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NOTA PREVIA

O presente “Plano de Atividades e Orcamento” para 2021 (doravante PAO 2021) é elaborado
em conformidade com as instru¢cdes constantes do Despacho 395/2020 da Secretaria de
Estado do Tesouro de 27 de julho de 2020 e apresentado nos termos do disposto no Regime
Juridico do Setor Publico Empresarial constante do Decreto-Lei n2 133/2013 de 3 de outubro,

na redacdo que lhe foi dada pela Lei n2 75-A/2014 de 30 de setembro de 2014.

Ao ser integrada em 15 de setembro de 2014 sob a forma de Entidade Publica Reclassificada
(EPR) no perimetro de consolidacdo da Administragdo Publica, a CONSEST — Promogdo
Imobiliaria, SA (adiante designada CONSEST ou Sociedade) ndo obstante uma entidade do
setor publico empresarial, passou, por for¢ca 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

determinacgdes legais e as restricdes orcamentais em vigor.
Os Instrumentos Previsionais de Gestdo para 2021 integrarao assim:
(i) o presente Plano de atividades anual;
(ii) o Balango previsional;
(iii) a Demonstrac¢do de resultados por natureza, previsional;
(iv) a Demonstracao de fluxos de caixa, previsional;
(v) o Plano de investimentos desagregado/financiamento anual;

(vi) Copia do pedido de excecdo dirigido ao Senhor Secretdrio de Estado do Tesouro

relativamente ao Anexo X relativo as Iniciativas de Eficiéncia e Controlo Orgcamental;
(vii) Memdria justificativa dos resultados liquidos negativos;

Os pedidos de excecdo as regras gerais constantes das Instru¢cdes acima mencionadas estdo,
por efeito das mesmas e ao contrdrio dos anos anteriores, inseridos neste mesmo documento
com as pertinentes justificacdes, salvo o referido em (vi) supra cuja cdpia foi igualmente
disponibilizada em SIRIEF acompanhando a entrega do orcamento da Sociedade para 2021 no

passado més de agosto.
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No presente documento e em conformidade com as referidas Instrugdes, consideram-se ainda
as previsdes para os exercicios de 2022 e 2023. Contudo, a semelhanca do que se referiu no
Plano de Atividades e Orgamento para o exercicio em curso, sendo provavel que num futuro
mais ou menos proximo a extingdo da Sociedade, provavelmente por fusdo na ESTAMO -
ParticipacGes Imobilidrias, SA. (ESTAMO), venha a concretizar-se, ndo tendo ainda ocorrido o
desfecho do pleito judicial que opde a Sociedade, enquanto demandada, a sua outrora
consorciada COTTEES, factos estes aos quais se junta a cessacdo do mandato da atual equipa
de gestdo no final do presente exercicio, é natural que as presentes projecdes possam, por
forga das circunstancias, vir a ser refletidas nas da Sociedade incorporante ou, eventualmente,

a 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), SA em resultado da fusdo por
incorporagdo da SAGESTAMO - Sociedade Gestora de Participa¢des Sociais Imobilidrias, SGPS,

SA, 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 imobilidrio 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 Iméveis, Lda. (COTTEES) tendo em vista o desenvolvimento urbanistico do
imovel 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 do ano transato, convertido em 2 parcelas de terreno urbano para construgdo, as

Parcelas A e B do Terreno da Falagueira.

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 a 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 prorrogacdo, entendimento com o qual a COTTEES nado se conformou.
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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
indemnizacdo superior a 148,00 milhdes de euros com fundamento no interesse contratual
positivo, diferendo que iniciado em meados de 2015 continua a perdurar e possivelmente

prosseguira pelo préximo exercicio de 2020 e subsequentes.

2. PRESSUPOSTOS ORCAMENTAIS

Na elabora¢do do orcamento para 2021 foram observadas e seguidas, sempre que formal e
materialmente possivel, as Instru¢es constantes do Oficio Circular da SET identificado na Nota
Prévia e, bem assim, as orienta¢es dadas pela acionista PARPUBLICA aquando da designac3o

da equipa de gestdo atualmente em fungoes.

Em conformidade com o disposto no mencionado Oficio Circular foram também adotados os
seguintes pressupostos macroeconémicos na elaboracdo do presente documento e das

projecdes orcamentais no mesmo contidas:

Pressupostos Macroecondémicos de Referéncia:

Indicadores 2020 2021 2022
PIB e Componentes da Despesa (em termos reais)
PIB -6,9 4,3 3,8
Consumo Privado -4,3 3,8 3,0
Consumo Publico 3,1 -0,8 0,8
Investimento -12,2 6,1 4,5
Exportacdes de bens e servigcos -15,4 8,4 11,2
Importacdes de bens e servigos -11,4 7,0 8,5

Evolucao dos Pregos

IPC 0,2 0,4 1,1

Adicionalmente, foi considerado um custo do financiamento de 2,18% p.a., em linha com a
taxa presentemente cobrada pelo acionista nos financiamentos concedidos a Sociedade sob a

forma de suprimentos, taxa essa cuja ultima revisado é de janeiro de 2019.
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Refere-se por ultimo, que a equipa de gestdo que se encontra em fun¢des ndo tem contrato de
gestdo, porquanto desempenhando fun¢Ges de idéntica natureza na ESTAMO, os contratos de

gestdo sdo celebrados no seio desta ultima.

Ainda assim e em conformidade com as orientag¢des acionistas constantes da deliberacao que
os elegeu, devem os membros do Conselho de Administracdo conduzir os negdcios da
Sociedade no respeito da lei, dos Estatutos e das orientacdes fixadas para o Setor Publico
Empresarial (SPE) em geral, e pelo acionista para a Sociedade, em particular, acompanhando
diligentemente o pleito que opde a CONSEST a COTTEES e definindo a estratégia futura da

Sociedade e da rentabilizacao do respetivo ativo.

3. ATIVIDADE OPERACIONAL EM 2021

A atividade da Sociedade assenta no desenvolvimento imobilidrio do seu unico ativo, as
Parcelas A e B do Terreno da Falagueira (quando em conjunto, Terreno da Falagueira) e, desde

que o pleito que a opde a COTTEES se iniciou, no acompanhamento proximo deste ultimo.

Como é sabido e apesar do avultado investimento feito em estudos e projetos no passado,
desde a aquisicao 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 e no sentido de por
termo a semelhante situacdo de limbo de uma area significativa e de expansao do Municipio
da Amadora, o executivo municipal apreciou favoravelmente em fevereiro de 2017 um
documento estratégico da responsabilidade da Camara Municipal, com as linhas programaticas
(urbanisticas) definidas para a zona da Falagueira/Venda Nova (Documento Estratégico) na

qual o terreno propriedade da Sociedade se integra.

A apreciagdo 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, integrara as opg¢des urbanisticas constantes do referido
Documento Estratégico, tendo a Camara igualmente submetido a Comissdao 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, medidas preventivas essas entradas em vigor em outubro de 2017.
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Em consequéncia, no pretérito exercicio de 2019, a Camara Municipal da Amadora avangou
com a execucdo da 22 Fase do chamado Eixo Estruturante Falagueira/Venda Nova (a 12 Fase foi
integralmente executada em 2018), o qual procede a reconfiguracdo das ligagdes a estacdo 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
criacdo de uma ciclovia, as Ruas Elias Garcia e Manuel Ribeiro de Paiva e, em consequéncia,
criando na Falagueira uma zona natural de expansdo da cidade da Amadora e conferindo ao

terreno da Sociedade uma nova frente urbana integralmente requalificada.

Igualmente, mercé da execucdo pela Camara, ainda em 2018, da continuagdo da Travessa da
Quinta do Pau em terreno da Sociedade, procedeu-se a cedéncia para o dominio publico do
Municipio da parte necessdria a execuc¢do daquele arruamento e, em simultaneo, foi requerida
a Camara a desanexacdo da parcela junto a estacdo do metropolitano, com cerca de 3,6

hectares, que a execugdo do mencionado arruamento autonomizou.

Assim e como referido, desde dezembro de 2019, o imdvel, anteriormente um prédio Unico,
passou a ser constituido por duas parcelas de terreno urbano para construgao, sitas na
Falagueira, concelho da Amadora, com uma area agregada de 581.265 m2 ja resultante da
cedéncia ao Municipio da Amadora de uma parcela com uma area de 11.797 m2 destinada a
via publica, o que permitiu a transforma¢do do mencionado prédio Unico em dois distintos
prédios — Parcela A e Parcela B - um dos quais, a Parcela A, com imediata capacidade

edificativa.

Para a referida Parcela A, avancou-se, logo em finais do ano passado, com a execuc¢dao de uma
operacdo urbanistica de edificacdo de obra nova ao abrigo do atual PDM da Amadora, com
uma darea bruta de construcdo acima do solo de 28.881 m2, cujo projeto de arquitetura foi
formalmente submetido para apreciacdo pelas entidades licenciadoras no passado més de
junho, sendo o custo global do mesmo de 1,60 M€ (valor ¢/ IVA). A presente data foram ja
executadas e pagas as duas primeiras fases (estudo prévio e licenciamento de arquitetura) no
valor de 422,14 m€. O préximo pagamento ocorrerd aquando da aprovag¢ao do mencionado
projeto de arquitetura pela CMA, o que se estima que aconteca ainda no decurso do presente
exercicio, seguindo-se a apresentacdo dos projetos das especialidades, provavelmente
também ainda em 2020 e, com a aprovacdo respetiva, a emissdo do correspondente alvard de

licenca, esta esperada apenas para o primeiro semestre de 2021.

Pagina 7 de 27



PLANO DE ATIVIDADES E ORCAMENTO

EXERCiCIO ECONOMICO DE 2021

Igualmente relevante, foi o facto de, em novembro do ano transato, a Sociedade ter recebido
a notificacdo formal da Camara Municipal da Amadora (CMA) de que, ao cabo de mais de 15
anos, haviam sido aprovados os Termos de Referéncia do futuro Plano de Pormenor do
Campus de Empresas da Falagueira, que abrangera cerca de metade (25 hectares) da Parcela
B, conferindo-lhe uma capacidade construtiva da ordem dos 175.000 m2. Estando ja
consensualizados os termos do contrato de planeamento que, postos em discussdo publica,
nado foram objeto de qualquer reserva, o mesmo deverd ser também celebrado ainda até final

do corrente ano de 2020.

Os parametros urbanisticos a observar pelos restantes 30 hectares de terreno da Parcela B
haverdo de ser definidos pelo novo PDM, que se encontra atualmente em revisdo/elaboracéo,
parametros urbanisticos que, em qualquer caso, deverdo estar em consonancia com o

Documento Estratégico a que atrds se fez referéncia.

Assim, o orcamento da Sociedade disponibilizado em SIRIEF em 20 de agosto do més transato
e igualmente refletido no presente documento traduz, no que a atividade operacional respeita
e relativamente ao préximo exercicio, os desenvolvimentos do terreno imobilidrio da
Falagueira que acima se explicitaram, ou seja, um valor global em estudos e projetos —
conclusdo da operacdo de licenciamento da Parcela A e inicio do Plano de Pormenor do
Campus Empresarial da Falagueira — de 1,77 M€, os quais, em termos patrimoniais, serdao

capitalizados no valor do(s) imdvel(eis).

Em paralelo, também o pleito que opbe a Sociedade a COTTEES contou com novos
desenvolvimentos, os quais, forcosamente, influenciardo a respetiva atividade nos préximos
exercicios. Com efeito e sinteticamente, recorda-se que em 2019, numa decisdo assaz
surpreendente, o acorddo do Supremo Tribunal de Justica (STJ) prolatado em margo veio
confirmar (parcialmente) o acérdao 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 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 Relagdo 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 acérddo do STJ que assim o ordenou veio a Relacdo a fixar o quantitativo
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indemnizatdrio a pagar pela Sociedade a COTTEES em 30,00 mil euros, por acérddo proferido

em finais de setembro de 2019.

Como seria de esperar, tendo em conta que a indemnizacdo peticionada pela COTTEES era
superior a 148,00 milhdes de euros, esta recorreu do referido acérdao, tendo o STJ, ja no
corrente 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 liquidacdo de sentenca.

Semelhante decisdo, porque iliquida, equivale assim ao arrastar do processo, provavelmente
por muitos e mais anos. Todavia, porque transitada em julgado, abriu uma nova frente na
contenda relativa a determinac¢do das custas — processuais e de parte - que se tem vindo a
arrastar pelo presente exercicio e que continuard a ter impactos no exercicio vindouro de

2021.

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 decisGes
judiciais a elas relativas comportam, com base na situa¢do conhecida a data é projetado um
encargo de 2,00 M€ em tal ambito, correspondendo a uma quase mediana entre o “worst case
scenario” e o cenario mais favoravel, 2,00 M€ aos quais se somam 250,00 mil euros para
encargos de patrocinio, este Ultimo montante em tudo idéntico ao projetado para o presente

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

Em face da referida projecdo e em conformidade com os principios prudenciais e de verdade
gue devem nortear a elaboragdo das contas, foi igualmente constituida uma provisdo de igual
montante, provisdo que porque sé constituida subsequentemente ndo foi relevada nas
Demonstracdes Financeiras que acompanharam a entrega, em 20 de agosto do presente, do
orcamento para 2021 da Sociedade. Ndo obstante, tendo em conta que a materializagao
daquela provisao ndo sé consta das Demonstracdes Financeiras ora juntas como, atenta a data
da respetiva constituicdo — setembro do corrente — impactard inelutavelmente na estimativa
do resultado do presente exercicio, a Sociedade procedeu ja a substituicdo das mencionadas
DemonstragGes Financeiras seguindo as instru¢des da DGO, as quais ficaram, assim,

integralmente alinhadas com as constantes do presente documento.

Em termos de responsabilidades a suportar em 2021, sdo ainda projetados cerca de 139,00 m€
para pagamento de impostos (IMI) e 50,00 m€ correspondentes aos custos (correntes) de

funcionamento da Sociedade (auditores, contabilidade, etc.).
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Finalmente, em sede de encargos de pessoal, ao tratar-se de uma sociedade sem quaisquer
colaboradores, é projetada uma verba marginal de 1,70 m€, correspondendo ao eventual
pagamento de duas senhas de presenca a cada um dos membros da Mesa Assembleia Geral,

ou seja, Presidente e Secretario.

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

se apresenta.

Rubricas 20,21,,
Previsao

FSE - Litigio em Curso 250.000,00
FSE - Custos Recorrentes 50.000,00
Gastos com o Pessoal 1.700,00
Investimento (Proj. Falagueira) 1.767.520,00
IRC 0,00
IMI + Outros Impostos 148.500,00
Outros Custos - Custas Judiciais 2.000.000,00

Total 4.217.720,00

Assim, em face das responsabilidades atrds descritas e do estadio de desenvolvimento do
projeto imobiliario 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 2021, é de
450,20 m€ negativos, por comparacao com o resultado operacional estimado para o ano em
curso de 2.447,85 m€ negativos refletindo, um e outro e essencialmente, a constituicdo da
provisdo no ano em curso e a sua utilizacdo em 2021 tal como atrds se mencionou. Registe-se
o resultado operacional de 2019 - cerca de 3.273,23 m€ - alcancado mercé da variagdo no
periodo, do justo valor do Terreno da Falagueira — mais de 3,54 M€ - em resultado da respetiva

conversado de prédio rustico em duas parcelas de terreno urbano para construgao.

Relativamente ao resultado liquido a projecdao aponta para que o mesmo seja negativo em
cerca de 510,06 m€, detalhando-se, na memdria justificativa que acompanha o presente, quer
para 2021, quer no que as projecbes para 2022/2023 concerne, as razdes justificativas das
projecOes apresentadas acompanhadas da estratégia proposta para reposi¢ao da viabilidade

econdmica e financeira da Sociedade/negdcio
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3.1. Financiamento

Dada a situacdo da Sociedade desde a sua constituicdo, pautada pela auséncia de receitas
proprias, o financiamento terd, no exercicio de 2021, tal como nos transatos, de ser
integralmente assegurado por via dos suprimentos a conceder pela acionista PARPUBLICA. Ao
ser esta ultima, por seu turno, integralmente detida pelo Estado, os mencionados suprimentos

representarao, indiretamente, o nivel do esforgo publico previsto para o ano de 2021.

Refira-se, em qualquer caso, que relativamente aos 2,00 M€ projetados para custas judiciais,
dado que a concretizar-se o pagamento de tal quantitativo o mesmo sera feito a um servigo do

Estado, semelhante desembolso ndo tem repercussao liquida em contas nacionais.

Em todo o caso, considerando o nivel de despesa projetado para o préximo ano, as projecoes
apontam para necessidades de suprimentos de 4,22 M€, montante, todavia, ja considerado no

orcamento da PARPUBLICA para 2021.

Assim e em acumulado, o valor global do financiamento remunerado da Sociedade junto da
PARPUBLICA projetado para 2021 deverd atingir os cerca de 11,56 M€ montante influenciado
em boa parte por cerca de 12 anos de encargos de projetos e demais estudos técnicos
(2003/2015) sem que qualquer operagdo urbanistica fosse efetivamente concretizada e no

qual se incluem os encargos financeiros do periodo projetados em cerca de 199,56 m€.

Deste modo, tendo em conta que, se a Sociedade ndo fizer face ao nivel de investimento
exigido pelo desenvolvimento imobilidrio do respetivo projeto, comprometerd o retorno em
prazo e montante que o mesmo pode libertar, e que se ndo fizer face as responsabilidades do
pleito, os impactos deste decorrentes afetd-la-do de sobremaneira, ndo |he 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 estadio de desenvolvimento
do respetivo projeto imobiliario que lhe permita a geracdo de receitas proprias, o exercicio de
2021 (e provavelmente também, ainda o de 2022), tal como os exercicios transatos, tem

forcosamente de evidenciar um aumento do endividamento da Sociedade, fruto do
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enquadramento atrds 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 projecGes de endividamento (e resultados) que no presente quedam expostas.

Apresenta-se seguidamente o quadro relativo a evolucdo do endividamento.

Unidade:Euros

Controlo dos limites de EXECUGAO ESTIMADO PREVISAO Variagdo Variagdo Variagdo
endividamento 2019 2020 2021 2022 2023 2020/2019 2021/2020 2022/2021

Endividamento Remunerado | 6294281,98 | 7144482,00 | 11363052,00 26724576,98 | 42086101,98 850 200,02 4218570,00 15361524,98
Juros Anuais endividamento 174 564,81 144 815,76 199 558,18 374097,80 708979,05 |- 29749,05 54742,42 174 539,62

*Inclui somente Suprimentos registados na rubrica financiamentos obtidos

Aferigdo da variagdo do 2019 2020 2021 2022 2023 Variagdo Variagdo Variagdo
endividamento Execucio Estimado Proposta Proposta Proposta 2020/2019 2021/2020 2022/2021
Financiamento remunerado 6294 281,98 7144 482,00 11363 052,00 26724576,98] 42086 101,98 850 200,02 4218 570,00} -10906 502,92
Capital social ou capital
realizado 55000000,00[ 55000000,00[ 55000 000,00 55000 000,00] 55000 000,00} 0,00] 0,00] 0,00]
Novos investimentos (a) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Variagdo do endivid 13,5%)| 59,0% -96,0%)

(a) Investimentos que carega de financiamento remunerado ou aumento de capital

O quadro de endividamento para 2022/2023 reflete igualmente os impactos decorrentes da
possibilidade de construcdo do edificio de escritdrios previsto para a Parcela A do Terreno da
Falagueira, cujo projeto de arquitetura se encontra em aprovacdo. Dada as multiplas
entidades, publicas e privadas, que tém vindo a contactar a Sociedade manifestando interesse
no projeto — situagdo que, em qualquer caso e face ao contexto recessivo criado pela
pandemia, ndo se sabe como evoluira - admite-se a possibilidade da Sociedade vir a promover
diretamente a constru¢dao para arrendar o edificio em causa, constru¢do cujos impactos o
quadro supra desde ja reflete. Obviamente e se tal vier a ser o caso, a constru¢dao ndo
arrancard sem que o quadro contratual com um futuro destinatdrio do imdvel esteja

devidamente estabilizado.

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 2021, em linha com o sucedido nos exercicios transatos, ndo se prevé

qualquer investimento financeiro por parte da Sociedade.

Pagina 12 de 27



PLANO DE ATIVIDADES E ORCAMENTO

EXERCiCIO ECONOMICO DE 2021

Acrescenta-se, em qualquer caso, que na eventualidade da concretizacdo do cenario de
extincdo 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 tera outra capacidade de solvabilidade e de fazer face ao nivel de
investimento que o desenvolvimento imobilidrio do projeto e os custos de litigio atualmente

exigem.

Em alternativa, encontram-se igualmente a ser equacionadas possibilidades de parceria com
outras sociedades do grupo PARPUBLICA, que permitam a eventual dilui¢do do risco comercial
da Sociedade e do investimento que um projeto imobilidrio da envergadura do Terreno da

Falagueira exigira no futuro préximo

3.2. Recursos humanos

Tal como nos anos transatos, em 2021 a Sociedade manter-se-a sem qualquer colaborador
efetivo, contando, no desenvolvimento da respetiva atividade operacional, com o apoio dos
seus Orgdos Sociais, designadamente do Conselho de Administracdo, e com o apoio prestado
pelos colaboradores da PARPUBLICA e da ESTAMO cujos encargos, na respetiva percentagem

de afetacgao, lhe sdo imputados.

Salienta-se que os membros do Conselho de Administracdo sdo remunerados pela ESTAMO,
nao auferindo, por parte da Sociedade e em conformidade com o disposto no art.2 312 do
Decreto-lei n® 8/2012, de 18 de janeiro, que republica o Decreto-lei n? 71/2007, de 27 de

marco (Estatuto do Gestor Publico), qualquer remuneragdo.

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 realizagdo de uma Unica AG, tendo em conta a
possibilidade da fusdo mencionada anteriormente e/ou outras vicissitudes que possam vir a
exigir a intervencao acionista corporizada em AG, opta-se, prudencialmente, por projetar a

realizagdo no proximo exercicio de 2021 de duas reunides do 6rgdo em causa.
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Unid:€
Previsdo Estimativa Execugido ety s
RH 2021/2019 2021/2020
2021 2020 2019 Valor % Valor %

Gastos Totais com pessoal (1) = (a)+(b)+(c)+(d)+(e)+(f)+(g) 1.700,00 850,00 1.700,00 0,00 0% 850,00 100%
(a) Gastos com Orgdos Sociais 1.700,00 850,00 1.700,00 0,00 0% 850,00 100%
(b) Gastos com Cargos de Dire¢do 0,00 0,00 0,00 0,00 - 0,00 -
(c) Remuneragdes 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 Remuneratdrias 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
.Gastu.s Totais com"PessoaI (2) =(1) sem o impacto das medidas 1.700,00 850,00 1.700,00 0,00 0% 850,00
identificadas em (iii) e (g)

Designagdo

N2 Total RH (0.S.+Cargos de Diregdo+Trabalhad: ) * 3 3 Bl 0 0% 0 0%

N2 Orggos Sociais (0.S.) (niimero) 3 3 3 0 0% 0 0%

N¢ Cargos de Dirigentes sem O.S.(nimero) 0 0 0 0 - 0 -

Ne Trabalhadores sem O.S. e sem Cargos de Dire¢do (nimero) * 0 0 0 0 - 0 -
Gastos com Dirigentes/Gastos com o Pessoal [(b)/((1)-(g))] 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

3.3. Custos

Os quadros seguintes foram elaborados nos termos do oficio-circular relativo as instrucdes
sobre a elaboracdo dos Instrumentos Previsionais de Gestdao (IPG) para 2021, conforme

evidenciado no anexo abaixo.

Para fazer face aos honorarios e pareceres que do litigio em curso possam resultar, preveem-
se custos em 2021 da ordem dos 250,00 m€, incluidos na rubrica de Fornecimentos e Servigos

Externos (FSE).

Acrescenta-se que idéntico montante foi previsto para o ano em curso, ndo obstante as

estimativas indiciem que o mesmo venha a ser apenas parcialmente executado.

Refira-se que, tendo o ultimo acérdado do Supremo determinado o apuramento do quantitativo
indemnizatdrio 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 nova
possibilidade da intervencdo de instancias de recurso, ndo pode a Sociedade fazer projecGes
orcamentais que ndo acomodem a possibilidade de tal acontecer no decurso do préximo

exercicio (ou acontecendo ainda neste, gerando inevitaveis impactos em 2021).

Assim, ndo obstante ter-se presente a instru¢do constante do Despacho 395/2020 da
Secretaria de Estado do Tesouro de 27 de Julho de 2020 sobejamente referido, relativamente a
necessidade do conjunto dos encargos com estudos e pareceres ser igual ou inferior, em 2021,
ao montante real do exercicio de 2019 (66,00 m€), tendo em conta a situacdo do pleito que,

pelos impactos potenciais, exige o melhor e mais estreito acompanhamento, as projecées
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orcamentais da Sociedade para o préximo exercicio ndo podem olvidar a necessidade de uma
verba que permita fazer face, ndo apenas aos honorarios de mandatarios, mas também, caso
as vicissitudes processuais assim o exijam, a pareceres de jurisconsultos de reconhecida
idoneidade, razao pela qual se pede que a mesma seja excecionada, nos termos constantes do

presente, da instrucdo atras mencionada.

Obviamente, caso a semelhanca do que se estima acontecer em 2020 os desenvolvimentos do
pleito ndo venham a exigir semelhante nivel de encargos, o nivel de despesa (e de

endividamento) da Sociedade reduzir-se-a na mesma exata medida.

Apresenta-se em seguida o quadro relativo ao ratio VN/GO em conformidade com as
InstrucGes constante do Despacho 395/2020 da Secretaria de Estado do Tesouro. Ndo tendo a
Sociedade Volume de Negdcios (VN=0), apresentam-se as rubricas ndo havendo, todavia, e
obviamente, lugar ao calculo do respetivo ratio.

unidade: euros

PRC Previsdo Estimativa Execugdo Var. 2021/2019

2021 2020 2019 Valor %

(1) cmvMC 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(2) FSE 300.000,00 300.000,00 122.014,00 177.986,00 146%

(3) Gastos com o pessoal 1.700,00 850,00 1.700,00 0,00 0%

Indeminizagbes por rescisdo 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

Valorizagbes ori 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(4) Gastos Operacionais = (1) + (2) +(3) 301.700,00 300.850,00 123.714,00 177.986,00 144%

(5) Volume de 6cios (VN) 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

ios a exploragdo 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

inizagd Grias 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

(6) Peso dos Gastos/VN (4)/(5) - - - 0,00 0%

(7) Deslocagdes e Alojamento (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

(8) Ajudas de Custo (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

(9) Gastos com frota automével (a) (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

(7) +(8) +(9) 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

(10) Gastos com contratagdes de estudos, pareceres, proj e Itoria (valor) 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

(a) Os gastos associados a frota deverdo incluir: rendas/amortizagdes, inspegdes, seguros, portagens, combustiveis, manutengao, reparagdo, pneumaticos, taxas e impostos

Para melhor compreensdo do impacto da litigancia ja sobejamente referida no total dos FSE’s,
apresenta-se igualmente e como vem sucedendo desde que a mesma se iniciou, a evolugdo

desta rubrica no sexénio 2015-2021 com a discriminagdo dos custos decorrentes do litigio em

Curso:
Unidade: Euros
FSE's 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Previsao Estimativa Execugdo Execugdo Execugdo Execucdo Execugdo
FSE 300.000,00 300.000,00 122.014,02 274.559,35 306.849,63 338.584,00 54.709,32
Litigio em curso 250.000,00 250.000,00 65.735,83 227.229,60 260.411,51 294.338,16  8.899,05
FSE sem Litigio 50.000,00 50.000,00 56.278,19 47.329,75 46.438,12 44.245,.84 45.810,27

Como resulta dos Quadros atrds 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 deslocagdes, ajudas de custo, alojamento e frota automoével.

Pagina 15 de 27



PLANO DE ATIVIDADES E ORCAMENTO
EXERCiCIO ECONOMICO DE 2021

Também o litigio pendente, influencia negativamente a evolugdo do EBIDTA da Sociedade.

Com efeito, a projetada contingéncia de 2,00 M€ associada as custas judiciais pelas quais a
Sociedade pode vir ser chamada a responder, afeta inexoravelmente o EBIDTA previsto para o
proximo exercicio de 2021, ainda que em linha com o estimado para o presente ano, versus o

alcancado no exercicio de 2019.

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.

unidade: euros

2021 2020 2019 2021/2020 2021/2019
Previsdo Estimativa Execugdo Valor % Valor %
EBITDA -450 200,00 -2 447 850,00 327323224 1997 650,00 -82% - 372343224 -114%
2021 2020 2019 2021/2020 2021/2019
Previsdo Estimativa Execugdo Valor % Valor %
EBITDA -450 200,00 -2 447 850,00 3273232,24 1997 650,00 -81,6% -3723432,24 | -113,8%
(a) Variages de JV e
Reforgos/Reversdes de
. . ) L. 2000 000,00 -2 000 000,00 3545 900,00 4000 000,00 0,0% -1 545 900,00 -43,6%
imparidade em inventdrios
e Provisdes
EBITDA Ajustado -2450 200,00 -447 850,00 -272 667,76 -2 002 350,00 447,1% -2177532,24 | 798,6%

No que concerne ao prazo médio de pagamento, se em 2019 ja se havia conseguido reduzir
para 23 dias os 54 dias que 2018, fruto de varios erros nos montantes faturados, haviam
evidenciado, prevé-se que, em linha com a estimativa de 2020, também em 2021 se registe um

prazo médio de pagamentos de cerca de 20 dias, tal como no quadro seguinte se apresenta.

Prazo Médio de Pagamento

PMP Execugdo Estivativa Previsio |Variagdo 2021/2020 Variagdo 2021/2019
2019 2020 2021 Dias % Dias %
Prazo (dias) 23 20 20 0 0% -3 -13%
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3.4. Plano de Investimentos Plurianual

O quadro seguinte foi elaborado nos termos do oficio circular relativo as instru¢des sobre a

elaboracdo dos Instrumentos Previsionais de Gestdo (IPG) para 2021:

nte Temporal
Empresa Descricdo do Investimento I’:::;?r‘r:ee:tz Data de inicio| Data Termo | Execugdo Estimado Previsdo Previsdo Previsdo Previséo Previsio 2022 | Previso 2023
2019 2020 1°T2021 2°T2021 3°T2021 4°T2021
Operacéo de Licenciamento e
Construgao de Edificios com 28.800
CONSEST m2 ac/ solo na ParcelaAe Plano de | 32014 219,74€| 30-jun-19 31-dez-23 361374 | 422136,00€ | 441880,00€ | 441880,00€ | 441880,00€ | 441880,00€ | 1491047500€ | 1491047500 €
pormenor do Campus Empresarial
da Falagueira na Parcela B

Fonte de Financiamento Ano 2021

Fundos Subsidio ao |Capital Alheio Auto
comunitarios | investimento | Suprimentos | Financiamento | Total (A)+(B)+(C)+(D)
(A) (B) © ()]

Empresa Descrigédo do Investimento Restantes
Anos

Operagéo de Licenciamento e
Construcéo de Edificios com 28.800
CONSEST m2 ac/ solo na Parcela A e Plano de n.a. 0 0 1.767.520 0 1.767.520

pormenor do Campus Empresarial da

Falagueira na Parcela B

Como ja referido, antecipa-se que os desenvolvimentos urbanisticos ja verificados e acima
explicados — Operacao de Licenciamento da Parcela A e Plano de pormenor do Campus
Empresarial da Falagueira em parte da Parcela B -, impliquem, em 2021, a continuag¢dao dos

projetos em curso de acordo com o quadro abaixo (valores com IVA):

Rubricas Fas? do Montantes Concretizado
Projeto
Trabalhos Complementares Fase 0 77 490,00 €
- Levantamento Topografico Fase 0 3690,00€ | Sim-2019
- Estudos Interferéncia na Galeria do Metro Fase 0 30 750,00 € Nao
- Prospecdo geoldgica e geotécnica Fase 0 43 050,00 € Ndo
Aprovagdo estudo Prévio Fase | 230 256,00 € | Sim - 2020
Submissdo do Projeto na CMA Fase ll 191 880,00€ | Sim-2020
Aprovagao do Projeto na CMA Fase ll 191 880,00 € Ndo
Aprovagdo Estudos Ocupagdo Fase lll 76 752,00 € Ndo
Submissdo das Especialidades Fase IV 153 504,00 € Ndo
Aprovagdo das Especialidades Fase IV 153 504,00 € Ndo
Aprovagao dos Projetos de Execugao Fase V 191 880,00 € Ndo
Total Projeto Falagueira - Opera / Lx 1267 146,00 €
Total Projeto 2021 841 320,00 €
Plano de Pormenor 2021 926 200,00 €
Total Investimento 2021 1767 520,00 €
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De igual modo e como em sede de Financiamento se explicitou, acautelando a hipdtese da
Sociedade, no ambito da respetiva estratégia comercial, vir a identificar e a contratar com um
futuro arrendatdrio o arrendamento da drea de escritérios prevista para a Parcela A do
Terreno da Falagueira, projetam-se, para os exercicios de 2022/23, os impactos da respetiva
construcdo, deixando claro que, sé em funcdo do que venha a ser, no setor imobilidrio, a
evolucao do ciclo, desde logo em resultado do contexto recessivo que um pouco por todo o
mundo se vive, a estratégia comercial poderd ser afinada determinando os termos da
colocacdo do projeto no mercado.

Ainda que se cré resultar claro do que atras ficou dito, em nota final importa também referir
que as projecoes ora efetuadas e os resultados, mais desfavoraveis, que se antecipam para o
proximo exercicio face aos alcangados em 2019, em nada sdo influenciados pelo contexto
criado pela situacdo pandémica, mas antes fruto, como repetido, do estadio de
desenvolvimento do projeto imobilidrio da Sociedade, da situa¢do e contingéncias do litigio em
curso e da revalorizagdo ao justo valor de mercado, em cerca de 3,00 M€, de que o Terreno da
Falagueira foi alvo em 2019. N3o obstante, tendo em conta a incerteza da situagdo presente e
dimensdo e natureza das repercussdes econdmicas que a mesma pode trazer, quer no ultimo
trimestre do ano, quer por todo o préximo ano de 2021, ndo pode descartar-se igualmente a
possibilidade de corre¢Ges 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.

Lisboa, 21 de setembro de 2020

O Conselho de Administracao

AI exa nd re Ja | me Assinado de forma digital por

Alexandre Jaime Boa-Nova santos
Dados: 2020.09.17 14:01:52

Boa-Nova santos .50

Dr. Alexandre Jaime Boa-Nova e Moreira Santos

Assinado por: Maria Joao Alves Sineiro Canha
Num. de Identificacao: BI06928737
Data: 2020.09.17 14:06:10+01'00"

Dra. Maria Jodo Alves Sineiro Canh .
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Assinado de forma digita

Ma n uel Jorg e por Manuel Jorge Santos

Dados: 2020.09.17 22:00:51
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Eng.2 Manuel Jorge Santos
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4. ANEXOS
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4.1.DEMOSTRAGCOES FINANCEIRAS - BALANGO, DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS E
DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA
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Unidade: Euros

CONSEST,SA EXECUCAO EXECUCAO ESTIMADO PREVISAO

Demonstragéio da Posigéo Financeira (Balango) 2019 jun20 2020 mar/21 jun/21 set/21 dez/21 dez/22 dez/23
Ativo

Ativo ndo corrente

Propriedades de investimento 24 897 513,74 25 319 649,74 25 319 649,74 25761 529,74 26 203 409,74 26 645 289,74 27 087 169,74 41 997 644,74 56908 119,74

Ativos por impostos diferidos

10 555 339,87

10 576 947,35

11 134 370,49

11 158 752,36

11 195 652,30

11 234 532,90

11 274 068,50

11 451 292,52

11700 516,02

35452 853,61

35 896 597,09

36 454 020,23

36 920 282,10

37 399 062,04

37 879 822,64

38 361 238,24

53 448 937,26

68 608 635,76

Ativo corrente

Estado e outros entes pGblicos 108 417,00 108 417,00 0,00 425,00 425,00 425,00 850,00 1.700,00 2 550,00
Outras contas a receber 0 71 196,00 71 196,00 71 196,00 71 196,00 71 196,00 71 196,00 71 196,00 71 196,00
Diferimentos 52,65 51,37 51,37 51,37 51,37 51,37 51,37 51,37 51,37
Caixa e depésitos bancdrios 386 609,80 413 432,07 403 152,23 440 277,23 426 627,23 414 677,23 403 152,23 403 152,23 403 152,23

495 079,45 593 096,44 474 399,60 511 949,60 498 299,60 486 349,60 475 249,60 476 099,60 476 949,60

Total do Ativo

35 947 933,06

36 489 693,53

36 928 419,83

37 432 231,70

37 897 361,64

38 366 172,24

38 836 487,84

53 925 036,86

69 085 585,36

CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital préprio
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

55 000 000,00

55 000 000,00

55 000 000,00

Reservas legais 134 544,51 263 178,93 263 178,93 263 178,93 263 178,93 263 178,93 263 178,93 263 178,93 263 178,93
Resultados transitados -29 572 202,09]- 27 128 148,03 |- 27 128 148,03 |- 29163 390,65 [- 29163 390,65 |- 29163 390,65 |- 29163 390,65 |- 29 673 450,82 |- 30 320 524,60

25 562 342,42 28 135 030,90 28 135 030,90 26 099 788,28 26 099 788,28 26 099 788,28 26 099 788,28 25 589728,11 24 942 654,33
Resultado liquido do periodo 2572 688,48|- 81 285,30 |- 2 035 242,62 |- 89 022,17 |- 223 749,88 |- 365 709,28 |- 510 060,17 |- 647 073,77 |- 909 955,55

Total do Capital Préprio

28 135 030,90

28 053 745,60

26 099 788,28

26010766,11

25 876 038,39

25734 078,99

25 58972811

24 942 654,33

24 032 698,78

Passivo

Passivo ndo corrente

Provisdes 30 001,49 30 001,49 2 030 001,49 2 030 001,49 30 001,49 30 001,49 30 001,49 30 001,49 30 001,49

Financiamentos obtidos 6294 281,98 6 834 281,98 7 144 481,98 7 698 911,98 10 253 341,98 10 807 771,98 11 363 051,98 26 724 576,98 42 086 101,98
6 324 283,47 6 864 283,47 9 174 483,47 9728913,47 10 283 343,47 10 837 773,47 11 393 053,47 26 754 578,47 42116 103,47

Passivo corrente

Fornecedores 303 487,88 301 322,58 320 000,00 320 000,00 320 000,00 320 000,00 320 000,00 320 000,00 320 000,00

Estado e outros entes pUblicos 133 500,00 133 100,32 150 408,60 150 408,60 150 408,60 150 408,60 150 408,60 150 408,60 150 408,60

Qutras contas a pagar 1051 630,81 1137 241,56 1183739,48| 1222 143,52 1267 571,18 1323911,18 1 383 297,66 1757 395,46 2 466 374,51
1488 618,69 1571 664,46 1 654 148,08 1692 552,12 1737 979,78 1794 319,78 1853 706,26 2 227 804,06 2936783,11

Total do Passivo 7812902,16 8 435 947,93 10 828 631,55 11 421 465,59 12 021 323,25 12 632 093,25 13 246 759,73 28 982 382,53 45 052 886,58

Total do Capital Préprio e do Passivo

35 947 933,06

36 489 693,53

36 928 419,83

37 432 231,70

37 897 361,64

38 366 172,24

38 836 487,84

53 925 036,86

69 085 585,36
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Unidade: Euros

CONSEST,SA EXECUCAO EXECUGAO ESTIMADO PREVISAO

DEMONSTRAGAO DE RESULTADOS POR NATUREZA 2019 jun20 2020 mar/21 jun/21 set/21 dez/21 dez/22 dez/23
RENDIMENTOS E GASTOS

Fornecimentos e Servigos Externos -122 014,02 -32326,81 -300 000,00 75000001 15000000 -22500000 -300 000,00 -300 000,00 -300 000,00

Gastos Com o Pessoal -1700,00 -850,00 -850,00 0,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00

ProvisGes (aumentos / redugdes) -30 000,00 0,00 -2.000 000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Aumentos / RedugBes de justo valor 3545 900,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Qutros Rendimentos e Ganhos 15 989,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Outros Gastos e Perdas -134 943,72 6,17 -147 000,00 0,00  -49500,00]  -99 000,00 -148 500,00 -148 500,00 -148 500,00

Resultado antes de depreciagdes, gastos de financiamento e

- 3273 232,24 33182,98|  -2447 850,00 -75000,00|  -201 200,00  -325 700,00 -450 200,00 -450 200,00 -450 200,00

Impostos

Resultado operacional (antes de gastos de financiamento e

impostos) 327323224 -33182,98|  -2447 850,00 75000,00|  -201 200,00  -325700,00 -450 200,00 -450 200,00 -450 200,00

impostos

Juros e Rendimentos Similares Obtidos 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 -69 709,80 -144 815,76 -38 404,04 -83 831,70 -140 171,70 -199 558,18 -374 097,80 -708 979,05

Resultado antes de impostos 3098 667,43 -102892,78|  -2592 665,76 -113404,04| -285031,70|  -465 871,70 -649758,18 -824 297,80 -1159 179,05

Imposto sobre o rendimento do periodo -525 978,95 21 607,48 557 423,14 24 381,87 61 281,82 100 162,42 139 698,01 177 224,03 249 223,50

Resultado liquido do periodo 2572 688,48 -81 285,30 -2 035 242,62 -89022,17| -223749,88| -365709,28 -510 060,17 -647 073,77 909 955,55
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Unidade: Euros

CONSEST,SA EXECUGAO EXECUGAO ESTIMADO PREVISAO
DEMONSTRACAO DE FLUXOS DE CAIXA PREVISIONAL 2019 jun20 2020 mar/21 jun/21 set/21 dez/21 dez/22 dez/23
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Pagamentos a fornecedores -151 241,30 -18 596,05 -300 000,00 €| -75 000,00 €| -150 000,00 €| -225 000,00 €| -300 000,00 €| -300 000,00 €| -300 000,00 €|
Pagamentos o pessoal -1 700,00 -850,00 -850,00 0,00 € -1 700,00 €] -1.700,00 € -1 700,00 €] -1 700,00 €] -1 700,00 €]
Fluxo gerados pelas operagdes 152 941,30 - 19 446,05 |- 300 850,00 |- 75000,00 |- 151700,00 |- 226 700,00 |- 301 700,00 301700,00 |- 301 700,00
Pagamento/recebimento do imposto sobre o rendimento 238 883,45 - 108 417,00 €- -425,00 € -425,00 € -425,00 € -850,00 € -850,00 €| -850,00 €|
Qutros recebimentos/pagamentos 266862 |- 71 595,68 -218 595,68 € 0,00 €] -2 049 500,00 € -2 099 000,00 € -2 148 500,00 € -148 500,00 € -148 500,00 €
Fluxos de caixa das atividades operacionais (1) 394 493,37 - 91041,73 |- 411 028,68 |- 7542500 |- 220162500 |- 232612500 |- 2451 050,00 451 050,00 |- 451 050,00
Fluxos de caixa das atividades de investimento
Pagamentos respeitantes a: 361374 |- 422 136,00 |- 422 136,00 |- 441 880,00 |- 883760,00 |- 132564000 |- 1767 520,00 14910475,00 |- 14 910 475,00
Ativos Fixos Tangiveis
Propriedades de Investimento
Activos intangiveis -3613,74 -422 136,00 -422 136,00] - 441 880,00 |- 883 760,00 |- 1325640,00 - 1767 520,00 14910 47500 |- 14 910 475,00
Recebimentos provenientes de: - - - - - - - - -
Activos Fixos Tangiveis
Activos intangiveis
Propriedades de Ir 0 0 0 0 0 0 0
Fluxos de caixa das actividades de investimento (2) 3613,74 - 422 136,00 - 422 136,00 |- 441 880,00 |- 883760,00 |- 132564000 |- 1767 520,00 1491047500 |- 14 910 475,00
Fluxos de caixa das atividade de financiamento
Recebimentos provenientes de: 398 600,00 540 000,00 850 200,00 554 430,00 3108 860,00 3 663 290,00 4218 570,00 15361 525,00 15361 525,00
Financiamentos obtidos 398 600,00 540 000,00 850 200,00 554 430,00 3 108 860,00 3 663 290,00 4 218 570,00 15 361 525,00 15 361 525,00
Outras operagdes de financiamento
Juros e gastos similares
Pagamentos respeitantes a: - - - - - - - -
Financiamentos obtidos
Juros e gastos similares
Contratos de locagdo finaceira
Dividendos
Fluxos de caixa das actividades de financiamento (3) 398 600,00 540 000,00 850 200,00 554 430,00 3108 860,00 3 663 290,00 4218 570,00 15361 525,00 15 361 525,00
Variagéio de caixa e seus equivalentes (4) = (1) + (2) + (3) 492,89 26 822,27 17 035,32 37 125,00 23 475,00 11 525,00 - - -
Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo 386 116,91 386 609,80 386 116,91 403 152,23 403 152,23 403 152,23 403 152,23 403 152,23 403 152,23
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 386 609,80 413 432,07 403 152,23 440 277,23 426 627,23 414 677,23 403 152,23 403 152,23 403 152,23

Notas Explicativas:

Fluxos de caixa das atividades operacionais (1): No dmbito do processo judicial em curso, a par com a rentabilizagdo do Unico ativo da Sociedade, o terreno da Falagueira, na Amadora, no orgamento para
2021 estdo previstos cerca de 250,00 mil euros como previsdo de custos para recurso - alegagdes e contra-alegagGes - para o Supremo Tribunal de Justiga do acérddo que se prevé ocorrer em 2021.

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

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 atividades de investimento (2): Considerando que a Consest tem um terreno na Falagueira, Unico ativo da empresa, orgamentou-se nesta rubrica o montante de 1,77 M€ cujo detalhe se

encontra no corpo do presente documento.

Fluxos de caixa das atividades de financiamento (3): A empresa tem apenas um terreno que esta em fase de promogdo pelo que ndo dispde de receitas proprias. A sua atividade é financiada através de

suprimentos junto do acionista.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
(A que se refere o Oficio da DGTF relativo as Instrugées para Elabora¢do do Orgamento de

2021)

A “CONSEST — Promocgdo Imobilidria, SA” (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
participacdo em projetos de desenvolvimento imobilidrio ou urbanistico.

No ambito do respetivo objeto e praticamente em simultaneo com a sua constitui¢cdo (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 constitui
o seu Unico ativo imobilidrio e, igualmente na mesma altura, celebrou um Contrato de
Consércio com uma entidade privada, tendo em vista o desenvolvimento urbanistico e
imobilidrio do imével em apreco.

De acordo com os cendrios de desenvolvimento do projeto anexos ao mencionado contrato de
consércio, este, que constitui a atividade exclusiva da Sociedade, deveria comecar a gerar
receitas por volta de 2007, no termo da aprovagao dos instrumentos juridico-urbanisticos que
possibilitassem o desenvolvimento imobilidrio respetivo. Ndo obstante, o consércio com a
entidade privada ndo gerou quaisquer receitas para a Sociedade. Além disso, 12 anos
decorridos sobre a data da aquisicdo do terreno da Falagueira, o prédio permanecia o mesmo
prédio rustico que era a data da respetiva aquisi¢do, inviabilizando-se consequentemente e até
entdo, quaisquer expetativas de receita que do respetivo desenvolvimento imobiliario
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 constitui¢dao, por financiamento acionista com a natureza de suprimentos.
Naquele contexto e em face do regime juridico dos Contatos de Consércio, a Sociedade
entendeu ter caducado, por decurso do prazo legal de 10 anos, o contrato de consdrcio acima
referido, tendo transmitido a 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 prorrogacao, entendimento com o qual a COTTEES

ndo se conformou.
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Consequentemente, desde 2015, aos custos operacionais e de funcionamento atrds
mencionados, vieram somar-se os custos decorrentes do pleito que opde a CONSEST a sua
antiga consorciada.

Em face do quadro atras descrito, é débvio ndo poder a CONSEST apresentar resultados
operacionais positivos, nem em 2020, nem nos subsequentes anos de 2021 e 2022, porquanto
e até que uma operacdo de loteamento venha a ser aprovada sobre o terreno permitindo a
respetiva comercializacdo, o projeto sera apenas gerador de custos.

Como estratégia para obstar ao que atras se disse e no ambito da 22 fase de uma operacao de
reestruturacdo da componente imobilidria do Grupo Parpublica entdo decidida, foi registado
em julho de 2015 o projeto relativo a operacdo de fusdo da CONSEST na ESTAMO -
Participagdes Imobiliarias, SA., permitindo que os custos da operagdo da CONSEST fossem
absorvidos pela ESTAMO com resultados liquidos e EBIT positivo. Aquela 22 fase e,
consequentemente, a fusdo, ndo foram, todavia, concretizadas.

Dado o hiato temporal e até um dos objetivos fixados a atual equipa de gestdo — reflexdo
estratégica sobre o (melhor) futuro para a Sociedade -, foi (re)submetido a acionista, ja no ano
em curso, um estudo atualizado sobre as consequéncias da fusdo, concluindo pelas vantagens
em que fosse concretizada a dita fusdo da CONSEST com a ESTAMO, por incorpora¢do nesta
ultima.

Em paralelo com as iniciativas relativas ao rearranjo Societdrio, a atividade de valorizacdo do
ativo imobilidrio continua. Tal como se da conta no Plano de Atividades e Orcamento para
2021 a que a presente se encontra anexa, considerando que a Camara Municipal da Amadora
ja tomou a iniciativa de elaborar e aprovar o documento programatico que sanciona (também)
a nova estratégia urbana a adotar para o terreno da Falagueira, tendo igualmente dado inicio
ao processo de revisdo do Plano Diretor Municipal da Amadora, é de supor que seja
definitivamente estabilizado, num horizonte préximo (2020/2021) o novo quadro juridico-
urbanistico enformador do terreno da Falagueira e que, subsequentemente (2021-2022)
possam ser elaborados e aprovados os projetos de loteamento que potenciem o respetivo
valor e permitam o inicio da fase de comercializagdo e de geracdo de receitas (2022/2023)
alcangando-se assim o escopo para o qual a Sociedade foi criada ha quase 18 anos atras.

O interesse demonstrado por diversas entidades (publicas e privadas), em resposta a
qualidade do projeto desenvolvido pela Sociedade, em virem a ocupar as areas afetas a
servigcos contempladas no mesmo, permite encarar com algum otimismo o sucesso comercial
das atividades a desenvolver, possibilitando a Sociedade e consequentemente ao Estado

Portugués, recuperar — pelo menos, parcialmente — o significativo investimento efetuado ao
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longo destas quase duas décadas, oferecendo a cidade da Amadora um natural espaco de
expansdo, moderno e qualificado, indo ao encontro da ambicdo da sua populagdo e do atual

executivo camarario.
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