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NOTA PREVIA

O presente “Plano de Atividades e Orcamento” para 2020 (doravante PAOQ 2020) é elaborado
em conformidade com as instrugdes constantes do Oficio Circular da Direcdo Geral do Tesouro
e Financas n? 3653 de 26 de Setembro de 2019 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 redacdo que lhe foi dada pela Lei n? 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 consolidagdo das AdministracGes Publicas, a "CONSEST — Promocao
Imobiliaria, SA (adiante designada CONSEST ou Sociedade) ndo obstante uma entidade do
setor publico empresarial, passou, por for¢a da Lei de Enquadramento Or¢camental e dos
critérios definidos no Sistema Europeu de Contas Nacionais {SEC), a estar sujeita ao quadro
metodologico aplicdvel 3 produgdo 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

determinagdes legais e as restri¢des orgamentais em vigor.

0s Instrumentas Previsionais de Gestdc para 2020 integrarao assim:
(i) o presente Plano de atividades anual;

(ii) o Balanco previsional;

(iii) a Demonstragdo de resultados por natureza previsional;

{iv) a Demonstracdo de fluxos de caixa previsional;

(v) Plano de investimentos desagregado/financiamento anual;

{vi) Cdpia do pedido de excecdo dirigido ao Senhor Secretdrio de Estado do Tesouro

relativamente ao crescimento do endividamento;
{vii) Memoria justificativa dos resultados liquidos negativos;

No presente documento consideram-se ainda as previsdes para os exercicios de 2021 e 2022,
Contudo e a semelhang¢a do que se referiu no PAD para o exercicio em curso, sendo provavel
que, num futuro préximo, a extingdo da Sociedade, provavelmente por fusdo na ESTAMO -

Participagbes Imobilidrias, SA. (ESTAMO), venha a ocorrer e ndo tendo ainda ocorrido o
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desfecho do pleito judicial que opde a Sociedade, enquanto demandada, a sua outrora
consorciada COTTEES, as presentes projecbes poderdo, por forga das circunstancias, vir 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 Participagfes 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 elaboragdo ou participacdo em

projetos de desenvolvimento imobilidrio ou urbanistico.

No dmbito do respetivo objeto e praticamente em simultdneo com a sua constituicdo, a
empresa celebrou em 2003 um Contrato de Consércio com uma entidade privada, a COTTEES —
Compra e Venda de Imdveis, Lda. (COTTEES) tendo em vista o desenvolvimento urbanistico do
imavel correspondente ao Antigo Posto de Avicultura, sito na Falagueira, concelho da

Amadora, imovel este que constitui o seu Onico ativo.

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 constatou a
caducidade, por decurso do prazo legal de 10 anos, do contrato de Consdrcio acima referido
tendo transmitido a sua outrora consorciada, n3o apenas o entendimento de que, por forga da
lei, 0 contrato se havia extinguido (por caducidade) como igualmente, o seu desinteresse
numa eventual e respetiva prorrogagdo, entendimento com o qual a COTTEES ndo 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
indemnizagdo superior a 148 milhdes de euros com fundamento no interesse contratual
positivo, diferendo que iniciado em meados de 2015 continua a perdurar e possivelmente

prosseguird pelo proximo exercicio de 2020.
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2. PRESSUPOSTOS ORCAMENTAIS

Na elabora¢do do orgamento para 2020 foram observadas e seguidas, sempre que formal e
materialmente possivel, as orientagdes constantes do Oficio Circular da DGTF identificado na
Nota Prévia, e bem assim, as orientages dadas pelo acionista aquando da designagao da
equipa de gestdo atualmente em fungdes. Em conformidade com o disposto no mencionado
Oficio Circular foram adotados os seguintes pressupostos macroeconomicos na elaboragdo do

presente documento e das projegdes orcamentais no mesmo contidas:

Pressupostos Macroecondmicos de Referéncia:

Indicadores 2020 2021 2022
PIB e Componentes da Despesa (em termos reais)
PIB 19 2,0 2,0
Consumo Privado 1,8 2,0 19
Consumo Publico 0,6 0,5 0,5
Investimento (FBCF) 4,9 4,5 45
Exportagtes de bens e servigos 38 3,7 3,9
Importacdes de bens e servigos 39 3,9 3,9

Evolucao dos Precos

IPC 1.4 15 14

Adicionalmente, foi considerado um custo do financiamento de 2,947% p.a., em linha com a
taxa presentemente cobrada pelo acionista nos financiamentos concedidos a Sociedade, sob a

forma de suprimentos.

A equipa de gestdo que se encontra em fungdes ndo tem contrato de gestdo porquanto,
desempenhando fungbes de idéntica natureza na ESTAMO, os contratos de gestdo sdo

celebrados no seio desta Gltima.

Ainda assim e em conformidade com as orientagSes acionistas constantes da deliberagac que
0s elegeu, devem os membros do Conselho de Administracdo conduzir os negocios da
Sociedade no respeito da lei, dos Estatutos e das orientagdes 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 rentabilizaggo do respetivo ativo.

Pagina 5de 22



PLANO DE ATIVIDADES E ORCAMENTO
 EXERCICIO ECONOMICO DE 2020

3. ATIVIDADE OPERACIONAL EM 2020

A atividade da Sociedade assenta no desenvolvimento imobilidrio do seu Unico ativo, o terreno
da Falagueira e, desde que o pleito que a opde a COTTEES se iniciou, no acompanhamento

proximo deste dltimo.

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, que 0 mesmo permanece sem
qualguer 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 pdr
termo a semelhante situagdo de limbo de uma drea significativa e de expansdo do Municipio
da Amadora, o executivo municipal apreciou favoravelmente em fevereiro de 2017 um
documento estratégico da responsabilidade da Cdmara 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 apreciacdo favordvel do mencionado Documento Estratégico, seguiu-se, em junho do
mesmo ang, o inicio do processo de revisdo do Regulamento do Plano Diretor Municipal da
Amadora, 0 qual, na area em apreco, integrara as opgdes urbanisticas constantes do referido
Documento Estratégico, tendo a Camara igualmente submetido a Comissdo de Coordenacdo
de Besenvolvimento Regional de Lisboz 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 entradas em vigor em outubro de 2017.

Em consequéncia, no presente exercicio de 2019, a Camara Municipal da Amadora avangou
com a execucao da 22 Fase do chamado Eixo Estruturante Falagueira/Venda Nova {a 12 Fase foi
integralmente executada em 2018), o qual procede a reconfiguracio das ligagGes a estacdo do
metropolitano Amadora Este, implantada no terreno da Sociedade, dotando com uma nova
imagem, assente no alargamento dos tragados, na organizacao 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 expansao da cidade da Amadora e conferindo ao

terreno da Sociedade uma nova frente urbana integralmente requalificada.

Em paralelo e mercé da necessidade de esclarecer algumas duvidas junto da CCDR LVT,
designadamente no que as bacias de reten¢do e ao parque urbano a implantar no terreno da

Sociedade respeita, a interacdo entre a Camara, enquanto entidade legalmente detentara das
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competéncias de planeamento, e a CCDR, tendo por objetivo a fixagdo dos pardmetros
enformadores do Plano de Pormenor ao qual serao sujeitos os cerca de 25 hectares do terreno
da Sociedade situados a sul da estagao de metropolitano, acabou por ser mais morosa. Ainda
assim, tudo indica que os Termos de Referéncia do mencionado Plano de Pormenor serdo
aprovados ainda no corrente més de outubro, o que, a concretizar-se e ao cabo de 16 anos de
avultado investimento sem qualquer resultado, nao deixara de constituir um desenvolvimento

muito positivo neste projeto.

lgualmente, mercé da execugdo pela Cdmara, ainda em 2018, da continuacdo da Travessa da
Quinta do Pau em terreno da Sociedade, procedeu-se a cedéncia para o dominio publice do
Municipio da parte necessaria a execugdo 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 execu¢do do mencionado arruamento autonomizou.

Aguarda-se presentemente a regularizacao formal = no registo e matriz = do novo prédio assim
autonomizado, o qual podera ser alvo, nos termos do PDM ainda em vigor, de uma operagdo

urbanistica de licenciamento a submeter, expetavelmente, ja no inicio do proximo ano.

Em virtude do presumivel arranque do projeto de licenciamento no prédio autonomizado nos
termos anteriormente referidos e do inicio dos trabalhos relativos ao Plano de Pormenor, sdo
projetados, para o préximo exercicio de 2020, encargos com estudos e projetos da ordem dos
400 mil euros, proje¢do em tudo idéntica a estimada para o corrente exercicio de 2019 e cujos

encargos dela decorrente, constituindo investimento, acrescerdo ao valar do imovel.

Entretanto e também o pleito que opde a Sociedade 3 COTTEES contou, no decurso do

presente ano, com inlimeros desenvolvimentos.

Com efeito, numa decisao que, no minimo, tem de considerar-se como surpreendente, o
Acdrddo do Supremo Tribunal de Justiga (ST)) prolatado em margo do corrente, veio confirmar
(parcialmente) o Acdrddo do Tribunal da Relagdc de Lisboa 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 negativc 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.

Por entender que semelhante acdrddo, ao alterar o pedido {e a causa de pedir) e ao conhecer

de questdo que ndo tinha sido invocada por nenhumas das partes, padecia de nulidades e
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inconstitucionalidades varias, a Sociedade requereu em abril a apreciagdo do incidente pela
Conferéncia do STi, requerimento que, sem surpresa visto gue apreciado pelos relatores do

acdrddo reclamado, ndo obteve provimento conforme acordao conhecido em junho.

QOcorrendo a baixa do processo ao Tribunal da Relacdo, em obediéncia aos critérios e principios
estabelecidos no acérddo do ST! que assim o ordenou, veio a Relagdo a fixar o quantitativo
indemnizatorio a pagar pela Sociedade 2 COTTEES em 30 mil euros, por acérdac proferido em

finais de setembro do corrente.

Tendo em conta que a indemnizacdo peticionada pela COTTEES era superior a 148 milhSes de
euros, é de esperar que esta recorra do acérdao recentemente proferido pelo Tribunal da
Relagdo, caso em que a Sociedade terd de contra-alegar. Tendo igualmente em conta, pelo
histdrico, ser impossivel antecipar outras vicissitudes do processo até ao respetivo transito em
julgado que, em qualquer caso, nunca ocorrerd antes de 2020, sdo uma vez mais estimados
encargos com o processo — mandatarios, pareceres, custas — na ordem dos 250 mil euros,
projecdo em linha com as estimativas efetuadas para o presente ano de 2019. Foi também
determinada a constituicdo de uma provisdo nas contas da Sociedade no valor equivalente

indemnizacdo fixada pela Relacdo, isto &, 30 mil euros.

Em acrescimo, as duas parcelas do terreno da Falagueira resultantes da operagdo de
autonomizacdo, ainda em curso, acima referida, passardo a ser prédios urbanos, e ndo rasticos
como o e o prédio que lhes deu origem. A esta alteracdo da natureza do ativo — de rastico em
urbano — que se antecipa até ao final do presente ano, correspondera, necessariamente, em
2020 por referéncia a 2019, um incremento do IMI devido sobre 0 mesmo, razdo pela qual se
projeta nesta sede, para o proximo exercicio de 2019, o pagamento de IMI no montante de
147.,5 mil euros, encargo que constitui um facto novo, em termos de expressdo, relativamente

as projecGes orgcamentais de exercicios anteriores.

Deste modo, o resultado operacional previsto para 2020 traduz, uma vez mais e por um lado, o
curso de uma Sociedade ainda incapaz de gerar qualquer receita e, por outro, as necessidades
de investimento que supra se explicitaram relativas ao arranque do desenvolvimento
imobilidrio do terreno da Falagueira, mais de 15 anos volvidos sobre a data da sua aquisi¢do, a

par com a projecdo dos encargos fiscais e de continuacdo do pleito em curso.

Assim, o resultado operacional projetado para 2020, & de 449.200 € negativos, resultado que

compara com as estimativas do ano em curso (resultado aperacional negativo de 341.550 €].
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Esclarece-se que, em virtude do primeiro acdrd3o do Tribunal da Relagdo de Lisboa, que
absolveu integralmente a Sociedade do pedido contra ela formulado pela COTTEES, o exercicio
de 2018 acabou por gerar um resultado operacional muito positivo (2.208.107,41 €} por via da
reversao da provisdo de 2,4 milhdes de euros que havia sido constituida em face da decisdo
proferida pela instancia arbitral, 0 que da bem conta do impacto que as vicissitudes do pleito

tém sobre a Sociedade e a respetiva performance.

Relativamente ao resultado liquido a projeg¢do aponta para que ¢ mesmo seja negativo em
cerca de 515 mil euros, detalhando-se, na memaria justificativa que acompanha o presente,
quer para 2020, quer no que as projecdes para 2021/2022 concerne, as razdes justificativas

das projecOes apresentadas.

Os resultados anteriormente indicados contemplam igualmente a acima referida provisdo,
constituida por efeito do recente acdrddc da Relagdo de Lisboa — 30 mil euros - ndo
contemplando, todavia, qualquer imparidade que possa vir a ter de ser assumida
relativamente ao justo valor (de mercado) do terreno da Falagueira, ndo apenas em virtude do
substancial ajuste de valor ocorrido em 2016, mas também em virtude do facto da operagdo
de criagao de um novo prédio com capacidade edificativa, bem como a aprovacdo dos Termos
de Referéncia do Plano de Pormenor, se concretizados, constituirem, obviamente, um fator de

valorizacao do ativo.

3.1. Financiamento

Dada a situa¢do da Sociedade desde a sua constituicdo, pautada pela auséncia de receitas
proprias, o financiamento terd, no exercicio de 2020, tal como nos transatos, de ser
integralmente assegurado por via dos suprimentos a conceder pela acionista PARPUBLICA.
Dado ser esta dltima, por seu turno, integralmente detida pelo Estado, os mencionados
suprimentos representardo, indiretamente, o nivel do esforco publico previsto para o ano de

2020.

Considerando o nivel de despesa projetadc para o prdximo ano, as necessidades de
suprimentos serdo de 850,2 milhares de euros, montante, todavia, ja considerado no

orgamento da PARPUBLICA para 2020.
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Assim e em acumulado, o valor global do financiamento remunerado da Sociedade junto da
PARPUBLICA atingira em 2020 cerca de 7,5 milhdes de euros, montante em que se incluem os

encargos financeiros do periodo, os quais se estimam em 207 mil euros.

Deste modo, ndo é assim possivel a Sociedade dar cumprimento ao disposto no Oficio circular
mencionado supra na MNota Introdutoria, que confina o crescimento do endividamento

respetivo aos 2% no mesmo mencionados.

Acrescente-se também que, ao ndo dispor a Sociedade de quaisquer receitas proprias, o
exercicio de 2020, tal como os exercicios transatos, tem forcosamente de evidenciar um

aumento do endividamento, fruto do enquadramento atrds exposto.

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

Unidade Euns
Controlo dos imites de | EXECUGAO —— PREVISAO | Vaiagio | Variagio | Variagho
andiidamento e ekl mg; m 20 002 | 2108 | 2009 | 220200

Endvidamen Remperado | 5805601,98 |8.00245421 | 660718198 | 745730198 | 830758198 | 915776198 | 71150000 | 85020000 | 85020000
!.'wosmmaﬂhﬁa'ﬂ‘n 18386961 | 20278655 | 17374583 | 20679650 | 23843 | 2EITIE2 - 1012398 | B0 | 459

Explicita-se igualmente, ndo estarem previstos eventos sem repeticdc que traduzam impactos
financeiros de elevada materialidade e que, por tal facto, caregcam de ser devidamente

explicitados e justificados.

Do mesme modo, inexistem gastos, projetos e investimentos financiados através de fundos

comunitarios e que devam ser identificados e calendarizados.

Finalmente, para 2020, em linha com o sucedido nos exercicios transatos, ndo se prevé

gualquer investimento financeiro por parte da Sociedade.

3.2. Recursos humanos

Tal como nos anos transatos, em 2020 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 Administragdo, e com o apoio prestado
pelos colaboradores da PARPUBLICA e da ESTAMO cujos encargos, na respetiva percentagem

de afetacdo, lhe sdo imputados.
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Salienta-se que os membros do Conselho de Administracdo s3o remunerados peia ESTAMO,
ndo auferindo, por parte da Sociedade e em conformidade com o disposto no art.2 312 do
Decreto-lei ne 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, 0s custos com pessoal resumem-se unicamente ao valor das senhas de presenga
dos dois membros da mesa da Assembleia Geral (AG) estando prevista a realizagdo de duas

reunides de AG para 2020, tal como no presente exercicio de 2019.

Unid:€
Pravisio | Estimativa | Exacugio Vars
RH 202072019
2020 2019 2018 Valor %

Gastos Totais com pessoal (1} = (a}+{b}+{c)+{d}+{e}+{N+(g) 1700,00 1700,00 850,00 - -
{a} Gastos com Orgdos Sociais 1 700,00 1 700,00 850,00 0.00 0%
(b} Gastos com Cargos de Diregdo 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(c) Remuneracbes do Pessoal 0.00 0,00 0,00 0,00 0%
(i) Vencimento base+Sub. Férias+Subs. Natal 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(i) Outros Subsidios 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(i} Valorizagdes Remuneraldrias 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(d) Beneficios pds-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
{e) Ajudas de cuslo 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(f} Restantes encargos 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(9) Rescisdes/indemnizagdes 0,00 0,00 0,00 0,00 0%

Gastos Totais com pessoal {2} =(1) sem o Impacto das

madidas Idemiﬂcad:u am (I}Il)c :g; " Higno.00 ii700.00 5000 0,00 1
Dasignacio 0,00 0%
N° Total RH (0.S.+Cargos de DiregdotTrabalhadores} 3 3 3 0,00 0%
N° arggos Sociais (0.5.) (nimerc} 3 3 3 0,00 0%
N° Cargos de Dirigentes sem O §.(nimero) 0 0 0 0,00 0%
N° Trabalhadores sem 0.S. & sem Cargos de Diregdo (nimero) 0 1] 0 0,00 0%
Gastos com Dirlgentes/Gastos com o Passoal [(b)/{(1}-{g})] 0% 0% 0% 0,00 0%

3.3. Custos

0Os quadros seguintes foram elaborados nos termos do oficio-circular relative as instrugdes
sobre a elaboragdo dos Instrumentos Previsionais de Gestdo {IPG) para 2020, conforme

evidenciado no anexo abaixo.

Para fazer face as despesas juridicas decorrentes do processo judicial em curso sobejamente
referido, preveem-se custos em 2020 da ordem dos 250 mil euros, incluidos na rabrica de

Fornecimentos e Servigos Externos (FSE).

A verba associada ao “conjunto dos encargos com contratagdo de estudos, pareceres, projetos
e consultoria”, tanto na estimativa de execugdo de 2019, como na previsdo para 2020, esta
relacionada, exclusivamente, com pareceres de jurisconsultos de reconhecida craveira e

relevante percursc académico e doutrindrio, no que respeita ao ano em curso destinados a
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instruir as contra-alegages de recurso que subiram ao Supremo Tribunal de Justica e

meados de dezembro de 2018 {com os encargos suportados em 2019) e, em 2020, admitindo a

instrucdo de novos recursos que, porventura e num processg que se arrasta ha ja quase 5

anos, poderdo vir a ser ainda apresentados. Pese embora o que atras se disse, tendo presente |
o constante do Oficio Circular da DGTF relativamente a necessidade do conjunto dos encargos !
com estudos e pareceres ser igual ou inferior, em 2020, aoc montante estimado com os

mesmos no presente exercicio de 2019, as projectes apontam, neste particular, para valores

da ordem dos 43 mil euros os quais se encontram alinhados com as estimativas para ¢ ano em

curso.

Apresenta-se em seguida o quadro relativo ao ratio VN/GO em conformidade com as
Instrucdes constante do oficio da DGTF. Nao tendo a Sociedade Volume de Negécios (VN=0),

apresentam-se as rabricas ndo havendo, todavia, e obviamente, lugar ao calculo do respetivo

ratio.
unidade: euras
PRC Previsdo Estimativa | Execugdo Var. 202012018
2020 2019 2018 Valor %
(1) CHVMC 0,00 0.00 0,00 0.00 0%
(2) FSE 300.000,00 | 30600000 | 274.55835 | -6.000,00 -2%
{3) Gastos com o pessoal 1.700.00 1.700,00 850,00 0,00 0%
Indeminizacdes por rescisdo 0.00 0,00 0,00 0.00 0%
Valorizaghes Remunoratérias 0,00 0.00 0,00 0,00 0%
(4) Gastos Cperacionais = {1) + {2} + {3) 30170000 | 307.70000 | 27540035 | -6.00000 2%
{5) Volume de Negécios (VN) 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
Subsidios & exploracio 0.00 0.00 0,00 0.00 %
Indeminizagdes compensatorias 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(6) Peso dos Gastos/VN (4}{(5) - - - 0.00 0%
{7) Deslocagdes e Alojamento {valar) 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
(8) Ajudas da 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%
{T}+{8)+ {9} 0,00 0,00 000 0.00 0%
m;}astos com contratagbes de estudos, pareceras, projetos e consultoria 43.000,00 43.000,00 43.050,00 0.00 0%

(a) Os gastos asscoiados & frota deverdo incluir rendas/amontzaglies, inspegBes, sequros, portagens, combusliveis, manutengde, reparagdo, pneumdticos, laxas
e imposios

Para melhor compreensio do impacto da litigdncia ja sobejamente referida no total dos FSE's,
apresenta-se igualmente e como vem sucedendo desde que a3 mesma se iniciou, a evolugdo

desta rubrica no sexénio 2015-2020 com a discriminagdo dos custos decorrentes do litigio em

curso:
Unidade: Euros
PRC 2020 2019 2019 2018 2017 2016 2015
Previsdo Estimativa PAO Execucdo Execucdo Execucdo Execucgdo
FSE 300.000 306.000 306.000 274.559 306.850 338,584 54.709
Litigio em curso 250.000 253.071 253.071 227.230 260.412 294,338 8.899
FSE sem Litigio 50.000 52929 52929 47.330 46.438 44.246  45.810
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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 deslocages, ajudas de custo, alojamentc e frota automavel.

Apresenta-se em seguida, o quadro comparativo da evolugdo do EBIDTA da Sociedade. O
desvio apresentado entre a estimativa apresentada infra para o exercicio em curso e a
constante do PAC 2019, apresentado pela Sociedade em agosto de 2018, prende-se,
unicamente, com a constituicdo da acima referida provisdo no valor de 30 mil euros.

Unidade: Euros
2020 2019 2019 2018 2020/2019
Proposta | Estimativa PAO Execugdo Valor %
EBITDA* |-449.200,00]-341.550,00|-311.550,00| 2.208.107,41|-107.650,00| -32%

* Sem variagdes de justo valor e provisdes

No que concerne ao prazo médio de pagamento, durante o ano de 2018, a existéncia de
lapsos/erros nos montantes faturados, levou a que os pagamentos aos mesmos relativos
ficassem dependentes da respetiva corregdo, tendo a influéncia de tais factos conduzido a um
prazo de pagamento de cerca de 54 dias, mas estima-se que semelhante prazo volte, em 2019

e 2020, a alcangar nimeros muito mais proximos dos registados em finais de 2017, ou seja, 40

dias.
2 & Variagdo Variagido
PMP Execugéo Estivativa Previsao 2020/2019 2019/2018
2018 2019 2020 Dias % Dias %
Prazo (dias) 54 40 40 0 0% -14 -26%
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3.4. Piano de Investimentos Plurianual

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

elaboragdo dos Instrumentos Previsionais de Gestdo (IPG) para 2020:

Unidade Euros
Horizonts Temporal Fonte de Financlamento
Empresa ﬂ::“m'“:.:: m"""."’u"':::; Montante Fundes | SUNGI0 30 |Capital Abela-| .
nxacuzt::: Ano | Datadelnicle | DataTermo comunitiries [A) hvu(t;nn'lo Supr::;ntm Financiamarto 0} | (AJHEIHCIND)
s 400000 - Jan, 20 Daz 20 NA NA 400 000 NA 400 090
Promog3o Imobiiéria -
Consast | (Estudos/ Pamceres! 400000 Jan. 21 Dez 21 NA NA 400.000 NA 400 000
Projetos! Consutadoria) | 400:000 . Jan. 22 Dez 22 NA NA 400.000 NA 400 030

Como ja referido, antecipa-se que os desenvolvimentos urbanisticos na zona da Falagueira,
promaovidos pela Camara Municipal da Amadora, impliquem a necessidade de apresentacdo de
projetos. A realizar-se, esse investimento sera afeto ao valor do imével, sendo integralmente

financiado por suprimentos a conceder pela acionista tinica da Sociedade, a PARPUBLICA.

Lisboa, 15 de outubro de 2019

0 Conselho de Administracdo

\Dr_.%Tre Jaime Boa-Nﬁva e MDrIFira Santos

L

,A'Lbﬂg

Eng.2 Manl}@l Jorée‘sgntos /S
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4. ANEXOS
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4.1.DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS - BALANGO, DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS
E DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
(A que se refere o Oficio da DGTF relativo as Instrugbes para Elaboragdo do

Orcamento de 2020)

A "CONSEST - Promog3do Imobiliaria, SA” {doravante CONSEST) foi constituida em 30
de dezembro de 2002 tendo por objeto social a compra, venda e administragdo de
imoveis, incluindo a revenda dos que sejam adquiridos para esse fim, bem como a
elaboragdo ou participagdo em projetos de desenvolvimento imobilidario ou
urbanistico.

No ambito do respetivo objeto e praticamente em simultdaneo 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 qua! constitui o seu unico ativo e, igualmente na mesma altura, celebrou
um Contrato de Consdrcio com uma entidade privada, tendo em vista o
desenvolvimento urbanistico e imobilidrio do imovel em apreco.

De acordo com os cendrios de desenvolvimento do projeto anexos ao mencionado
contrato de consdrcio, o desenvolvimento imobiliario do projeto, atividade exclusiva
da Sociedade, deveria comegar a gerar receitas por volta de 2007 no termo da
aprovacdo dos instrumentos juridico-urbanisticos que possibilitassem o
desenvolvimento imobiliario 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 permanece o mesmo
prédio rustico que era a data da respetiva aquisicdo, inviabilizando-se
consequentemente e a0 menos por ora, quaisquer expetativas de receita que do
respetivo desenvolvimento imobilidrio pudessem advir.

Em resultado, toda a atividade da Sociedade — estudos, projetos, interven¢des 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 opGe a CONSEST a
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sua antiga consorciada, mercé do facto de a Sociedade entender haver caducado o
contrato de consdércio celebrado em 2003 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 clausula arbitral
aposta ao contrato de consorcio.

Em face do quadro atras descrito, é obvio ndo poder a CONSEST apresentar resultados
liquidos positivos ou um EBIT positivo, nem em 2020, nem nos subsequentes anos de
2021 e 2022, porquanto e até que uma operacio de loteamento venha a ser aprovada
sobre o terreno permitindo a respetiva comercializagao, o projeto sera apenas gerador
de custos.

Como estratégia para obstar ao que atras se disse, foi registado em julho de 2015 o
projeto relativo a operagdo de fusdo da CONSEST na ESTAMO- Participagdes
Imobiliarias, SA., o qual, permitindo que os custos da operagdo da CONSEST fossem
absorvidos pela ESTAMO com resultados liquidos e EBIT positivo, se encontra a
presente data suspenso do deferimento da concessao de beneficios fiscais a operagao
(isengdo de IMT e de Imposto de Selo) por parte da Autoridade Tributaria.

Em paralelo e dado que na atualidade, tal como se da conta no Plano de Atividades e
Orcamento para 2020 a que a presente se encontra anexa, 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 revisdao do Plano Diretor Municipal da
Amadora, & de supor que seja definitivamente estabilizado, num horizonte préximo
(2019/2020) 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
comercializacdo e de geragdo de receitas (2022/2023) alcancando-se assim o escopo

para o qual a Sociedade foi criada ha 16 anos atras.
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CONSEST

PROMOGCAO IMOBILIARIA, S.A.

Exmo. Senhor

Secretario de Estado do Tesouro
Doutor Alvaro Costa Novo

Av. Infante D. Henrique, n.21-2.2

1149-009 Lisboa
Lisboa, 15 de outubro de 2019

Assunto: Plano de atividades e Orgamento para 2020 (PAO2020) / Autorizagdo para o

crescimento do endividamento superior a 2%.

Exmo. Senhor Secretario de Estado,

Em conformidade com as Instrucdes emanadas pela DGTF relativas a elaboragdo dos
Instrumentos Previsionais de Gestdao para 2019 — Oficio Circular n2 3653 de 26 de setembro de
2019 - o crescimento do endividamento das empresas publicas em 2020 devera circunscrever-
se ao limite de 2%, aferido individualmente e ndo em termos consolidados como chegou a

suceder no passado.

Como é do conhecimento de V. Exa., a CONSEST ndo tem qualquer receita, suportando a
integralidade da respetiva atividade operacional, e demais custos, com o0 recurso a

financiamento acionista.

Ora, mercé do teor do acorddo prolatado pelo Supremo Tribunal de Justica (STJ) em marco do
corrente no litigio que opbde a CONSEST a sua outrora consorciada COTTEES e que,
surpreendentemente e ao arrepio do enquadramento legal vigente, alterou o pedido formulado
pela COTTEES, 0 processo, ao invés de transitar em julgado, baixou uma vez mais ao Tribunal da
Relagdo de Lisboa, 0 qual, tendo de conformar-se com o mencionado acérddo do STJ, acaba de

decidir a condenacdo da CONSEST no pagamento a COTTEES da quantia de 30 mil euros.
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Como & natural, sobretudo se tivermos presente que o pedido formulado pela COTTEES contra a
CONSEST ultrapassava os 148 milhdes de euros, é provavel que a primeira recorra desta decisao
para o STJ, recurso no qual a CONSEST ndo deixara de contra-alegar. Ou seja, ao contrario do
que seria expetavel, & natural que a lide se prolongue pelo proximo exercicio de 2020,
prolongando-se igualmente a exigéncia de encargos — mandatdrios e pareceres — a mesma

associados, encargos que, prudencialmente assume-se, se projetam em 270.000,00 €.

Em paralelo, a Camara Municipal de Amadora {CMA) tem prosseguido, no ambito das respetivas
competéncias de planeamento, a definicdo da estratégia de intervengéo urbana nos cerca de 59
hectares de terreno propriedade da CONSEST, o terreno da Falagueira, da qual resulta que
proximo exercicio de 2020 a Sociedade estard expetavelmente em condiges de avangar com o
projeto de licenciamento de cerca de 30.000 m2 de construcdo sobre parcela desanexada do
referido terreno e bem assim, avangar com o Plano de Pormenor do Campus de Empresas da
Falagueira cujos termos de referéncia serdo aprovados pela CMA ainda no presente ano de 2019

e que incidird sobre mais 25 hectares do terreno da sua propriedade.

Deste modo e para os estudos e projetos a que, em 2020, haverd que fazer face, projetam-se
encargos de cerca de 400.000,00 €. Tratando-se de um investimento de valorizagdo do ativo,

este valor acrescera ao valor do imdvel, refletido, portanto numa conta de investimento.

Finalmente, fruto do avanco do processo administrativo relativo ac imdvel e ainda a sua
respetiva regularizacdo que se antecipa ainda para o presente ano de 2019, sera devido a
Autoridade Tributédria o pagamento de IMI durante o ano de 2020, no valor estimado de

147.500,00 €.

Em consequéncia do que atras se expds — aos montantes necessarios para fazer face aos
encargos da atividade operacional em 2020 acrescerdo custos associados ao prosseguimento do
pleito judicial, o investimento no desenvolvimento urbanistico do terreno da Falagueira e ainda
impostos a liquidar - resulta uma proje¢do de crescimento do endividamento (apurada de acordo
com a formula constante do Oficio Circular, ponto 4.2, acima referido), face ao valor projetado
de execucdo para o corrente ano, de cerca de 850.200,00 €, isto é, cerca de 13% face ao nivel

atual de endividamento, cuja aplicagdo se decompde de seguida:
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Rubricas 20'.20
Previsdo
FSE - Litigio em Curso 250 000
FSE - Custos Recorrentes 50 000
Gastos com o Pessoal 1700
Investimento (Proj. Arq) 400 000
IRC 1000
IM| 147 500
Total 850 200

Para facilidade de interpretacdo, apresentam-se também os quadros com a evolugdo dos FSE's e

do endividamento:

Unidade: Euros

ESE's 2020 2019 2019 2018 2017 2016 2015
Previsdo Estimativa PAO  Execugdo Execucdo Execuglo Execugde
FSE 300000 306000 306000 274559 306850 338584 54709
Litigio em curso 250000 253071 253071 227230 260412 294338 8 899
FSE sem Litigio 50 000 52 829 52 929 47 330 46 438 44 246 45 810
. Unidade:Euros
Controlo dos limites de EXECUGAQ PREVISAO Varlaglio Varlagio
sndividamento 2018 BAD 2013 | ESTIMADD 201 [ewmz020 201912018 | 202012019
Endividamento Remunerado 5 895 681,98 9 002 454,21 6 607 161,98 7 457 381,98 711 500,00 850 200,00
Juros Anuais endividamento 186 869,81 292 786.55 173 745,63 206 796,50 |- 13 123,98 33 050,87

Nestes termos, solicita-se a V. Exa. a necessdria autorizagdo para o crescimento do
endividamento da Sociedade em conformidade com o atras mencionado, autorizacdo se e uma

vez obtida, destinada a instruir o PAQ2020 da CONSEST para efeitos da respetiva aprovagdo.
Ficamos obviamente ao dispor para qualquer esclarecimento.

Com os melhores cumprimentos e consideragao,

SRS

ﬁrlexandre Boa- I\fpva éan os
Premden;e
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