=ESTAMO

Parecer do Conselho Fiscal

Alteracao ao Plano de Atividades e Orcamento 2022

Foi-nos solicitado pelo Conselho de Administracdo da “ESTAMO - PARTICIPACOES
IMOBILIARIAS, S.A.” a elaboracéo de Parecer sobre uma segunda alteracéo ao Plano de
Atividades e Orcamento para 2022 (doravante PAO 2022 - 22 alteracao), documento
que havia sido inserido no Sistema de Recolha de Informacao Econdémica e Financeira
(SIRIEF) a 13 de setembro de 2021 e aprovado, apos parecer favoravel da UTAM, pelo
Despacho n.° 30/2022-SET de 15 de janeiro de 2022, que foi posteriormente, objecto
de revisao inserida em SIRIEF no dia 14 de julho de 2022 e aprovada por despacho de

Sua Exceléncia o Sr. Ministro das Financas de 31 de agosto de 2022.

O Conselho Fiscal (CF) conferiu que o PAO 2022 - alteracao, com data de 24 de outubro
de 2022, foi elaborado em conformidade com as instrucoes relativas a Elaboracao dos
Instrumentos Previsionais de Gestao para 2022, aprovadas pelo SET em 29 de julho de
2021.

A segunda alteracao ao PAO 2022, versa unicamente sobre modificacdes ao ponto 2 e

ao capitulo IX daquele documento, com as seguintes vertentes:

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

2.2. Racio de Eficiéncia Operacional

2.3. EBITDA

IX. - PLANO DE INVESTIMENTO PLURIANUAL.

Para todos os pontos nao alterados no presente documento, mantém-se valido o
contelido do PAO 2022 e a sua primeira alteracao, aprovado pelos Despachos acima

referidos.



Procedeu o CF a analise da nova redacao do PAO 2022 - 2® alteracao, tendo concluido

que:

2.1 Inventarios / Participacoes Financeiras/Vendas/CMVMC

Por forca do DL n.° 94/2019 de 16 de julho, estando ja determinada a inclusdao de
patrimoénio imobiliario da Estamo no Fundo Nacional de Reabilitacdao do Edificado
(FNRE), torna-se imprescindivel efetuar modificacoes ao PAO 2022, pela formalizacao
da transferéncia de titularidade do imével da Estamo, denominado Cabeco da Bola,
para o subfundo do FNRE, quer pelas suas implicacoes ao nivel dos inventarios e
investimento, quer dos resultados, no ano de 2022.

0 Conselho de Administracao refere que a contrapartida pela transferéncia do imoével
€ a subscricao de unidades de participacao num subfundo a constituir pela entidade
gestora do FNRE.

O CF teve oportunidade de conhecer o Plano de negocios que o sustenta, sendo que o
mesmo cumpre os parametros minimos incluidos na legislacao. Contudo, atendendo a
excessiva volatilidade da taxa de juro, com pressées para 0 seu crescimento e a
estrutura de financiamento, entendemos que os custos com a execucao do referido
plano deverao ser vigiados com atencao, sob pena de o subfundo nao poder desenvolver
o seu plano de negdcios por falta de liquidez, com sérios impactos no valor das UP’s
detidas pela Estamo.

E de referir também que, apesar da operacéo ser conhecida pela Estamo, a mesma nao
se encontrava prevista no PAO 2022, pelo que houve a necessidade de fazer traduzir
neste documento previsional os impactos da transferéncia da titularidade, com base
no valor acordado de 15.046.300€ para alienacao do referido imovel integrado no
subfundo do FNRE.

E evidente que esta alienacdo por contrapartida da subscricio de UP’s impde
alteracoes ao nivel da contabilidade patrimonial (quer no ambito do Balanco quer na
Demonstracao de Resultados), ao nivel da contabilidade publica (sendo necessario
registar uma nova receita e uma nova despesa de igual montante).

Uma vez que a operacao nao se encontrava prevista no PAO 2022 nem foi considerada
aquando da elaboracao do orcamento de 2022 para a DGO, a subscricao das UP’s no
subfundo do FNRE nado tem dotacao orcamental disponivel para a concretizar, assim o
Conselho de Administracao propde a alocacao prevista noutros agrupamentos para a

concretizacao da operacao.



Dotacéao Disponivel

Dotacao Disponivel Despesa a . ~

Agrupamento de Despesa Atual Cabimentar Cativos Operag?o c/

Descativos
01 - Gastos com o Pessoal r 276 253,12 7 27625312 7 e " 0,00
02 - FSE's r 108 594,41 7 108 594,41 7 4208 194,00€ 7 4208 194,00
03 - Juros r 109 961,41 7 109 961,41 7 e " 0,00
06 - Impostos r 33208087 7 332080,87 e " 0,00
06.02.03 - Reserva 0,00 000" 1160024,00€ 7 1160 024,00
07- - Investimento r 11 317 876,62 3250000,00 7 e "’ 8 067 876,62
10 - Suprimentos r 10 906 503,00 © 10 906 503,00 7 e " 0,00
11 - Dividendos r & 725 000,00 510826178 7 - € 1616 738,22
Total ¥ 29776269,43€ " 2009165459€ © 536821800€ ° 15052832,84¢€

Analisada a proposta apresentada, entende o CF que se encontra fundamentada e
justificada a necessidade e imprescindibilidade da alteracao nas dotacoes previstas no

PAO 2022, assim como a sua metodologia.

2.2 Racio de Eficiéncia Operacional (REO)

As alteracoes na rubrica vendas implicam a correcao do quadro Racio Custos/Volume
de Negocios (2019-2022). Conforme ja devidamente justificado, houve necessidade de
rever a formula (em 2019), dada a auséncia de vendas e as perspetivas do seu reduzido
peso no volume de negodcios, sendo que o racio tal como se apresenta nao é
comparavel. Assim, verifica-se que o racio de eficiéncia operacional é inferior ao
registado em 2019 (PAO 2022 alterado é 0,26, o qual compara com 0,48 de 2019),
tendo a sociedade cumprido o Despacho ao abrigo do qual se elaborou o PAO 2022,

mesmo alterado.

unidade: euros

Prevlsaonz" Pre:llsao1' Previsdo Var.2022/2019
PRC p p
2022 2022 2021 2020 2019 Valor %
(1) CMVMC 8.932.233,49 000 000 6.626.392,75 - 54.011.720,00 |- 5401172000 | _ -100%
(2) FSE 6.954.000,00 6.954.000,00 6.954.000,00 2.034.939,81 2.100.728,86 2.463.969,00 4.490.031,00 182%
(3) Gastos com o pessoal 981.200,00 981.200,00 956.012,47 833.268,09 853.502,05 897.715,00 83.485,00 9%
(4) Gastos Operacionais (GO) = (1) * (2) * (3) 16.867.433,49 7.935.200,00 | 7.910.012,47 | 9.494.600,65 | 2.954.230,91 | 57.373.404,00 |- 49.438.204,00 86%
(5) Volume de Negécios (VN) 66.115.329,47 51.069.029,47 | 51.069.029,47 | 57.313.892,48 | 46.436.099,78 | 119.503.577,73 |- 66.434.548,26 57%
Subsidios a exploragao 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 - -
inizago pensatéri 0,00 000 000 0,00 0,00 0,00 , ,
(6) GO/VN (4)/(5) 0,26 0,16 0,15 0,17 0,06 0,48 |- 032 -68%
(7) Deslocagdes e Alojamento (valor) 750,00 750,00 750,00 67.55 194,16 811,00 61,00 8%
(8)Ajudas de Custo (valor) 0,00 000 000 209,95 0,00 0,00 0,00 0%
(9) Gastos com frota automével (@) (vaior) 47.124,16 47.124,16 47.124,16 38.549,39 39.035,82 44.731,00 2.393,16 5%
(7)+(8) + (9) 47.874,16 47.874,16 47.874,16 38.826,89 39.229,98 45.542,00 2.332,16 5%
(10) Gastos com contratagdes de estudos, pareceres, 350.000,00 350.000,00 350.000,00 126.378,10 115.248,71 354.953,00 |- 4.953,00 A%
projetos e consultoria (valor)
(a) Os gastos associados & frota deverao incluir: rendas/amortizagdes, inspedes, seguros, portagens, electricidade, 50, reparagao,

2.3. EBITDA

Apesar de nao existir cash-flow gerado pela operacao descrita, a mais-valia gerada
tem um impacto significativo no EBITDA contabilistico da Estamo, impondo uma revisao

do mesmo.



unidade: euros

2022 2022 2022 2021 2020 2019 2022/2021 2022/2019
3 2
27 Alteragao PAEED Previsao E Ga E Ga E: Ga Valor % Valor %
aprovada
EBITDA 45.391.231,57 39.277.165,06 41.858.279,59 40.939.109,92 39.321.142,70! 76.059.508,24 919.169,67 22% - 34.201.228,65 | -45,0%

IX. - PLANO DE INVESTIMENTO PLURIANUAL.

Tendo em consideracao a operacao descrita, verifica-se que o Plano de Investimento

Plurianual sofre consequentemente alteracoes.

Unidade: Euros

Montante/Horizonte Temporal ‘onte de Financiamento
idi Capital Alhei
Empresa| Descrigdo do Investimento IM o":.md: Da'.i.de TDat: Erecucio 2019 Execugéo Real 2021 Execugéo| Execucdo |Execugdo| Previsio Previsio 2023 Previso | Restantes F""d:ss s‘h:fma: ~Suprimentos| Fi KD " Total
Investimento inicio lermo (eCucao. 2020 al 1022 | 2m2022 | 2T2022 100 Tevisao 2004 Anos ‘comunitarios | investimento Iprimento: inanciamento (AHBMCMD]
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Procedeu o CF a analise da nova redacao do PAO 2022 - 22 alteracao, de 24 de outubro
de 2022, tendo concluido que o mesmo responde e fornece informacao detalhada e
fundamentada, com vista a autorizacao para a inclusao da operacao de transferéncia
da propriedade do prédio da Estamo, por contrapartida da subscricao de UP’s em
Subfundo do FNRE, com as modificacdes ao nivel da contabilidade patrimonial e da
contabilidade publica, designadamente quanto a autorizacao para modificacdo das
dotacdes orcamentais constante do PAO de 2022, que as projecoes para 2022 aditadas
no presente documento registam, bem como a revisao da formula do racio de eficiéncia
operacional e do EBITDA contabilistico da sociedade.

PARECER

Face ao exposto, o Conselho Fiscal é de parecer favoravel a aprovacao das alteracoes
introduzidas ao PAO 2022 - 2@ Alteracao, atendendo ao nulo impacto na estrutura de
custos constantes do PAO 2022 autorizado, e consequente manutencao e respeito pelos
pressupostos nele elencados, respondendo de forma eficaz aos propdsitos de gestao,
igualmente, por se tratar de uma operacao imposta por Lei, resultante de alteracoes
de politica publica de habitacao.



Lisboa, 27 de outubro de 2022

O Conselho Fiscal

Presidente: Maria de Fatima Pereira Vinagre

Assinado por: Maria de Fatima Pereira Vinagre
Num. de Identificacdo: 04481455
Data: 2022.10.27 17:18:50+01'00'

CHAVE MOVEL
[ 3N N N ]
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