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RELATORIO E PARECER DO CONSELHO FISCAL
32 TRIMESTRE 2021

INTRODUCAO

Em cumprimento do disposto na alinea i) do n.2 1 do artigo 442 do Decreto-Lei n2 133/2013 de
3 de outubro, vem o Conselho Fiscal apresentar o seu Relatdrio e Parecer sobre o Relatério de
Controlo Orcamental e de Acompanhamento da Atividade da “ESTAMO-PARTICIPACOES
IMOBILIARIAS, S.A.”, que se reporta a 30 de setembro de 2021.

RESPONSABILIDADES
E da responsabilidade do Conselho de Administrag3o:

a) A preparacao do Relatério de Controlo Orgamental e de Acompanhamento da Atividade
numa base trimestral;

b) A adocdo de politicas e critérios contabilisticos adequados;

c) A manutencdo de um sistema de controlo interno apropriado;

d) A informacdo de qualquer facto relevante, que tenha influenciado a sua atividade e/ou
a sua posicdo financeira.

Cabe ao Conselho Fiscal (CF) verificar a informacdo contida no referido Relatério de Controlo
Orcamental e de Acompanhamento da Atividade, competindo-lhe emitir o presente Parecer,
em funcdo do conhecimento adquirido no desempenho das suas fungdes.

TRABALHO EFETUADO

O trabalho efetuado teve como objetivo obter uma seguranca moderada no que se refere a
informacdo anteriormente mencionada, no sentido de verificar se esta isenta de distorgdes
materialmente relevantes. Os procedimentos adotados foram os seguintes:

a) Acompanhamento da atividade da empresa, através de contactos com o Conselho de
Administracdo e com a responsavel pela contabilidade da empresa;

b) Andlise do Relatério de Controlo Orcamental e de Acompanhamento da Atividade
relativo ao 32 trimestre de 2021;

c) Verificacdo do grau de execugdo orcamental;

d) Andlise da informacdo contabilistica (Balancete Analitico acumulado referente a 30 de
setembro de 2021), que serviu de base a preparacdao do Relatério acima referido.

Entendemos que o trabalho efetuado proporciona uma base aceitavel para a emissdo do
presente Parecer, sobre a informacao referente a 30 de setembro de 2021.
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Com base no trabalho efetuado, concluimos que:

PARECER

a) Nao foram identificadas situagdes que indiciem incumprimento das disposicGes legais
vigentes;

b) As demonstracles financeiras apresentadas, referentes a 30 de setembro de 2021,
foram preparadas a partir dos registos contabilisticos e comparadas com os valores
orcamentados para o mesmo periodo, tendo como referenciais a Contabilidade
Patrimonial (IFRS) e a Contabilidade Publica/Or¢camental. Com base na analise efetuada
ao Relatdrio Econdmico e Financeiro — 3.2 trimestre de 2021 da Estamo, apresentado
pelo seu Conselho de Administracdo, o Conselho Fiscal entende que o mesmo reflete de
forma exaustiva e completa a atividade e o desempenho da empresa no periodo em
causa, evidenciando as variacGes ocorridas face ao periodo homdlogo e os desvios
verificados face ao orcamento retificativo, bem como o cumprimento das obrigacdes
legais e orientacgdes aplicaveis.

c) O Relatdrio de Controlo Orgcamental e de Acompanhamento da Atividade, preparado
pelo Conselho de Administracdo, referente a 30 de setembro de 2021, descreve de
forma adequada a atividade da empresa e a evolucdo dos negdcios da sociedade no
periodo em anadlise, apresentando justificagcdes adequadas para os desvios apurados.

d) Os dados utilizados para a analise, tiveram por base os elementos constantes do PAO
2021, submetido pela ESTAMO no Portal da Direcdo Geral do Orcamento em agosto de
2020 e integrado, em dezembro do mesmo ano, em contas nacionais, para efeitos da
elaboragdo do Orcamento do Estado para 2021.

e) Em termos patrimoniais, os dados utilizados para a anadlise dos desvios apresentados
tiveram por base a versdo da respetiva proposta de PAO referente ao triénio de 2021-
2023 (PAO 2021), inserida no Sistema de Recolha de Informacdo Econdmica e
Financeira (SIRIEF) a 21 de setembro de 2020, cujas projecdes, apesar de ainda ndo
aprovado, foram as utilizadas no presente documento. O CF entende que os desvios
apresentados estdo devidamente explicados e justificados.

f) No que se refere ao terceiro trimestre do presente ano, as incertezas do mercado
imobilidrio sdo multiplas e como consequéncia, os dados apresentados revelam que
neste setor e a data em que o presente relatério estd a ser elaborado, se confirma a
tendéncia de estagnacdo do ano anterior, ndo sendo expectdvel que a situacdo sofra
alteracGes no curto prazo. Esta incerteza a perdurar, e com a continua dificuldade de
previsdo de melhoria, o reflexo na tesouraria da empresa sera cada vez mais acentuado
(s6 foi possivel cobrar 43,2% dos valores faturados). E nosso entendimento que essa
questdo esta devidamente identificada.

QUESTOES RELEVANTES
Sem prejuizo do anteriormente referido, entendemos dever salientar as seguintes situacdes:

a) O saldo da conta de Clientes em 30 de setembro de 2021 atingia o0 montante de cerca
de 76,60 M€, o qual compara com o real para o mesmo periodo de 2020 de 64,10 M£.
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A tendéncia de aumento progressivo registada em anos anteriores mantém-se, sendo
que neste terceiro trimentre de 2021 a taxa de recebimentos foi de 43,2% face a uma
taxa homologa de 38,7%. Um dado bastante relevante é o que compara o valor de 3,86
M€ faturados mensalmente a titulo de rendas e compensacdes, em que sé foram
cobrados 1,67 M€ (1,46 M€ em periodo homodlogo). Nos 9 meses do ano foram
faturados 34,74 M€ e s6 foram cobrados 15,50 M€. Esta baixa taxa de cobranca na
ordem dos 44%, continua a comprometer a tesouraria da sociedade, ameacando a
respetiva capacidade de cumprir os encargos por esta assumidos. A rubrica de Caixa e
Depdsitos Bancarios estd 14,0 M€ abaixo do orcamentado, contabilizando o montante
de 19,31 M€£. O desvio é integralmente explicado pelo atraso/incumprimento no
pagamento das rendas e compensagdes em aproximadamente 56% do montante
faturado, o que pode comprometer definitivamente a tesouraria e a respetiva
capacidade de financiar a atividade operacional e cumprir com 0s seus compromissos.
Face a esta situacdo, o CA elaborou e enviou para aprovag¢ao em abril nos termos legais,
o pedido de utilizacdo do saldo de geréncia de 2020, no montante de 16,6 M€, estando
ainda a data da elaboracdo deste relatério, a aguardar a devida aprovacao.

No que respeita aos gastos operacionais, e em linha com os trimestres anteriores, a
salientar a diminuicdo dos FSE’s em 10,92% referente ao periodo homdlogo, que é
justificado essencialmente pela diminuta execucdo dos trabalhos em curso de
inventariacdo e regularizagdo de imoveis titulados pelo Estado. O incremento na
faturagdo em termos homodlogos de 619,0 m€, produto do aumento da area locada,
contribuiu para a melhoria do racio de eficiéncia em -0,46%. A atualizagao das rendas
para o ano de 2021, foi inferior a 1, o que implicou manter o valor das rendas iguais ao
ano transato.

Nas Outras Contas a Receber, ndo corrente, continuam em aberto as dividas da Camara
Municipal de Santarém, em cerca de 20,98 M€, dos quais 1,314 € referente aos juros
encontram-se imparizado, continuando a decorrer as negociacBes no sentido da
recuperacdao do pagamento da divida, tendo o Conselho de Administracdo a convicgdo
de que ird recuperar esse ativo. O restante valor considerado como ndo corrente,
mensurado pelo custo amortizado, é do Municipio de Cascais de 3,03 M€, conforme ja
descrito em ponto idéntico no nosso Relatério anterior. Como divida corrente, o
remanescente da divida pertence a Camara Municipal de Lisboa, no montante de cerca
de 4,52 M€, apds o pagamento verificado no final do exercicio de 2018. Em 2019 e
2020 a Sociedade faturou juros de mora, no montante de 633 m€, pelo ndo pagamento
atempado da divida, e que dada a incerteza da sua cobrabilidade foi de imediato
constituida uma imparidade de igual valor. De referir que entre as partes verifica-se
uma divergéncia sobre o céalculo da atualizacdo do preco, o que levou a CML a ndo ter
procedido ao pagamento integral da divida até 31 de dezembro de 2018, conforme
dispunha o contrato oportunamente celebrado.

Relativamente a aquisicGes/alienacGes de imdveis, salienta-se que até 30 de setembro
de 2021 ndo se verificou qualquer aquisicdo de imdveis. Foi, todavia, concretizada a
escritura de compra e venda de um terreno em Cabreiros/Alcabideche pelo montante
de 152,4 m€, venda esta que gerou uma margem nula e ndo teve qualquer efeito na
tesouraria da Sociedade, porquanto o terreno era objeto de uma promessa de venda
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desde 2012, tendo o preco sido integralmente pago com a celebracdo do contrato-
promessa respetivo.

Neste ambito, cumpre referir que, desde o passado més de setembro, a Sociedade
aguarda autorizacdo para a proposta de alienacdo de um imoével pelo montante de
10,50 M€, que, a concretizar-se, permitird o cumprimento do objetivo projetado em
sede de venda de imdveis para 2021, que é de 10,00 M€.

e) Das varias contingéncias que tém vindo a afetar a sociedade desde a crise pandémica,
junta-se também a significante retirada do seu portfélio de gestdo imobilidria, de um
conjunto de imdveis com um valor potencial de mercado, estimado de
aproximadamente 225 M<£. Entende o CF que a sociedade estda a atuar em
conformidade, de modo a permitir superar as dificuldades inerentes.

Lisboa, 09 de novembro de 2021
O CONSELHO FISCAL
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