 4% e do EBITDA ajustado em cerca de 26%.

No quadro seguinte, apresenta-se o EBIDTA ajustado dos efeitos anteriormente mencionados,

desta feita para os demais exercicios (2013-2016) sendo a faturagdo extraordinaria registada em

2018, imputada ao(s) ano(s) a que diria respeito:

Quadro Il - Comparativo EBITDA {2013-2016)

{rur}

2016 2015 2014 2013

Execugdo Execuglio Execucio Execuglo
EBITDA 42317451,32 31901837,55 | 21617919,21 | 2B670866,16
{a) varlaches de )V e Reforcos/Reversdes de Imparidade em .6330183,36 16529147,23| 2523144943 |-17025 598,02
inventdrios
[b) Efelto da faturagdo da contrapartida relativa a ocupagdo de dois
imdveis: parte do Hospital Curry Cabral e ex. Sanatério da Ajuda) AU LS Rk Ly
EBITDA ajustado 50 719 048,32 50081 259,36 48 504 608,94 47 346 753,61

Conclui-se assim, da analise conjugada dos dois quadros acima apresentados, que, em 2019, a

Sociedade prevé apresentar o mais elevado EBITDA ajustado desde 2013.
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VI- ESTRATEGIA COMERCIAL

Na estratégia comercial prevista para o triénio de 2019-2021, nao se antecipam grandes
alteracdes, visto que boa parte das mudangas foram ja introduzidas em exercicios anteriores.
Ainda assim e como jd mencionado, a equipa de gestdo tenciona continuar o enfoque na
valorizagdo imobilidria através da obten¢do de instrumentos urbanisticos, gerindo o calendario
de vendas de ativos em funcdo do ciclo e das condiges de mercado, contemplando inclusive —
como ocorreu durante o presente ano — a comercializacdo de ativos com projetos submetidos,

mas ndo aprovados.

Nas vendas, a divulgacdo através do contacto direto e da newsletter interna e através da
imprensa escrita, apostando numa imagem e comunicagdo cuidadas trabalhadas in-house,

continuardo a ser essenciais na respetiva estratégia de vendas.

De todo 0 modo, para ativos ndo-estratégicos cuja estratégia de venda tenha sido infrutifera, a
Sociedade recorrera a mediadores com competéncias locais para incrementar as probabilidades

de sucesso na venda.

No sentido de manter a marca e identidade corporativas, a Sociedade continuara a apostar
numa comunica¢do uniforme e com uma imagem estavel, seja qual for o instrumento de

divulgagao utilizado (sitio da internet - www.estamo.pt - jornais, placas publicitarias).

Na mesma linha, o sitio da Sociedade continuara a ser melhorado em termos de contetdos e de
imagem, de modo a que, cada vez mais, continue a ser a plataforma privilegiada de apoio as
vendas, concitando nele toda a informag¢do disponivel numa multiplicidade de linguas a

potenciais interessados.

Neste sentido, a almejada introdugdo de um sitio bilingue, a par com o carregamento de todos
os imdveis da Sociedade, geograficamente localizados e uma pequena descricdo da sua natureza
e afetacdo, podera, uma vez tratados os contetdos na plataforma de gestdo do imobiliario a

adjudicar, tornar-se realidade.

Manter-se-a como designio o principio de que todas as solicitagbes tém resposta célere e
atemnpada, algo que a reduzida estrutura de meios — técnicos e humanos — da Sociedade nem
sempre tem permitido assegurar conveniente e tempestivamente, ponto gue deverd ser
trabalhado e aperfeigoado permanentemente a par com a implementagdo de um novo plano de

meios.

Pagina 24 de 50




@t STAMO

Plano de Atividades e Or¢camento Ano 2019

Vil — GESTAO E CONTROLO

Dadas as inumeras obrigacdes de reporte a que, enquanto entidade do Setor Piblico
Empresarial integrada no perimetro de consolidagdo das contas publicas, a Sociedade esta
legalmente obrigada, a sua atividade é ampla e regularmente escrutinada, escrutinio desde logo

publicamente acessivel dada a obrigacio de divulgacdo no sitio respetivo dos Documentos de

Prestacdo de Contas e ainda dos Instrumentos Previsionais de Gest3o.

Enumeram-se seguidamente as obrigagdes de reporte anteriormente referidas:

Entidade Informagdo Periodicidade
OGTF UTE - Banca Comercial Trimestral
DGTF Responsabilidades Contingentes Trimestral

Necessidades de financiamento, Financiamento existente, Servigo
DGTF da Divida, Vendas, Plano de Investimento e Financiamento, Plano Trimestral
de Investimento e Financiamentao Plurianual, Redug3do de Custos
DGTF Informacgdo Financeira - DFC/DFC Previsional ajustada Mensal
DGTF Informac3o Financeira - PMP, Dividas Vencidas e PRC Mensal
DGTF Relatdrio Trimestral de Execugao Orgamental Trimestral
DGTF Plano de Atividades e Orgamento Anual
Informagao previsional do ano N: Balango / Demonstragdo de
DGTF Resultados / Demonstracdo de Rendimento Integral / Anual
Demonstracdo de Alteragdes do Capital Proprio / outras DF's
Informacdo relativa & execucdo do 1.2/ 2.2 e 3.2 Trimestres:
DGTF Balan‘go / Demonstracdo de Resulta.dos / Demonftragao de. Trimestral
Rendimento Integral / Demonstracdo de Alteracdes do Capital
Préprio / outras DF’s
Informac3o relativa aos dados de execugdo provisérios do 4.2
Trim. do ano N: Balanco / Demonstrag3o de Resultados / .
DGTE Demonstracdo de Rendimento Integral / Demonstrag3o de Uil
Alteragbes do Capital Préprio / outras DF’'s
Informac3o relativa aos dados de execugio efetivos do 4.2 Trim.
DETE do ano N -1: Balango / Demonstracio de Resultados / Anual
Demonstracdo de Rendimento Integral / Demonstragdo de
Alteractes do Capital Préprio / outras DF's
DGTF Relatdrio de Governo Societario relativoac ano N -1 Anual
DGTF Atas de Assembleia Geral / DUE's qu? n'do
aplicavel
INE Balancete acumulado do Trimestre + Vendas e Compras + Rendas Trimestral
INE ITENF - Informag¢3do das Demonstragtes de Resultado Trimestral
INE ICT - indice de Custo do Trabalho Trimestral
INE IVNE- Inquérito ao volume de negdcios e emprego Anual
IUTICE - Inquérito utilizagao tecnologias da informagdo e da
INE . Anual
comunicagdo nas empresas
IGF IG trimestral operacional e financeira Trimestral
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Sisterna de Informagao das Participagbes do Estada (SIPART) -
IGF Informagao relativa as participagdes detidas em entidades Anual
societdrias e ndo societdrias
IGF Mapa de pessoal Mensal
TC Remessa na plataforma online do TC da prestacdo de contas Anual
TC Patriménio Financeiro Piblico Anual
DGO Cont?s de Execu;io Orgamental !Mapas 7.1-Despesae?7.2- Mensal
Receita) e Alteracdes Orgamentais
0G0 Fundos Disponiveis, compromissas, contas a pagar, e pagamentos Mensal
em atraso
DGO Emprastimos e outras operagfnes ativas de financiamento Mensal
efetuado bem como das previstas
DGO Mapa de encargos com o pessoal e n.2 efetivos Mensal
DGO Previsao mensal Orgamento Inicial Anual
DGO Rews:ao de prev_lsoes mensais de execugdo e identificagdo de Mensal
desvios (necessidades/excedentes)
Trimestral e
DGO Informagao relativa 8 Unidade de Tesouraria Prestagdo de
contas
Declaragdes previstas no art.2 15.2 da LCPA sobre compromissos
SGO . . : Anual
plurianuais, pagamentos e recebimentos em atraso a 31/12/N
Permanente
DGO Compromissos Plurianuais (SCEP) Trimestral
Prestagdo de
contas
DGO Relatorio de Execugdo Orgamental (RCF) Trimestral
DGO Balancete analitico - MP Trimestral
DGO Balancete analitico - MPC Trimestral
DGO Deslocagdes em territdrio nacional e estrangeiro - MP Anual
DGO Declaragdes de compromissos plurianuais, recebimentos e Anual
pagamentos em atraso {DGO + SITE+RC)
DGO Atualizagdo da execugdo fisica do investimento - MP Anual
DGO Conta de Geréncia + Pagamentos em atraso - MP Anual
DGO Conta de Geréncia - MPC Anual
bG0 Transferéncias, Subsidios e Indemnizagbes Anual
bGO Bal/DR/DFC/ABDR/RelatérioCF - MP Anual
DGO Bal/DR/DFC/ABDR/RelatérioCF - MPC Anual
DGO Plano de Liquidagdo de Pagamentos em Atraso Anual
DGO Pedido de transigao de saldos - MP Anual
DGO Balancete e DF Previsionais Anuais e Orgamento - MP Anual
DGO Balancete e DF Previsionais Anuais e Orcamento - MPC Anual
Unidade de Tesouraria - MP - Colocar .pdf do despacho de
DGO - ¢ Anual
excecao do cumprimento+ entrega de fundos
DGO Encargos Plurianuais - MP + Atualizar Intranet Permanente
DGAEP Quadros 4, 5, 6, 7 - SIOE Semestral
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Quadros 1.2, 1.2, 2.1, 3.2, 3.3 - SIOE - Informacdo relativa a sua .
DGAEP i : Trimestral
caracterizacdo e respetivos recursos humanos
IMPIC Comunicagdo de compras e vendas do semestre anterior Semestral
Tribunal Comunicacdo de data de inicio e cessacdo de funcies de gestores guando
Constitucional | publicos aplicavel

Em acréscimo, o cumprimento dos objetivos cometidos a respetiva equipa de gestao é
anualmente avaliado pelo acionista (PARPUBLICA) ap6s emissdo de parecer do Conselho Fiscal

relativo a aferigao daquele desempenho,

Finalmente, as Contas da Sociedade s3o auditadas e alvo de certificacdo legal, estando
igualmente a Sociedade sujeita aos procedimentos do Departamento de Auditoria Interna

funcionando ao nivel da acionista PARPUBLICA.

Vill - FINANCIAMENTO E CUSTOS
1. Financiamento e Endividamento

Como sucedido nos exercicios transatos, a atividade da Sociedade em 2019 sera, uma vez mais,

integralmente financiada por receitas préprias.

Do mesmo modo e como atras ja se referiu, 0 endividamento em suprimentos representava, no

final do exercicio de 2018, fruto das amortizagOes antecipadas referidas em V. supra, 59,9 ME.

Todavia, em razdo da aquisicdo de um terreno em Lishoa em abril de 2018, na Avenida
Bensatide, no dmbito de uma operagdo gizada intragrupo e que anteriormente ja se aflorou, ao
endividamento supra referido acresce a divida de 27,2 M€ decorrente daquela aquisicdo, a qual
se encontra registada na rubrica de Qutras contas a pagar — passivo ndo corrente e cujo servico
{em juros) se iniciou em 1 de janeiro do presente ano de 2019. O reembolso desta divida estéd
dependente da venda do ativo subjacente, obrigando-se a Sociedade a fazé-lo no prazo de 30
dias apos a realizagdo da escritura de venda, ou indicativamente, até dezembro de 2021,

conspante o que ocorrer primeiro.

Dado o facto das amortizagbes realizadas no transato exercicio de 2018 respeitarem ja a
antecipacdo de prestagdes de capital vincendas em 2019, 2020, 2021 e parte de 2022, a
expetavel reducdo das receitas das vendas face a anos recentes e aos constrangimentos de
tesouraria que uma insuficiente taxa de cobranga na receita de rendas e compensagdes podera
causar, as amortizagSes de divida remunerada / suprimentos no presente exercicio de 2019
estimam-se em “apenas” 35 ME&. Assim, para precaver a possibilidade de venda do terreno acima

referido e assegurar o cumprimento das obrigagdes contratuais da Sociedade, prevé-se
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amortizar o empréstimo referido de 27,2 M€ no decurso do corrente exercicio, alocando o
remanescente valor de 7,8 ME 2 antecipacdo de parte das presta¢des de capital vincendas em

dezembro de 2022, totalizando, portanto, os referidos 35 ME€.

Obviamente, a cadéncia e montante das amortizagGes propostas ficara dependente, uma vez
mais, dos fluxos de tesouraria que a Sociedade, na sua atividade, conseguir gerar, os quais e

como anteriormente se mencionou, nao estao isentos de riscos.

De igual modo, as estimativas de juros assumem a taxa estipulada e comunicada pelo acionista
para o ano de 2019 ou seja, 2,947%, taxa que qualquer oscilagdo dos mercados financeiros
podera fazer variar para cima ou para baixo, com 0s consequentes impactos ao nivel dos

resultados liquidos projetados para a execugdo de 2020 e 2021.

Apresenta-se, seguidamente, a evolucdo do endividamento no quinquénioc 2017/2021 em linha
com as estimativas de execucdo do ano em curso e as projegdes do proximo exercicio, chamando
a atencdo para o facto de, nas estimativas de 2019, o endividamento remunerado contemplar,
nao apenas a divida de suprimentos (59,9 M€) mas também, como anteriormente referido, 0

empréstimo relativo a aquisicdo do terreno Bensaude (27,2 M€):

Quadro IV - Evoluciio dos Suprimentos e Endividamento — valores de final de ano (2017-2021)

unidade: euros

Suprimenios Endividamento [a) Juros Anuals (k)

2017 Execuglio 185.000.000,00 . 8.719 134.45

2018 _#_ Execuglo 1 59.917.943,40 27.160.164,64 6 448.148,20

2019 Proposta 5 52.078.108,04 - 2 559.464.49
2020 Proposta | 39.578 108,04 - 1.528111,35 |

2021 Proposta 39.878.108,04 . 1.175.207.84

Var. 20192018 - 7,839.835.36 |- 27.160.164,64 |- 3 B88.683,71

Var. 2021/2020 - - - 352 903,51

{a} Valor relativo & parcela de terreno em Lisbaa na Avenida Bensaude registado no Balango na rubrica Outras Contas a Pagar

[b) inclui os juros referentes aos suprimentos e os juros relativos & compra da parcela acima referida - 0,800m/ano

unidade: euros
017 oot 0s i o3
Alericio da varlacio do endiidamento Ereaglo Eaeeuglo{b) it Propomta ot Var. 2019/2018 | Var. 2010/2919
Finand to remunerado 185 000 000,00 47 074,108 04 52.078.108,04' 39.873.108,04 19.878.108,04 35.000 000,00] =11.100.000,00

Capital sotial eu capital reafizads asomoooqou| 5000000000 85000000000 850.000000,00]  E50000.000,£0)
Novos investi s} 0,00 000 o.w] r.uul u,ou|

|wmamm“m | | | am| L)

{a) investimentas que caresa de fnang do ou de capital
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Nio se antecipando quaisquer realizacbes de capital e/ou novos investimentos que impliquem
financiamento que ndo seja proprio, a variagdo do endividamento assenta exclusivamente na
varia¢ao do montante do passivo remunerado, tendo, em 2018, registado uma redugdo de 53%,

prevendo-se, no presente exercicio, nova redugdo de 40,1%.

Explicita-se igualmente, ndo estarem previstos eventos sem repeticdo que traduzam impactos
financeiros de elevada materialidade e que, por tal facto, carecam de ser devidamente

explicitados e justificados.

Do mesmo modo, inexistem gastos, projetos e investimentos financiados através de fundos

comunitarios e que devam ser identificados e calendarizados.
2. Custos
2.1 Recursos Humanos

O quadro de Colaboradores conta, a data da redagdo do presente documento, com 10
colaboradores, traduzindo um incremento de 4 colaboradores face aos registados em dezembro

de 2017, fruto dos seguintes fatores:

(i) homologacdo favoravel, em 2018, nos termos da Lei n2 112/2017, a integracdo de um
prestador de servigos no quadro de pessoal da Sociedade cujo consequente aumento na rabrica
de Gastos de Pessoal, tem assim contrapartida semelhante (exceto encargos socisis e

ajustamentos) na diminuicdo de FSE,

(i) reintegracdo de um colaborador que, em licenca sem vencimento, esteve destacado no
Banco de Portugal até julho de 2018 e que, por esse facto e de acordo com as instrugtes, ndo

foi considerado no respetivo reporte em dezembro de 2017,

(iii} cedéncia, com efeitos em 1 de janeiro do corrente, para integracdo na area técnica da
Sociedade, do contrato de trabalho de um colaborador de outra empresa do Grupo Parpublica
de cuja atividade a Sociedade ja beneficiava em 80% em cedéncia parcial (com o custo refletido

em FSE’s e ndo em encargos de pessoal),

(iv) contratacdo de dois novos colaboradores para as areas juridica e administrativa e
patrimonial da Sociedade ocorrida ainda em dezembro de 2018, conforme previsto (e aprovado)

no Plano de Atividades e Orgcamento relativo ao transato exercicio de 2018 e, finalmente,

(v) saida em 1 de abril do corrente, ao abrigo do regime da cedéncia por interesse publico, para
a Secretaria-Geral da Presidéncia do Conselho de Ministros (SGPCM) de uma colaboradora

(jurista) da Sociedade

Pagina 29 de 50



gt STAMO

Plano de Atividades e Orgamento Ano 2019

Em termos de projegbes, nao estavam previstas novas contratagdes para o presente ano de
2019, salvo a destinada a colmatar a saida da mencionada jurista. Com efeito, desconhecendo-
se as vicissitudes que tal cedéncia tera no futuro, i.e., se a colaboradora regressa e quando, facto
€ que, numa estrutura de meios humanos assaz deficitaria, a mencionada cedéncia cria naturais

entropias ao normal desenvolvimento da atividade operacional da Sociedade.

No entanto, tendo em conta, igualmente, que os trabalhos de recenseamento, inventariagao e
regularizacic do patrimonio imobiliario publico terdo o seu arranque efetivo no curso do
segundo semestre do presente ano, exigindo, naturalmente, um reforgo de meios, impde-se
encontrar solucSes que, numa otica estrita de custo-beneficio, permitam assegurar a atividade
operacional e os incrementos de trabalho associados as novas tarefas a desempenhar,
garantindo, em paralelo, que as solugdes encontradas sao as mais racionais e as que menor

custo, seja na otica da Sociedade, seja na otica do acionista, comportam.

Deste modo, é intencdo desta Sociedade integrar definitivamente, com efeitos a 1 de setembro
do corrente se cumpridos até tal data todos os requisitos legais, uma colaboradora
presentemente no quadro da FLORESTGAL, a qual se encontra cedida ha mais de 6 anos pela
BAIA DO TEJO, colaboradora cujos encargos associados ao respetivo posto de trabalho, no
dmbito de uma cedéncia parcial, a Sociedade suporta ja em 50%. Tal como aconteceu com o
colaborador integrado, nos mesmos termos, em 1 de janeiro do corrente, também neste caso,
ao incremento da rubrica de encargos de pessoal correspondera uma reducdo de cerca de 50%
daquele concreto montante na rubrica de FSE’s, resultante da consequente cessacao do acordo

de cedéncia parcial de colaboradores, entre a Sociedade e a FLORESTGAL.

Como referido no pedido de excecdo e respetiva atualizacdo que suporta as estimativas ora
apresentadas, semelhante solugdo permite 2 Sociedade manter o mesmo niamero de
colaboradores existentes em 1 de janeirc do presente, suprindo a saida da referida
colabaradora jurista com alguém que conhece perfeitamente os processos nas respetivas areas
de atuacdo, cuja metade dos custos ja suporta e, finalmente, que em termos macro e de
consolidacdo no acionista final, o Estado, nado representa qualquer custo acrescido porquanto

originaria de outra entidade do Setor Pablico Empresarial

Refira-se, em paralelo, que a cedéncia do contrato de trabalho do colaborador que se
encontrava na FUNDIESTAMO referido em (iii) supra, resultou da cessacdo, a 31 de dezembro
de 2018, dos acordos de cedéncia parcial de colaboradores, subsistentes entre a Sociedade e a

mencionada FUNDIESTAMO, e que vinham a vigorar desde 2016. Com efeito, por questdes

Pagina 30 de 50



Plano de Atividades e Orcamento Ano 2019 ﬂ
atinentes a propria evolucdo e crescimento orgdnico de ambas as entidades, os mencionados

acordos deixaram de conseguir responder as respetivas necessidades operacionais.

Com a cessacao dos acima mencionados acordos se, por um lado, a Sociedade absorvera, a partir

de 2019, o mencionado impacto em gastos de pessoal relativos aos colaboradores integrados,

por outro, reduzird em cerca de 166 m€ a rubrica de FSE’s, por efeito da eliminagdo dos custos

associados as cedéncias parciais de colaboradores das referidas FUNDIESTAMO e FLORESTGAL
{antiga LAZER e FLORESTA) tituladas nos mencionados acordos.

E ainda imperioso referir que das estimativas ora efetuadas tera igualmente de sair, com efeitos
a partir do presente més de agosto, a retribuicdo a pagar ao vogal n3o executivo do Conselho
de Administracao desta Sociedade, por ineréncia o Diretor-Geral do Tesouro e Finangas ou o
Subdiretor com competéncias na drea do patrimoénio, recentemente nomeado em decorréncia
do despacho favorédvel do Senhor Secretério de Estado do Tesouro a alteragdo, em tal sentido,

dos estatutos desta Sociedade.

No dominioc dos 6rgaos sociais, em 18 de junho de 2018 teve inicio novo mandato com os
mesmos 3 administradores, numero que, todavia, e na sequéncia da mencao feita no paragrafo
anterior, foi, no inicio do corrente més de agosto, incrementado para 4, fruto da entrada do

referido Vogal ndo executivo.

Ao montante das estimativas para 0 ano em curso, acresce igualmente uma verba estimada para
valoriza¢Ges remuneratorias no montante de 26 m€, projetada em 2018 e que, por nao ter tido

qualquer execugda, transitou para o presente exercicio de 2019.

Nesta sede, entende-se enfatizar que os resultados que a Sociedade tem logrado alcangar no
passado recente ndo seriam possiveis sem o empenhamento e dedicagdo da respetiva equipa —

nalguns casos sem gqualquer atualizagao salarial desde 2010.
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Sistematizamos os valores referidos no quadro seguinte:

uadro V-~ Evolucdo dos custos de pessoal e correspondente estimativa de reducio de FSE 2017-2020)
Erecuglo EBxecuglo  Estimatva | AnoCompletn |  DeftaCustos  ImpactoFSE| | Owamento  Gelta Custos  impacta FSE %
200 018 219 w19 Pessaal /18 2019 020 Pesosd2f1s 2020
STAFF existente [1} 644067986 66REIZB3C 20799015€| 918183 15¢ DY17732€  -1200000€ 953 930,47€  4594002¢  -1200000¢€
Acordo Fundiestamo {2) 0,00 € DODE  ABETITZE | 4BETLTZC 48871,72¢  -14500000€ 4887172¢ 000€  -145000,00€
Acardo Florestgal (3) 000¢ OD0E  1R6027SE |  S5B0R24C 1860275€  930L,37€  S5B0824C 3720549  -2790412€
Aumentas / ValorizagSo
Carreiras {4) 000¢ GOOE  2600000€ | 2600000 2600000€ 000¢ 26000,00 € 0o0€ 000{
644067,99¢ BOBBILEIC 100146462€ 104BB63,11€ | 332651,79€ -166300,37€ 1084610,13C B3 M4551C -184508,124

{1) Cominchesda do efeito de:
[Vintegracho de colaborador ¢m regime pracirio ne quadra a partic de Abril 20138
1] Regreso de director am comistho de cervigo em Julho 2018

{11} Integraglo no quadro do colaborador da Fund 1anelm 2015, previamente pago em FSE
{iv} Novas contratagBes no final de 201, aprovadas no PAD 2018: Director Administrathvo ¢ Jurista Sénior
[l Nomeacho par inerk ncia de cargo de um Administrdor Nio ive 3 partir de 1de agosto de 2019

{2 Impacto d o da sordo de partitha de servi F ¢ Integracho de um FTEaprovada no PAD 2018;
A d ! i s3o mals do que compensados com & reduclo de FSE, #m WS.0000

(3] impacto da ceszagio do acomo de panilhe de terdgos mma Florestpl ¢ deumFTE; dos custoyde
pessoal slo parcizimente compensados pals redugSo da FTE{S0% do valor)

14 00t & corrigir apenas alg s p ®evitara risco de saida de st

Para melhor compreensdo, identifica-se no quadro supra uma coluna denominada de “Ano
Completo” a qual, por referéncia a 31 de dezembro de 2019, identifica a totalidade dos
encargos, pelo periodo de 1 ano, com o quadro de pessoal existente na Sociedade 2 referida
data, irrelevando quaisquer vicissitudes associadas aos contratos de trabalho (licencas,

cedéncias, cessacdo, etc) dos colaboradores que o integram.

Acrescente-se que, mercé de vicissitudes préprias dos contratos de trabalhos - licencas de
maternidade, de doenca, licengas sem retribuicio — e da renuncia do Presidente do Conselho de
Administracdo da Sociedade em 31 de outubro de 2017, s6 colmatada a 18 de junho de 2018, a
execucao do transato exercicio de 2018, influenciada pelas vicissitudes anteriormente referidas
e a semelhang¢a do ocorrido em 2017 na mesma rubrica, ficou, em face da reestruturacdo de
meios anteriormente detalhada, bastante mais aguém do que as estimativas para 2019 neste

segmento anteveem.

Deste modo, dado o facto do Oficio Circular referido na Nota Introdutdria, em linha alids, com o
decreto-lei de execugdo orcamental vigente, determinar que os gastas de pessoal em 2019
devem ser iguais ou inferiores aos estimados na execucio de 2018, foi solicitada a Tutela

(devidamente anexado ao presente e indicado como (viii) na Nota Introdutéria supra), em

conformidade com o n2 3 do mencionado Oficio-Circular, a autorizagio para o acréscimo de
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autorizagdo entretanto atualizado de acordo com as estimativas ora efetuadas no presente .

Como aflorado, pedido idéntico foi efetuado e aprovado relativamente ao exercicio de 2018.

Neste dominio, da-se igualmente nota que, ac ndo dispor a Sociedade, como referido, de
estrutura de carreiras e a0 ndo estar abrangida por qualquer instrumento de regulamentagdo
coletiva de trabalho, tem vindo a trabalhar sobre a elaboracdo, nos termos da lei, de um
instrumento que preveja a criagdo de carreiras e de mecanismos de valorizagdo remuneratdria

dos respetivos colaboradores.

Em conclusdo e como julgamos resultar a saciedade do anteriormente exposto, boa parte do
acréscimo dos custos em despesas de pessoal decorre de cedéncias em favor da Sociedade de
outras entidades publicas com efeitos na redugio da rubrica de FSE, evidenciando o esforgo da
Sociedade para que, tanto quanto possivel e mesmo que ndo em termos orcamentais, o

acréscimo na rubrica de pessoal mitigue o esforgo acionista.

Em resultado da conjugacdo dos fatores atrds explicitados, apresenta-se seguidamente o quadro

relativo a evolugdo dos recursos humanos da Sociedade no quadriénio 2017-2020:

Quadro VI — Evolucio dos RH (2017-2020);

Unidade:€
[ Previslo Pravislo Execuclio Execuglo Var 2019/2018
2020 2019 2018 2017 Valor %
{Gastos Totals com pessoal (1} = ashécediadfeg 1.084.610,12 1001.464,62 568.012,83 644.067,98 332.651,79 50%
(v} Gastos com ﬂrlioa Socisls 200.202.35 292.361.22 231 064,56 271.674,85 £1.296.66. 27%
{b] Gastos com Cargos de Diregio 143.375.45/ 143375,4_;' 76 953,65 95.441,78 £6.421,80 86%
{c) RemuneragBes do Pessosl 296.732.67 340.620,73 218.543,93 153.242,35 122.076.,80 S56%
{i} Vencimento base+Sub. Férlas+5ubs. Natal 370.737,67/ 340.620,73 218 543,93 153.342,38 122.076,80 S6%
{}) Outros Subsidios 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 B
i) i to da i¢io dot direitos previstos em
= Posig o 0,00 78,64 78,64 =278, 0
instr de regul ¢io coletiva de trabalho 2y . £ Z78.54)  100%
{iv] impacto valarizagdes rer érlas nio abrangidas por
instrumentos de regul ¢cdo coletiva de trabalho e  — .00 0.00 26.000.00 i
|{d} Beneficios pés-emprego 090 2,00 000 0,00 000 -
{e] Alydas de custo 0,00 0,00 3,00 0,00 400 -
{1} Restantes encargos 244.294 54/ 225.107,22| 142.250,69 123.603,00 B2,856,53 58%
) Resclsdes/indemnitages 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -
Gastos Totais com pessoal (2] = {1) sem o impacto das medidas
I 464, 4, AL d
Identificadas (i), (i) e (g} 1.058.610,12| 975.464,62 668.524,19 643.789,34 306.920,43 46%
Designaglio
NE Total RH {0.5.+Cargas de DirecBo+Trabathadores) {**) 19 18 16 11+ 2 [
N Grgios Sociais {0.5.) [nimero) 7 7 [ 5 1 0
N? Cargos de Dirigentes sem O 5.{numers) 2 2 2 ] '] 0
N® Trabalhadores sem O.5. & sem Cargos de Diregdio {nimero) 10 9 B L] 1 0
Gastos com Ditigentes/Gastos com o Pessoal [(bY/{{1}{glH 13% 14% 12% 15% 3% [*]
1*} Além dor colaboradores Indicados, existis mais um gode direclo que s de Heenga sem retribuicio s 31/12/2m7
1**] N privisSo pars 2019 ¢ 2020, sléin dos cotaborsdores indicadot, exitte mais uima colab d u dtwdida b PCM, ratBo pela qual nlo fol contlderada no quadro vupra. Fol
considersda na previsio pars o ano de 2019 2 entrada de um membro dos drglos sodals ndo eaeculivo tom eleitos s sgosto « Integracho de técnlca paga em regime de FSE[SO%) b Florestgal, para
bitdnel [ de twgut clowi So do bilid ibtles (¢ aprovade, & partit de 1 Setembro 19).
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2.2. Fornecimentos e Servicos Externos {FSE’s)

No que se refere aos trabalhos de recenseamento, inventariagdo e regulariza¢do do patrimonio
imobilidrio publico a executar para o acionista Estado, as presentes estimativas apontam, como
mencionado, para que a execugdo da despesa, no presente ano de 2019, se contenha nos 2,00
ME. Com efeito, 3 semelhanga do sucedido em 2018, no primeiro semestre do ano em curso 0s
trabalhos desenvolvidos neste dominio foram preparatdrios dos processos a iniciar, ndo

exigindo, por tal facto, qualquer alocacdo de recursos financeiros.

Com efeito e como também referido, foi lancada a consulta para a selecdo da “bolsa” de
prestadores de servicos que participardo desde ja num episddio “piloto” a levar a cabo em tal
ambito, estd a ser afinada, pela DGTF, a lista das primeiras centenas de imoveis a serem objeto
dos mencionados trabalhos e, paralelamente, a Agéncia da Modernizagdo Administrativa (AMA)
no Aambito de um Protocolo celebrado com esta Sociedade, encontra-se a validar,
graciosamente, os pressupostos técnicos e de usabilidade das plataformas de gestdo de

imobilidrio a selecionar tendo em vista o futuro recenseamento dos imdveis.

Deste modo, a execugdo da despesa, no presente exercicio e em tal segmento, apenas devera
ocorrer no segundo semestre, razdo pela qual a estimativa da despesa se reduz em 50% face as
projecoes iniciais, tal como se revé, com o mesmo racional, a estimativa de receita associada

(2,08 ME).

Adicionalmente ao montante executado em 2018 - 2,8 M€ - e no dmbito da atividade
operacional da Sociedade, as presentes estimativas apontam também, para um incremento de
0,403 M€ nesta rubrica. Semelhante aumento resulta, quase essenciaimente, da conjugagio dos

seguintes fatores:
(i) Custos acrescidos associados a prevista aquisicdo de imaveis — 50 m€

(ii) Custos acrescidos na promogdo de instrumentos urbanisticos para alguns dos

imoveis em carteira— 585 m€

(iii) Reducdo de custos por via da implementagao das medidas de eficiéncia previstas no

Anexo X — 65 m€

(iv) Poupancas obtidas com a denuncia dos contratos de cedéncia de colaboradores
com a FUNDIESTAMO (e a renegociacdo dos mesmos com a FLORESTGAL -
anteriormente LAZER E FLORESTA) - 166 m€
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Em decorréncia do que antecede e pese embora o bem fundado incremento da rubrica, em face
das instrucdes canstantes do Oficio-Circular n? 4219 no sentido de que “o conjunto dos encargos
com contratagdo de estudos, pareceres, projetos e consultoria” ndo pode, em 2019, ser superior
aos montantes estimados/executado em 2018, foi solicitada a Tutela a autorizagdo para
semelhante incremento, entretanto revista e atualizada em conformidade com as estimativas
constantes do presente, autorizacdo, em idénticos termos, igualmente solicitada em 2017
aquando da elaboracao do PAO para o exercicio de 2018, e identicamente concedida nos termos

da copia tempestivamente carregada em SIRIEF.

Realce-se que, como decorre do Quadro comparativo infra, ndo fora o impacto dos 2 M€
decorrentes dos trabalhos de recenseamento, inventaria¢do e regularizacdo do patrimonio
imobilidrio publico, acrescido dos efeitos acima detalhados, e a tendéncia da rubrica de F5E's

(correntes) manter-se-ia em linha com a execucdo de 2018.

Quadro VIl = Comparativo FSE’s sem situacSes excecionais

unidade: euros
e W19 018 2017 2015/1018 2019/2017
Previsio Execucdo Execugio Valor % Valor %
FSE Correntes 279352862 | 279880129 | 3068328562 |- 27167 %[- 27000000 %
Delta 2019/2018 por via de FSES de inventariagSo 2.000.000,00 2 * 2.000.000,00 - | 200000000
Delta 2019/2018 por via FSEs - novos imdveis adguiridos (+) 50 000,00 = a $0.000,00 & 50.000.00
Delta 201972018 por via FSEs - valorizacdo dos atos imobilidrios, por via da
ohtengdo de instrumentos urbanistioos (+} £85.000,00 . - 585.000,00 -| 585.000,00 -
IFSB ¢/ inoementos 5.433528,62 | 2.798.801,29 | 3.088.52862 | 2.634.727.33 94%| 2.365.000,00 %
|Ddu 2019/2018 por via FSEs - Poupanas Servigos Partithados (-} - 166.301,37 = - - 16630137 = |- 16630137
|Ddta 20192018 por via FSEs - Poupanga de Custos (Anexo XH-J . 65.000,00 - §5,000,00 - B5.000.00
[I’nnpm;a de Custos . B1LHL37 | 179080129 | 1068528062 |- 23130137 A% 13130137 %
[Fs€"s Totak 520022725 | 279080020 | 30885262 [ 240342596 | sex| 20369063 | 70x]
unidade; euras
FSE's 2019 020 021 2020/2019 2021/2018
Previsdo Execucdo Execucdo Valor % Valor %
FSE 520022725 | 72002125 | 10222738 | 200000000 13%| 2.000000.00 2B%

2.3. Racio de Eficiéncia Operacional (REQ)

Apresenta-se seguidamente, em cumprimento das Instruges divulgadas pela DGTF para a
elaboragdc do orgcamento de 2019, o Quadro relativo a evolugdo do ratio Custos/Volume de

Negdcios no periodo decorrido e a decorrer entre 2017/2019:
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Quadro VIi — Ratio Custos / Volume de Negdcios (2017-2019)

Unid:f
| s 1 018 017 ~ Var 20192018
1 1o Valor %
(1) cMvmC | 34.800.000.00 19.450.300,00 34.969.674,74 15.349.700,00 T4
(2) FSE T 5.202.227,15 2.798.801,29 3,068 528,62 240342596 B6%
(3] Gastos com o pezsaal 1.001.464,62 £66.812,83 644.067,98 332651,79 50%
IndeminitacBes 0,00 0,00 0,00 0,00 -
ValorizagBes Remuneratérias 26 000,00 0,00 0,00 26.000,00
(4) Gastos Operaclonais () = {1) + [2) + (3] 41.003.691,87 22917.914,12 38.682.271,34 18.085.777,75 9%
(S) Volume de Negocios (VN_[ 96323 160,12 75.171.733,13 8097177537 21.151.426,99, ZE%
Subsidlos & esplorach 0.00 0,00 0,00 0.00 =
Indeminlzagd bri 0,00 0,00 0,00/ 0,00
[{6} Pesa dos Gastos/vN (4)/15) 43% 30% 48%) x| 4%
{7 Deslocagdes a Alojamento {valor) 10.000,00 612,22 272009 9.387.78| 1533%
18] Ajudas de Custo (valer) 000 2,00 0,00 0,00
5% Gastas com frota autamdwel {valor) 5151356 40 147,34 37.008,69 13.366,22 33%
(7] +(8) +{9) 63 5[}56 40 759526 39.728.78 22.754.00 SE%,
Gastos com des de dos, pa [3 Moria (valor] 729 000,00 143 838,45 146.939,34 585.151.55 | 407T%
|8} Os gastos a iadas & frota d 50 incluir- rendas). cBes, inspagdes, seguros, portagens, cambustiveis, & paraglo, p dticos, taxas e )
: . . . A
O detalhe do cédlculo do Volume de Negdcios é apresentado no quadro seguinte:
Quadro IX — Cilculo do Volume de Negécios (2017-2019)
- wr dade: euros
2019 2018 017 2019/1018
Volume de Negdcla (VN)
Previslo Execuglo Execuglo WValor %
Vandas 48 000 000,00 20 370 000,00 38 519 593,00 27 630 000,00 136%
Servicos prestados 37 300 000,00 34 528 B4E,00 33 750 762,20 21771 154,00 8%
Ci des 1) 11023 160,12 20 272 BB?,13 B 10142017 |- 9 249 727,01 ~48%
Volume de Negdcios (VN)'_E] 96 323 160,12 75171 733,13 80 971 775,37 11151 426,99 28%)
(#) N3 Demonstragho de Resultados, vi compensacbes estlic inciuidas na rubrica de Qutros Rendimentos & Ganhas. As compensagSas d m da ocupagh de
iméveis alnda am contrato promesss da compra @ venda por parte de diversai entidades publicay pelo que, nada tendo a ver com indemnizagBes comp Srias, devem,

segunda 3 DGO ser incluidas ro VN

Como sobejamente explicado e no caso concreto da atividade desenvolvida pela Sociedade, tal
racio revela-se desadequado para medir o respetivo desempenho porquanto decresce com base
numa previsdo de performance aquém da revelada em exercicios transatos; guanto mais a

Sociedade vende, pior o racio.

Em face do atras exposto, alerta-se, tal como ja se havia feito no PAQ 2018 e antes dele, no PAO
2017, que a atividade da Sociedade e 0 modo de mensuracdo dos ativos que constituem a
mercadoria transacionavel respetiva conduzem a que o ratio Gastos Operacionais / Volume de

Negdcios tenda, no tempo, a comportar-se erraticamente.

Deste modo e em linha com o disposto no Oficio Circular ja bastas vezes invocado (3. Eficiéncia

operacional} o desempenho operacional da Sociedade devera ser aferido sem o impacto do
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custo da mercadoria (CMVMC) o qual, sublinhe-se, fruto das avaliagfes anualmente promovida
é aproximado ao justo valor (de mercado) considerando os efeitos — positivos ou negativos —

que as imparidades efou a respetiva reversdo tém no valor dos imodveis.

Adicionalmente, dever-se-ao expurgar do calculo do rdcio, os valores de FSE’'s suportados pela
Sociedade, refaturados a terceiros, sejam eles inquilinos no contexto de contratos de
arrendamento {estimativas em 2019 de 0,5 M€ e idénticas em 2020/2021), seja a propria DGTF
no ambito dos trabalhos de recenseamento, inventariagdo e regularizacdo do patriménio

imobilidrio publico (estimativa de 2019: 2 M€, seguida de 4 M€ para os anos de 2020 e 2021).

Como é obvio e enquanto gestora de patrimdnio, o interesse da Sociedade é arrendar a
totalidade dos espacos a esse fim destinados, estando em propriedade total parte significativa
dos imoéveis locados “multi-tenant”. Nestes casos € como & normal, sdo assumidos pela
Sociedade os encargos comuns relativos a exploracdo e funcionamento do imével {“areas
comuns”) e posteriormente refaturados aos inquilinos em proporgdo da respetiva area locada.
No contexto, a Sociedade atua como mero “agente pagador” decorrendo, todavia, desta
centralizacdo, ganhos de escala os quais permitem maior capacidade negocial junto dos
fornecedores com a consequente melhoria de precos. A margem entre o que a ESTAMO paga e

o que refatura &, assim, nula ou negligenciavel.

As faturas relativas aos consumos referidos no paragrafo anterior sdo, quando recebidas,
classificadas como “para refaturagcdo”, sendo os valores respetivos refaturados periodicamente

aos inquilinos em conformidade com o estipulado nos contratos de arrendamento respetivos.

Como podera ser observado nos quadros abaixo, o valor das refaturagdes relativas ao segmento
do arrendamento — encargos com elevadores, ar condicionado, limpeza das zonas comuns e
quaisquer gastos subsequentemente repassados aos inquilinos nos termos dos contratos de
arrendamento respetivos pelo montante resultante da aplicagdo da percentagem
correspondente a proporcdo das dreas por eles locadas relativamente ao total da drea locével -
tem permanecido relativamente estavel, entre os 300 m€ e os 600 m€, ao longo do periodo de
2014-2018, sendo que 0 aumento das areas arrendadas em 2018 e previsivelmente em 2019 e
anos subsequentes, caucionam um valor de refaturagdes, neste segmento, muito préximo dos

valores méximos do periodo referido.

Relativamente a Margem das Vendas e ndo obstante, pelo facto dos ativos da Sociedade se
encontrarem registados ao justo valor (de mercado), a margem seja tendencialmente de “0”,

nesta data as estimativas apontam para 27,5% de margem bruta no ano de 2019, fruto, em boa
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parte, da valorizagdo aportada pelos instrumentos urbanisticos (elaborados e/ou em aprovagao)
sobre os iméveis deles objeto. Nesse sentido, evidencia-se que o investimento efetuado teve

amplo retorno na margem das vendas obtida.

Sendo parte integrante do objeto da Sociedade a atividade de compra e venda de imadveis, ndo
faria sentido que o impacto da atividade de vendas fosse desconsiderado por completo na
afericdo do respetivo desempenho. Assim, considerando que o valor dos iméveis coincide, na
grande maioria dos casos, com o seu justo valor, propde-se que a margem das vendas seja
também ela contemplada no denominador, conjuntamente com os demais rendimentos,
permitindo que uma boa performance na atividade de vendas se traduza, positivamente, no

racio de eficiéncia operacional.

Em linha com o que antecede e em cumprimento do Oficio-Circular n2 4219, foi solicitada a
Tutela 2z autorizagdo para a alteragdo do ricio nos termos atras expostos, pedido que se
encontra anexo ao presente documento (supra (x} na Nota Introdutdria), e que se traduz na

seguinte formula:

GOcnrrig::}o (GaStDS dE Pessoal) + (FSE - FSErefacturados)

VNcorrigido (Vendas — CMVMC) + (Rendas e Compensagoes)

Igualmente se apresenta, em seguida, o quadro relativo & comparagdo de desempenho da
Sociedade com o novo racio assim proposto, corriginde os impactos no Volume de Negdcios
melhor descritos em V.7 .Perspectivas acima, impactos cuja desconsideragdo, mercé da respetiva
ocasionalidade (ndo repeticio no tempo) e avultado montante (9,25 M€) se encontra coberta

pelo enquadramento legal.
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Quadro X — Nove Récio de Eficiéncia Operacional {2018 - 2021)

A,

Deuride G reaas frosiis S
(1} FSE 7202 227.25 7201 227,35 5202 227,25 179880139
fe) Aefaruradas 4500 000,00 4500000.00 150000000 585 86004
(1} Gastos com o pessoal 1084 610,12 1084 610,12 1001 464 62 568 01242
13} Gartos Oparacionsis {1} + 2} - s} FRTLTITEY 378603737 370369247 2809 753,28
(A} Servicos prestados + Compensages + Macgam das vendas {3P4CHM) £3120 180,12 3023 140,12 6152318012 6308 29257
Serdeas Prostadas 18 £00000,00 17 500 006,00 37300 000,00 MMM
Compentages 103 16002 1oL 11028 1612 W08 4787
Margem Vendas 12 o000 1440000200 13 200 0100 19 700,09
GO/IsesCoM) < 131/ (4) 5.00% 501% 50% 51%
Em::&uﬁ::::m':;::::lmm elcsbimiale pans NA. NA. NA. 1912
8150 sstados + Compentachas + Margem das vendes {SP+CoM] Alistado 3 123 160,02 $1023 360,02 51523 160,12 a7 05838638
GO/ [$PeComln 1} ] 16) §00% $,01% $02% §12%

Dado que, como mencionado acima, os resultados de 2018 comportam o efeito extraordinario

da faturacdo emitida, por referéncia a anos anteriores, relativa 3 ocupacdo de dois imaveis, a

semelhanca do que se fez para o EBIDTA, apresenta-se seguidamente a retrospectiva do REQ

respeitante aos anos de 2013-2017 caso a faturacdo em apreco houvesse sido emitido nos anos

a que diria respeito:

o 2017 2018 015 2014 m3
Erawwedo Exeads L Bet Baecucs
(ThesE 1 068 520,62 22THEM00 & 458 145 54 5592 169,04 5720 871,75
{o} Refaturados 303 513,25 52066823 41965710 41107129 350242.72
12) Gastos com o passoal £44 067,91 759 113,24 396 026,87 215 091,67 318 651,60
[3) Gastos Oparaciomals [1} «{Z) - la} 3409 082,75 351283904 438671533 541619022 5 687 280,83
[4] Servigor prestadon + © Bus « Margam des vandas [SPCem) 45 942 020,17 5943043390 57 601 951,00 53974 725,60 49811 204,18
Servigos Prestados 33 750 762,20 14 763 330,95 38 105 181,67 42105 102,76 14 687 235,82
Compensaghe: 864131971 170142017 9311199,16 11 005 769,33 25 627 898,13
Margam Vendss 354991826 16 365 682,46 10 D86 470,17 863 852,00 $03 929,77
GO/{SP+CoM) =(3) / 14) TAY% S27T% 781% 10,03% 11,42%
::]:-;h;c;w w:: o ot 6;; ;:':'l:: RO.08 Sel imvehs: parta 2 211 509,06 2107141364 1630 274,58 1 655 140,30 1 650 209,43
[6) Servigos prestadon + Compensaghes + Margem das vendes [SPsCet) Alustado 48 164 529,13 61901 847,62 59 153 228,58 5% 629 965,91 51 451 433,81
GO{SPHLoM) =(3) / [€) 7a8% 5.6T% 7A0% 92,74% 1105%

Ainda que a analise dos valores apresentados valide a aderéncia do ricio proposto a realidade

do negdcio da Sociedade, evidenciando uma melhoria em toda a série temporal considerada

(2013 - 2021) exceto no ano de 2017. A principal explicacdo prende-se com o facto de 2016 ter

sido um ano record de vendas (108,2M€), com um valor também atipico de margem nas vendas

superior a 15% (16,4ME), reflexo da retoma do sector imobilidrio. Por comparagdo, em 2017

foram vendidos ativos no valor de € 38,5M€ com uma margem nas vendas de 3,5M€. Esta é uma

realidade a que a ESTAMO estara sempre sujeita, consequéncia do ciclo do sector imobiliario,

onde desenvolve a sua atividade.
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2.4. Despesas com deslocacdes e estadas

Relativamente as despesas com deslocagdes e estadas, o montante estimado em 2019 é de 10

milhares de euros o qual esta alinhado com os montantes estimados no PAO 2018.

Sublinha-se que semelhante montante, dada a dispersdo geografica — Continente e llhas - dos
ativos da Sociedade, é inferior a mil euros por més, verba notoriamente exigua para fazer face
as inumeras deslocagBes decorrentes da necessidade de recegdo de imdveis, acompanhamento
de trabalhos de reparagdo e reabilitagdo e/ou reuniGes com entidades publicas da drea em que
0s mesmos se encontram, atenta a necessidade de tais intervencges ou até mesmo, em alguns

casos, a sua venda futura.
2.5. Despesas com viaturas

Ja no que toca a frota automdvel, dado que os contratos de Aluguer de Longa Duragdo (ALD} das
viaturas legalmente atribuidas & equipa de gestdo cessaram no transato exercicio de 2018, ainda

em 2018 se procedeu a respetiva substituicdo mediante a contratagdo no mesmo regime (ALD).

No exercicio em curso, haverd, desde logo, que proceder & substituicdo de outra das viaturas

operacionais da Sociedade por efeito do termo do contrato de ALD respetivo.

Identicamente e como constante do pedido de exce¢do para aumento dos gastos com a frota
em 2019, dirigido a Tutela nos termos do disposto no Oficio-Circular n? 4219 e que se anexa ao
presente, acompanhado da respetiva atualizacdo em conformidade com as estimativas ora
apresentadas (supra (ix) da Nota Introdutdria), para além das viaturas anteriormente
mencionadas, a Sociedade necessitara ainda, em 2019, de contratar em ALD mais duas viaturas,
para fazer face as necessidades operacionais e as relativas as contratagdes de meios humanos
recentemente concretizadas. Neste enquadramento, convém recordar que, atenta a dispersdo
dos ativos imobiliarios detidos pela Sociedade e dos milhares de imoveis que integram o
patriménio imobiliario piblico, seguramente que as exigéncias de deslocagdo da equipa da

Sociedade serdo multiplas e frequentes.

Apresenta-se, seguidamente, o quadro relativo as estimativas de gastos associados a frota em
2019, contemplando o incremento atras mencionado, por comparagdo com a execugao de 2016-

2018:
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Quadro XIl - Gastos com a frota automével {2016 - 2019)

2019 2018 2017 2016 Var. 2019/2018

Previsdo Execugdo Execugdo Execucdo Valor %
(3astos com a frota autdmovel* (€) 53.513,56 40.147,34 37.008,69 44 231,11 13 366,22 33%
N.2 de Veiculos 6 4 5 =% & 2 50%

* Os gastos com a frota automovel incluem todos os gastos decorrentes quer da disponibilidade dos meios, quer da
respetiva utilizagdo
** A execugdo de 2017 devia indicar 4 viaturas e ndo as 5 reportadas.

Com o incremento de 4 para 6 viaturas e conforme melhor detalhado no pedido (e respetiva
atualizagdo) que atras se mencionou, a Sociedade limitar-se-a a retomar o numera de viaturas
de gue dispunha em 2016, antes que a involuntaria redu¢ao de meios humanos que o exercicio
de 2017 e boa parte do de 2018 evidenciaram, levasse a entrega, por questdes de racionalidade

economica, das duas viaturas cuja contrata¢ao suplementar em ALD no presente se preva.

Sublinha-se que das 6 viaturas alocadas & Sociedade no ano de 2016, duas delas eram
propriedade da PARPUBLICA (antes SAGESTAMO) ndo implicando a respetiva utilizagdo pela
Sociedade qualquer custo mensal de renda, mas apenas os encargos relativas a respetiva
detencdo e manuteng3o. Deste modo, os encargos associados a frota nesse ano ndo podem
comparar com os estimados para o presente, ndo obstante o nimero de viaturas em tudo
idéntico, porquanto, no exercicio de 2019, as estimativas incluem as rendas relativas a

contratacao das duas viaturas suplementares em causa.

Tendo, como exposto, ajustado sempre no passado a dimensdo da respetiva frota a diminuigdo
~ involuntaria - da respetiva estrutura de meios humanos e atenta a natureza da respetiva
atividade, seria irrazodvel exigir que, face aos resultados apresentados nos Gltimos exercicios e
ao crescimento solido que evidencia, ac incremento da estrutura de meios humanos da
Sociedade n3o viesse a corresponder, progressivamente, a recomposi¢ao da respetiva frota,

essencial para o normal desenvolvimentos da sua atividade operacional.

IX - PRAZO MEDIO DE PAGAMENTOS (PMP)

No que concerne ao PMP, prevé-se que em 2019 se dé cumprimento ao disposto na RCM n¢

34/2008, de 22 de fevereiro.

Assim:
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Quadro Xl -~ Prazo Médio de Pagamentos (2017 - 2019)

018 2018 2017 Varlagio 19/18 Vasiagdo 19/17
e Proposta Execucio Execuglo Dias % Dilas k1
Prazo {dias
olid) 24 24 a7 0 0% 13 | 3%

Considerando que a Sociedade emite cerca de 3.000 faturas/ano e recebe um nimero idéntico
de faturas para processar e pagar salienta-se, em qualquer caso, a evidente melharia deste récio

nos altimos anos.

lgualmente, nos termos e para os efeitos do disposto no artigo 12 do decreto-Lei n2 65-A/2011,

nao se anteveem atrasos nos pagamentos.

X. - PLANO DE INVESTIMENTO PLURIANUAL

Em 2019, em linha com o sucedido nos exercicios transatos, ndo se prevé qualquer investimento

financeiro por parte da Sociedade, situacdo que se repete em 2020 e 2021.

Com efeito, dado que os recursos a utilizar pela Sociedade no presente exercicio (e seguintes)
estdo relacionados com os ativos/iméveis detidos para venda no decurso ordindrio da respetiva
atividade operacional (inventérios), os valores estimados para a aquisi¢do de e investimento em

imdéveis, ja acima descritos, nao preenchem o conceito (contabilistico) de investimento.

Contudo, estima-se a execucao de verbas para investimento em ativos fixos tangiveis, destinada
a atualizagdo dos equipamentos e recursos informaticos utilizados no dmbito da atividade
operacional, atualizagao que o langamento dos trabalhos de recenseamento, inventariacdo e
regularizacao do Patriménio Imohiliario Publico tornam ainda mais premente e cujos impactos

em termos orgcamentais se sintetizam no quadro infro:

Quadro XIV - Plano de investimentos {2019 - 2021}

irid €

- w0 do & Mnnl:nh:': I:ak: 1:::.; fll:‘ﬂﬂ'l - suhsklhlnﬂl Capital Alheia [cH : :\m - (AM:;'?:IMD)
! 251000 0Lfjan/13 | 31/deritn ® [ o 251000 251 000
L5TAMO ,‘:: e [ 3zo0e 01fjan/20 | 31fder/20 [ o a 31000 31000
| 31 000 Ol/jan/21 | 3t/deni2t 5 a a 31000 31000

O valor estimado para 2019 incorpora ainda mobiliario e adaptacao de infraestruturas visto que,
como anteriormente se referiu, no quadro do Grupo (PARPUBLICA) fruto do crescimento
organico, desde logo da acionista, houve que deslocalizar instalagdes. Incorpora igualmente, a
aquisicdo da plataforma de gestdo de imobilidria, uma vez e como sobejamente atrds

mencionado, a solugdo a implementar seja validade pela AMA.
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Apos o triénio 2018-2020, sem prejuizo de as circunstancias poderem vir a ditar o ajuste de tais

projegdes, os investimentos em tal sede circunscrever-se-do a resposta a situacées pontuais.

Xi. — OBJETIVOS SETORIAIS

Nao existem quaisquer objetivos setoriais fixados para a Sociedade por despacho do membro

do governo para o efeito competente.

Lisboa, 10 de outubro de 2019

O Conselho de Administracdo

D1 Alexandre Boa!Tlova S;\vtos

X /Z
7
n@/ 27

4 Jodo Alves Sineiro Canha

75

v
Eng.2 Manueklm{e Santos
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@ESTAMO jgﬂ

Exmo. Senhor
Secretdrio de Estado do Tesouro

Ministério das Finangas
Avenida infante D. Henrique, 1
1149-009 Lishoa

N® REF: S 01702-201308 Lishoa, 09 de agosto de 2019

ASSUNTO:  Elaboragdo dos Instrumentos Previsionais de Gestdo 2019;
Pedido de excecdo / Aumento de FSE's.

Exmo. Senhor Secretario te Estado,

Procedemos, por esta via e em razao das alteragfes que houve que introduzir no Plano de
Atividades e Orcamento para 2019 {PAO 2019} carregado em SIRIEF em 23 de agosto de 2018, a
atualizagdo da N/ comunicagio EST-500603-201808, datada de 22 agosto de 2018.

Conforme naquela referido e em conformidade com os principios gerais de elaboracio dos
Instrumentos Previsionais de Gestdo para 2019, constantes do oficio circular n.2 4219, de 14 de
Agosto de 2018, da Diregdo Geral do Tesouro e Finangas (DGTF), devem, em 2019, ser iguais ou
inferiores aocs montantes, entdo estimados ora executados, para 2018, “os gastos operocionais
respeitantes ao conjunto dos encargos com contratogéo de estudos, pareceres, projetos e

consultoria.” (ex vi, n? 3, al. c}).

Todavia, dadas as competéncias internalizadas pela ESTAMO ao longo do seu percurso, deve esta
dltima, em articulagdo com a referida DGTF, prosseguir os trabalhos de promogdo e
coordenagao, com recurso a contratagao externa, da operagdo de recenseamento, inventariagio
e regulariza¢do de todo o patrimonio imobilidrio pablico, trabalhos que, ndo obstante legalmente

previstos desde 2008, estdo longe de qualquer conclusdo.

Sede: Rua de Santa Marta, n" 55-6 7, 1150-294 Lishoa Pessoa Colectiva n® 503 152 54
grrat@estamp nf Capital Socal 850.000.000,00 Euros
Tel.. 217802090 Fax. 217950521

Conlabilidede 217915016
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Neste enquadramento e na esteira das instrugtes de V. Exa., foram estimados na primeira versao
do PAO 2019, para o presente exercicio e para fazer face aos mencionados trabalhos, encargos
na ordem dos 4,00 milhGes de euros, com uma contrapartida de receita e de acordo com as
projegdes efetuadas, de 4,16 milhGes de euros, correspondendo a3 diferenga entre uma e outra a

remuneracac desta Sociedade pela prestagdo daqueles servigos.

Tendo em conta que semelhantes encargos traduziam projegoes para 2019 manifestamente
superiores ao que as estimativas de despesa em 2018, na rubrica de fornecimentos e servigos
externos (FSE's), apontavam, foi apresentada, em conformidade com as normas orientadoras
pertinentes, a comunicagdo referida introdutoriamente, solicitando de V. Exa. a autorizagao a

semethante incremento de despesa na mencionada rubrica.

Acontece, todavia, que quer no ano de 2018, quer no primeiro semestre do presente ano de
2019, os trabalhos desenvolvidos no ambito do mencionado processo de recenseamento,
inventariacdo e regularizacdo de todo o patriménio imobilidrio publico, tém sido meramente
preparatorios, nac implicando qualquer desembolso, Com efeito, foi langada a consulta para a
selegdo da “bolsa” de prestadores de servigos que participardo desde ja num episodio “piloto” a
levar a cabo em tal &mbito, esta a ser afinada, pela DGTF, a lista das primeiras centenas de
imoveis a serem objeto dos mencionados trabalhos e, paralelamente, a Agéncia da
Modernizacdo Administrativa {AMA) no dmbito de um Protocolo celebrado com esta Sociedade,
encontra-se a validar, graciosamente, os pressupostos técnicos e de usabilidade das plataformas

de gestdo de imobilidrio a selecionar tendo em vista o futuro recenseamento dos imaveis.

Por tal facto, houve que rever nesta matéria o PAO 2019, impondo-se igualmente rever o pedido
de autorizagdo apresentado para o mencicnado incremento de FSE's, 0 que se concretiza atraves

da presente.

Deste modo e em face das estimativas para 0 ano em cursg e a uma execugdo de despesa no
ambito dos mencionados trabalhos que apenas se fard sentir neste segundo semestre do

exercicio, prevéem-se necessidades de 2,00 milhGes de euros em tal ambito (e correspondente

Sebe- Rua de Santa Maste, i 55467, 1150-294 Lishoa Peasoa Colectiva n® 503 152544
gerald eslamo py Capital Social 850.000.000,00 Euros

Tel. 217802090 Fax: 217950521
Contabilidade 217915016



incremento na rubrica de FSE's), tendo por contrapartida € com o mesmo racional constante da
primeira versdo do PAD 2019 uma receita de 2,08 milhdes de euros.

Reitera-se o que se referiu na comunicagdo de agosto de 2018, no sentido de que 2 tarefa de
recenseamento, inventariacdo e regularizagdo (e adequada valorizacSo) do patriménio
imobilidrio publico, ao referir-se @ um universo que, em estimativas prudenciais, podera
representar mais de 10.000 milhdes de euros, terd, uma vez concretizada, impactos em termos
de contas publicas cuja dimensdo mais do que justifica os 2 milhGes de euros ora estimados (e os

encargos que, Com a mesma natureza e em exercicios futuros, a eles se somardo).

Ao impacto atrds referido, continuardo a somar-se os encargas de que, na comunicacdo que a
presente atualiza, jd havlamos dado conta: 0,05 M€ associados aos custos de detengdo (seguros,
manutengia, seguranga, entre outros) de imovels a adquirir em 2019 {valor de Balanco de 2,4
ME) e 0,585 ME relativos aos custos acrescidos na promogdo de instrumentos urbanisticos para
alguns dos imdveis em carteira, os quais, como os dados do presente exercicio jd provam
{margens brutas de cerca de 27%), sdo determinantes no incremento das margens associadas a

respetiva transmiss3o.

Também em linha com o que na comunicagao de agosto de 2018 se referiu, este acréscimo de
custos, sera parcialmente compensado pelos ganhos de eficiéncia detalhados no Anexo X ao
presente PAO, no valor de 0,065 ME, assim como pela diminuigdo em 0,166 M€ dos gastos
associados a cedéncia parcial de trabalhadores da PARPUBLICA, FUNDIESTAMO e LAZER E
FLORESTA (antiga FLORESTGAL} no dmbito dos servigos partilhados que funcionam intra-grupo,
melhor detalhados nas N/ comunicacdes ref: EST-S00596-201808, de 21 de agosto de 2018 e
EST-500603-201808 de 22 de agosto de 2018, relativas aos pedidos de exce¢io em matéria de
gastos com pessoal e aumentos de FSE, respetivamente. Totalizam, portanto, em 2019, 0,231 M€

as poupangas esperadas nestas rubricas.
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Para conveniéncia de leitura e sistematizagdo, os valores acima referidos, igualmente vertidos na

proposta de PAO 2019 ora alterada, sao traduzidos no guadro que em seguida se apresenta:

waldade curny
— 219 2018 2007 201872018 19/1017
Previsio Emogte |  Beooe Vot ) Vidor %
F5E Corventes 279852861 | 279880129 | spesszasz | 27L.67 ox|. 270 000.00 |
'FSEs - Inventanicdo f» 2000 000,00 ‘ 200060060 -1 200000000
|FSEs - novas | mdvets adauleidos (4 50 000.00 - - 50 £00.00 . 50 000.00
'FSEs - valoritsgio dos atives Imebs Iirios, por we da
| obtengha de I natrumenns urban'stcos (4) 585 000,00 . . 543 H0O.00 . 545 00050 -
[FsE'sf Incramentos 543352052 | 1793e02e | 3eeas2es2 | 2e7rn 54x 7 365 000.00 TR
| Pousangas Serviges Pard. hades §) - 166 301,37 ) - . 16630137 - 165 301,37
|Pausanca de Custos (Anexs XI -} : £5 000.00 - 65 000,00 - §5000.00
| Poupancas da Crston B 23130137 | 17338019 | 306B52057 |- 23130137 - 23130137 4
(#sE's Tatals {  sianras | zisssopas | soswsaesy | 2e34595 | sexd 213360063 | vox]

Apresentam-se igualmente, as proje¢des para os anos de 2020 e 2021:

unidade euros

s 201% 2010 w021 2020/2019 202172019
Pravirie Exrcuche Cxnngle Valor % Valor %
F5E S 102 227,28 7101211723 710221725 2 000 000,00 28%} 2000 000.00 2E%]

Como se observa nos quadros supro, as poupancgas atrds referidas de 0,231 M€, permitem
amortecer parcialmente o incremento de custos decorrentes da detengdo dos novos imavels e
da valorizacdo de alguns dos imdveis em carteira por via da obten¢do para os mesmos de
instrumentos urbanisticos. Sem as poupangas referidas, o aumento dos FSE's em 2019,
relativamente ao real de 2018, seria de 0,635 ME, se obviamente expurgado o impacto dos 2 M€

associados aos trabalhos de recenseamento, inventariagdo e regularizagao de imoveis do Estado.

No qgue concerne as projecdes para 2020 e 2021 mantém-se a estimativa de um montante de 4
M¢€/ano para os referidos trabalhos de recenseamento, inventariagio e regularizacdo de imdveis

do Estado.

Assim, face a todo 0 exposto e em cumprimento das normas orientadoras supra mencionadas,
solicita-se a V. Exa. que se digne autorizar, no presente exercicio de 2019, o aumento de

despesas com FSE's em 2,403 M € face ao montante executado em 2018, por forma a ser
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possivel a alocagao dos gastos com o desempenho das tarefas relativas ac recenseamento,

inventariacdo e regularizacdo do patriménio imobiliario pidblico, ao incremento da carteira de
imdveis da Sociedade (e custos correspondentes) e ao esforgo de obtengdo de instrumentos

urbanisticos visando a maximizacdo do valor dos imdveis a comercializar proximamente.

Com os melhores cumprimentos e elevada estima e consideragao,

Alexandrg,Boa-Nova Santos

u?r Sidente
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Exmo. Senhor

Setretario de Estado do Tesouro
Ministério das Finangas

Avenida Infante D. Henrigue, 1

1142-009 Lisboa

Lisboa, 09 de agosto de 2019

ASSUNTO:  Elaboragdo dos Instrumentos Previsionais de Gestdo 2019;

Pedido de excecdo / Gastos com Pessoal
Exmo. Senhor Secretdrio de Estado,

Procedemos, por esta via e em raz3o das alteragbes que houve que introduzir no Plano de
Atividades e Orcamento para 2019 (PAO 2019) carregado em SIRIEF em 23 de agosto de 2018, a
atualizagdo da N/ comunicagdo n® EST-S00596-201808 datada de 21 de agosto de 2018.

Conforme naquela referido e em conformidade com os principios gerais de elaboragdo dos
Instrumentos Previsionais de Gestdo para 2019, constantes do oficio circular n.2 4219, de 14 de
agosto de 2018, da Direg3o Geral do Tesouro e Finangas (DGTF), devem as proje¢Bes para 2019
relativas aos gastos operacionais com pessoal ser iguais ou inferiores aos montantes, entio

estimados ora executados, no exercicio de 2018.

Ora, em 2018 e na rubrica de Despesas de Pessoal, a2 execucio foi de 668.812,83 € sendo,

todavia, a estimativa, na mesma rubrica, para o presente ano de 2019, de 1.001.464,62 €.

Como na comunicagdo atras referenciada se deu conta, fruto de circunstincias concretas do
guadro de pessoal desta Sociedade — saida de um colaborador, licengas de parentalidade e sem
retribuicdo, baixas médicas ~ a execu¢io de 2017 foi profundamente afetada por tais
circunstancias, circunstancias as quais se somou a reducio do niimero de membros do Conselho
de Administracdo por efeito da renuncia do respetivo Presidente com efeitos a partir de 1 de
novembro de 2017.
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Algumas das vicissitudes atras indicadas influenciaram jgualmente a execucdo de 2018, desde
logo, o facto do Conselho de Administragdo sd ter retomado os 3 elementos em jutho de 2018 e,
também s nesse més, ter regressado um dos colaboradores da Seciedade que havia saido para
o Banco de Portugal com licenca sem retribuicdo em novemnbro do ano anterior e que foi possivel
atrair outra vez a esta Sociedade mediante condigdes remuneraibrias, até a presente data em
regime de comissao de servigo, mais favoraveis do que as originais. Tal como sempre se referiu,
era {2 é) do manifesto interesse da ESTAMO assegurar a retengdo deste quadro de alta

competéncia técnica e com vinculo de longa data com a Sociedade.

Em paralelo e com efeitos a 1 de maio de 2018, foi integrado no quadro de pessoal da Sociedade,
com a categoria de desenhador e ao abrigo do Programa de Regularizacdo Extraordinaria dos
Vinculos Precarios na Administragdo Publica (PREVPAP), um, desde janeiro de 2015 e até entéo,

prestador de servigos da Sociedade,

Entretanto e através do despacho n® 790/18-5SET, de 19 de outubro, V. Exa. aprovou a proposta
de PAO 2018 e as novas 3 (trés) contratacGes que a mesma previa. Como € natural, tendo em
conta a data de aprovagdo das mencionadas contratagfes, as mesmas so vieram a ser
concretizadas, duas delas em dezembro de 2018, e a terceira, relativa a integragdo de 1
colaborador de outra empresa do Grupo, ja a 1 de janeiro do presente, razao pela qual os

impactos financeiros delas decorrentes foram totalmente despiciendos no exercicio transato.

Ora, no presente exercicio de 2019, por oposigao ao de 2018, tem necessariamente de estimar-
se, ao longo de todo o ano, o impacto das circunstancias atras referidas: (i) a recomposicdo do
Conselho de Administragio em 3 elementos, (ii) 0s encargos relativos ao prestador de servicos
integrado no ambito do PREVPAP, {iii) os encargos do dirigente regressado da comissdo de
servico e, finalmente (iv} os encargos decorrentes das trés atras mencionadas novas

contratagdes concretizadas no estrito cumprimento do enquadramento legal vigente.

Por tudo isto, a uma execucdo de 2018 correspondente aos referidos 668.812,83 € corresponde
a também referida estimativa de 1.001.464,62 € para o exercicio em curso, a qual traduz,

naturalmente, os efeitos atris devidamente discriminados.
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Acrestenta-se que, no decurso do presente exercicio de 2018, uma colaboradora jurista desta
Sociedade foi cedida, com efeitos a 1 de abiil, ao abrigo da figura da cedéncia por interesse
publico, 3 Secretaria-Geral da Presidéncia do Conselho de Ministros {SGPCM). Desconhecendo-se
as vicissitudes que tal cedéncia terad no futuro, i.e., se a colaboradora regressa e quande, facto é
que, numa estrutura de meios humanos assaz deficitaria, 3 mencionada cedéncia cria naturais

entropias a0 normal desenvolvimento da atividade operacional da Sotiedade.

Tendo em conta, igualmente, gque como mencionado na N/ comunicagao EST-501702-201908,
datada de hoje e referente ao pedido de excegdo relativo 20 aumento de FSE’s face ao ano
transato, os trabalhos de recenseamento, inventariagdo e regularizacdo do patrimodnio
imobilidrio piblico, terdo o seu arrangue efetivo no curso do segundo semestre do presente ano,
exigindo, naturalmente, um refor¢o de melos, impGe-se encontrar solucdes que, numa ética
estrita de custo-beneficio, permitam assegurar a atividade operacional e os incrementos de
trabalho associados as novas tarefas a desempenhar, garantindo, em paralelo, que as solugdes
encontradas s30 as malis racionais e as que menor custo, seja na 6tica da Sociedade, seja na Gtica

do acionista, comportam.

Neste enguadramento e para fazer face as circunstancias atrds descritas, é intencdo desta
Sociedade integrar definitivamente, com efeitos a 1 de setembro do corrente, se cumpridos até
tal data todos os requisitos, nomeadamente os legais, uma colaboradora presentemente no
quadro da FLORESTGAL, a qual se encontra cedida ha mais de 6 anos pela BAIA DO TEJO,
colaboradora cujos encargos associados ao respetivo posto de trabalho, no dmbito de uma
cedéncia parcial, a Sociedade suporta ja em 50%. Também neste caso e 3 semelhanca do
colaborador integrado em 1 de janeiro do corrente, ao incremento da rubrica de despesas de
pessoal corresponderd uma reducdo, ainda que ndo de montante equivalente, na rubrica de

FSE's.

Deste modo e com a solugdo atrds encontrada, a Sociedade continuard a manter os mesmos 11
(onze) colaboradores de que dispunha em 1 de janeiro do corrente, suprindo a saida da referida
colaboradora jurista com alguém que conhece perfeitamente os processos nas respetivas areas

de atuacdo, cuja metade dos custos j& suporta e finalmente, que em termos macro e de
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consolidatao no acionista final, o Estado, ndp representa qualguer custo acrescido porquanto

originaria de outra entidade do Setor POblico Empresarial.

Refira-se também, que em acréscimo e a partir do presente més de agosito, das projecbes
efetuadas em sede de encargos de pessoal e que, aquando da elaboracdo do orgamento inicial
de 2019 n3o anteviam semelhante efeito, teré ainda de sair a retribuigdo a pagar ao vogal ndo
executivo do Conselho de Administragéo desta Sotiedade, por ineréncia o Diretor-Geral do
Tesouro e Finangas cu o Subdiretor com competéncias na area do patrimdnio, recentemente
nomeado em decorréncia do despacho favoravel de V. Exa. a alteragdo, em tal sentido, dos

estatutos desta Sociedade.

As flutuagdes e previsdes do quadro de pessoal da Sociedade atras elencadas estdo, para melhor

percecao e leitura, subsumidas no quadro infra (2017/2019) e no Anexo a presente carta:

{eur

Bxecugdo Execuclo Etimativa Delta Custos | impacto FSE || Omamento | Delta Custos | impacto FSE
p.ir.i]

2017 2018 ms Pessoal 19/18 m9 Pessoal 20/19 020
STAFF existente {1) 644067,98¢ BHBBIZEIE 907990,15€ 239177,32€ -1200000€ 953930,17€ 4593002€ -12000,00€
Acordo Fundiestamo ja aprovado 101 % 0,00€ A8 HI1L,72€ 48871,72€ -145000,00€ 48871,72¢& 0.00€ -145000, 00 €
Acordo Florestga! [3) D,00€ 0,00€ 1BE02,75€ 18602, 75€ -9301L37€ S5808.24€ 3720549€ -2790412¢€
Aumentos / Valoriz Carreiras {4) DO00€ 000¢€ 26 000,00 € 26000,00 € 0,00€ 26000,00€ 0.00€ 0,00¢

644067,98€ 668B1283¢C 100146462€ 332651,79€ -166301,37€ 108451013€ H314551€ -1B4904,12¢€

{1} Corninclusio do efeito de:
{i}integraglio de calaborador em regime precdrio no quadro a partir de Abri] 2018,
{il} regresso de director em comisslo de serviga em julho 2018,
{113} integragio no quadro do colaborador da Fundiestamo em 1 leneiro 3019, prevismente pago em FSE ¢
{tv) novas contratagBes no finsl de 2018, aprovadas no PAD 2018: Director Administrativo e Jurists Sénior
{v¥) nomeag3o |por ineréncia de cargo) de um Administrador NJo-Executivo & partir de | Agosto 2019
12} Impacio da cessagdo do acordo de partilha de servigos com a Fundiestamo a Integraglo de um FTE J aprovada no PAD 2018, mas spenas efectivads 2
partir de 1 janeiro 2019; aumento dos custos de pessoal slo mals do que compensados com a reduplio de FSE estimada em 145 000C
{3) Impacto da cessagda do acordo de partilha de servigos cam 3 Florestgal e integragio de um FTE; aurnento dos custol de pessoal sho parcialmente
compensados pela redugdo de FTE [SO% do valer)
{4} O sbjectivo & corrigir apenas alguns catos mals prementes e evitar o risco desaida de staff

Em face do mesmo, é possivel concluir que a estimativa dos encargos associados ao stoff no
quadro da Sociedade serd, no presente exercicio de 2019, superior em 239,2 m€ face ao ano

transato, impacto ao qual se somam cerca de 49 m€ resultantes do colaborador integrado em 1

de janeiro do corrente (vd. 2. supra), integragdo essa jd aprovada no PAO de 2018. A
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colaboradora que se prevé integrar definitivarnente no corrente ano de 2019 {vd. 3. suprg), se
com efeitos a 1 de setembro como anteriormente referido, representars, até final do ano, um

incremento de cerca de 19 m€ nesta rubrica.

Ao montante das estimativas para 6 ano em curso, acresce igualmente uma verba estimada para
valorizagbes remuneratbrias {vd. 2. supro) no montante de 26 m€, projetada em 2018 e que, por

n3o ter tido qualgquer execug3o, transitou para o presente exercicio de 2013,

Nesta sede, entende-se enfatizar que os resultados que a Sociedade tem logrado alcangar no
passado recente n3o seriam possiveis sem o empenhamento e dedicagdo da respetiva equipa —
nalguns casos sem qualquer atualizagdo salarial desde 2010 — pelo que € fundamental que,
também a verba estimada para as mencionadas valorizagbes remuneratdrias, seja objeto da

necessaria aprovagao.

Acrescenta-se que a Sociedade, ao ndo dispor de estrutura de carreiras e ao ndo estar abrangida
por qualquer instrumento de regulamentagdo coletiva de trabalho, tem vindo a trabalhar sobre a
elaboragdo, nos termos da lei, de um instrumento que preveja mecanismos de valorizagdo

remuneratoria dos respetivos colaboradores.

Refira-se que, em obediéncia ao art?. 157 ¢, n? 1 do Decreto- Lei de Execugdo Orgamental para
2019 {DLEO 2019}, a conversdo dos contratos a termo em contrato sem prazo dos dois
colaboradores contratados em dezembro de 2018, estd prevista para dezembro do corrente,
conversdo que, nos termos do mencionado preceito, terd de ser expressamente aprovada no ato

de aprovagdo do PAO 2019 que, na versdo ora alterada, expressamente o contempla.

Em paralelo, tendo em conta que o incremento salarial e de categoria atribuido ac colaborador
regressado em julho de 2018, so6 foi possivel através da figura da comissio de servigo, tornando
injusta a respetiva situa¢do, ndo apenas ante o quadro {de estabilidade) das contratagdes
efetuadas em dezembro de 2018, mas também ante a qualidade profissional {e humana) que o
respetivo desempenho sempre evidenciou e evidencia, prevé-se igualmente que ao mesmo seja
atribuida a categoria de Diretor da Area Técnica desta Sociedade — fungBes que desempenhard

concomitantemente com as de assessor do conselho de Administracdo que j& tem — com uma
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valorizag3o remuneratbria que nao terd qualquer impacto adicional, porquanto compreendida

na verba estimada para o tota) das valorizagbes remuneratorias gue atras se consideraram.

Refira-se que, como mencionado, a0 ndo ter a Sociedade uma estrutura de carreiras ou estar
abrangida por instrumento de regulamentag3o coletiva de trabatho, e ao ndo prever o contrato
individual do colaborador em causa qualquer progress3o na carreira respetiva, a categoria que se
lhe pretende atribuir estd, em conformidade com o n? 4, do art.? 1512 do DLEQ 2019 e 3
remissdo por este feita para o n? 5, do art.? 162, da Lei do Orgamento do Estado para 2019,
sujeita ao despacho prévio favoravel de V. Exa. (“(...) membros do Governo responsdveis pela
drea em que se integra o 6rgdo, servigo ou entidade em cousa e pelo drea das finangos{...)") e,

julga-se, ao membro do Governo responsavel pela Administragio Publica.
Em face do que antecede, solicita-se a V. Exa.:

1. Que seja autorizado o incremento dos gastos de pessoal em 2019, face & execucdo
registada em 2018;

2. Que com a aprovagdo do PAO 2019, cuja versdao alterada nestes termos em
simultdneo se carrega nos meios proprios, seja expressamente aprovada a conversio
em contrato sem prazo dos dois contratos de trabalho a termo que na mesma se
prevé;

3. Que tenha despacho favoravel de V. Exa. a atribuigdo da categoria de Diretor ao
colaborador atras mencionado, com a consequente valorizagdo remuneratoria, dando
eventualmente seguimento do presente pedido aos demais membros do governo aos

quais cabe, nos termos da lei, pronunciarem-se.

Com os melhores cumprimentos e elevada estima e consideragao,

a-Nova Santos
Prekidente
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Exmo. Senhor

Senhor Secretario do Tesouro
Ministério das Finangas
Avenida Infante D. Henrigue, 1

1145-009 Lisboa

Lisboa, 9 de a2gosto de 2015

ASSUNTO:  Elaboragdo dos Instrumentos Previsionais de Gestao 2019;

Pedido de excecio / Aumento de custos associados a viaturas

Exmo. Senhor Secretario de Estado,

Procedemos, por esta via e em razdo das alteragbes que houve que introduzir no Plano de
Atividades e Orgamento para 2019 (PAO 2019) carregado em SIRIEF em 23 de agosto de 2018,
a atualiza¢Bo da N/ comunicacio n? EST-500597-201808 datada de 21 de agosto de 2018.

Conforme naquela referido e em conformidade com os principios gerais de elaborag3o dos
Instrumentos Previsionais de Gest3o para 2019, constantes do oficio circular n.2 4219, de 14
de Agosto de 2018, da Dire¢do Geral do Tesouro e Finangas {(DGTF), devem, em 2019, ser
iguais ou inferiores aos montantes, entdo estimados ora executados em 2018, os gastos
operacionais respeitantes ao “conjunto dos encargos com deslocagdes, ajudas de custo e

alojomento, bem como os custos associados a frota automdvel,” (ex vi, n2 3, al. b)).

Relativamente a frota automdvel, os contratos de Aluguer de Longa Duracdo {ALD) das
viaturas legalmente atribuidas & equipa de gestdo cessaram no passado exercicio, pelo que,
ainda em 2018, se procedeu a substituicio respetiva. Refira-se gue as rendas contratadas para
as viaturas da equipa de gestdo assim substituidas ficaram aquém em cerca 7% dos plafonds
definidos na deliberacdo da Assembleia Geral relativa 3 nomeacio dos membros do Conselho

de Administracdo e igualmente indicados nos respetivos contratos de gest3o. J& no decurso
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do presente ano de 2019 ocorrera a substituig3o de outra das viaturas da Sociedade, também

por efeito do termo do respetivo contrato de ALD.

Das 4 viaturas atualmente contratadas pela Sociedade em regime de ALD, 3 correspondem as
viaturas legalmente atribuidas aos 3 membros executivos do Consetho de Administragso,
estando a quarta, 3 partida, afeta a um dos colaboradores da Sociedade no 3mbito do
contrato de comissao de servico com o mesmo celebrado no passado exercicio de 2018
enguanto assessor do Conseltho de Administracdo desta Sociedade, fungdes que, atenta a
atividade da Sociedade e a manifesta dispersdo dos seus ativos, evidentemente exigem uma
multiplitidade de deslocagdes no territorio nacional. Dada, todavia, a inexisténcia de qualquer
outra viatura, a viatura afeta ao referido colaborador acaba por ser utilizada frequentemente
como viatura de servigo das dreas técnica e comercial, razéio pela qual, no presente exercicio

de 2018, se revela como necessaria a aquisi¢ao, em regime de ALD, de uma viatura destinada

a colmatar esta falha.

Acresce que, decorrente da contratacdo, autorizada por V. Exa. e em conformidade com o
enquadramento legal vigente, também no ano de 2018, de um colaborador para o cargo de
direcdao da area administrativa, com especial enfoque nos trabalhos de recenseamento,
inventariagdo e regularizagdo do patrimdnio imobilidrio publico e atentas (i) as condigBes
praticadas no mercado para cargos de contetido eqguivalente, {ii) a supro mencionada
dispersao dos ativos da Sociedade e {iii} a igual (ou maior) dispers3o dos ativos do patrimonio
imobilidrio publico, torna-se, necessaria e igualmente, a contratagdo de uma outra viatura,
também em regime de ALD, para afetar ao colaborador que desempenha as fungBes atras

mencionadas.

Importa, no contexto da presente solicitagdo para reforgo da frota da Sociedade em mais duas
viaturas e para melhor compreensio do enquadramento respetivo, fazer a histéria do passado

recente.

Com efeito e até 30 de junho de 2015, a ESTAMO dispunha apenas de 3 colaboradores visto
que, 3 excegdo da drea comercial, toda a respetiva atividade operacional era assegurada por
colaboradores que se encontravam no quadro de pessoal da respetiva acionista, a

SAGESTAMO, 5GPSI, S.A..
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Deste modo e em 31 de dezembro de 2014, 2 frota da Sociedade era constituida por 3
viaturas, uma ao servico da mencionada area comercial, outra para utilizagdo pessoa)l, nos
termos da lei, do 0inico dos Administradores da Sociedade que n3o era, em simultaneo,
administrador da SAGESTAMO e uma outra, a altura sem utilizag8o, cujo final do ALD
respetivo houve que aguardar para ndo suportar a penalizagdo decorrente do términus

antecipade do contrato.

Estando, como referido, boa parte dos colaboradores ligados 3 atividade operacional da
ESTAMO no quadro de pessoal da SAGESTAMO, também esta era proprietaria/detentora da
frota associada as respetivas fungdes ou seja e a 31 de dezembro de 2014, 7 viaturas, entre as
quais duas para utilizacdo dos respetivos membros executivos do Consetho de Administragdo
—também membros executivos do Conselho de Administragdo da ESTAMO — uma atribuida ao
respetivo Diretor-Geral e outra ao Diretor Financeiro e finalmente, uma outra viatura para

servigo da drea técnica e de avaliagbes.

Fruto da reestruturagdo ocorrida em 1 de julho de 2015 com efeitos reportados a 1 de janeiro
do mesmo ano, a SAGESTAMO foi, por fusdo, absorvida pela PARPUBLICA SGPS, tendo esta

incorporado assim os colaboradores e a frota da sociedade fundida.

Subsequentemente a fusdo, ja em 2016, foram cedidos a ESTAMO os colaboradores figados 3
atividade operacional e, com a respetiva cedéncia, celebrados entre a PARPUBLICA e a
ESTAMO acordos de utilizagdo (e assungdo dos custos) das viaturas aos mesmos
colaboradores/atividade associadas - diretor-geral e area de avaliagbes. Transitaram
igualmente para a ESTAMO as viaturas dos dois administradores desta que, antes da

mencionada fusdo, o eram também da SAGESTAMO.

Assim e em 31 de dezembro de 2016, a frota da ESTAMO era constituida por 6 viaturas, 3
afetas & equipa de gest3o, uma afeta ao respetivo diretor-geral, uma associada ao responsavel
pela drea técnico-comercial e pela drea de avaliagBes e outra 3 drea comercial. Refira-se que
destas 6, duas eram proprias da PARPUBLICA (antes SAGESTAMO) ndo havendo assim o
pagamento de rendas associadas 3 utilizagio respetiva, mas t3o somente, os encargos de

detengdo e manutencdo das viaturas em causa
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No decurso de 2017, a aposentagdo do colaborador que preenchia as funcbes de Diretor-
Geral determinou a entrega & PARPUBLICA, em fevereiro desse ano, da viatura gue lhe estava
afeta; em outubro, a rentincia do Presidente do Conselho de Administragio da Sociedade,
levou igualmente 3 cessag3o, no inicio de janeiro de 2018 e analisado que foi o custo-
beneficio respetivo, do ALD de uma das viaturas afeta & equipa de gestdo. lgualmente, em
novembro de 2017, a saida com licenga sem vencimento do colaborador responsavel pela
area técnico-comercial e de avaliagdes da Sociedade, determinou a entrega 2 PARPUBLICA de

mais uma das viaturas que por esta haviam sido cedidas.

Ou seja e em 31 de dezembro de 2017, a frota da Sociedade era de apenas quatro viaturas,
ndo obstante no PAO 2017 e sendo as vicissitudes ocorridas no 22 semestre de 2017
insuscetiveis de antecipar, as projegbes apontassem para uma reducdo da frota da Sociedade
em apenas 1 viatura {6 para 5) refletindo apenas a referida situacio de aposentacio do

diretor-geral.

A evolugdo de que atras se deu conta, bem como os custos associados em cada exercicio a
gestdo da frota e cujas flutuagdes s3o razao do que antecede, quedam patentes no gquadro
que em seguida e relativo ao periodo 2013/2018 se apresenta, quadro que incorpora
igualmente as proje¢des para 2018, fruto da proposta de contratagdo em regime de ALD das

duas viaturas suplementares referidas no presente.

Acrescenta-se igualmente, para melhor compreensao das mencionadas flutuagdes de custos,
que a redugao dos gastos com frota em 2018 por comparagao com 2017 resuitam do facto de,
durante o primeiro semestre do ano, a situagdo da frota da Sociedade se ter mantido em 3
viaturas, situacdo alterada no segundo semestre do ano por efeito da designagdo de uma
nova equipa de gestdo, com a consequente contratagao em regime de ALD de uma viatura

para substituir a entregue em inicios de janeiro do ano transato.

Unidode. suros

o T3 T w0 [ e 218 G " U LR Y T

A ftemo | Estamo | Estwmo | Estama Sagtithnid | oinmo | Sagesteme | Estame Sagtstomo | lstamar [ -

| Previslo | Execucle [Esscuciol | (Exectlo) '“,,,“'d" Eascuglo] | Erecugic) | (Escuche) | Eannxlo) | [Eonoughe] ;
|Gastos com & frets autdmdval® |53 51356 €[40 147,34 ({37 00869 C[aa 23101 €] o00c  [25669.95 €|43 504,69 €|30 193,69 |48 665,59 €[24 584,49 €] 13 366,22 €]33,79%
[N 2 de Veleules 6 4 gee 5 [ 3 7 3 7 3 2 $0.00%

* D3 gastos com & frota sutomével inclusm todos o1 gastos d ¥ Quar da di Ibilldade dos metas, quer da ruspetive utilizagho {renda ALD, eambustivels, portagens, outras)
= A axwcugho de 2037 devia indicar 4 visturss & nkio a1 5 reportadas.
5o Eucla por incorporaglo na Parpublica, SGPS,SA.
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Do gue atras se disse £ que o quadro supra demonstra, resulta claro que os anos de 2017 e
2018 (como ja o havia sido 0 de 2015) foram atipicos na Sociedade no que 3 dimensdo da
respetiva frota respeita, dimensao, naguele periodo, também inexoravelmente influenciada-
em termos de custos — pelo emagrecimento inusitado da respetiva estrutura de meions

humanos.

Deste modo, o incremento para 6 do numero de viaturas da Sociedade constante do presente
pedido, corresponde, afinal, ao cenario registado em 2016 e traduz, igualmente, a progressiva
recomposi¢do do quadro de pessoal da Sociedade: 3 viaturas afetas a equipa de gestdo, uma
viatura a ser afeta ao colaborader convidado 2 regressar da atras mencionada licenga sem
vencimento e incorporado, por ora, como assessor do Conselho de Administracdo em
comissdo de servigo, uma viatura a ser afeta ao colaborador recrutado para a diregdo da drea
administrativa e de patriménio {substituindo a anteriormente afeta ao diretor-geral) e
finalmente, uma viatura de servigo tendente a suprir as necessidades, quer da area comercial,

quer da drea técnica.

Salienta-se que as projegbes para o ano de 2019 est3o apresentadas prudencialmente, sendo
estimadc um aumento de gastos associados a viatura de servico existente, dadas as
responsabilidades atribuidas a Estamo no contexto do processo de regularizagdo do
imobiliario do Estado Portugués que, dada a sua dispersdo geografica, devera implicar custos

acrestcidos.

Como atrds igualmente se referiu, tendo em conta que das 6 viaturas utilizadas em 2016 pela
Sociedade, duas eram proprias da PARPUBLICA (antes da SAGESTAMO) n3o implicando como
tal a respetiva utilizagdo qualquer custo mensal de renda, a variagio em 43% das projecdes
para 2019 face ao executado em 2016, reflete, igualmente, para além dos fatores constantes
do paragrafo anterior, 0 impacto das rendas que a aquisicio das duas mencionadas novas

viaturas em regime de ALD pressupora.

Face ao anteriormente exposto e julgando haver fundadamente justificado o pedido que na
presente se formula, (i) em cumprimento das normas orientadoras identificadas
introdutoriamente, tendo em vista (li) o assegurar da atividade operacional da Sociedade no

presente exercicio de 2019, (iii) a necessidade de retengdo de quadros cujo perfil contribua
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para o crescimento sustentado que a Sociedade tem vindo a exibir e para o qual a rotatividade
de recursos humanos dos Bltimos anos em nada contribui e, (iv) finalmente mas nio menos
importante, a promogao dos trabalhos a gue a Sociedade foi charnada a intervir no 3mbito do
recenseamento, inventariaggo e regularizagdo do patriménio imobilidrio publico, solicita-se a
V. Exa. que se digne auvtorizar, em 20139, o aumento da frota automével desta Sociedade de 4
para 6 viaturas, bem como 0s encargos a mesma associados em consondncia com o Quadro

gue atras se apresentou.

Mais se acrestenta que, paralelamente a presente comunicagdo, s8o entregues nos meios
proprios as alteragbes ao Plano de Atividades e Orgamento para 2019 (PAO2019)

introdutoriamente mencionadas e em consonancia com o exposto na presente.

Com os melhores cumprimentos e elevada estima e consideragdo,

Alexandrg’Boa-Nova Santos
Presidente

Sede: Rua de Santa Marta n® 55 - 6.5 1150-294 Lisboa Pessoa Colectiva n® 503 152 544
geral@@estamo pt Capital Social B50,000.000,00 Eurcs
Tel.: 217802090 Fax: 217950521

Contabilidade: 217915016




=ESTAMO

Exmo. Senhor

Senhor Secretario do Tesouro
Ministério das Financas
Avenida Infante D. Henrigue, 1

1149-0085 Lishoa

Lisboa, 9 de agosto de 2019

ASSUNTD:  Elaboragdo dos Instrumentos Previsionais de Gest3o 2019;

Pedido de exce¢do / Alterag3o do célculo de medida de Eficiéncia operacional

Exmo. Senhor Secretario de Estado,

Procedemos, por esta via e em razdo das alteragdes que houve que introduzir no Plano de
Atividades e Orgamento para 2019 (PAO 2019) carregado em SIRIEF em 23 de agosto de 2018,
3 atualizagdo da N/ comunicag3o n? EST-S00604-201808 datada de 23 de agosto de 2018.

Em conformidade com os principios gerais de elaboragio dos Instrumentos Previsionais de
Gestdo para 2019, constantes do oficio circular n.2 4219, de 14 de agosto de 2018, da Direg3o
Geral do Tesouro e Finangas {DGTF), devem as empresas “garantir em 2019 que o rdcio dos
gastos operacionais sobre o volume de negdcios seja igual ou inferior ao estimado para 2018"

{Ponto 3. Principios Financeiros — Referéncia para 2019, Eficiéncia Operacional).
A. CONSIDERACOES

Como ja sobejamente referido no contexto de elaborac3o dos PAC's de anos transactos e em
resposta as missivas dirigidas a esta Sociedade pela Unidade Técnica de Acompanhamento e
Monitorizagao do Setor Publico Empresarial (UTAM) sobre os mesmos, resulta uma (aparente)
incongruéncia pela aplicagdo da forma de cilculo do racio GO/VN como medida de eficiéncia

operacional: quanto maior o volume de vendas efectuado, pior o ricio acima referido.
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Este efeito resulta da combinagso dos seguintes fatores:

a) estando a generalidade dos activos em carteiras de inventarios, o0 CMVMC associado
aos activos vendidos, essencialmente 0 seu valor contabilistico, reflecte j& o seu justo
valor {de mercado), resultado de avaliagGes recentes e em estrito cumprimento das
regras contabilisticas;

b) a adi¢do dos valores de vendas e CMVMC associados, ao denominador e numerador
do récio Gastos Operacionais / Volume de Negdcios {GO/VN), respectivamente, com
margens de vendas tendencialmente proximas de zero {por estarem valorizados a

valores de mercado), dilui inevitavel e negativamente o referido racio.

A sitvacdo acima descrita, somava-se também a obrigatoriedade de manter ou melhorar o
EBITDA da Sociedade. Ora por muito pequena que seja a margem de vendas, o valor absoluto

da mesma pode ter um contributo significativo no cdlculo do EBITDA de um gualquer ano.

Estamos, portanto, perante dois objectivos potencialmente antagonicos porgquanto o
aumento do EBITDA associado a um valor superior de vendas resulta na deterioragdo do racio

GO/VN e vice-versa.

Ainda que a missdo de valorizagdo do patrimdnio imobiliario confiada a Estamo, possa ser
efectuada quer através do respectivo arrendamento, quer através da sua alienacdo, e
consequentemente, a avaliagdo da sua performance deva contemplar ambas as dimensdes, a
realidade é que a considera¢io da componente de vendas e correspondentes CMVMC no
ricio de medida da Eficiéncia Operacional, nos termos presentes, traz, fruto do acima

exposto, um “ruido” indesejavel a avaliagdo da Sociedade.

Ha ainda uma outra componente que distorce a analise de performance, relacionada com a
refacturacdo de custos quer (i) aos inquilinos dos iméveis detidos pela ESTAMO guer (i) ao
Estado Portugués {DGTF), no ambito do mandato de recenseamento, inventariacdoc e
regularizagio de imoveis do Estado. De facto, por razdes da propria gestdo condominial
exigida/exigivel em edificios com muiltiplos arrendatérios, a Estamo é titular dos contratos

com os prestadores de servigos necessarios a exploragdo, manutengdo e funcionamento dos
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imodveis cujos custos refactura ao(s) inguiline{s), nalguns casos incluindo-os no valor de renda,
noutros na rubrica "outros rendimentos”, que n3o concorre integralmente para o VN. lsto
significa que, na melhor das hipéteses, a Estamo aumenta © seu VN com margem zero,
diluindo negativamente o racio GO/VN e, na pior das hipoteses, avmenta “artificialmente” os

seus gastos operacionais sem contrapartida no VN.

Uma vez mais, estamos peranie objetivos potencialmente contraditérios: quanto mais
contratos de arrendamento a Estamo celebrar {com refacturacdo de FSE), mais deteriora o

racio GO/VN por incremento {aparente) dos custos operacionais.

0O mesmo raciocinio se aplica aos custos que a Estamo suportard no ambito dos trabalhos de

inventariac3o, recenseamento e reguiarizagdo de iméveis e que serdo refacturados a DGTF.
B. PROPOSTA

Assim e de modo a permitir aferir de forma mais adequada as medidas de otimizac3o de
desempenho, procurando obter ganhos de produtividade com uma politica de otimizag3o da
estrutura de gastos operacionais, a Sociedade propde a considerac3o de indicadores
alternativos no racio GO/VN para a sua avaliag@o nos trés exercicios econémicos do mandato

2018 - 2020, nos seguintes termos:

a) exclusdo dos valores de vendas do volume de negécios (VN) e dos CMVMC
associados as mesmas, dos gastos operacionals (GO) — o volume de vendas de
imdvels e respectivos custos deixam de ser um factor de volatilidade no ricio de
medida de Eficiéncia Operacional;

b) inclusdo da diferenga entre o valor de venda e 0 CMVMC dos activos alienados
{margem das vendas), no volume de negécios (VN) — mantém um incentivo de
performance ligado as vendas de imobilidrio efectuadas pela Sociedade,
nomeadamente na tentativa de maximiza¢io do valor das mesmas;

c) considerar os valores de FSE pelo seu valor “real”, isto é, deduzir aos custos de FSE
que concorrem para o cilculo dos Gastos Operacionals, os valores de FSE que s3o

refacturados a inquilinos e no 4mbito da atividade da recenseamento, inventariacdo
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e regularizagdo de imbvels do Estado — os FSE continuam a2 ser integralmente
considerados na avaliagdo de performance da Sodiedade mas ndo agueles que sendo
devidos pelos seus inguilinos @ DGTF, s3p pagos pela Sotiedade por meras razdes

operacionais.
0 racio proposto seria entdo calcuiado do seguinte modo:

GOumigito {Gastos de Pessoal) + [FSE — FSE efacturados)

VNcormigido {Vendas — CMVMC) + {Rendas e Compensagdes)

De forma a concretizar a nossa proposta, efetuamos uma andlise retrospetiva (2013 a 2018) e
prospetiva (2013 a 2021) da aplicag3o do novo racio, calculade de acordo com as regras acima

enunciadas, cujos resultados abaixo se apresentam:
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Ainda que a anilise dos valores apresentados valide a aderéncia do racio proposto a realidade

do negdcio da Sociedade, importa esclarecer os seguintes pontos:
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1. No final do ano de 2018, foi detectado um erro (por omissio) de facturag3o relativo a

dois imoveis propriedade da ESTAMO, num valor significativo: 11,5M&E, dos quais
9,25M£ respeitantes a anos anteriores. Esse ervo foi corrigido, tendo sido emitidas as
facturas pelos respectivos montantes devidos, a entidade responsavel pelo seu
pagamento, a DGTF. Ainda gue os mentantes respeitantes 2os anos transactos tenham
sido afectos a resultados de exercicios anteriores, o facto € que o volume global de

negbcios daguele ano apresenta-se distorcido {por excesso).

Para que se possa efectuar uma andlise “like-for-like”, no quadro em anexo
introduzimos uma linha de correccdo desse efeito, redistribuindo a faturacdo em

apreco pelos anos em gue deveria ter sido registada.

2. Como se constata, o racio melhora em toda a série temporal considerada (2013 -
2021) excepto em 2017. A principal explicagdo prende-se com o facto de 2016 ter sido
um ano record de vendas {108,2M€), com um valor também atipico de margem nas
vendas superior a 15% (16,4M€), reflexo da retoma do sector imobilidrio. Por
comparagao, em 2017 foram vendidos activos no valor de € 38,5M€ com uma margem
nas vendas de 3,5M€. Esta &€ uma realidade a que a ESTAMO estara sempre sujeita,

consequéncia do ciclo do sector imobilidrio, onde desenvolve a sua actividade.

Assim, face ao acima exposto e em cumprimento das normas orientadoras
supramencionadas, solicita-se a V. Exa. que se digne autorizar a alteragdo proposta, e

interceder junto de S. Exa., o Sr. Ministro das Finangas, no mesmo sentido.

Com os melhores cumprimentos,

|

-

Alexandre’Bpa-Nova Santos
Predidente
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Anexo Xi
Declaragdo de conformidade do Projeto de Orgamento
Programa- 004 - Financas
Ministério: 04 - Finangas
Designac3a Servicn:  Estamo - Participaches Imobilidrias, 5.A.
Codigo Servign: 5913

Declaro que a infarmagdo registada no Sistema de Orgamento de Estado (SOE) esta conforme com 2 proposta do
orcamento aprovada pela Tutela, respeitando o plafond distribuido ao servigo/organismo. Mals declaro que o Mapa OE
~12/Mapa OP - 01 foi submetido devidamente no SOE acompanhado dos seguintes documentos:

 Memdria Justificativa da proposta do orgcamento do Servigo
= Mapa de pessoal do servigo ou organismo aprovado pela Tutela - n3o aplicavel O
= Atualizacdo do Sistema Central de Encargos Plurianuais (SCEP) [
* Demonstragdes financeiras previsionais *
- —— i
= Parecer do drgido de fiscalizag3o ** - aguarda-se parecer
i O
* Documento comprovativo do NIPC/NIF ***
= Anexos Relativos a Despesas com o Pessoal {Anexos I, IIA)
= Identificacdo de iniciativas de eficiéncia e controlo argamental {Anexo X)

= Declara-se que as demonstragbes financeiras previsionais se encontram em conformidade
com as orientacdes do acionista. *¥**

0 responsdvel maximo do servigo

. Abbiripcd ta huttia digntal ot
Alexandre Jaime Aremdrs i me fason

Boa-Nova sants o om etz iz300
prre=3

{Assinatura digital certificada)

Data: {registada automaticamente}

* Nio aplicdvel aos Servigcos Integrados.

** Ndo aplicdvel aos Servigos Integrados e EPR abrangidas pelo regime simplificado.

*** Aplicive| as entidades que passaram a Integrar o perimetro das AdministragBes Piblicas em 2018 e 4s entidades cujo NIPC/NIF
tenha sofrido alterag3o em 2017,

*e2* Aplicdvel as EPR.
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SUA REFERENCA, SUA COMUNICACAD DE NOSSA REFERENCIA DATA
N°: 354972017 28-08-2017
ENT.: 3935 de 23-68-2017
PROC. N°: 2904417

ASSUNTO: Elahoragdo dos Instrumentos Previsionais de Gestlo 2018 - pedido de excecio.

Encamrega-me Sua Exceléncia o Secretdrio de Estadc do Tesowro de remeter a
V. Exa., para conhecimento, copia do cficio n® 027595 de 21 de agosto de 2017, da SAGESTAMO
Participacdes Imobilidrias S5.A., sobre o assunto mencionado em epigrafe, apos ter exarado o seguinte

despacho:

DESPACHO N° 697117 - SET

“Autarizo o aumento de despesa com FSE com vista ao recenseamento,
inventariagdo e regularizagdo do patrimonio piblico imobilidrio.

Alvaro Novo

28.8.2017"

Com os melhores cumprimentos,

b

‘fChere do Gabinete, €. o )

Ana Blandao

CN. €oXepma W7 A313 D2 3d.08 cunk
he bodSeren, SVod-cond
Gabinete do Secrewiric de Estady do Tesouro

Av Infanie 0 Heorigue, 1, V149 D09 Lishaa, PORTUGAL
TEL » 351 21 531 68 00 FAX + 351 21 881 72 09 EMAIL gabinete.set@mi.gov.pt www,partugal.gov.pt
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wamaﬂm mhﬁmomm.&mnm
1149-009 Lishoa 1 Eskade do TESOUTS
secretitlo -
027595
R*REF: Lisboa, 21 de agosto de 2017

ASSUNTO:  Elaborag3o dos Instrumentos Previsonais de Gestdo 2018 - pedido de excepcio

Exmo. Senhar Secretdrio de Estado,

Nos termos dos principios gerais de elaboracdo dos Instrumentos Previsionais de Gestdo para
2018, refere a alinea fi) do ponto 2.1. do Anexo 3o oficio circular a9 3708, de 7de Agostop p , da
DGTF, , que & propasta de Plano de Atividades e Orcamento para 2018 (PAO2018) e respetivas
projecdes financeiras devem respeitar a legislacdo e as orientagdes vigentes para o SEE,

designadamente, na manutengio de politicas de redugdo de custos.

Tendo em conta que dadas as competéncias internaltizadas pela ESTAMO ao longa do seu
percurso, é intencdo que esta Gltima venha, através da celebragdo de um contrata de prestacdo
de servicos com a DGTF, a promover e 3 coordenar, com recurso a cnntr;tacéo externa, a
operacdo de recenseamento, inventariacio e regularizacio de todo o patrimdnio imobiliario
publico, trabalhos que n3o obstante legalmente previstos desde 2008, estdo longe ainda de estar
campletos, estd estimada para 2018 uma despesa de 4 milhdes de euros incrementando a
rubrica de FSE’s, tendo por contrapartida uma receita de 4,16 mithdes de euros correspondents
a remuneragdo pela prestagio de tais servigos, cuja concretizagdo depende, obviamente, da

existdncia de fundos disponiveis.

Acrescente-se que a tarefa de recenseamento, inventariagdo e regularizacio (e adequada
valorizagdo) do patriménio imobilidrio publico, aa refenr-se a um universo que, em estimativas

S Av Pviemwrey do Chaves. 0 "o-4 * 164900 | nlay P ik inan W52
Brtst€istamy m L TR TN IS TR TR T
Tel 20790 30 18, Fax. 21 295405 21
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Com os methores curaprimentos,
1
= -!i- . M C{
Frandsco Cal
Presidente
Sede Av Dedenvares de Chaves. i &3 1049007 1 nhos Prasva Colm ive 0 500 152 54

1% pd a

Capital Ses e} 850 D00.000.00 Euros
Tel 20791 50 16/ Fax 21 7950921






REPUBIICA
PORTUGUESA
GASIETE DD SEELTAMED D BSR00
20 TEIRD
Exna. Senhara
Vice Presidente da ESTAMOD - ParticipacBes
T tmohiliarias, S.A.
ESTAMO tmokifirizs, 5.
29.8F717 26998 Av.* Defensores de (haves, n° 6 - 4
3 REFEREHOA SUA COMUNICACAODE  ROSSA REFERERCIA DATA
12-09-2017 N*: 566372017 28122017
= 4341 de 12-09-2017
PROC. *: 10.06.11/17

ASSUNTO: © Excecdo ao Cumprimento do preceituado no n® 5 do Ofido Gircular Série A n° 1387 da
Direg3o Geral do Tesouro e Finangas relativo as insbrugbes para preparacdo do OE-2018

Encarrega-me Sua Exceléncia o Seaetario de Estado do Tesouro de remeter a V. Exa. cdpia do oficio
referenciado em epigrafe, apds ter side exarado o seguinte despacho:

“DESPACHD N° 1216/2017-SET

“Concordo, atento o cardcter excepcional do
objecto e dimensdo da Estamo.

Alvaro Novo

28.12.2017°

Com os melhores cumprimentas,

A Chefe do Gabinete,

na Brandao

Gabinete do Secretirio de Estade do Tesouro
Av. Infante D, Hearique, 1, 1149 009 Lisboa, FORTUGAL
TEL + 351 21 831 68 00 FAX » 151 21 681 72 09 EMAIL gabinete.set@ml.gov.pl www,portugal.gov.pt
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Sssunto: Excecdo a0 Comprimento do preceituado no n? S do Ofido Circular Série An® 1387 da
Dire;30 Geral do Tesouro e Finangas relativo 3s Instrugbes para preparagéo do OF-2018

Exmo. Senhor Secretdrio de Estado,

Nos termos do preceihvado no n? 5. do Oficio Cirtular que em epigrafe se identificou, devem os
arpanisings, aquando do carregamento do orgamento para 2018, juntar, devidamente
preenchido, um Anexo (Anexo Xj relativo a “iniciativas de eficiénda e controle orgamental-
OE/2017" do qual constem, pelo menos, cinco Iniciativas de tal indole, as quals dever3o,
previamente, ser objeto de validacdo pela respetiva Tutela.

Em casos excecionais devidamente justificados, dispGe o n? 6., 0 preenchimenta de tal Anexo nos
termos propostos pode ser dispensado, conquanto que, igualmente, a justificagdo para tal seja
sancionada pela Tutela.

Ora, ndo apenas a ESTAMO dificlmente pode ser subsumida  figura de um “organisme® quo
tole, como também difidimente, seja em raz30 da respetiva natureza e atividade, seja em virtude
das vicissitudes ocorridas no decurso do presente mandato, os pontos especificados no referido
Anexo X lhe poder3o ser aplicaveis, visto que:

1. Ganhos de Eficiéncia na Aquisic3o de 8ens g Servicos

Na execucdo de 2015, a renegociagdo/racionalizagdo de todos os contratos ligados 2 atividade
operaclonal permitiu que a ribrica de FSE's decrescesse 20,4 % relativamente & execugda do
ano anterior {ndo obstante o objetivo de 5%/ano plasmado nos contratos de gestdo). De 2015
para 2016, a redugdo na subrica de FSE's foi navamente de 26,4%.

Sels Av Defrrucres de Chaves, " 6-4", {049-06) Lisbos Tessoa Colectiva o 501 152 54
erablestanyg vl LCaphal Soclal 850 000.000,00 Euros
Tel: 21 791 50 16/ Fax 21 T35 0521
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AorewE qur, 3 aquiscae de bens e servigos de Griter geral, encontra-se, destlie Ginais de 2005
rertalizada e adonists PARPUSLICA que distrin peles restantes espresas do Goupe, aom
visi= 20 garin de ecomontias de estale.

PEo se podendo dizer que nSo havers sempre portos 2 aperfeigoar e methomr, os gardws de
i, 3 stz alnra seguramentz sf marginais e decoment=s da redugic de atividede, ndo
dependerdo d= queisquer inddativas concTetas mas da contimuidade de o gestio radondl e
compremetziz com o negicn, gee adeque os oustos 20 rivel de atividads e rentabiEdads

No que conrerne & otimizecio da gest3o do patriménio imobiidrio, dada a respetiva atividade,
a ESTAMO é proprietdria do seu priprio espago, ocupando um (nico piso num edifico da sua
propriedade, que estara disponivel para zbandeonar caso venham a swrgir interessados oo
amendementy respetivo o que, ponventurs merc? da edguidade da dres de piso, mmea
omew

identicament2 e pelos mesmos muolivos, inexistem quaisquer arrendamentos justificados ou
injustificadament= onerosos.

Nic apenas a Estamo n3a &, nem presta um servico pdblico, salve na medida da criagio de
valar para a sua cadeia acionista como, fruto do processo de reestruturag3o ocorrido ao nivel
da Parpiblicz, foi efetuada a realocag3o interna de recursas e a eliminagdo de redundancias,
ficando a atividade da ESTAMO circunscrita a0 "negécio” e cabendo 3 PARPUBLICA, numa
logica do presta¢3o e distribuicdo de servigcos intragrupo, assegurar as Servicos comuns
{recursos humanos, financeirns, administrativos e de reporte, entre outros).

Acresce que, a Sociedade conte atualmente com 7 colaboradores no quadroc, dos quals um
anica jurista, de baixa desde abril do corrente presumivelmente até meados do ana préximo,
para assegurar a gestdo de um ativo que supera os 1.000 milhdes de euros.

NZo se v@ assim modo de responder a pressGes da “procura” (que }3 existem, se subsumida
esta 4 resposta atempads as exigéncias normais da atividade operacional} por via de qualquer
realocagdo interna de recursos humanos, antes sendo necessario o reforgo da equipa respetiva;

4. Aumento da produtividade dos servicos, por exemplo por reconfipuracdo de processas e
liminac3a de ativi 5 redundantes

No que toca ao aumento da produtividade dos servigos, mais uma vez a ESTAMO n3o € um

“sarvico” e © aumento da sua produtividade é espethado pelo incremento do respetivo

Sele Av Pefensores de Cliaves, 0" =4 {49963 Lisboa Prisos Colectove 0507 152 5H
frraemtame.pt Capital Socla) 850 000.000,00 Eures
Tel 2175018 Fan:2) 7980521






wolir= de oegicios e dos resulizdes. Acesce que oo refande em 3. e, © ol do
Eoes=e de reestuinrarsy ooomids e mesdos dz Z013, foi predsssenie o de elimhinar

restumiiatiss e prenskera ore rezfertacEy rados] dos reonrses dos enbfades emxnlvidag.

Acsim @ aom 0 devido respetin, & (nkes atsdades qre apresetan ey

Shideis rebmonsdss onm 25 dvas de reporie, goe S22 pnfem 3 oeresidade dp
oogrimen das oivigagies exgiwis @ quaiguer cutra sodedade comemial 3 mesmsa
ranres g, poges =gz e reglanentarments exgides, oo pode esta scdedade suprimir

cu 22eraT, € QoE 3 sEEUdr se dvamanans:

Ecidrts tcforeglio Periodiddedy
D&IF UTE - Baeca Cosnesiad Trimesiral
DGIF Responsshfidades Contingantes Trimestra!

Hecessidades de fimandamento, Fnanoamecto
existente, Servipo da Divida, Vendas, Plano de
DGTF Investimenio e Finantiamanto, Plano de Trimestral
irvestimento e Financiamento Pluriarual, Redugdo
de Custos
OGTE lsfurmaﬁo FAmanceira - DFC/DFC Previsional Mensal
Ajustada
DGTF gmaﬁo Fimanceira - PMP, Dividas Venddas e a :
DGTF Relatirio Trimestral de ExecuS0o Ovrcamental Trimestral
DGTF Piano de Atividades e Orcamentn Arnual
Infermacdo previsional do ano N: Balanco /
DGTE Oemonstracdo de Resultados / Demonstracso de Amuat
Rendimento Integral / Demonstracio de Alteragiies
do Capita! Propsio / outras DF's
Informacdo relativa 3 execugdn do 1.2 /22e 32
Trimestres: Balango / Demanstrac3o de Resuitados
DGTF J/ Demonstrac3o de Rendimento Integral / Trimestral
Demonstragdo de AlteracBes do Capital Priprio /
outras DF's
Informag3o relativa aos dados de execucio
provisbrios do 4.2 Trim. do ano N: Balango /
DGTF Demonstracio de Resultados / Demonstracdo de Trimestral
Rendimento Integral / Demonstrag3o de Alteragdes
do Capital Préprio / outras DF's
Informacao relativa ao0s dados de execugio efetivos
do 4.2 Trim. do ano N -1 : Balango / Demonstragdo
DGTF de Resultados / Demonstrac3o de Rendimento Anual
integral / Demonstracdo de Alteracdes do Capital
Préprio / outras DF’s
DGTF Relatério de Governo Societério relativo ao ano N - 1 Anual
DGTF  |Atas de Assembleia Geral / DUE's qpanto
aplicivel
Sede: Av Drfrnaores de Chaves, 0”815 104906 Lishoa l'essaa Colecyiva o 503 152 34
geralBeagmo.nt Capliat Social E50.000.000,00 Euras
Tel: U 791 16/ Fan 21583 1
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|
NE ,:} mimaﬂm Vet e Tek _
> f ITENF - InfiermaxSn das DemonstrarSes de Frisrmstral
nE : ICT — Indice de Custo do Trabalha Trimestral
INE IVNE- Inquéxito 2o volume de negicioseemprege | Ameal
i) UTCE - inguérito utiizagSo teonologias da | o
B informacio e da comuNicacan mas empresas |
IeF IG trimestral operacional e financeina . Tsimestral
Sisterma de informacio das Participagbes do Estado |
GF {SIPART) - Informagso relativa 3s participacbes ; Amat
| t6F  |mapadepessoal B - Mensa!
; T ::'nessa na plataforma ondine do TC da prestacdo Amsal
" S S —
' TC Patrimdwio Financeiro Piblico B | At
i pGo | Contas de Exacuglo Orcamental (Mapas 7.1 - .
Despesa e 7.2 — Receita) e Alteracoes Ortamentais ! - ]
Fundos Disponivels, compromissos, contas a r. M
=0 __ |epegamentosem atraso P o I :
Empréstimos e gutyas operagdes ativasde
| DGO | finandamento efetuado bem coms das previstas MR
| DGO Mapa de en eNCargos com o pessoal e n.2 efetivas Mensal
[ DGO Previsio mensal Orgamento Inicial __Anual 1
' GO Ridevis-éo de previsSes mensais de execugioe "Mensal
entificacdo de desvios {necessidades/excedentes) |
Trimestral e
DGO Informagao relative a Unidade de Tesouraria Prestacdo de
. = S — cnnm
Declaracies previstas no arnt.2 15.2 da LCPA sobre o
SG0 compromissos plurianuais, pagamentos e Anual
____|recebimentos em atraso a 31/12/N B |
' Petmanente
DGO Compromissas Plurianuais {SCEP) Trimestrat_
Prestacdo de
— R = contas
. DGO  Relatdrio de Execucdo Orcamental (RCF) Trimestral |
'r_ DGO  |Balancete analitico - MP ~ Trimestral
- DGO | Balancete analitico - MPC Trimestral B
- Déo :)::loca;ﬁes em territario nacional e estrangelro - Anual
DeclaracBes de compromissos plurianuals, 1
DGO recebimentos e pagamentos em atraso (DGO + Anual
SITE+RC}
= - DGO Atualizagdo da execugdo fisica do investimento - MP Anual 41
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| beD Gonta de Garnga + Pagarmenios e atraso - HP Pomet
i DED Corta de Gerdnda - MPC Kol
nEn ' J. 5, i)
DD Anzelt
DeD Rosl
s Al
o0 Aras]
D&0 An]
DED farax!
Unidatle de Tesouwrasia - MP - Colocar pdfdo
D&E0 despacho de excecSo do comprimentint entrega de A
fundos
DSO Encargos Phaianuaic - MP + Ateliar Intranet Permanane
DGAEP Gadros 4, 5,6, 7-S0E Semestral
eadros1.2,12,2.1,32, 33-SI0E - informagso
DGAEP relativa 3 sua caracterizacao e respetivos reqursos Trimestral
humanos "
IMPIC f;erm"‘“.’m- S COmpeSs & vencas do Sepesie Semestral
Teibunal  } ComunicacSo de data de inido e cessagdo de quando
Constitudona | fungGes de gestores piblicos aplicival

As receitas da ESTAMO estSo intrinsecamente ligadas 3 prossecut3o do respetivo objeto.

A atividade de gestio da patsimdnio, seja na componente da venda, seja na do amendamento
é plenamente exercida, evidenciando os dois ultimos 2nos o manifesto incremento do volume
de negocios da Sociedade e dos respetivos resultados.

Todavia e conforme o evidencia 0 PAO 2018, a recuperac3o de receitas/lucros da sociedade
no proximo exerciclo de 2018 (e no presente} para valores semelhantes aos verificados nos

dois exercicios anteriores, s& pode ser conseguida através de navo crescimento da

camponente de venda de imdveis, 2 qual estd dependente da concretizagdo de operacSes

virtas com distintas entidades publicas e de fatores n3o conexos com o desempenha

respetivo.

Em face do exposto resuita que, quer seja pela sua natureza intrinseca, quer pela sua atividade,

guer seja pelas razdes especificamente apontadas de 1. a 5. supra, o preenchimento do referido

Anexo X ndo pode ser exigivel/aplicivel 3 ESTAMO pelo que, em conformidade com o Oficio
Circular também abds mencionado, solicita-se a V. Exa. que se digne validar os fundamentos

Sede: Av Dedersores de Chaves, n” d={ , 1045063 Lishoa

etalSesamept
Tel 217913016/Fac21 7950521

Prssos Colrctiva n* 503 152544
Caphal Soctal #50 000 000,00 Eunts






do preenchirmeato do mendnse<y Anexn X

mﬁm”gn“mamhm%

Com os mefhores cumprimentas
1 .
ne - Cl e C'—'f
Frendisco (3
Presidente
Sedr Av Defensores de Chaves, n b=t =, 43061 Liabhod Pramoa Colectiva s 50115334
my Capital Socle] 850 000 D0U.00 Euras

.
Tel. 179150 16 Fax 21 79505121






