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PLANO DE ATIVIDADES E ORCAMENTO

EXERCICIO ECONOMICO DE 2022

NOTA PREVIA

O presente "Plano de Atividades e Orcamento” para 2022 (doravante PAO 2022) é
elaborado em conformidade com as instrugdes constantes do Despacho 682/2021
da Secretaria de Estado do Tesouro (SET), de 29 de julho de 2021, e apresentado
nos termos do disposto no Regime Juridico do Setor Publico Empresarial constante
do Decreto-Lei n® 133/2013 de 3 de outubro, na redagao que |he foi dada pela Lei

n° 75-A/2014 de 30 de setembro de 2014.

Ao ser integrada no perimetro de consolidagdo da Administragcdo Publica em 15 de
setembro de 2014, sob a forma de Entidade Publica Reclassificada (EPR), a
CONSEST - Promocao Imobiliaria, S.A. (adiante designada CONSEST ou Sociedade),
ndo obstante ser uma entidade do setor publico empresarial, passou, por forca da
Lei de Enquadramento Orcamental e dos critérios definidos no Sistema Europeu de
Contas Nacionais (SEC), a estar sujeita ao quadro metodoldgico aplicavel a
producdo de dados das contas nacionais, relevando as contas respetivas para

efeitos do apuramento dos agregados das contas publicas.

Deste modo, pretende o presente documento cumprir, quando materialmente

possivel, as determinacdes legais e as restricdes orcamentais em vigor.

Os Instrumentos Previsionais de Gestao para 2022 integrardo assim:
(i) o presente Plano de atividades anual,

(ii) o Balanco previsional;
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(iii) a Demonstracao de resultados por natureza, previsional;
(iv) a Demonstragdo de fluxos de caixa, previsional,
(v) o Plano de investimentos desagregado / financiamento anual;

(vi) Autorizacdo do Senhor Secretério de Estado do Tesouro isentando a
Sociedade da apresentagcdo do Anexo X relativo as Iniciativas de
Eficiéncia e Controlo Orcamental na sequéncia do pedido que por

aquela lhe foi formulado;

(vii) Memoria justificativa dos resultados liquidos negativos;

Os pedidos de excegdo as regras gerais constantes das Instrugdes acima
mencionadas estdo, por efeito das mesmas e a semelhanca do ano de 2021,
inseridos neste mesmo documento com as pertinentes justificacdes, salvo o referido
em (vi) supra cuja cépia do pedido, porquanto, a data, ainda ndo obtida a pertinente
autorizagao, foi igualmente disponibilizada em SIRIEF acompanhando a entrega do

orcamento da Sociedade para 2022.

No presente documento e em conformidade com as referidas Instrugdes,
consideram-se ainda as previsdes para os exercicios de 2023 e 2024. Contudo, a
semelhancga do que se referiu no Plano de Atividades e Orgamento para o exercicio
em curso, sendo provavel que num futuro mais ou menos préximo venha a ocorrer a
extincdo da Sociedade, provavelmente por fusdo na ESTAMO - Participagdes
Imobiliadrias, S.A. (ESTAMO), e nao tendo ainda ocorrido o desfecho do pleito
judicial que opde a Sociedade, enquanto demandada, a sua outrora consorciada

COTTEES, é natural que as presentes projecdes possam, por forca das
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circunstancias, vir a ser refletidas nas da Sociedade incorporante ou, eventualmente,

carecer de ser alteradas.

1. INTRODUCAO

A CONSEST foi constituida em 30 de dezembro de 2002 e é integralmente detida,
desde 01/07/2015, pela PARPUBLICA - Participacdes Publicas (SGPS), S.A. em
resultado da fusdo por incorporacdo da SAGESTAMO - Sociedade Gestora de
Participacoes Sociais Imobilidrias, SGPS, S.A., sua anterior Unica acionista, ocorrida
na referida data. A Sociedade tem por objeto social a compra, venda e
administracdo de imdveis, incluindo a revenda dos que sejam adquiridos para esse
fim, bem como a elaboracdo ou participacdo em projetos de desenvolvimento

imobiliadrio ou urbanistico.

No ambito do respetivo objeto e praticamente em simultdneo com a sua
constituicdo, a empresa celebrou em 2003 um Contrato de Consdrcio com uma
entidade privada, a COTTEES - Compra e Venda de Imdveis, Lda. (COTTEES) tendo
em vista o desenvolvimento urbanistico do imdvel correspondente ao Antigo Posto
de Avicultura, sito na Falagueira, concelho da Amadora, imével este que constitui o
seu Unico ativo, ndo obstante, a presente data e desde dezembro de 2019,
convertido em 2 parcelas de terreno urbano para construcao, as chamadas Parcelas

A e B do Terreno da Falagueira.
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No quadro da reestruturacdo da componente imobilidria do Grupo PARPUBLICA
ocorrida em 2015 e em face do regime juridico dos Contatos de Consdrcio, a
Sociedade entendeu ter caducado, por decurso do prazo legal de 10 anos, o
contrato de Consdrcio acima referido, tendo transmitido & sua outrora consorciada,
ndo apenas o entendimento de que, por forca da lei, o contrato se havia extinguido
(por caducidade) como igualmente, o seu desinteresse numa eventual e respetiva

prorrogacgao, entendimento com o qual a COTTEES n&o se conformou.

Desta diferenca de entendimentos resultou um diferendo, cujo estado presente
mais adiante se detalha, em razdo do qual a referida COTTEES demandou a
Sociedade reclamando uma indemnizagao superior a 148,00 M€ com fundamento
no interesse contratual positivo, diferendo que iniciado em meados de 2015
continua a perdurar e possivelmente prosseguirad pelo préximo exercicio de 2022 e

subsequentes.

2. PRESSUPOSTOS ORCAMENTAIS

Na elaboracdo do orcamento para 2022 foram observadas e seguidas, sempre que
formal e materialmente possivel, as Instru¢cdes constantes do Oficio Circular da SET
identificado na Nota Prévia e, bem assim, as orientagdes dadas pela acionista

PARPUBLICA aquando da designacdo da equipa de gestao atualmente em funcdes.
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Em conformidade com o disposto no mencionado Oficio Circular foram também

adotados os seguintes pressupostos macroecondmicos na elaboracdo do presente

documento e das projec¢des orcamentais no mesmo contidas:

Pressupostos Macroeconémicos de Referéncia:

Indicadores (%) 2021 2022 2023 2024
PIB e Componentes da
Despesa (termos reais) (1)
PIB 4,0 4,9 2,8 2,4
Consumo Privado 2,8 3,7 2,2 2,1
Consumo Publico 1,7 1,4 1,2 1,1
Investimento 4,0 8,0 8,6 6,3
Exportacdes de bens e 8,7 7,9 5,1 4,8
servigos
Importagbes de bens e 54 6,0 6,0 5,6
servigcos
Evolucado dos Precos
IPC 0,8 0,9 1,1 1,3

(1) Nota: Precos constantes de 2016

Adicionalmente, foi considerado um custo do financiamento de 2,00% p.a., em linha

com a taxa presentemente cobrada pelo acionista nos financiamentos concedidos a

Sociedade sob a forma de suprimentos, taxa essa revista em janeiro de 2021.
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Chama-se igualmente a atencdo, para o facto de a equipa de gestdo presentemente
em funcdes na Sociedade ndo ter contrato de gestdo j& que, desempenhando
funcdes de idéntica natureza na ESTAMO, os respetivos contratos de gestdo

encontram-se celebrados no seio desta ultima.

Ainda assim e em conformidade com as orientacbes acionistas constantes da
deliberagdo que os elegeu, devem os membros do Conselho de Administragdo
conduzir os negdcios da Sociedade no respeito da lei, dos Estatutos e, em geral, das
orientagdes fixadas para o Setor Publico Empresarial (SPE) e, particularmente,
atender as orienta¢bes que lhe foram indicadas pela acionista, as quais pressupdem
o acompanhamento diligente e empenhado do pleito que opde a CONSEST a
COTTEES e a definicdo da estratégia futura da Sociedade, tendo em conta critérios
de racionalidade econdémica e a maxima rentabilizagdo/valorizacdo do respetivo

ativo, as Parcelas A e B do Terreno da Falagueira.

3. ATIVIDADE OPERACIONAL EM 2022

N3o obstante o objeto mais alargado, a atividade da Sociedade assenta no
desenvolvimento imobilidrio do seu Unico ativo, o Terreno da Falagueira, na
atualidade j&d desagregado em dois prédios, as Parcelas A e B, e, desde que o pleito

que a opde a COTTEES se iniciou, no acompanhamento préximo deste ultimo.
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Como é sabido e apesar do avultado investimento feito em estudos e projetos no
passado, desde a aquisicdo do terreno da Falagueira, em janeiro de 2003, pelo
valor de 52,50 M€, que o mesmo permaneceu, até finais de 2019, sem qualquer
quadro urbanistico conformador e, em consequéncia, incapaz de gerar retorno do

(muito) investimento no mesmo concretizado.

Tal como se deu nota em anteriores instrumentos previsionais de gestdo,
semelhante situacdo de limbo de tdo significativa e Unica drea de expansdo do
Municipio da Amadora comegou a inverter-se em meados de 2016, com a
elaboracdo de um documento estratégico de iniciativa municipal no qual foram
vertidos os principios programaticos e urbanisticos aos quais o desenvolvimento
urbanistico da zona da Falagueira / Venda Nova (boa parte dela correspondendo ao
terreno da Sociedade) se deveria subordinar (Documento Estratégico), documento

apreciado favoravelmente em fevereiro de 2017 pelo executivo municipal.

A apreciacao favoravel do mencionado Documento Estratégico, seguiu-se, em junho
do mesmo ano, o inicio do processo de revisdo do Regulamento do Plano Diretor
Municipal da Amadora, o qual, na drea em apreco, integraré as opg¢des urbanisticas
constantes do referido Documento Estratégico, tendo a Camara igualmente
submetido a Comissdo de Coordenacdo de Desenvolvimento Regional de Lisboa e
Vale do Tejo (CCDRLVT) as medidas preventivas a aprovar para que o desiderato
(urbanistico) pretendido com a revisdo do Plano ndo pudesse ser posto em causa

com as medidas preventivas entradas em vigor em outubro de 2017.
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Em consequéncia, no exercicio de 2019, a Camara Municipal da Amadora avancou
com a execugao da 2° Fase do chamado Eixo Estruturante Falagueira/Venda Nova (a
12 Fase foi integralmente executada em 2018), o qual procede a reconfiguracdo das
ligacbes a estagdo do metropolitano Amadora Este, implantada no terreno da
Sociedade, dotando com uma nova imagem, assente no alargamento dos tragados,
na organizagdo do estacionamento e na criagdo de uma ciclovia, as Ruas Elias Garcia
e Manuel Ribeiro de Paiva e, em consequéncia, criando na Falagueira uma zona
natural de expansao da cidade da Amadora e conferindo ao terreno da Sociedade

uma nova frente urbana integralmente requalificada.

Ilgualmente, mercé da execucdo pela Camara, ainda em 2018, da continuacao da
Travessa da Quinta do Pau em terreno da Sociedade, procedeu-se a cedéncia para
o dominio publico do Municipio da parte necessdria a execugdo daquele
arruamento e, em simulténeo, foi requerida a Camara a desanexacdo da parcela
com cerca de 3,60 hectares junto a estacdo do metropolitano, parcela esta que a

execucado do mencionado arruamento autonomizou.

Assim e como referido, desde dezembro de 2019, o imdvel, anteriormente um
prédio rastico Unico, passou a ser constituido por duas parcelas de terreno urbano
para construcao, sitas na Falagueira, concelho da Amadora, com uma éarea agregada
de 581.265 m2 (adiante, conjuntamente, Terreno da Falagueira) drea agregada esta
ja diminuida da cedéncia ao Municipio da Amadora dos 11.797m2 destinados a
mencionada continuagdo e construcdo pela Camara da Amadora da Travessa da

Quinta do Pau, possibilitando a transformacao do prédio Unico em que até entdo o
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Terreno da Falagueira correspondia, em dois distintos prédios - Parcela A e Parcela

B - um dos quais, a Parcela A, com imediata capacidade edificativa.

Para a referida Parcela A, avangou-se, logo em finais do ano de 2019, com a
execucdo de uma operacdo urbanistica de construcdo de obra nova ao abrigo do
atual PDM da Amadora, com uma é&rea bruta de construcdo acima do solo de
28.881 m2 cujo projeto de licenciamento de arquitetura foi formalmente submetido
para apreciacdo pelas entidades licenciadoras em junho de 2020, tendo o mesmo
sido aprovado ja em fevereiro de 2021. Em maio do corrente foram submetidos os
projetos de especialidades, os quais foram precedidos da realizagdo de alguns
trabalhos complementares com vista a caracterizagdo das condicdes
geomorfolégicas do terreno, bem como ao levantamento da galeria do
metropolitano, assegurando, assim, a respetiva compatibilizacdo com a construcédo

nova a edificar na sua envolvente em resultado da operagado urbanistica em curso.

Tendo em conta o andamento (célere) do trato administrativo do projeto, dos
1.612,00 m€ (valor com IVA) em que o respetivo custo global importa, foram ja
executadas e pagas trés das quatro primeiras fases (estudo prévio, licenciamento de
arquitetura, aprovagdo do licenciamento de arquitetura e submissdo de
especialidades, para além da quase totalidade dos trabalhos complementares)
todas no valor global de 836,00 m€. O préximo pagamento ocorrerd aquando da
aprovagao dos mencionados projetos de especialidades pelas respetivas entidades
culminando com o deferimento final pela Camara Municipal da Amadora, o que se
estima que aconteca ainda no decurso do presente exercicio, seguindo-se a
realizacdo dos projetos de execucdo. Considerando que com o deferimento dos

projetos de especialidades a Sociedade poderd pedir a emissdo do alvard de
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construcao, é de supor que, ainda em 2021, estardo reunidas as condi¢bes para que

se iniciem os trabalhos de construcdo da Parcela A.

Refira-se que em resultado das a¢des de procurement iniciadas pela Sociedade em
2019 junto de entidades publicas, no sentido de recolher eventuais manifestagdes
de interesse no edificio de escritérios que o projeto de licenciamento em curso para
a Parcela A contempla, decorrem, a esta altura, negociacdes para a instalagdo de
uma entidade publica naquele edificio, negdcio que, a concretizar-se, aportara ao
projeto uma entidade com um efeito &ncora inestimavel e que valorizar3,
consequentemente, toda a drea remanescente de servicos, habitacdo e comércio de

ambas as parcelas.

Quanto a Parcela B, dada a situacdo criada pelo Decreto-Lei n® 82/2020, de 2 de
outubro e a respetiva integracdo na Bolsa de Habitacdo que pelo mesmo foi criada,
é ainda dificil antecipar desenvolvimentos futuros, tendo a Sociedade, até melhor
definicdo/compreensao dos termos em que a preconizada “transferéncia de gestao”
da Parcela B do Terreno da Falagueira se concretizard, sustido a celebragdo com a
Camara Municipal da Amadora (CMA) do contrato de planeamento que a mesma ja
tinha aprovado, destinado a pér em marcha o Plano de Pormenor do Campus
Empresarial da Falagueira / Venda Nova sobre 25 hectares da mencionada parcela e

cujos Termos de Referéncia, igualmente, j& se encontram aprovados em Assembleia

Municipal.

No contexto criado pelo Decreto-Lei n® 82/2020, de 2 de outubro, no 2° trimestre do

corrente exercicio foram implementadas reunides conjuntas entre as entidades
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envolvidas - a Sociedade, a CMA e o Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana
(IHRU), com a participagdo estreita da Secretaria de Estado de Habitagdo - no
sentido de, possibilitando ao IHRU a construcdo na referida Parcela B de cerca de
490 fogos, ndo comprometer o desenvolvimento e os principios urbanisticos que,
desde 2017, CMA e Sociedade tém vindo a trabalhar articuladamente tendo em
vista a expansdo do concelho da Amadora nos cerca de 54,50 hectares que
correspondem a Parcela B de acordo com padrdoes de qualidade acrescida e
privilegiando a instalacdo de empresas e servicos no local, em detrimento da
construcdo massiva de habitacdo que tem marcado negativamente o concelho nos

ultimos 50 anos.

Destas reunides e em conformidade com o resultado respetivo resultou a
elaboracéo pela Sociedade do quadro de principios gerais a que a intervencao das
distintas entidades na mencionada Parcela B deverd submeter-se, quadro este que,
ja sufragado pela CMA, aguarda, todavia, desde o passado més de maio, a
validacdo por parte do IHRU e da Secretaria de Estado da Habitacdo para
subsequente assinatura e, no que a Sociedade respeita, kick-off, em 2022, dos

trabalhos do Plano de Pormenor do Campus Empresarial da Falagueira

Pese embora a manutencdo no presente exercicio das excecionais e dificeis
circunstancias que a pandemia tem provocado desde finais do primeiro trimestre do
ano transato, reitera-se o que em anteriores documentos de prestacdo de contas se
referiu: dado que (i) a atividade da Sociedade assenta exclusivamente no
desenvolvimento imobilidrio do Terreno da Falagueira, (ii) que tal desenvolvimento

se encontra ainda em fase de investimento e (iii) que ao ndo gerar receitas proprias
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aquele investimento depende, exclusivamente, do financiamento acionista, as
repercussdes sobre a mesma da inevitavel crise econdémica cujos efeitos se fazem
sentir um pouco por todo o lado, estardo intimamente associadas a manutencéo (ou
ndo) dos niveis de financiamento, por via de suprimentos da acionista PARPUBLICA,

que o desenvolvimento do projeto exige.

Assim, o orcamento da Sociedade disponibilizado em SIRIEF em 18 de agosto do
més transato e igualmente refletido no presente documento traduz, no que a
atividade operacional respeita e relativamente ao préoximo exercicio, os
desenvolvimentos do terreno imobilidrio da Falagueira que acima se explicitaram,
ou seja, um valor global em estudos e projetos - (i) conclusdo da operacdo de
licenciamento, (ii) inicio da constru¢do do projeto da Parcela A e (iii) inicio do Plano
de Pormenor do Campus Empresarial da Falagueira - de 2.141,37 m€, os quais, em

termos patrimoniais, serdo capitalizados no valor do(s) imdvel(eis).

Em paralelo, também o pleito que opde a Sociedade a COTTEES contou com novos
desenvolvimentos no presente ano de 2021, desenvolvimentos que terdo de ser

tidos em conta nas projecdes para 2022 e para os exercicios subsequentes.

Sinteticamente, recorda-se que em 2019, numa decisdo assaz surpreendente, o
acérdao do Supremo Tribunal de Justica (STJ) prolatado em margo veio confirmar
(parcialmente) o acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa (TRL) negando a
COTTEES qualquer quantitativo indemnizatério com fundamento no interesse

contratual positivo (perda de chance) entendendo, todavia, que a mencionada
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COTTEES também havia peticionado danos com fundamento no interesse
contratual negativo e, por tal facto, mandando baixar o processo uma vez mais ao
Tribunal da Relacdo para que, com base na prova produzida e/ou na equidade,

apurasse os danos a indemnizar em tal ambito.

Ocorrendo a baixa do processo ao Tribunal da Relacdo, em obediéncia aos critérios
e principios estabelecidos no acérdao do STJ que assim o ordenou, veio a Relagdo a
fixar o quantitativo indemnizatério a pagar pela Sociedade a COTTEES em

30,00 m€, por acérdéo proferido em finais de setembro de 2019.

Como seria de esperar, tendo em conta que a indemnizagdo peticionada pela
COTTEES era superior a 148,00 M€, esta recorreu do referido acérdao, tendo o STJ,
ainda no ano de 2020, dado provimento ao recurso apresentado pela COTTEES,
revogando a decisdo do TRL e determinando o apuramento do quantitativo

indemnizatério a pagar pela Sociedade em incidente de liquidacédo de sentenca.

Subsequentemente, por decisdo notificada as partes em julho do ano transato e,
entretanto, ja transitada em julgado, o Tribunal da Relacado de Lisboa veio esclarecer
que, face ao teor da decisdo proferida no citado Acérdao do STJ, no sentido de que
o apuramento dos danos identificados, a pagar pela Sociedade a Cottees, fosse
realizado em incidente de liquidacdo, torna-se impossivel aferir quem deve liquidar
o qué e a quem em termos de custas de partes, desde logo por se desconhecer a

percentagem dos respetivos decaimentos. Determinou assim, que as partes deverao
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apresentar as respetivas notas de custas (de parte) apenas apds o transito da

decisdo que vier a ser proferida no mencionado incidente de liquidagao.

J& no primeiro trimestre de 2021, o Tribunal da Relacdo, ndo sem surpresa,
entendeu remeter para o Presidente do Tribunal Arbitral, que julgou a lide em
primeira instancia, toda a documentagdo do processo, tendo este Ultimo solicitado
as Partes que se pronunciassem sobre se pretenderiam que o incidente de
liquidacdo fosse dirimido na instancia arbitral, solicitacdo a que as partes

responderam.

Assim, acautelando prudencialmente as responsabilidades que, desde logo, em
sede de custas judiciais a Sociedade possa ser chamada a suportar e dada a
discricionariedade que as decisdes judiciais a elas relativas comportam, com base
na situagdo conhecida a data é projetado, para 2022, um encargo de 2.000,00 m€
em tal &mbito, correspondendo a uma quase mediana entre o “worst case scenario”
e o cenéario mais favoravel, 2.000,00 m€ aos quais se somam 250,00 m€ para
encargos de patrocinio, montante em tudo idéntico ao projetado para o presente

exercicio e que reflete, como referido, a continuidade do processo no tempo.

Tendo em conta a mencionada projecdo para custas judiciais no montante de
2.000,00 m€ e em conformidade com os principios prudenciais e de verdade que
devem nortear a elaboracdo das contas, a Sociedade deliberou, ainda em 2021,
constituir uma provisdo de igual montante em linha com as regras contabilisticas,

pelo que o eventual pagamento em 2022 de encargos de semelhante natureza ja
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nado terd impacto em resultados, refletindo-se apenas em termos de tesouraria.
Refira-se que o montante indicado acresceu a provisdo de 30,00 m€ constituida na
sequéncia da Ultima sentenca liquida conhecida, a proferida pelo Tribunal da

Relacdo de Lisboa em setembro de 2019.

Em termos de responsabilidades a suportar em 2022 sdo ainda projetados cerca de
150 m€ para pagamento de impostos (IMI + outros) e 50,00 m€ correspondentes
aos custos (correntes) de funcionamento da Sociedade (auditores, contabilidade,

etc.).

Finalmente, em sede de encargos de pessoal, ao tratar-se de uma sociedade sem
quaisquer colaboradores é projetada uma verba marginal de 1,70 mé€,
correspondendo ao eventual pagamento de duas senhas de presenca a cada um

dos membros da Mesa da Assembleia Geral, ou seja, Presidente e Secretério.

Deste modo, fruto dos diferentes vetores que antecedem e que refletem a atividade
operacional a desenvolver no préximo exercicio, resulta o quadro de encargos que

em seguida se apresenta, em €.
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Rubricas 20?%
Previsao

FSE - Litigio em Curso 250 000,00
FSE - Custos Recorrentes 50 000,00
Gastos com o Pessoal 1 700,00
Investimento (Proj. Falagueira) 2141 370,02
IRC (pagamento especial por conta) 850,00
IMI + Outros Impostos 148 500,00
Qutros Custos - Custas Judiciais 2 000 000,00

Total 4592 420,02

Em face das responsabilidades atras descritas e do estadio de desenvolvimento do
projeto imobilidrio no qual assenta a atividade da Sociedade e que, por ora, como
descrito, se encontra ainda em fase de investimento, o resultado operacional
projetado para 2022, é de 450,00 m€ negativos, por comparagdo com o resultado
operacional estimado para o ano em curso de 445,00 m€ negativos. Faz-se notar
que o resultado operacional de 2020 - cerca de 989,00 m€ negativos - foi
fortemente influenciado, positivamente, pela variagcdo no periodo do justo valor das
duas Parcelas do Terreno da Falagueira - mais de 1.200,00 m€ - e, negativamente,
pela constituicdo da provisdo para pagamentos das custas judiciais (-2.000,00 m€)

que acima se explicitou.

Relativamente ao resultado liquido, as projecbes apontam para que o mesmo seja
negativo em cerca de 514,00 m€, detalhando-se, na memdria justificativa que
acompanha o presente, quer para 2022, quer no que as projecdes para 2023 / 2024
concerne, as razdes justificativas das projecdes apresentadas acompanhadas da

estratégia proposta para reposi¢cao da viabilidade econdmica e financeira.
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3.1. Financiamento

Dada a situacdo da Sociedade desde a sua constituicdo, pautada pela auséncia de
receitas préprias, o financiamento terd, no exercicio de 2022, tal como nos transatos,
de ser integralmente assegurado por via dos suprimentos a conceder pela acionista
PARPUBLICA. Sendo esta ultima, por seu turno, integralmente detida pelo Estado,
os mencionados suprimentos representardo, indiretamente, o nivel do esforco

publico previsto para o ano de 2022.

Refira-se, em qualquer caso, que relativamente aos 2.000,00 m€ projetados para
custas judiciais, dado que a concretizar-se o pagamento de tal quantitativo o mesmo
serd feito a um servico do Estado, semelhante desembolso ndo tem repercussdo

liquida em contas nacionais.

Em todo o caso, considerando o nivel de despesa projetado para o préximo ano, as
projecdes apontam para necessidades de suprimentos de 4.590,00 m€, montante,

todavia, j& considerado no orcamento da PARPUBLICA para 2022.

Assim e em acumulado, projeta-se que o valor global do financiamento remunerado
da Sociedade junto da PARPUBLICA atinja, em 2022, os cerca de 12.900,00 m€,
montante influenciado em boa parte por cerca de 12 anos de encargos de projetos

e demais estudos técnicos (2003 - 2015) sem que qualquer operacdo urbanistica
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fosse efetivamente concretizada e no qual se incluem os encargos financeiros do

periodo projetados em cerca de 200,82 m&.

Deste modo, tendo em conta que se a Sociedade ndo fizer face ao nivel de
investimento exigido pelo desenvolvimento imobilidrio do respetivo projeto
comprometeré o retorno em prazo e montante que o mesmo pode libertar, e que se
nao fizer face as responsabilidades do pleito, os impactos deste decorrentes afeta-

la-30 de sobremaneira, ndo |lhe é possivel dar cumprimento ao disposto no Oficio

circular mencionado supra na Nota Introdutdria, que confina o crescimento do

endividamento respetivo _aos 2% no mesmo mencionados, pedindo-se, com

fundamento nas razdes que antecedem e nos respetivos termos, que a mesma seja

excecionada do cumprimento de tal regra.

Acrescente-se também que, como referido, ao ndo ter por ora um estddio de
desenvolvimento do respetivo projeto imobilidrio que |he permita a geracdo de
receitas proprias, o exercicio de 2022 (e provavelmente também, ainda os de 2023 e
2024), tal como os exercicios transatos, tem forcosamente de evidenciar um
aumento do endividamento da Sociedade, fruto do enquadramento atrés exposto.
Em paralelo, ndo hd como obviar as exigéncias do processo judicial em curso,
resultando um e outro vetor - investimento no projeto / contingéncias do litigio - nas

projecdes de endividamento (e resultados) que no presente quedam expostas.

Apresenta-se seguidamente o quadro relativo a evolugdo do endividamento e suas

caracteristicas.
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Unidade:Euros
Controlo dos limites de e " c " ] Previsdo Variagdo Variagdo
divid Lk 2z 2oz 2022 2023 2024 2021/2020 2022/2021
Endividamento Remunerado 6294 281,98 6984 281,98 8308 261,98 12 900 682,00 15751732,00 17702 782,00 1323 980,00 4592 420,02
Juros Anuais endividamento 174 564,81 144 905,34 145 863,22 200 828,56 349 516,51 413 280,22 957,88 54 965,34

*Inclui somente Suprimentos registados na rubrica financiamentos obtidos

unidade: euros

Afericdo da variagdo do 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Variagio Variagao
divid. E ca E a imad Proposta Proposta Proposta 2021/2020 2022/2021
Financiamento remunerado 6294 281,98 6984 281,98 8 308 261,98 12 900 682,00 15751 732,00 17 702 782,00 1323 980,00 4592 420,02
Capital social ou capital realizado 55 000 000,00 55 000 000,00 55 000 000,00 55 000 000,00 55 000 000,00 55 000 000,00 0,00 0,00
Novos investimentos (a) 3613,74 631 938,68 872 930,00 2141 370,02 2400 000,00 1000 000,00 240 991,32 1268 440,02
Variagdo do endivid: 0,73%) 3.87%)

(a) Financiamento de novos investimentos com expressao material

Unidade: Euros

Servico da divida Previsdo 2022

Designagdo do empréstimo Suprimentos
Entidade com a qual o empréstimo foi contratualizado Parpublica, SGPS,S.A.
Taxa de juro Nominal Anual 2%
Maturidade do empréstimo 1ano
Montante das amortizagdes 0
Juros com vencimento em 2022 200 828,56

Outras condi¢des n.a.

O quadro de endividamento para 2023/2024 reflete igualmente os impactos
decorrentes da possibilidade de construcdo do edificio destinado a habitacdo de
custos controlados previsto, na operacdo urbanistica em curso, para a Parcela A do
Terreno da Falagueira e cujos projetos de especialidades se encontram em
aprovacao, assim como o inicios dos trabalhos de elaboragdo do Plano de Pormenor
sobre parte da Parcela B. Dada as prioridades estabelecidas pelo Governo no
sentido de promover o aumento da oferta de habitacdo, admite-se a possibilidade
da Sociedade vir a promover diretamente, em colaboracdo com a Camara Municipal
da Amadora, a construcdo para arrendamento do edificio atrds mencionado,
construcdo cujos impactos o quadro supra desde ja reflete. Obviamente e se tal vier
a ser o caso, a construgdo ndo arrancard sem que o quadro contratual para a

exploragdo das fragcdes do imdvel esteja devidamente estabilizado.
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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.

Finalmente, para 2022, em linha com o sucedido nos exercicios transatos, ndo se

prevé qualquer investimento financeiro por parte da Sociedade.

Acrescenta-se, em qualquer caso, que na eventualidade da concretizagdo do
cenério de extingdo da Sociedade por fusdo na ESTAMO como introdutoriamente
mencionado, ndo obstante o respetivo endividamento se some ao da sociedade
incorporante, o balanco pelo qual a mesma sera absorvida teréd outra capacidade de
solvabilidade e de fazer face ao nivel de investimento que o desenvolvimento

imobilidrio do projeto atualmente exige.

Em alternativa, encontram-se igualmente a ser equacionados outros quadros de
colaboragdo com a ESTAMO e/ou outras entidades publicas e até privadas, que
permitam a eventual diluicdo do risco comercial da Sociedade e do investimento
que um projeto imobilidrio da envergadura do Terreno da Falagueira exigird no

futuro préoximo.
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3.2. Recursos humanos

Tal como nos anos transatos, em 2022 a Sociedade manter-se-4 sem qualquer
colaborador efetivo contando, no desenvolvimento da respetiva atividade
operacional, com o apoio dos seus Orgaos Sociais, particularmente do Conselho de
Administracdo, e com o apoio prestado pelos colaboradores da PARPUBLICA e da
ESTAMO, cujos encargos, na respetiva percentagem de afetacdo, lhe sao

imputados.

Salienta-se que os membros do Conselho de Administracdo sdo remunerados pela
ESTAMO, ndo auferindo, por parte da Sociedade e em conformidade com o
disposto no art.° 31° do Decreto-lei n® 8/2012, de 18 de janeiro, que republica o
Decreto-lei n° 71/2007, de 27 de margo (Estatuto do Gestor Publico), qualquer

remuneracao.

Deste modo, os custos com pessoal resumem-se, como mencionado, ao pagamento
de duas senhas de presenca aos dois membros da mesa da Assembleia Geral (AG).
Ndo obstante no ano em curso as estimativas apontem para a realizacdo de uma
Unica AG, tendo em conta a possibilidade de que vicissitudes da atividade e/ou da
prépria vida da Sociedade venham a exigir a intervencdo acionista corporizada em
AG, opta-se, prudencialmente, por projetar a realizagdo no préximo exercicio de

2022 de duas reunides do érgao em causa.
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unidade: euros

Previsdo

Estimativa

Execucao

Execucao

Var.

RH 2022/2021
2022 2021 2020 2019 Valor %
G Totais com pessoal (1) = (a)+(b)+(c)+(d)+(e)+(f)+(g) 1700,00 850,00 850,00 1700,00 850,00 100%
(a) Gastos com Orgéos Sociais 1 700,00 850,00 850,00 1 700,00 850,00 100%
(b) Gastos com Cargos de Direcéo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -
(c) Remuneracdes do Pessoal 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(i) Vencimento base+Sub. Férias+Subs. Natal 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(ii) Outros Subsidios 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(iii) Valorizagdes Remuneratérias 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(d) Beneficios pés-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(e) Ajudas de custo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(f) Restantes encargos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(g) Rescisdes/Indemnizacdes 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gastos Totais com pessoal (2) =(1) sem o impacto das 1700,00 850,00 | 850,00 1700,00 | -850,00 | -100%
medidas identificadas em (iii) e (g)
Designacs
N° Total RH (O.S.+Cargos de Direcido+Trabalhadores) 3 3 3 3 0 0%
N° Orgéos Sociais (O.S.) (nimero) 3 3 3 3 0 0%
N° Cargos de Dirigentes sem O.S.(nimero) 0 0 0 0 0 -
’,\‘D Trabalhadores sem O.S. e sem Cargos de Diregao 0 0 0 0 0
(nimero)
G com Dirigentes/Gastos com o Pessoal [(b)/((1)-(g))] 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Saidas de trabalhadores previstas (nimero) n.a n.a n.a. n.a n.a. n.a.
Contratagdes de trabalhadores propostas (nimero) n.a n.a n.a. n.a n.a. n.a.

3.3. Custos

Os quadros seguintes foram elaborados nos termos do oficio-circular relativo as

instrucdes sobre a elaboracdo dos Instrumentos Previsionais de Gestao (IPG) para

2022, conforme evidenciado no anexo abaixo.

Para fazer face aos honorarios e pareceres que do litigio em curso possam resultar,

preveem-se custos em 2022 da ordem dos 250,00 m€, incluidos na rdbrica de

Fornecimentos e Servigcos Externos (FSE).

Acrescenta-se que idéntico montante foi previsto para o ano em curso por uma

questdo de prudéncia, ndo obstante seja possivel que o mesmo possa nao vir a ser

executado na totalidade.
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Refira-se que, tendo o Ultimo acdérdao do Supremo determinado o apuramento do
quantitativo indemnizatério em incidente de liquidacdo, ao ser este da iniciativa da
parte contraria que para tal dispde de um prazo alargado e ao desenhar-se um novo
processo com instédncias de recurso, ndo pode a Sociedade fazer projecdes
orcamentais que ndo acomodem a possibilidade de tal acontecer no decurso do
préximo exercicio (ou, acontecendo ainda neste, gerando inevitadveis impactos em

2022).

Assim, ndo obstante ter-se presente a instru¢do constante do Despacho 682/2021
da Secretaria de Estado do Tesouro (SET), de 29 de julho de 2021, sobejamente
referido, relativamente a necessidade do conjunto dos encargos com estudos e
pareceres ser igual ou inferior, em 2022, ao montante real do exercicio de 2020
(Om€), tendo em conta a situagdo do pleito que, pelos impactos potenciais, exige o

melhor e mais estreito acompanhamento, as projecdes orcamentais da Sociedade

para o proximo exercicio ndo podem olvidar a necessidade de uma verba que

permita fazer face, ndo apenas aos honordrios de mandatérios, mas também, caso as

vicissitudes processuais assim o exijam, a pareceres de jurisconsultos de

reconhecida idoneidade ou até mesmo aos encargos de nova instincia arbitral,

razdo pela qual se pede que a mesma seja excecionada, nos termos constantes do

presente, da instrucdo atrds mencionada.

Obviamente, caso os desenvolvimentos do pleito ndo venham a exigir semelhante
nivel de encargos, tanto em 2021 como em 2022, o montante de despesa (e de

endividamento) da Sociedade reduzir-se-4 na mesma exata medida.
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Apresenta-se em seguida o quadro relativo ao ratio VN/GO em conformidade com
as Instrucdes constante do Despacho 395/2020 da Secretaria de Estado do Tesouro.
Nao tendo a Sociedade Volume de Negdcios (VN=0), apresentam-se as ribricas ndo

havendo, todavia, e obviamente, lugar ao célculo do respetivo ratio.

unidade: euros

PRC - Plano de Redugdo de Custos i 2 E = E ¥ Naraezarz0al
2022 2021 2020 2019 Valor %
(1) CMVMC 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%
(2) FSE 300 000,00 300 000,00 53 042,08 122 014,00 0,00 0,00%
(3) Gastos com o pessoal 1700,00 850,00 850,00 1 700,00 850,00 100,00%
(4) Gastos Operacionais = (1) + (2) + (3) 301 700,00 300 850,00 53 892,08 123 714,00 850,00 0,28%
(5) Volume de Negécios (VN) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%
Subsidios a exploracio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%
Indeminiza¢é P orias 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%
(6) GO/VN (4)/(5) - - - - 0,00 0,00%
(7) Deslocagdes e Alojamento (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%
(8) Ajudas de Custo (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%
(9) Gastos com frota automével (a) (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%
(7) +(8) +(9) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00%
(10) Gastos com contratacbes de estudos, pareceres, 250 000,00 | 250 000,00 0,00 65 635,83 0,00 0,00%
projetos e consultoria (valor)

(a) Os gastos associados a frota deverdo incluir: rendas/amortizacées, inspeces, seguros, portagens, combustiveis e/ou eletricidade, manutencéo, reparagdo, pneumaticos, taxas e impostos

O plano de reducédo de custos detalhado por trimestre em relacdo a previsdo de

2022 encontra-se no anexo 4.3. do presente documento.

Para melhor compreensado do impacto da litigancia, j& sobejamente referida, no total
dos FSE's, apresenta-se igualmente e como vem sucedendo desde que a mesma se
iniciou, a evolucdo desta rubrica no octénio 2015-2022 com a discriminacdo dos

custos decorrentes do litigio em curso:

Unidade: Euros

FSE's 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Provisa E<timad. E ca E P E P E P E 5 E G
FSE 300 000,00 300 000,00 53 042,08 122 014,02 274 559,35 306 849,63 338 584,00 54 709,32
Litigio em curso 250 000,00 250 000,00 0,00 6573583 227 229,60 260 411,51 294 338,16 8 899,05
FSE sem Litigio 50 000,00 50 000,00 53042,08 56 278,19 47 329,75 46 438,12 44 245,84 45 810,27
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Como resulta dos Quadros atras apresentados, ndo fora o impacto do mencionado
processo judicial e os custos operacionais da Sociedade resumir-se-iam ao
estritamente necessario para assegurar a respetiva existéncia, sem qualquer
colaborador e sem quaisquer responsabilidades com deslocacdes, ajudas de custo,
alojamento ou frota automdvel.

Apresenta-se em seguida, o quadro comparativo da evolucdo do EBIDTA da
Sociedade, retirando, como é usual, o efeito do justo valor do imével e da

constituicdo da provisdo anteriormente mencionada nos respetivos exercicios.

unidade: euros

2022 2021 2020 2019 2022/2021 2022/2019
Previsdo Esti iva E ca E ca Valor | % Valor I %
EBITDA -450.200,00 -444.850,00 -989.203,97 3.273.232,24 |- 5.350,00 | 0,54% |- 3.723.432,24 ‘ -113,75%
2022 2021 2020 2019 2022/2021 2022/2019
Previsdo Esti iva E ca E ¢ca Valor % Valor %
EBITDA -450.200,00 -444.850,00 | -989.203,97 | 3.273.232,24 | 544.353,97 | -55,03% | -3.718.082,24 | -113,59%
(a) Variagdes de JV e
Reforgos/ReversSes de 0,00 0,00 -804.452,42 | 3.515.900,00 0,00 0,00% |- 3.515.900,00 | -100,00%
imparidade em
inventarios e Provisdes
EBITDA Aj d -450.200,00 -444.850,00 | -184.751,55 -242.667,76 | -260.098,45 | 140,78% | -202.182,24 83,32%

No que concerne ao prazo médio de pagamento, se em 2020 j& se havia
conseguido reduzir para apenas 1 dia os 23 dias de 2019, prevé-se que, em linha
com a estimativa de 2021, também em 2022 se registe um prazo médio de
pagamentos de cerca de 15 dias tal como no quadro seguinte se apresenta, prazo
este substancialmente aquém ao prazo maximo de 25 dias estabelecido. Tendo em
conta que o PMP de 2020 foi, fruto de circunsténcias particulares, excecionalmente

baixo, ndo é crivel que o mesmo se venha a repetir em exercicios futuros.

Prazo Médio de Pagamento

= = - .~ Variacao
PMP Execucao Execucao Estimado Previsao 2022/2021
2019 2020 2021 2022 Dias %
Prazo (dias) 23 1 15 15 0 0%
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3.4. Plano de Investimentos Plurianual

O quadro seguinte foi elaborado nos termos do oficio circular relativo as instrugdes

sobre a elaboracdo dos Instrumentos Previsionais de Gestao (IPG) para 2022:

Temporal
Montante do Data de Data
Empresa Descrigio do Investimento > pivh Execugdo Estimado |  Previsdo Previsio Previsio Previséo . .
Investimento inicio Termo Jo1y | Execusio 2020 | = BN ot s T e Previsio 2023 | Previsio 2024
Gpera
da Falag
CONSEST  |Empresarial da Falagusira/Venda Nova 7049852,44€ | 30jun19 | 3dez24 | 361374 |  63193868€| 87293000 53534251 €| 53534251€| 53534251€|  53534251€| 2400000,00€ | 1000000,00€
abrangendo 25 hectares da Parcela B do mesmo
terreno.
Fonte de Fii Ano 2022
Capital
. A Fundos Subsidio ao a
Empresa Descrigio do Investimento Restantes . . . Alheio - Auto Total
105 I3 Y B .
Anos P Fi (D)| (A)+(B)+(C)+(D)
(A) (B) C
(C)
Operacdo urbanistica em curso sobre a Parcela A
da Falagueirade e Plano de Pormenor do Campus
CONSEST Empresarial da Falagueira/Venda Nova n.a. 0 0 2141370 0 2141370
abrangendo 25 hectares da Parcela B do mesmo
terreno.

Como ja referido, antecipa-se que os desenvolvimentos urbanisticos ja verificados e

acima explicados - Operacdo de Licenciamento da Parcela A, inicio da construcédo

da Parcela A e Plano de Pormenor do Campus Empresarial da Falagueira em parte

da Parcela B -, impliquem, em 2022, a continuagdo dos projetos em curso de acordo

com o quadro abaixo (valores com IVA):
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Unidade: Euros

Total Projeto 2021 (Adicional) - Parcela A

Total Projeto 2022 - Parcela A (inclui Taxas)

Construcao 2022 - Parcela A

Plano de Pormenor 2022 - Parcela B

Total Investimento 2022

144 876,99 €

641 360,52 €

500 000,00 €

1 000 000,00 €

2141 360,52 €

Rubricas Fase. GO Mont&.lntes Montantes Pagos | Concretizado
Projeto Previstos
Trabalhos Complementares Fase 0 77 490,00 € 77 490,00 €
- Levantamento Topogréfico Fase O 3 690,00 € 3 690,00 € Sim - 2019
- Estudos Interferéncia na Galeria do Metro Fase O 30 750,00 € 30 750,00 € Sim - 2020
- Prospecao geoldgica e geotécnica Fase 0 43 050,00 € 43 050,00 € Sim - 2020
Aprovacao Estudo Prévio Fase | 230 256,00 € 230 256,00 € Sim - 2020
Submissido do Projeto na CMA Fase Il 191 880,00 € 191 880,00 € Sim - 2020
Aprovacao do Projeto na CMA Fase Il 191 880,00 € 191 880,00 € Sim - 2021
Aprovacao Estudos Ocupacao Fase Il 76 752,00 € - € Nao
Submissdo das Especialidades Fase IV 153 504,00 € 144 786,49 € Sim - 2021
Aprovacao das Especialidades Fase IV 153 504,00 € - € Est - 2021
Aprovacao dos Projetos de Execucao Fase V 191 880,00 € - € Nao
Adjudicacdo Empreitada Fase V 191 880,00 € - £ Nao
Assisténcia Técnica Fase VI 153 504,00 € - € N&o
Total Projeto Falagueira - Opera / Lx 1612 530,00 € 836 292,49 €

De igual modo e como em sede de Financiamento se explicitou, acautelando a
hipétese da Sociedade, no &mbito do designio nacional que é o aumento da oferta
de habitagdo, em particular a dirigida as camadas menos favorecidas da populagao,
vir a promover o edificio previsto para esse fim na Parcela A do Terreno da
Falagueira, projetam-se, para os exercicios de 2022/23, os impactos da respetiva

construcao.

Ainda que se cré resultar claro do que atras ficou dito, em nota final importa
também referir que as projecdes ora efetuadas e os resultados estimados para 2021
e projetados para 2022 e anos seguintes, em nada s&o influenciados pelo contexto

criado pela situacdo pandémica, mas antes fruto, como repetido, do estddio de
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desenvolvimento do projeto imobilidrio da Sociedade e da situacdo e contingéncias

do litigio em curso.

Nao obstante, tendo em conta a incerteza da situacdo presente e dimensdo e
natureza das repercussdes econdémicas que a mesma pode trazer, quer no Ultimo
trimestre do ano, quer por todo o préximo ano de 2022, ndo pode descartar-se
igualmente a possibilidade de correcées em baixa no justo valor (de mercado) do
Terreno da Falagueira, as quais poderdo influenciar negativamente os resultados

previstos e projetados ao longo do presente.
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Lisboa, 13 de setembro de 2021

O Conselho de Administracdo

Al dre Jai Assinado de forma digital
eéxandare Jaime por Alexandre Jaime Boa-

Boa-Nova e Nova e Moreira dos Santos

. Dados: 2021.09.13
Moreira dos Santos 19:17:39 +01'00"

Dr. Alexandre Jaime Boa-Nova e Moreira Santos

Maria JOéO Assinado de forma
digital por Maria Jodo

Sineiro Sineiro Canha
Dados: 2021.09.13
Canha 19:21:19 +01'00"

Dra. Maria Jo3do Alves Sineiro Canha

Assinado de forma digital
Manuel v

por Manuel Jorge Santos
Dados: 2021.09.13

Jorge Santos s614 10100

Eng.® Manuel Jorge Santos
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4. ANEXOS
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4.1. DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS - BALANCO, DEMONSTRACAO

DOS RESULTADOS E DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA
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Unidade: Euros

CONSEST,SA

Demonstragio da Posicao Financeira (Balango)

EXECUCAO
2019

EXECUCAO
2020

EXECUCAO
jun/21

ESTIMADO

PREVISAO

2021

mar/22

jun/22

set/22

dez/22

dez/23

dez/24

Ativo

Ativo nao corrente
Propriedades de investimento
Ativos por impostos diferidos

24 897 513,74
10555 339,87

26 725 000,00
10 551 955,57

26 943 054,40
10 573 325,69

27 597 930,00
10 676 005,35

28133 272,51
10700 359,52

28 668 615,01
10 726 368,50

29 203 957,52
10753 410,65

29 739 300,02
10812 721,34

32139 300,02
10 980 640,81

33 139 300,02
11161 971,66

35 452 853,61

37 276 955,57

37 516 380,09

38 273 935,35

38 833 632,02

39 394 983,51

39 957 368,17

40 552 021,36

43 119 940,83

44 301 271,68

Ativo corrente

Estado e outros entes publicos 108 417,00 0,00 0,00 0,00 425,00 425,00 425,00 850,00 0,00 850,00
Qutras contas a receber 0 73 448,95 - - - - - - - -
Diferimentos 52,65 225,77 51,37 51,37 51,37 51,37 51,37 51,37 51,37 51,37
Caixa e depositos bancérios 386 609,80 413 478,38 515 660,33 492 520,58 1029 858,09 1516 525,25 2004 578,42 492 520,58 492 520,58 492 520,58

495 079,45 487 153,10 515 711,70 492 571,95 1030 334,46 1517 001,62 2 005 054,79 493 421,95 492 571,95 493 421,95

Total do Ativo

35947 933,06

37 764 108,67

38 032 091,79

38766 507,30

39 863 966,48

40911 985,12

41 962 422,96

41 045 443,31

43 612512,78

44 794 693,63

CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital préprio

Capital realizado

Reservas legais

Resultados transitados

55000 000,00
134 544,51
-29 572 202,09

55 000 000,00
263 178,93
-27 128 148,03

55 000 000,00
263 178,93

28 265 641,64 -

55 000 000,00
263 178,93

28 265 641,64 |-

55 000 000,00
263 178,93

28 732 305,08 |-

55 000 000,00
263 178,93

28732 305,08 |-

55 000 000,00
263 178,93

28 732 305,08 |-

55 000 000,00
263 178,93

28732 305,08 |-

55000 000,00
263 178,93

29 246 617,65 |-

55 000 000,00
263 178,93
30378 314,69

25562342,42

28 135 030,90

26 997 537,29

26 997 537,29

26 530 873,85

26 530 873,85

26 530 873,85

26 530 873,85

26 016 561,28

24 884 864,24

Resultado liquido do periodo

2572 688,48 -

1137 493,61

78 025,77 | -

466 663,44

91618,07| -

189 461,38| -

291191,39]| -

514 312,56| -

1131 697,04 -

682 149,37

Total do Capital Préprio

28 135 030,90

26 997 537,29

26 919 511,52

26 530 873,85

26 439 255,78

26 341 412,47

26 239 682,45

26 016 561,28

24 884 864,24

24 202 714,87

Passivo

Passivo ndo corrente

Provisdes 30 001,49 2030001,49 2030 001,49 2030 001,49 2030 001,49 2030 001,49 2030 001,49 30 001,49 30001,49 30 001,49
Financiamentos obtidos 6294 281,98 6984 281,98 7 224 281,98 8308 261,98 9 456 366,99 10 604 471,99 11752 577,00 12 900 682,00 15751 732,00 17 702 782,00

6 324 283,47

9 014 283,47

9 254 283,47

10 338 263,47

11486 368,48

12 634473,48

13 782 578,49

12 930 683,49

15 781 733,49

17 732 783,49

Passivo corrente

Fornecedores 303 487,88 2 878,20 26753,73 579,33 579,33 579,33 579,33 579,33 579,33 579,33
Estado e outros entes publicos 133 500,00 261 850,63 261707,14 261 393,14 261393,14 211 997,81 162 602,47 261393,14 759 693,14 25977314
Outras contas a pagar 1051 630,81 1487 559,08 1569 835,93 1635 397,51 167636976 1723 522,04 1776 980,22 1836 226,07 2185 642,58 2598 842,80

1488 618,69

1752 287,91

1858 296,80

1897 369,98

1938 342,23

1936 099,18

1940 162,02

2098 198,54

2945 915,05

2859 195,27

Total do Passivo

7 812902,16

10766 571,38

11112 580,27

12 235 633,45

13424 710,71

14 570 572,66

15722 740,51

15 028 882,03

18 727 648,54

20591 978,76

Total do Capital Préprio e do Passivo

35947 933,06

37 764 108,67

38 032 091,79

38766 507,30

39 863 966,48

40911 985,12

41 962 422,96

41 045 443,31

43 612512,78

44 794 693,63
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Unidade: Euros

CONSEST,SA EXECUCAO | EXECUCAO |EXECUCAO| ESTIMADO PREVISAO
DEMONSTRAGAO DE RESULTADOS POR NATUREZA 2019 2020 jun/21 2021 mar/22 jun/22 set/22 dez/22 dez/23 dez/24
RENDIMENTOS E GASTOS

Fornecimentos e Servigos Externos -122 014,02 -53042,08| -30 626,88 -300 000,00 -75000,00{ -150000,00{ -225 000,00 -300 000,00 -300 000,00 -300 000,00
Gastos Com o Pessoal -1700,00 -850,00 -850,00 -850,00 0,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00
Provisdes (aumentos / redugdes) -30 000,00 -2 000 000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aumentos / Reduges de justo valor 3545900,00| 1195 547,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros Rendimentos e Ganhos 15 989,98 1872,97 1820,78 4 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Qutros Gastos e Perdas

-134 943,72 -132732,44 -12,38|  -148 500,00 0,00 0,00 314,00  -148 500,00 -148 500,00 -148 500,00
Resultado antes de depreciacées, gastos de financiamento e
impostos 3273 232,24| -989 203,97|-29 668,48| -444 850,00/ -75 000,00(-151 700,00|-227 014,00| -450 200,00| -450 200,00| -450 200,00
Resultado operacional (antes de gastos de financiamento e
impostos) 3273 232,24| -989 203,97|-29 668,48| -444 850,00/ -75000,00(-151 700,00 -227 014,00| -450 200,00| -450 200,00/ -450 200,00
Juros e Rendimentos Similares Obtidos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Juros e Gastos Similares Suportados 174 564,81 144 905,34 -69 727.41 145 863,22 -40 972,24 -88124,53| -141 582,70 -200 828,56 349 416,51 413 280,22
Resultado antes de impostos 3098 667,43|-1 134 109,31 -99 395,89| -590 713,22(-115 972,24 -239 824,53 -368 596,70| -651 028,56| -799 616,51 -863 480,22
Imposto sobre o rendimento do periodo 24 354,17 50 363,15 77 405,31 136 716,00 -332 080,53 181 330,85

-525 978,95 -3384,30]  21370,12| 124 049,78
Resultado liquido do periodo 2572 688,48/ -1 137 493,61| -78 025,77 -466 663,44| -91 618,07|-189 461,38|-291 191,39| -514 312,56| -1 131 697,04 -682 149,37
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Unidade: Euros

CONSEST,SA EXECUCAO EXECUCAO EXECUCAO ESTIMADO PREVISAO
DEMONSTRACAO DE FLUXOS DE CAIXA PREVISIONAL 2019 2020 jun/21 2021 mar/22 jun/22 set/22 dez/22 dez/23 dez/24
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Pagamentos a fornecedores -151 241,30 -63 214,58 -20 189,29 -300 000,00 -75 000,00 € -150 000,00 €| -225 000,00 €| -300 000,00 € -300 000,00 €| -300 000,00 €
Pagamentos ao pessoal -1700,00 -850,00 -850,00 -850,00 0,00 € -1700,00 € -1700,00 € -1700,00 € -1700,00 € -1700,00 €
Fluxo gerados pelas operagdes - 152941,30 |- 64064,58 |- 21039,29 |- 300850,00 |- 75 000,00 |- 15170000 |- 22670000 (- 30170000 (- 301700,00 |- 301700,00
Pagamento/recebimento do imposto sobre o rendimento - 238 883,45 108 417,00 - - -425,00 €] -425,00 €] -425,00 € -850,00 € -850,00 € -500 850,00 €
- 2668,62 |- 75 545,16 75101,24 |- 71 157,80 0,00 € -49 395,33 € -99 104,67 € -2 148 500,00 € -148 500,00 €| -148 500,00 €
Outros recebimentos/pagamentos
Fluxos de caixa das atividades operacionais (1) - 394 493,37 - 31192,74 54 061,95 - 372007,80 |- 75 425,00 (- 20152033 - 326 229,67 - 2451 050,00 - 451 050,00 - 951050,00
Fluxos de caixa das atividades de investimento
Pagamentos respeitantes a: - 3613,74 |- 631938,68 |- 191880,00 (- 872930,00 |- 535342551 |-1070685,01 - 1606 027,52 |- 2141370,02 |-2400000,00 |-1000000,00
Ativos Fixos Tangiveis
-3613,74 -631 938,68 -191 880,00 -872 930,00(- 53534251 |- 107068501 |- 160602752 (- 2141370,02 (- 2400000,00 |- 100000000
Propriedades de Investimento
Activos intangiveis
Recebi p de: - - - - - - - - -
Activos Fixos Tangiveis
Activos intangiveis
Propriedades de Investimento
Fluxos de caixa das actividades de investimento (2) - 3613,74 - 631938,68 - 191 880,00 - 872930,00 - 535342,51 -1070 685,01 - 1606 027,52 - 2141 370,02 -2400 000,00 -1 000 000,00
Fluxos de caixa das atividade de fi
Recebi p de: 398 600,00 690 000,00 240 000,00 1323 980,00 1148 105,01 2296 210,01 3444 315,02 4592 420,02 2851050,00 1951 050,00
398 600,00 690 000,00 240 000,00 1323 980,00 1148 105,01 2296 210,01 3444 315,02 4592 420,02 2851 050,00 1951 050,00
Financiamentos obtidos
Outras operag¢des de financiamento
Juros e gastos similares
Pagamentos respeitantes a: - - - - - - - -
Financiamentos obtidos
Juros e gastos similares
Contratos de locagao finaceira
Dividendos
Fluxos de caixa das actividades de fii i (3) 398 600,00 690 000,00 240 000,00 1323 980,00 1148 105,01 2296 210,01 3 444 315,02 4592 420,02 2851 050,00 1951 050,00
Variagdo de caixa e seus equivalentes (4) = (1) + (2) + (3) 492,89 26 868,58 102 181,95 79 042,20 537 337,51 1024 004,67 1512 057,84 - - -
Caixa e seus equi no inicio do periodo 386 116,91 386 609,80 413 478,38 413 478,38 492 520,58 492 520,58 492 520,58 492 520,58 492 520,58 492 520,58
Caixa e seus equi no fim do periodo 386 609,80 413 478,38 515 660,33 492 520,58 1029 858,09 1516 525,25 2004578,42 492 520,58 492 520,58 492 520,58
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Notas Explicativas dos Fluxos projetados na Demonstracdao dos Fluxos de Caixa (DFC):

Fluxos de caixa das atividades operacionais (1): No ambito do processo judicial em curso, a para com a rentabilizacdo dos dois
Unicos ativos da Sociedade (parcela A e B) do terreno antes denominado de Terreno da Falagueira, na Amadora, no orcamento para
2022 estdo previstos cerca de 250,00 m€ como previsdo de custos para recurso - alegacdes e contra-alegacdes - para o Supremo
Tribunal de Justica do acérdao que se prevé ocorrer em 2022.

Os restantes montantes sdo para fazer face aos fornecimentos e servicos externos e impostos a pagar decorrentes da atividade
operacional da empresa, nomeadamente IMI e adicional de IMI.

A CONSEST néao 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 atividades de investimento (2): Considerando que a Consest tem 2 terrenos (Parcela A e B), antes da divisdo
denominado Terreno da Falagueira, na Amadora e que estes sdo os Unicos ativos da empresa, orcamentou-se nesta rubrica o
montante de 2,141 M€ cujo detalhe se encontra no corpo do presente documento.

Fluxos de caixa das atividades de financiamento (3): A empresa tem dois terrenos que estdo em fase de promogdo que estd em

fase de promocao pelo que ndo dispde de receitas préprias. A sua atividade é financiada através de suprimentos junto do acionista.
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4.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
(A que se refere o Oficio da DGTF relativo as Instrucdes para Elaboracdo do

Orcamento de 2022)

A" CONSEST - Promocgao Imobiliaria, S.A.” (doravante CONSEST) foi constituida em
30 de dezembro de 2002 tendo por objeto social a compra, venda e administracdo
de imdveis, incluindo a revenda dos que sejam adquiridos para esse fim, bem como
a elaboracdo ou participagdo em projetos de desenvolvimento imobilidrio ou

urbanistico.

No ambito do respetivo objeto e praticamente em simultdneo com a sua
constituicdo (janeiro de 2003), a CONSEST adquiriu ao Estado o imdvel
correspondente ao Antigo Posto de Avicultura, sito na Falagueira, concelho da
Amadora, com cerca de 60 hectares, o qual constituia o seu Unico ativo e,
igualmente na mesma altura, celebrou um Contrato de Consércio com uma
entidade privada, tendo em vista o desenvolvimento urbanistico e imobilidrio do

imovel em apreco.

De acordo com os cenérios de desenvolvimento do projeto anexos ao mencionado
contrato de consércio, o desenvolvimento imobilidrio do projeto, atividade exclusiva
da Sociedade, deveria comecgar a gerar receitas por volta de 2007 no termo da
aprovagdo dos instrumentos juridico-urbanisticos que possibilitassem o
desenvolvimento imobilidrio respetivo. Nao obstante, o consércio com a entidade
privada ndo gerou quaisquer receitas para a Sociedade. Além disso, 16 anos

decorridos sobre a data da aquisicdo do terreno da Falagueira, o prédio permanecia
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o mesmo prédio rustico que era a data da respetiva aquisicdo, inviabilizando-se
consequentemente e ao menos até entdo, quaisquer expetativas de receita que do

respetivo desenvolvimento imobilidrio pudessem advir.

Em resultado, toda a atividade da Sociedade - estudos, projetos, intervencdes no
terreno - e todos os respetivos custos de funcionamento, tém vindo a ser
assegurados, desde a sua constituicdo, por financiamento acionista com a natureza
de suprimentos.

Em paralelo e desde 2015, aos custos operacionais e de funcionamento atras
mencionados, vieram somar-se os custos decorrentes do pleito que opde a
CONSEST a sua antiga consorciada, mercé do facto de a Sociedade ter tido o
entendimento de que o contrato de consércio celebrado em 2003 havia caducado
por forca do decurso do prazo legal constante do regime juridico da figura,
entendimento este que levou a sua outrora consorciada, por dele discordar, a

espoletar o funcionamento da cldusula arbitral aposta ao contrato de consdrcio.

Em face do quadro atrds descrito, é ébvio ndo poder a CONSEST apresentar
resultados liquidos positivos ou um EBIT positivo, nem em 2022, nem nos
subsequentes anos de 2023 e 2024, porquanto e até que um instrumento
urbanistico venha a ser integralmente aprovado sobre o terreno, permitindo a

respetiva comercializagdo, o projeto serd apenas gerador de custos.

Como estratégia para obstar ao que atras se disse, foi registado em julho de 2015 o
projeto relativo a operacdo de fusdo da CONSEST na ESTAMO - Participacoes

Imobilidrias, S.A., o qual, permitindo que os custos da operagdo da CONSEST
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fossem absorvidos pela ESTAMO com resultados liquidos e EBIT positivo, se
encontra a presente data suspenso do deferimento da concessdo de beneficios
fiscais a operacdo (isencdo de IMT e de Imposto de Selo) por parte da Autoridade

Tributéria e ainda do parecer positivo da tutela e da acionista para a sua realizagdo.

Em paralelo e dado que na atualidade, tal como se dé conta no Plano de Atividades
e Orcamento para 2022 a que a presente se encontra anexa, a Camara Municipal da
Amadora j& aprovou o projeto de arquitetura para a Parcela A e que a
implementacdo das restantes fases do projeto em 2022 podera permitir a emissdo
do respetivo alvard de licenca durante o préximo ano, em conjunto com o interesse
ja manifestado por vérias entidades na ocupacado do espacgo de servicos a construir,
é de supor que possa ser dado inicio, num horizonte préximo, (2021/2022) a
comercializacdo total ou parcial do projeto dessa parcela, ou até mesmo a
materializacdo da construcdo, e a consequente geragao de receitas (2023/2024),
alcancando-se assim o escopo para o qual a Sociedade foi criada ha quase 20 anos

atras.
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4.3. PLANO DE REDUCAO DE CUSTOS DETALHADO POR TRIMESTRE

EM RELACAO A PREVISAO PARA 2022
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unidade: euros

PRC - Plano de Reducao de Custos trimestral A Dol e
1°T 2°T 3°T 4°T
(1) CMVMC 0,00 0,00 0,00 0,00
(2) FSE 75.000,00 150.000,00 225.000,00 300.000,00
(3) Gastos com o pessoal 0,00 1.700,00 1.700,00 1.700,00
(4) Gastos Operacionais = (1) +(2) +(3) 75.000,00 151.700,00 226.700,00 | 301.700,00
(5) Volume de Negécios (VN) 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidios a exploragdo 0,00 0,00 0,00 0,00
Indeminizagdes compensatdrias 0,00 0,00 0,00 0,00
(6) GO/VN (4)/(5) 0,00 0,00 0,00 0,00
(7) Deslocacdes e Alojamento (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00
(8) Ajudas de Custo (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00
(9) Gastos com frota automével (a) (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00
(7) +(8) +(9) 0,00 0,00 0,00 0,00
(10) Gastos. com contratacoes de estudos, pareceres, projetos 0,00 0,00 0,00 0,00
e consultoria (valor)

(a) Os gastos associados a frota deverao incluir: rendas/amortizagdes, inspec¢des, seguros, portagens, combustiveis e/ou

eletricidade, manutencéo, reparacdo, pneumaticos, taxas e impostos
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4.4. PARECER DO FISCAL UNICO
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“y REPUBLICA
PORTUGUESA

GABINETE DO SECRETARIO DE ESTADO

DO TESOURO
Exmg. Senhor
Presidente do Conselho
de Administracao da CONSEST - Promocao
Imobiliaria, 5.A.
Dr. Alexandre Boa-Nova dos Santos
Rua de Santa Marta, n.® 55 - 6° andar
1150-294 LISBOA
SUA REFERENCIA SUA COMUNICAGCAO DE NOSSA REFERENCIA DATA
€0-500099-202108 09-08-2021 N®: 2193/2021 - 16-08-2021
. ENT.: 2434 de 09-08-2021
PROC. N°: 28.20/21
ASSUNTO: Excecdo ao Cumprimento do preceituado nos n.°s 4 e 5 da Circular n,” 1404 que contém as

Instrucdes para preparagio do Orgamento do Estado para 2022 aprovadas por despacho da Exma.
Secretaria de Estado do Orcamento, em 02 de agosto de 2021,

Encarrega-me Sua Exceléncia o Secretario de Estado do Tesouro de comunicar a V. Exa. que o v/Oficio
acima mencionado mereceu o seguinte despacho:

DESPACHO N° 712/2021 - SET

“Visto. Em face do exposto, autorizo a dispensa da entrega do Anexo X -
Iniciativas de eficiéncia e controlo or¢camental, para a CONSEST, nos termos
do n.? 6 da circular 1404 da DGO,

Miguel Cruz

16.08.2021”

Com os melhores cumprimentos,

_A Chefe do Gabinete,

anio. dor¥io b Alneedia,

Maria Amalia Almeida

Gabinete do Secretario de Estado do Tesouro
Av. Infante D. Henrique, 1, 1149-009 Lishoa, PORTUGAL
TEL + 351 21 831 68 00 FAX + 351 21 881 72 09 EMAIL gabinete.set@mf.gov.pt www.portugal.gov.pt
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Exmo. Senhor Ao da DGO,

Secretario de Estado do Tesm‘u_( GMZ

Professor Doutor Miguel Cruz 46.08.7902|

}

Av. Infante Dom Henrique, n.° 1-2.°

1149-009 Lisbos " Miguel Cruz
Secretirio de Estado do Tesouro

N/ Ref.: CO-S00099-202108

Assunto: Exce¢ao ao Cumprimento do preceituado nos n.°s 4 e 5 da Circular n.°
1404 que contém as Instrucdes para preparacio do Orcamento do
Estado para 2022 aprovadas por despacho da Exma. Secretaria de

Estado do Orgamento, em 02 de agosto de 2021.
Exmo. Senhor Secretario de Estado,

Nos termos do preceituado nos n.°s 4 e 5 da Circular que em epigrafe se identificou, devem
os "organismos”, aquando do carregamento do orcamento para 2022, juntar, devidamente
preenchido, um Anexo {Anexo X} relativo a “Iniciativas de eficiéncia e controle orcamental”,
salvo, dispde o n.° 6, “motivo excecional e superveniente” sujeito a (...} justificacdo

fundamentada, previamente validada pela respetiva drea governativa ou tutela”.

Ora, a CONSEST é uma sociedade veiculo, puramente instrumental, constituida em 2003
para promover, ao abrigo de um contrato de consorcio celebrado com uma entidade
prlvada contrato entretanto extinto no ambito de um processo judicial ainda em curso, o
desenvolvimento imobilidrio do seu Unico ativo, um terreno na Falagueira, concelho da

Amadora, na atualidade dividido em 2 parcelas, a Parcela A e a Parcela B.
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CONSEST

PROMOGAO IMOBILIARIA, S.A

A Sociedade ndo presta servico publico em sentido estrito, ndo tem qualguer colaborador,

ndo tem instalagdes proprias, a aquisicdo de bens e servicos que promaove é-lhe assegurada
por_colaboradores da PARPUBLICA, sua acionista, e da_ ESTAMO, sociedade-irm3, a ela

cedidos parcialmente numa |égica de recursos {humanos) partilhados, circunscrevendo-se os
respetivos custos de funcionamento, na atualidade e em termos gerais, aos custos
necessarios & manuten¢do de uma qualquer outra sociedade em funcionamento, ou seja,
érgdos sociais - ainda assim, ¢ Conselho de Administracio ndo é remunerado por ela -
cumprimentos das obrigagdes contabilisticas e fiscais e custos financeiros pela utilizacio de
suprimentos da acionista PARPUBLICA - outrora SAGESTAMO - no financiamento da sua

atividade.

De igual modo, tendo em conta que o desenvolvimento imobilidrio do projeto que tem por
objeto o Unico ativo da sua propriedade se encontra ainda em fase de investimento -
operagdo urbanistica de licenciamento de obra nova sobre a chamada Parcela A e Plano de

Pormenor sobre a chamada Parcela B - tdo pouco a Sociedade tem, ao menos por ora,

qualquer capacidade de geracdo de receitas préprias. Acresce que, por efeito do decreto-lei

82/2020 de 2 de outubro, a Parcela B foi integrada na Bolsa de Habitacdo que o mesmo

criou, sendo igualmente transferida a respetiva gestio para o IHRU em termos impossivejs

de concretizar a presente data.

Deste modo, seja pela sua natureza intrinseca, seja pelas razbes especificas dos paragrafos
anteriores, o preenchimento do referido Anexo X, nos termos em que o mesmo é formulado,

revela-se, cremos, objetivamente inaplicavel & CONSEST.

Assim, em conformidade com o disposto no n.° 6 da Circular acima identificada, solicita-se a
V. Exa. que se digne validar a presente justificagdo, para efeitos da sua juncdo, aquando do
carregamento no respetivo portal, cujo prazo [imite termina em 19 agosto p.f., ao orcamento

desta Sociedade para 2022.
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CONSEST

PROMOGAO IMOBILIARIA, S.A

Com os melhores cumprimentos e consideragio pessoal,

Alexandre Assinado de forma
. digital por Alexandre
Jaime Boa- Jaime Boa-Nova e

Nova e Moreirg Mereira dos Santos
€lra Dados: 2021.08.09
dos Santos 14:22:09 +01°00°

Alexandre Santos

Presidente
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