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RELATORIO DE EXECUCAO ORCAMENTAL — PRIMEIRO TRIMESTRE DE 2020

1. NOTA PREVIA

A atividade da CONSEST - Promocdo Imobiliaria, S.A. (adiante CONSEST ou Sociedade), consiste
no desenvolvimento imobilidrio do seu Unico ativo designado por Posto Central de Avicultura,
desde dezembro de 2019 constituido por duas parcelas de terreno urbano para construcao, sitas
na Falagueira, concelho da Amadora, com uma drea de 593 062 m? (adiante Falagueira), ativo
pela Sociedade adquirido ao Estado em dezembro de 2002, pelo valor de 52,5 milhdes de euros.
O capital social da CONSEST, no montante de 55 000 000 euros, é representado por onze milhdes
de a¢ldes com o valor nominal de 5 euros cada, sendo integralmente detido pela
PARPUBLICA, SGPS, SA, na sequéncia da operacdo de fusdo por incorporacdo nesta, ocorrida em

2015, da SAGESTAMO, SGPS, SA., anterior detentora do capital da Sociedade.

A elaboragdo do presente Relatério tem por base, em termos orgamentais, o Plano de Atividades
e Orgcamento (Instrumentos Previsionais de Gestdo) referente ao exercicio econdmico de 2020,
aprovado pelo Despacho n2 1534/19 -SET datado de 30 de dezembro de 2019, apds parecer
favoravel da UTAM.

Adiante-se que a CONSEST foi integrada no Perimetro de Consolidacdo Publica em agosto de
2014, enquanto Entidade Publica Reclassificada (EPR), incorporando anualmente o seu Plano de
Atividades e Orcamento no Orcamento do Estado. O orcamento de receita e de despesa da
CONSEST para 2020 foi, assim, elaborado com base nas instrugdes para prepara¢do do OE2020,
constantes da Circular da Dire¢do-Geral do Or¢camento (DGO) e no respeito pelos principios

definidos na referida circular, bem como no respeito pelas orientagdes acionistas.

As presentes demonstragdes financeiras foram igualmente preparadas em conformidade com
as Normas Internacionais de Relato Financeiro (International Financial Reporting Standards -
IFRS), Normas Internacionais de Contabilidade e Interpretagdes (/International Accounting
Standards and Interpretations), coletivamente denominadas IFRS, emitidas pelo International

Accounting Standards Board (IASB), tal como adotadas na Unido Europeia (UE).

Finalmente e dadas as circunstancias excecionais presentes, de paralisacdo da atividade
econdmica para respaldo da crise sanitdria que a pandemia de COVID 19 trouxe consigo e cuja

génese teve lugar em meados de margo do corrente, é importante frisar que o presente
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RELATORIO DE EXECUCAO ORCAMENTAL — PRIMEIRO TRIMESTRE DE 2020

documento de prestacdo de contas nao reflete ainda os inevitdveis efeitos que aquela
paralisacdo seguramente acarretara, efeitos que nao deixardo de ter reflexos em documentos
similares relativos aos demais trimestres do exercicio de 2020 em curso.

Dado que (i) a atividade da Sociedade, como referido, assenta exclusivamente no
desenvolvimento imobilidrio dos iméveis da sua propriedade, (ii) que tal desenvolvimento se
encontra ainda em fase de investimento e (iii) que, ao ndo gerar receitas préprias, o
investimento depende, exclusivamente, do financiamento acionista, as repercussdes sobre a
mesma da inevitdvel crise econdmica que presentemente se antecipa estardo intimamente
associadas a manutencdo (ou ndo) dos niveis de financiamento que o desenvolvimento do

projeto exige.
2. SITUAGAO FINANCEIRA E PATRIMONIAL

A CONSEST registou no primeiro trimestre do ano um resultado liquido negativo de
37 487 euros, que, comparado com o resultado negativo orcamentado de 97 400 euros,
representa um desvio positivo de aproximadamente 59 933 euros.

Este desvio deve-se, parcialmente, ao facto do valor registado na rubrica de Fornecimentos e
Servigos Externos (FSE's) de 13 217 euros ser inferior aos 75000 euros orcamentados,
representando um desvio na ordem dos 61 783 euros, explicado pelo facto dos custos
decorrentes do litigio que opde a Sociedade a COTTEES - Compra e Venda de Imdveis, Lda.,
terem ficado aquém da previsdo efetuada para o periodo em andlise. Parte do valor
remanescente, respeita, essencialmente, a reducdo em cerca de 14 867 euros entre o
orcamentado (49 077 euros) e o real (34 210 euros) relativamente aos encargos com juros e
gastos similares suportados, resultante do efeito combinado de um valor de divida e de uma
taxa de juro inferiores aos orcamentados, como melhor se detalhara.

Quando comparado com o periodo homdlogo, o resultado liquido da Sociedade no final do

primeiro trimestre, evidencia uma varia¢ao positiva da ordem dos 37 070 euros.
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RELATORIO DE EXECUCAO ORCAMENTAL — PRIMEIRO TRIMESTRE DE 2020

2.1. DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS

O Resultado Operacional (antes de gastos de financiamento e impostos) a 31 de margo,
ascendeu a 13 217 euros negativos, apresentando um desvio positivo de cerca de 61 783 euros

face ao orcamentado, pelas razdes acima expostas.

Por sua vez, os encargos com juros somavam, no final do primeiro trimestre de 2020,
34 210 euros, os quais comparam com os 49 077 euros orcamentados para igual periodo,
verificando-se um desvio positivo de cerca de 14 867 euros, fruto, ndo sé da redugao da taxa de
juro de suprimentos de 2,947% para 2,18%, como também da menor contragdo, face ao
orcamentado, de suprimentos junto do acionista.

Em linha com o Resultado Operacional, também o Resultado antes de Impostos, influenciado
pelos motivos acima expostos, apresentava no final do primeiro trimestre uma diferenca

positiva, face ao orcamentado, de 76 650 euros.

2.2. DEMONSTRACAO DA POSICAO FINANCEIRA

O valor do Ativo em 31 de margo de 2020 era de cerca de 35,9 milhGes de euros face aos
33,3 milhGes de euros orcamentados, desvio positivo de 2,6 milhGes de euros que melhor se

detalha nos paragrafos seguintes.

A rubrica de Propriedades de Investimento evidenciou o valor de aproximadamente
25,1 milhGes a 31 e marco, apresentando um desvio positivo de 3,4 milhGes de euros face ao
orcamento. Este desvio decorre, na sua esséncia, da avaliacdo ao justo valor (de mercado)
levada a cabo em dezembro do exercicio transato, por perito certificado, avaliagdo cujo
resultado, ao ndo ser conhecido aquando da elaboracdo do orcamento, no mesmo nao foi

considerado.

Refira-se também que, ndo obstantes as circunstancias excecionais que atualmente se verificam
e as quais se fez referéncia introdutoriamente nao se procedeu a qualquer nova avaliacdo do
imovel em causa para efeitos de andlise do seu justo valor a data de 31 de margo de 2020 por
se entender ser prematuro avaliar os potenciais efeitos das ditas circunstancias, ainda em

desenvolvimento.
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A grande desvalorizagdo da Falagueira ocorrida em 2016, enquanto Propriedade de
Investimento, contribuiu maioritariamente para que a rubrica de Ativos por Impostos Diferidos
registasse o montante de 10,5 milhGes de euros. Este valor resulta do afastamento entre o valor
contabilistico e o valor considerado para efeitos fiscais, isto é, o valor de aquisi¢do corrigido pelo

fator de atualizacao.

Em finais de setembro do ano transato e dando cumprimento a decisdo do Supremo Tribunal de
Justica (STJ), o Tribunal da Relacdo de Lisboa (TRL) fixa o montante a pagar pela Sociedade a
COTTEES em 30 mil euros, decisdo da qual esta ultima e como também esperado, interpde em
novembro recurso de revista, devidamente contra-alegado pela Sociedade no passado més de

dezembro.

Ndo obstante, em fevereiro do corrente, o STJ haja dado provimento ao recurso apresentado
pela contraparte por entender dever ser concluido “com maior certeza, que os danos néo sdo
fdceis de calcular ou sGo impossiveis”, revogando a decisdo do TRL, assente na equidade, e
determinando o apuramento do quantitativo indemnizatdrio a pagar pela Sociedade em
incidente de liquidacdo de sentenca, ao nao ser tal quantitativo, pelas razGes atrds expostas,
determindvel ou razoavelmente suscetivel de qualquer determinagdo, optou-se,
prudencialmente, por manter a provisdao decorrente da Unica sentenca liquida conhecida ou

seja, a proferida pelo TRL em setembro de 2019, no referido montante de 30 mil euros.

Em qualquer caso, ante a decisdo do STJ e o histdrico do litigio, que se arrasta ja ha quase 5 anos,
ndo sera dificil antecipar que, com grande probabilidade, os desenvolvimentos respetivos
continuardo a marcar o dia a dia da Sociedade (e os encargos pela mesma suportados),
aguardando que, num futuro que nao se afigura proximo, uma decisdo transitada em julgado

venha, enfim, a ser proferida.

Em face da jd mencionada valorizagao do ativo imobilidrio da Sociedade, a 31 de margo do
corrente ano o respetivo Capital Préprio ascendia a 28,1 milhdes de euros, superando em mais
de 3 milhdes de euros os 25 milhdes de euros constantes das proje¢des para o periodo. Com
efeito, a incorporagao na rubrica de Resultados Transitados do resultado de 2019, o qual, em

face do ajustamento de justo valor positivo no montante de 3,5 M€, divergiu substancialmente
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do montante orgamentado, acabou por impactar muito positivamente no incremento do capital

proprio da Sociedade.

No final do primeiro trimestre de 2020, o passivo totalizava cerca de 7,8 milhGes de euros,
apresentando uma reduc¢do de 5% face ao valor orcamentado de 8,3 milhdes de euros. Este
desvio é essencialmente explicado, pela menor contragdo, face ao orgamentado, de

suprimentos junto do acionista.

O montante do financiamento acumulado, que, recorde-se, no caso da Sociedade e por ora, é
integralmente assegurado por suprimentos, ascendia no final de marco de 2020 a 6,3 milhGes
de euros —574 milhares de euros abaixo do valor orcamentado. Semelhante diferenca na rubrica
de Financiamentos Obtidos deve-se ao facto de o nivel de despesa projetado para o final do

primeiro trimestre do exercicio em curso ter ficado aquém da efetivamente realizada.

Ja as principais variagdes ocorridas na Demonstracao dos fluxos de caixa resultam igualmente e
em boa parte, da ndo concessdo de suprimentos no trimestre em anadlise, em paralelo com niveis
de despesa, por parte da Sociedade, substancialmente aquém do que as proje¢des orgamentais

haviam antecipado.

Sublinhe-se, em qualquer caso, que admitindo que a trajetéria da Sociedade ndo sofre
alteragOes relevantes fruto da atual conjuntura, boa parte da despesa em apreco, ainda que ndo
executada no primeiro trimestre, executar-se-a nos trimestres subsequentes, nomeadamente a
relativa aos compromissos assumidos com os projetistas selecionados para o desenvolvimento
do projeto de licenciamento adjudicado e que tem vindo a ser discutido e consensualizado com

a Camara Municipal da Amadora.
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3.1.1. DEMONSTRACAO DA POSICAO FINANCEIRA REAL VS ORCAMENTO EM 31 DE
MARCO DE 2020

Unidade: Euro

Real Real Orgamento Real Desvio (1)
Rubricas
2019 19719 mar/20 mar/20 Valor % (2)
ATIVO
Ativo nao corrente
Propriedades de investimento 24.897.513,74 | 21.348.000,00 | 21.748.000,00 | 25.127.769,74 | 3.379.769,74 | 16%
Ativos por Impostos Diferidos 10.555.339,87 | 11.101.132,44 | 10.941.135,01 | 10.565.299,50 | - 375.835,51 | -3%
Total do ativo ndo corrente 35.452.853,61 | 32.449.132,44 | 32.689.135,01 | 35.693.069,24 | 3.003.934,23 | 9%
Ativo corrente
Estado e Outros Entes Publicos 108.417,00 - 106.278,00 108.417,00 2.139,00 | 2%
Diferimentos 52,65 - - - - -
Caixa e Depdsitos Bancarios 386.609,80 325.760,81 522.816,91 151.652,00 | - 371.164,91 | -71%
Total do ativo corrente 495.079,45 325.765,31 629.094,91 260.069,00 | - 369.025,91 | -59%
Total do Ativo 35.947.933,06 | 32.774.897,75 | 33.318.229,92 | 35.953.138,24 | 2.634.908,32 8%
CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital Proprio
Capital realizado 55.000.000,00 | 55.000.000,00 | 55.000.000,00 | 55.000.000,00
Reservas Legais 134.544,51 134.544,51 134.544,51 134.544,51 - -
Resultados Transitados -29.572.202,09 | -29.572.202,09 | -29.976.709,16 | -26.999.513,61 | 2.977.195,55 | -10%
Resultado liquido do periodo 2.572.688,48 |- 7453694 | - 97.400,45 | - 37.467,18 59.933,27 | -62%
Total do Capital Préprio 28.135.030,90 | 25.487.805,48 | 25.060.434,90 | 28.097.563,72 | 3.037.128,82 | 12%
Passivo
Passivo ndo corrente
Provisdes 30.001,49 1,49 30.001,49 30.001,49 - -
Financiamentos Obtidos 6.294.281,98 5.895.681,98 | 6.868.808,99 | 6.294.281,98 | - 574.527,01 | -8%
Total passivo ndo corrente 6.324.283,47 5.895.683,47 | 6.898.810,48 | 6.324.283,47 | - 574.527,01 | -8%
Passivo corrente
Fornecedores 303.487,88 320.505,56 320.000,00 301.556,28 | - 18.443,72 | -6%
Estado e outros entes publicos 133.500,00 154.691,30 880,00 133.500,00 | 132.620,00 | 15070%
Outras contas a pagar 1.051.630,81 916.211,94 1.038.104,54 1.096.234,77 58.130,23 6%
Total passivo corrente 1.488.618,69 1.391.408,80 1.358.984,54 1.531.291,05 172.306,51 | 13%
Total do passivo 7.812.902,16 7.287.092,27 8.257.795,02 7.855.574,52 | - 402.220,50 -5%
Total do capital préprio e do passivo 35.947.933,06 | 32.774.897,75 | 33.318.229,92 | 35.953.138,24 | 2.634.908,32 | 8%

(1) Diferenga entre o Real de mar-20 e o Orgamentado mar-20.

(2) Valor do desvio sobre o valor orgamentado mar-20.
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2.1.2. DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS REAIS VS ORGAMENTO DOS PRIMEIROS TRES
MESES DE 2020

Unidade: Euro

Real Real Orgamento Real Desvio (1)
Rubricas

2019 19719 12720 12720 Valor % (2)
RENDIMENTOS E GASTOS
Fornecimentos e Servigos Externos -122.014,02 |-51.503,70 | -75.000,00 |-13.216,95 | 61.783,05 | -82%
Gastos Com o Pessoal -1.700,00 - - - - -
Aumentos / Redugdes de justo valor 3.545.900,00 - - - -
Provisdes -30.000,00 - - - -
Outros Rendimentos e Ganhos 15.989,98 - - - -
Outros Gastos e Perdas -134.943,72 5,47 - - -

Resultado antes de depreciagOes, gastos de

. . 3.273.232,24 | -51.509,17 | -75.000,00 |-13.216,95 | 61.783,05 | -82%
financiamento e impostos

Resultado operacional (antes de gastos de

' X . 3.273.232,24 | -51.509,17 | -75.000,00 | -13.216,95 | 61.783,05 | -82%
financiamento e impostos)

Juros e Rendimentos Similares Obtidos - . . N
Juros e Gastos Similares Suportados -174.564,81 | -42.841,39 | -49.077,01 |-34.209,86 | 14.867,15 | -30%

Resultado antes de impostos 3.098.667,43 | -94.350,56 | -124.077,01 | -47.426,81 | 76.650,20 | -62%
Imposto sobre o rendimento do periodo -525.978,95 | 19.813,62 | 26.676,56 | 9.959,63 |-16.716,93 | -63%
Resultado liquido do periodo 2.572.688,48 | -74.536,94 | -97.400,45 | -37.467,18 | 59.933,27 | -62%

(1) Diferenga entre o Real de mar-20 e o Orgamentado mar-20.
(2) valor do desvio sobre o valor orcamentado mar-20.
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3.1.3. DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA REAIS VS ORCAMENTO EM 31 DE MARCO DE

2020
Unidade: Euro
Real Real Orgamento (A) Real Desvio (1)
Rubricas
2019 1°T19 1°T20 mar/20 Valor % (2)
Fluxos de caixa das actividades operacionais - método directo
Pagamentos a fornecedores - 151.241,30 |- 60.356,10 |- 75.000,00 |- 4.701,80 70.298,20 -94%
Pagamentos ao pessoal - 1.700,00 - - - - -
Fluxo gerados pelas operagbes |- 152.941,30 |- 60.356,10 |- 75.000,00 |- 4.701,80 70.298,20 -94%
Pagamento/recebimento do imposto sobre o rendimento -238.883,45 - - 850,00 - 850,00 | -100%
Outros recebimentos/pagamentos - 2.668,62 - - - - -
Fluxos de caixa das actividades operacionais (1) |- 394.493,37 |- 60.356,10 |- 75.850,00 |- 4.701,80 71.148,20 -94%
Fluxos de caixa das actividades de investimento
Pagamentos respeitantes a: - 3.613,74 - - - 230.256,00 |-230.256,00 100%
Propriedades de Investimento - 3.613,74 - - - 230.256,00 |-230.256,00 100%
Recebimentos provenientes de: - - - - - -
Subsidios ao investimento - - - - - -
Fluxos de caixa das actividades de investimento (2) |-  3.613,74 - - - 230.256,00 |-230.256,00 100%
Fluxos de caixa das actividade de financiamento
Recebimentos provenientes de: 398.600,00 - 212.550,00 - -212.550,00 | -100%
Financiamentos obtidos 398.600,00 - 212.550,00 - -212.550,00 | -100%
Pagamentos respeitantes a: - - - - - -
Outras operagdes de financiamento - - - - - -
Fluxos de caixa das actividades de financi. (3)| 398.600,00 - 212.550,00 - -212.550,00 | -100%

Variagdo de caixa e seus equivalentes (4) = (1) + (2) +(3) 492,89

60.356,10 | 136.700,00 |- 234.957,80 |-371.657,80 |-272%
Efeito das diferengas de cambio

Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo 386.116,91 386.116,91 386.116,91 386.609,80 492,89 0%

Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 386.609,80 325.760,81 522.816,91 151.652,00 |-371.164,91 -71%

(A) Notas Explicativas:

Fluxos de caixa das actividades operacionais (1):
No dmbito do processo judicial em curso, a par com a rentabilizagdo do Gnico ativo da Sociedade, o terreno da Falagueira, na Amadora, no orgamento para 2019

estdo previstos cerca de 250 mil euros como previsdo de custos para recurso - alegagdes e contra-alegagdes - para o Supremo Tribunal de Justica do acérddo que
se prevé ocorrer em 2020.

Os restantes montantes sdo para fazer face aos fornecimentos e servigos externos e impostos a pagar decorrentes da atividade operacional da empresa.

A CONSEST ndo dispde de quadro préprio de colaboradores e, consequentemente, ndo suporta quaisquer valores a titulo de encargos com pessoal, incluindo
administradores, pelo que os valores registados em pessoal correspondem, na sua totalidade, aos montantes pagos aos membros da Mesa da Assembleia Geral

Fluxos de caixa das actividades de investimento (2):

Considerando que a Consest tem um terreno na Falagueira, Unico ativo da empresa, orgamentou-se nesta rubrica o montante de 200 mil euros para a
concretizagdo do projeto de licenciamento e, em simultdneo os encargos de 200 mil euros destinados a elaboragéo do Plano de Pormenor da Falagueira/Venda
Nova

Fluxos de caixa das actividades de financiamento (3) -
A empresa tem apenas um terreno que esta em fase de promog&o pelo que néo dispde de receitas proprias. A sua atividade € financiada através de suprimentos
junto do acionista.
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4. RELATORIO TRIMESTRAL DO FISCAL UNICO
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