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NOTA PREVIA

O presente “Plano de Atividades e Orgamento” para 2025 (doravante PAO 2025) é
elaborado em conformidade com as determinag¢des constantes das Instru¢des para
elaboracao dos Planos de Atividades e Orgamento para 2025-2027 publicadas no site
da DGTF a 13 de agosto de 2024, de acordo com os termos do disposto no Regime
Juridico do Setor Publico Empresarial constante do Decreto-Lei n°® 133/2013 de 3 de

outubro, na redacao que Ihe foi dada pela Lei n® 75-A/2014 de 30 de setembro de 2014.

Ao ser integrada no perimetro de consolidagao da Administragdo Publica em 15 de
setembro de 2014, sob a forma de Entidade Publica Reclassificada (EPR), a CONSEST
- Promogao Imobiliaria, S.A. (adiante designada CONSEST ou Sociedade), ndo obstante
ser uma entidade do setor publico empresarial, passou, por for¢ca da Lei de
Enquadramento Orgamental e dos critérios definidos no Sistema Europeu de Contas
Nacionais (SEC), a estar sujeita ao quadro metodoldgico aplicavel a produgéo 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 restricdes orgamentais em vigor.

Os Instrumentos Previsionais de Gestao para 2024 integrardo assim:
(i) o presente Plano de atividades anual;
(ii) o Balanco previsional;

(iii) a Demonstragao de resultados por natureza, previsional;
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(iv) a Demonstragdo de fluxos de caixa, previsional onde consta as notas explicativas

dos fluxos projetados;
(v) o Plano de investimentos desagregado / financiamento anual;
(vii) Memodria justificativa dos resultados liquidos negativos;

No presente documento e em conformidade com as referidas Instrugées, consideram-
se ainda as previsdes para os exercicios de 2026 e 2027. Contudo, e como veremos
adiante, ap6s a extingdo do processo judicial em curso (Processo COTTEES), algo que
neste momento é impossivel prever a data, € provavel que venha a ocorrer a extingao da
Sociedade, provavelmente por fusdo na ESTAMO - Participagdes Imobilidrias, S.A.
(ESTAMO) pelo que é possivel que as presentes projegdes possam, por forca das
circunstancias, vir a ser refletidas nas da Sociedade incorporante ou, eventualmente,
carecer de ser alteradas. Embora a extingao do processo judicial seja uma possibilidade
real e por isso a mesma seja aqui referida, ndo é de todo provavel que acontega nos

proximos 3 anos pelas razdes que mais a frente elaboraremos.

Em paralelo com a entrada em vigor do Decreto-Lei 60/2023, diploma que capacitou a
ESTAMO para a sua nova atividade de gestdo do patriménio imobiliario publico, foi
também aprovada uma profunda alteragéo societaria ao nivel do Grupo PARPUBLICA,
mais concretamente e com forte incidéncia na ESTAMO, ja integralmente
operacionalizada em 2023 e que teve as seguintes implica¢gdes no que a CONSEST diz

respeito:

e A ESTAMO aumentou o seu capital por entrada em espécie no montante de cerca
de 184,4 M€, da totalidade do capital (100%) da CONSEST e da BAIA DO TEJO

(BdT) participacdes atualmente pertencentes & PARPUBLICA (PP);
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e Dessa forma o acionista Unico da CONSEST, desde dezembro de 2023, deixou

de ser a PARPUBLICA e passou a ser a ESTAMO, sendo esta Sociedade

doravante a responsavel por aportar o financiamento e o apoio financeiro

necessario a atividade da CONSEST;

e Antes da realizacdo da alienagdao em espécie da participagdo da CONSEST a

ESTAMO por via do aumento de capital, e ainda no @mbito da acionista atual

PARPUBLICA, foi concretizada uma reducao de capital da CONSEST no valor dos

resultados transitados e simultaneamente a transformacgao dos suprimentos e

respetivos juros em divida em capital social;

e O efeito da operagao harménio acima referida pode ser encontrado no quadro

abaixo e foi integralmente incorporado nas contas aprovadas no final de 2023:

Unidade:Euros

Rubrica Contabilistica

Situacao Antes do Aumento de

Situagao Apos do Aumento de

Capital Capital
Capital Social CONSEST 55 000 000,00 36 437 441,48 €
Resultados Transitados -28 043 291,38 £
Suprimentos 7 938 281,98 €
Juros de Suprimentos 1 542 450,88 €

I. INTRODUCAO E RESENHA HISTORICA

A CONSEST foi constituida em 30 de dezembro de 2002 e integralmente detida, desde

01 de julho de 2015 e até 28 de dezembro de 2023, pela PARPUBLICA - Participacdes

Publicas (SGPS), S.A. em resultado da fusdo por incorporacdo da SAGESTAMO -

Sociedade Gestora de Participagdes Sociais Imobiliarias, SGPS, S.A., sua anterior Unica

acionista, ocorrida na referida data. A Sociedade tem por objeto social a compra, venda

e administragao de imdveis, incluindo a revenda dos que sejam adquiridos para esse
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fim, bem como a elaboragcdo ou participagcdo em projetos de desenvolvimento

imobilidrio ou urbanistico.

Como se referiu atras, a Sociedade é agora, e desde dezembro de 2023, integralmente
detida pela ESTAMO - Participagdes Imobiliarias, SA, ndo tendo o seu objeto social

sofrido qualquer alteragao por via desta alteragéo societaria.

No ambito do respetivo objeto e praticamente em simultaneo com a sua constituicao, a
empresa celebrou em 2003 um Contrato de Consércio com uma entidade privada, a
COTTEES - Compra e Venda de Iméveis, Lda. (COTTEES) tendo em vista o
desenvolvimento urbanistico do imdvel correspondente ao Antigo Posto de Avicultura,
sito na Falagueira, concelho da Amadora, imovel este que constitui 0 seu unico ativo,
nao obstante, a presente data e desde dezembro de 2019, convertido sucessivamente
em 2 parcelas de terreno urbano para constru¢ao, as chamadas Parcelas A e B do
Terreno da Falagueira. Posteriormente, e ja em 2022, a parcela B foi objeto de conversao
em dois prédios distintos (B1 e B2), sendo que em 2023, o prédio B2 sofreu a
desanexagao de uma parcela que sera objeto de permuta com a CMA, operagao que

motivara explicagdo auténoma posterior.

No quadro da reestruturacdo da componente imobilidria do Grupo PARPUBLICA
ocorrida em 2015 e em face do regime juridico dos Contatos de Consorcio, a Sociedade
entendeu ter caducado, por decurso do prazo legal de 10 anos, o contrato de Consorcio
acima referido, tendo transmitido a sua outrora consorciada, ndo apenas o
entendimento de que, por forga 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 nao 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 indemnizagao inicial superior a 148,00 M€ com fundamento no
interesse contratual positivo, diferendo que iniciado em meados de 2015 continua a

perdurar e possivelmente prosseguira pelo proximo exercicio de 20243 e subsequentes.

A 01 de Julho de 2022 foi nomeada e assumiu fungdes uma nova equipa de gestao para
o mandato de 2022-2024, tendo ficado expresso na respetiva DSUE exarada pelo
acionista unico — PARPUBLICA - que: “Dada a imprevisibilidade temporal do
supracitado processo judicial, e uma vez que, a menos que exista algum facto
superveniente, o horizonte da Sociedade apds a conclusdao do processo € o da
extingdo...”. Adicionalmente, o acionista solicitou aos novos membros do Conselho de
Administracdo da CONSEST que estudem, findo o processo judicial, a melhor forma de
assegurar a rentabilizagdo futura do ativo e a definicdo da estratégia mais adequada
para o futuro da Sociedade, pelo que e como ja referido, as projegdes constantes deste
documento poderao sofrer a necessidade de alteragdes ou eventualmente ser refletidas
nas da sociedade incorporante no ambito de uma eventual futura fusdo da CONSEST

com uma outra entidade do Grupo PARPUBLICA.

A CONSEST é assim uma Sociedade meramente instrumental e cujo Unico objeto é (i) a
gestdo e rentabilizagdo do Unico ativo imobilidrio (desde 2019 transformado
cadastralmente em 2 prédios independentes, Parcela A e B e posteriormente, em 2022
em quatro prédios com a criagao das parcelas B1 e B2 e a desanexacgao de uma parcela
a permutar com a Camara Municipal da Amadora proveniente da parcela B2) e (Il) levar
a bom porto o processo judicial COTTEES, como ja anteriormente referido, sendo o seu

futuro a médio, longo prazo, a extingado ou fusdo / incorporagao na ESTAMO.
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Unidade: Euro
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Real Real Orgamento Real Desvio (1)
Rubricas
2023 jun/23 jun/24 jun/24 Valor % (2)
ATIVO
Ativo ndo corrente
Propriedades de investimento 28 593 900,00 27 879 752,00 28768 106,05 28 593 900,00 -174 206,05 -1%
Ativos por Impostos Diferidos 11 838 442,00 10795514,18 10 959 745,70 11857 62591 897 880,21 8%
Total do ativo néo corrente 40 432 342,00 38 675 266,18 39727 851,75 40 451 525,91 723 674,16 2%
Ativo corrente
QOutras contas a receber 0,00 0,00 0,00 102,08 102,08 0%
Diferimentos 298,68 304,84 305,00 304,93 -0,07 0%
Caixa e Depésitos Bancérios 1370,94 104 502,62 214 629,07 92 703,74 -121925,33 -57%
Total do ativo corrente 1669,62 104 807,46 214 934,07 93110,75 12182332 -57%
Total do Ativo 40434 011,62 38780 073,64 39942 785,82 40 544 636,66 601 850,84 2%
CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital Préprio
Capital realizado 36 538 595,00 55000 000,00 36 437 441,48 36 538 595,00 101 153,52 0%
Reservas Legais 291 060,12 291 060,12 291 060,12 291 060,12 0,00 0%
Resultados Transitados -1,38 -28 043 291,38 -555915,32 1259 325,08 1815 240,40 -327%
Resultado liquido do periodo 1259 326,46 -109 178,84 -171 086,84 -72 168,03 98 918,81 -58%
Total do Capital Préprio 38 088 980,20 27 138 589,90 36001 499,44 38016 812,17 201531273 6%
Passivo
Passivo ndo corrente
ProvisBes 2030 000,00 2030 000,00 2030 000,00 2030 000,00 0,00 0%
Financiamentos Obtidos 0,00 7938 281,98 1614 040,88 350 000,00 -1264 040,88 -78%
Total passivo ndo corrente 2 030 000,00 9968 281,98 3644 040,88 2 380 000,00 -1264 040,88 -35%
Passivo corrente
Fornecedores 105017,32 282,90 285,00 85958,72 85673,72 30061%
Estado e outros entes publicos 68 366,30 44 835,43 45 833,33 45 577,53 -255,80 -1%
Outras contas a pagar 141 647,80 1628 083,43 251127,17 16 288,24 -234 838,93 -94%
Total passivo corrente 315031,42 1673 201,76 297 245,50 147 824,49 -149 421,01 -50%
Total do passivo 2345031,42 11 641 483,74 3941286,38 2527 824,49 -1413 461,89 -36%
Total do capital proprio e do passivo 2%
40434 011,62 38780 073,64 39942 785,82 40 544 636,66 601 850,84
Designagao do mapa
Unidade: Euro
Real Real Orgamento Real Desvio (1)
Rubricas
2023 2°T2023 2°T2024 2°T2024 Valor % (2)
RENDIMENTOS E GASTOS
Fornecimentos e Servigos Externos -74 005,67 -17 680,92 -160 887,50 -84 090,30 7679720 | -48%
Gastos Com o Pessoal -850,00 -850,00 -850,00 -1700,00 850,00 | 0%
Imparidade de activos néo depreciaveis / 0,00 0,00 0,00 0%
Aumentos / Redugdes de justo valor 583 153,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
Outros Rendimentos e Ganhos 4,75 0,00 0,00 0,00 0,00 100%
Outros Gastos e Perdas -160 263,54 0,00 0,00 0,00 0,00 100%
Resultado antes de depreciagoes, gastos de 348 038,54 -18 530,92 -161 737,50 -85 790,30 75947,20 | -47%
Resultado operacional (antes de gastos de 348 038,54 -18 530,92 -161 737,50 -85 790,30 75947,20 | -47%
Juros e Gastos Similares Suportados -160 662,12 -119 670,14 -54 828,12 -5561,64 49 266,48
-90%
Resultado antes de impostos 187 376,42 -138 201,06 -216 565,62 -91 351,94 125213,68 | -58%
Resultado liquido do periodo 1259 326,46 -109 178,84 -171 086,84 -72 168,03 9891881 | -58%

(1) Diferenca entre o Real de jun-24 e o Orgamentado jun-24.
(2) valor do desvio sobre o valor orgamentado jun-24.
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Da andlise das DF's da CONSEST a data de final do 1° semestre de 2024 sobressaem

as seguintes conclusdes:

1. A atividade da Sociedade em 2024, tal como em todos os seus anos de vida
caracteriza-se por um baixo nivel de custos recorrentes (servigos de terceiros
ligados a gestao societaria, contabilistica e do imdvel e impostos) no valor anual
aproximados dos 60 a 70 m€ para FSE's e 160 m€ no que diz respeito aimpostos

(IMI e AMIM);

2. Custos relativos ao processo judicial, (especialmente custos de advogados e
pareceres) que em 2024 sdo até junho de 26 m€ e que estimamos que este ano
atinja um valor de aproximadamente 213 m€. Estes custos sdo totalmente
imprevisiveis e como veremos ja representaram valor substanciais e poderao em

2024 e 2025 atingir outra vez valores acima dos 500 mg;

3. A posicao de liquidez da Sociedade é garantida a todo o momento pela sua
acionista Unica, até dezembro de 2023, a PARPUBLICA e depois dessa data a

ESTAMO tal como referido na nota prévia;

O nivel de provisionamento das suas contingéncias, especialmente as relativas ao
processo COTTEES, podera vir a ser reforcado em 2024 em 1 M€, meramente por uma
questao de prudéncia, embora essa decisdao nao tenha ainda sido tomada pela
administragdo da Sociedade, podera vir a sé-lo até final do corrente ano. Assim, estima-
se para o final de 2024, um reforgo da provisdo em 1M%€, colocando o valor total
provisionado em 3,03 M€, para fazer face a custos relacionados com o processo, tanto

relativos a custas judiciais como a eventuais indemnizagoes.

Este reforco do provisionamento ndo advém de qualquer desconforto da Administragao

da Sociedade para com o nivel atual das contingéncias registadas (2,03 M€), mas de
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uma postura muito conservadora e prudente, dada a elevada incerteza que uma decisao
desta natureza por parte de um Tribunal Arbitral incorpora e a necessidade de, desde j3,
or¢gamentar os valor de financiamento a considerar pelo acionista, relativamente a 2025,
ano em que, é provavel que haja uma primeira decisdo sobre o processo por parte do

Tribunal agora constituido.

O desenvolvimento do projeto da Parcela A tem decorrido a um ritmo inferior ao
orgamentado nos ultimos anos, encontrando-se atualmente em reanalise, apds ter sido
concretizada toda a fase de projeto até ao levantamento da licenga de obras, algo que
se pode observar nas contas semestrais da Sociedade, especialmente pelo crescimento

do ativo.

II. ESTRATEGIA DE MEDIO PRAZO (trés anos)

Na elaboragdao do orgcamento para 2025 foram observadas e seguidas, sempre que
formal e materialmente possivel, as Instru¢gdes constantes do Despacho da SET
identificado na Nota Prévia e, bem assim, as orientagdes dadas pela acionista
PARPUBLICA aquando da designac&o da nova equipa de gestdo a 01 de julho de 2022,
atualmente em fungdes, orientagdes essas integralmente subscritas pelo novo

acionista ESTAMO.

Em conformidade com o disposto no mencionado Oficio Circular foram também
adotados os seguintes pressupostos macroecondmicos na elaboracdo do presente

documento e das projegdes orgamentais no mesmo contidas:

10
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PIB e Componentes da Despesa % 2024 2025 2026 2027
PIB 1,5% 1,9% 2,0% 1,5%
Consumo Privado 1,5% 1,7% 1,7% 1,8%
Consumo Publico 1,8% 1,1% 1,4% 1,0%
Investimento (FBCF) 4,4% 3,9% 51% -0,5%
Exportagdes de Bens e Servigos 3,1% 4,2% 3,9% 3,8%
Importagdes de Bens e Servigos 4,0% 4,5% 4,6% 31%
Evolugao dos Pregos 2,9% 2,6% 2,5% 2,3%
IHPC 2,5% 2,1% 2,0% 2,0%
Fonte: GARI

Adicionalmente, foi considerado um custo do financiamento de 5,80% p.a., uma
manutenc¢ao relativamente a taxa nominal presentemente cobrada pelo acionista nos
financiamentos concedidos a Sociedade sob a forma de suprimentos, taxa essa revista
em janeiro de 2024. E provavel que, com as descidas de taxas de juro de referéncia -
EURIBOR - verificadas ja em 2024, a TNAB dos suprimentos possa vir a sofrer um ajuste
no sentido da descida, mas por uma questdao de prudéncia e conservadorismo

mantivemos as taxas atualmente em vigor.

Chama-se igualmente a atengcdo, para o facto de a atual equipa de gestdo
presentemente em fun¢des na Sociedade ndo ter contrato de gestdo ja que,
desempenhando fungdes de idéntica natureza na ESTAMO, os respetivos contratos de

gestao serao celebrados, se celebrados, no seio desta ultima.

Ainda assim e em conformidade com as orientagbes acionistas constantes da
deliberagao que os elegeu, devem os membros do Conselho de Administragao conduzir
0s negocios da Sociedade no respeito da lei, dos Estatutos e, em geral, das orientagdes
fixadas para o Setor Publico Empresarial (SPE) e, particularmente, atender as
orientagdes que l|he foram indicadas pela acionista, as quais pressupdem o

acompanhamento diligente e empenhado do pleito que opde a CONSEST a COTTEES e

11
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a definicao da estratégia futura da Sociedade, tendo em conta critérios de racionalidade
economica e a maxima rentabilizagao/valorizagdo do respetivo ativo, as Parcelas A e

B1 e B2 do Terreno da Falagueira.

Nao obstante o objeto mais alargado, a atividade da Sociedade assenta no
desenvolvimento imobiliario do seu unico ativo, o Terreno da Falagueira, na atualidade
ja desagregado em quatro prédios, as Parcelas A e B1 + B2 + Parcela a Permutar, e,
desde que o pleito que a opde a COTTEES se iniciou, no acompanhamento préximo

deste ultimo.
ATIVO / TERRENO DA FALAGUEIRA

Como tem sido referido em documentos produzidos pela Sociedade ao longo dos
ultimos anos, e apesar do avultado investimento feito em estudos e projetos no
passado, desde a aquisi¢ao do terreno da Falagueira, em janeiro de 2003, pelo valor de
52,50 M€, 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.

Semelhante situagdo de limbo da tdo significativa e Unica area de expansdo do
Municipio da Amadora comegou a inverter-se em meados de 2016, com a elaboragao
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 apreciacdo favoravel do mencionado Documento Estratégico, seguiu-se, em junho do

mesmo ano, o inicio do processo de revisao do Regulamento do Plano Diretor Municipal

12



Plano de Atividades e Orgamento 2025

da Amadora, o qual, na area em apreco, integrara as op¢oes urbanisticas constantes do
referido Documento Estratégico, tendo a Camara igualmente submetido a Comissao 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.

Em consequéncia, no exercicio de 2019, a Camara Municipal da Amadora avangou com
a execucgao da 22 Fase do chamado Eixo Estruturante Falagueira/Venda Nova (a 12 Fase
foi integralmente executada em 2018), o qual procede a reconfiguragao das ligagdes a
estacao 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 criagao 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.

Igualmente, mercé da execugado pela Camara, ainda em 2018, da continuagao da
Travessa da Quinta do Pau em terreno da Sociedade, procedeu-se a cedéncia para o
dominio publico do Municipio da parte necessaria a execugao daquele arruamento e,
em simultaneo, foi requerida a Camara a desanexagao da parcela com cerca de 3,60
hectares junto a estagao do metropolitano, parcela esta que a execu¢dao do mencionado

arruamento autonomizou.

Assim e como referido, desde dezembro de 2019, o imdvel, anteriormente um prédio
rustico unico, passou a ser constituido por duas parcelas de terreno urbano para

construcdo, sitas na Falagueira, concelho da Amadora, com uma area agregada de

13
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581.265 m2 (adiante, conjuntamente, Terreno da Falagueira) area agregada esta ja
diminuida da cedéncia ao Municipio da Amadora dos 11.797m2 destinados a
mencionada continuagao e construgéo pela Camara da Amadora da Travessa da Quinta
do Pau, possibilitando a transformacgao do prédio unico em que até entdo o 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 execugao
de uma operagao urbanistica de construgdo de obra nova ao abrigo do atual PDM da
Amadora, com uma area bruta de construgao acima do solo de 28.881 m2 cujo projeto
de licenciamento de arquitetura foi formalmente submetido para apreciagdo pelas
entidades licenciadoras em junho de 2020, tendo o mesmo sido aprovado ja em
fevereiro de 2021. Em maio de 2021 foram submetidos os projetos de especialidades,
os quais foram precedidos da realizagdo de alguns trabalhos complementares com
vista a caracterizagdo das condi¢cdes geomorfoloégicas do terreno, bem como ao
levantamento da galeria do metropolitano, assegurando, assim, a respetiva
compatibilizagdo com a construgdo nova a edificar na sua envolvente em resultado da

operagao urbanistica em curso.

ApOs a aprovagao dos projetos de especialidades e do pedido de licenciamento pela
CMA relativamente a Parcela A do Projeto da Falagueira, a CMA enviou uma nota com
os calculos das taxas a pagar antes da emissao do alvara de construcao, que tera de
ser emitido no prazo de um ano a contar da notificacdo da aprovacao do pedido de
licenciamento. O valor total a pagar € de cerca de 763 mil euros e, apenas sera pago

quando decidido avangar com a empreitada, estando ja este valor incluido nos custos
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do projeto / investimento no orgamento para 2023, ndo se prevendo, no entanto que o

mesmo venha a ser pago em 2024.

Tendo em conta o andamento do trato administrativo do projeto, dos 1.612,00 m€ (valor
com IVA) em que o respetivo custo global inicial importava, foram ja executadas e pagas
as quatro primeiras fases (estudo prévio, licenciamento de arquitetura, aprovacdo do
licenciamento de arquitetura, submissao de especialidades e aprovagao da submissao
de especialidades, para além da quase totalidade dos trabalhos complementares)
importando todas essas fases um valor global de 1.188, 8 m€. Este valor inclui ja o
conjunto de trabalhos adicionais que foram solicitados pela Camara Municipal da
Amadora em 2023 no montante de 258,9 m£, o que implica que o custo total do projeto

passou a ser de 1.871,4 m€, um aumento de +16% relativamente ao seu custo inicial.

Até ao final do primeiro semestre de 2024 nao foi efetuado nenhum pagamento
adicional aos projetistas, tendo assim ja sido pago 64% do total do custo do projeto,
como se prova pelo paragrafo anterior. Estes valores foram e serdo integralmente
capitalizados no valor contabilistico do imdvel. Os valores adicionais dizem respeito a
adaptacado do projeto as necessidades da instalagdo dos Pagos do Concelho da
Amadora no imével de servigos que estava projetado para a Parcela A, mas que nao

faziam parte do projeto inicialmente aprovado.

Ainda relativamente ao Projeto da Parcela A os custos adicionais mais relevantes serao
suportados somente aquando da decisdo de avancgar para a fase de construgao, isto é,
com o langamento da empreitada, o que implicara, nessa altura, o pagamento de 191,88
m<€ de honorarios do projetista e de 763,00 m€ relativos a taxas camararias, como

referido anteriormente.
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Em reunido realizada pela Administragdo da CONSEST com a Camara Municipal da
Amadora durante o més de Julho de 2023 foi discutida a possibilidade, que tera agora
de ser amadurecida e objeto de analise e decisdo pelas partes, da CONSEST vir a
promover a construcao integral do projeto aprovado para a Parcela A, incluindo portanto
0s imoveis da prépria autarquia, sendo em consequéncia celebrado um contrato
promessa de bem futuro, no ambito do qual a Camara Municipal da Amadora pagaria a
CONSEST a titulo de sinal o valor de 6.156 M€. Este tema néo teve desenvolvimentos,

durante ao anos de 2023 e 2024, pelo que nao foi celebrado o referido contrato.

0 Plano e Orgamento para 2025 aqui apresentado foi elaborado no pressuposto de que
a CONSEST néo ira avangar com a promogao deste Projeto ndo se substituindo a
Camara Municipal da Amadora na promogcéao da integralidade do projeto para a Parcela

A, mas que podera ter de vir a suportar custo adicionais com o projeto.

~on

Em 2020 a “gestao” da Parcela B foi “transferida” para o IHRU - Instituto de Habitagdo e
Reabilitagdo Urbana (IHRU), (Decreto-Lei n® 82/2020, de 2 de outubro ) a Sociedade
susteve de imediato, com o conhecimento da Camara Municipal da Amadora (CMA),
todo o investimento previsto fazer na mencionada Parcela B, investimento que previa o
arranque, ainda durante o exercicio de 2021, dos trabalhos de elaboragédo do Plano de
Pormenor do Campus Empresarial da Falagueira, abrangendo cerca de 25 hectares
daquela parcela, e cujos termos de referéncia e minuta de contrato de planeamento a
celebrar haviam ja sido devidamente aprovados pelo Municipio da Amadora, permitindo

uma edificabilidade da ordem dos 175 mil m2 de area de construgao acima do solo.

Fruto igualmente da assim chamada, pelo Decreto-Lei n°® 82/2020, “transferéncia de

gestao” da Parcela B, 0 ano de 2021 foi prédigo em contactos entre a Sociedade, o IHRU

e a CMA tendentes a criagdo de uma plataforma de entendimento que permitisse (i) a
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CMA a salvaguarda da visdo urbanistica pretendida para toda a zona da
Falagueira/Venda Nova e vertida no Documento Estratégico datado ja de 2017, (ii) ao
IHRU a promocéo de 490 fogos de habitacéo acessivel e (iii) finalmente, a Sociedade, a
potenciacdo do valor do seu ativo e a geragdo de receitas que permitam, em prol do
interesse publico, absorver, ndo apenas os custos de aquisigdo do Terreno, como
também e adicionalmente, os custos suportados com estudos e projetos durante os
cerca de 13 anos de cristalizagao que o ativo sofreu no ambito do consércio havido com

a COTTEES.

Desta articulag@o entre as 3 entidades acabou por enfim resultar a celebragédo conjunta,
em 19 de novembro de 2021, de um Memorando de Entendimento relativo ao
desenvolvimento imobiliario da mesma Parcela B, tendo a Sociedade, logo no inicio de
dezembro de 2021 e conforme aquele dispde, mandatado o IHRU para, em seu nome,
ceder a CMA a Estrada dos Salgados que atravessa a referida Parcela, criando-se, por
tal via e a partir da mesma, dois prédios registral e matricialmente autbnomos, um deles,
a sul da Estrada dos Salgados, a ser retirado do ambito do mencionado Decreto-Lei n°
82/2020 nos termos em que este o prevé, retornando, assim, sem quaisquer énus legais,
a gestao da Sociedade, sua proprietaria, que quando tal acontecer arrancara entdo com
os trabalhos de elaboragdo do Plano de Pormenor do Campus Empresarial da

Falagueira/Venda Nova.

Na sequéncia do mandato concedido ao IHRU no ambito do Protocolo atras referido e
ja durante o quarto trimestre de 2022, a Consest recebeu a certidao camararia que divide
a Parcela B em duas outras parcelas (B1 e B2) e retira a parcela inicial 18.357,65€ para
dominio publico. Assim, empresa ja durante 2023, submeteu dois modelos 1, uma para

cada parcela (B1 e B2), o que levou a definigdo de novos valores do VPT e solicitou a
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aberturas das respetivas descrigdes prediais. Refira-se novamente que o terreno B2, a
sul da Estrada dos Salgados voltara para a posse da Sociedade, sem limitagdes, e com
a possibilidade de desenvolvimento urbanistico, ficando o terreno B1, a norte da Estrada

dos Salgados, para desenvolvimento do projeto do IHRU de rendas acessiveis.

No segundo trimestre de 2023 a Sociedade recebeu a certiddo camararia que permitiu
destacar da parcela B2 uma pequena “lingua” de terreno de cerca de 8.235 m2 que sera
posteriormente permutada por uma outra parcela de terreno confinante com a parcela
B2 pertencente atualmente a CMA e com uma area equivalente. Desta forma a CMA
recebe uma parcela de terreno onde se encontram imoveis de habitagdo que essa
entidade pretende reabilitar e a CONSEST recebe uma parcela de terreno que

“regulariza” a forma do imével B2, valorizando-o.

Refira-se que a parcela a entregar a CMA destina-se a reabilitagdo para residéncias de
estudantes do ISCTE, operacgao que tem financiamento PRR. Esta operagao de permuta

nao tera qualquer impacto financeiro para a Sociedade.

Do ponto de vista de orgamento e plano para 2025, foi considerado um montante de 2
M€ para a execugao do plano de pormenor da parcela B2, valor considerado suficiente

para acomodar os eventuais custos desse desenvolvimento.

O processo de destaque da parcela a permutar ficou concluido ainda em 2023, tendo-
se, no entanto, verificado que, para o envio a visto prévio do Tribunal de Contas da
operacao de permuta, seria necessario averbar na parcela de terreno a permutar com a
CMA as construgdes ai existentes, algo que foi efetuado ja em 2024. Para o processo
ser submetido para decisao do Tribunal de Contas € necessario que a caderneta predial
do imdvel a permutar seja atualizada pela Autoridade Tributaria, que podera levar ainda

alguns meses.
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Nao obstante o contratempo referido no paragrafo anterior as duas entidades
encontram-se a preparar a escritura de permuta, tendo de se verificar antecipadamente

se os termos de mesma se mantém tal como previamente acordado.

A permuta, tal como aprovada superiormente, ndo implicara o pagamento ou
recebimento de qualquer valor pela CONSEST, sendo uma mera troca de prédios em

espécie.

LITIGIO

Sinteticamente, recorda-se que em 2019, numa decisao surpreendente, o acordao do
Supremo Tribunal de Justiga (STJ) prolatado em margo veio confirmar (parcialmente) o
acorddao 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 Relagao, em obediéncia aos critérios e
principios estabelecidos no acérdao do STJ que assim o ordenou, veio a Relagao a fixar
0 quantitativo indemnizatério a pagar pela Sociedade a COTTEES em 30,00 m€, por

acordao proferido em finais de setembro de 2019.

Como seria de esperar, tendo em conta que a indemnizagao 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 decisao
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do TRL e determinando o apuramento do quantitativo indemnizatério a pagar pela

Sociedade em incidente de liquidagao de sentenga.

Subsequentemente, por decisdo notificada as partes em julho de 2020 e, entretanto, ja
transitada em julgado, o Tribunal da Relagéo de Lisboa veio esclarecer que, face ao teor
da decisao 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 liquidagao, 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 apresentar as respetivas notas
de custas (de parte) apenas apds o transito da decisdo que vier a ser proferida no

mencionado incidente de liquidagao.

Ja no primeiro trimestre de 2021, o Tribunal da Relagdo, ndo sem surpresa, entendeu
remeter para o Presidente do Tribunal Arbitral, que julgou a lide em primeira instancia,
toda a documentagado do processo, tendo este ultimo solicitado as Partes que se
pronunciassem sobre se pretenderiam que o incidente de liquidagao fosse dirimido na

instancia arbitral, solicitacdo a que as partes responderam.

Em matéria do Litigio, o ano de 2022 foi muito parco em desenvolvimentos, tendo no
ano de 2023 sido verificados os primeiros desenvolvimentos num processo que tinha
estado, até ai, basicamente parado. Recorde-se que, por decisao transitada em julgado
em fevereiro de 2020, cujo sentido foi ja objeto de consideragdes varias em anteriores
documentos de idéntica natureza, o Supremo Tribunal de Justica entendeu nédo se

[l

afigurar justificada a nao utilizacdo do incidente de liquidagdo “ enquanto nado se
concluir, “com maior certeza, que os danos nao sdo faceis de calcular ou sao

impossiveis”, revogando deste modo a decisao do TRL, assente em juizos de equidade
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e que havia resultado na condenacao da Sociedade no pagamento de 30,00 m&€, e
determinando o apuramento do quantitativo indemnizatério a pagar pela Sociedade

(pelo interesse contratual negativo) em incidente de liquidacdo de sentenca.

Em resultado do transito em julgado daquela decisdo, ainda em 2020 e conforme
oportunamente explicitado, a situagdo patrimonial da Sociedade foi negativamente
afetada pela constituicdo de uma provisado de 2,00 M€ - montante médio resultante da
ponderacao entre o cenario mais favoravel e o mais penalizador — que ainda se mantém
e destinada a acautelar a possibilidade de a Sociedade vir a ter de fazer face as custas

judiciais do Litigio no referido montante.

Ja nos exercicios de 2021 e 2022, ndo apenas a Sociedade nao teve qualquer impacto
patrimonial do Litigio a acomodar, como nem tdo pouco a rubrica de FSE's registou

qualquer encargo ao mesmo associado.

0 unico desenvolvimento registado no ano de 2021 foi a recegéo pelos mandatarios da
Sociedade de uma comunicagéo do presidente do Tribunal Arbitral que julgou o pleito
em primeira instancia, dando conta de que, ndo sem surpresa, o Tribunal da Relagao de
Lisboa (TRL) determinara a remessa dos 59 volumes que constituem o processo para
as instalagdes onde o Tribunal Arbitral funcionara, o escritério do respetivo Presidente,
e, nessa medida, pedindo as partes que, em 10 dias, se pronunciassem sobre os
eventuais passos subsequentes e, em especial (1) se entendiam que o Supremo
Tribunal de Justica remeteu efetivamente, para arbitragem, os temas em aberto, (2) se
em qualquer caso entendiam dever ser reconstituida a referida instancia arbitral e (3)
se, sendo as respostas positivas, dados os factos (judiciais) supervenientes a decisdo
de primeira instancia, ndo se imporia um novo regulamento de arbitragem, com prazos

e demais aspetos essenciais, de entre os quais e porventura uma nova producao de
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prova. A esta comunicagdo a Sociedade respondeu informando ser da COTTEES o

impulso processual, pelo que aguardaria por este para reagir em conformidade.

Ja a COTTEES, respondendo a mesma solicitagdo, declarara o seu interesse na
reconstituicdo do Tribunal Arbitral — ainda que com outro regulamento e distintos
prazos — referindo, todavia, que mercé da pandemia sé pretenderia dar inicio ao

incidente de liquidagao “mais tarde”.

Durante 2022 e até junho de 2023 ndo houve qualquer desenvolvimento efetivo no que
ao litigio diz respeito, ndo obstante contactos exploratérios e inconclusivos entre as

partes no sentido de avaliar a possibilidade de alcangar um acordo.

Em junho de 2023 a Sociedade foi notificada de um requerimento para arbitragem
apresentado pela COTTEES, tendo em vista a liquidagao, em sede arbitral, dos danos
identificados no Acérddo do Supremo Tribunal de Justica (STJ) em consequéncia da

cessacao do contrato de consorcio celebrado entre as partes em 08 de janeiro de 2003.

Ainda em Junho foi efetuada uma reunido com os mandatarios da Sociedade para
sopesar as alternativas de resposta ao referido requerimento, tendo sido ponderados,
entre outros, os temas do tribunal competente e da jurisdi¢ao dos tribunais arbitrais no
tema em apreco, sendo certo que, independentemente da conclusao sobre tal matéria,
teria sempre de ser constituido o Tribunal Arbitral, a quem cabera em primeira linha
apreciar a sua prépria competéncia para apreciar o incidente de liquidagao, pelo que se
tornou indispensavel que a CONSEST, para além de responder ao requerimento
apresentado pela COTTEES, procedesse a nomeacdo de uma Arbitro que, juntamente
com o ja nomeado pela COTTEES e por um terceiro nomeado pelos dois, integrara a

constituicdo do mencionado Tribunal Arbitral, algo que aconteceu ja em 2024.
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Em 15 de janeiro de 2024 a CONSEST apresentou as suas alegagées quanto a questao
da competéncia do Tribunal Arbitral, tendo a COTTEES apresentado as suas alegagdes
sobre o mesmo tema em 30 de janeiro de 2024. A decisao final do Tribunal Arbitral sobre
a questdo da competéncia - na qual o Tribunal se declarou competente para julgar a
liquidagdo peticionada pela COTTEES - foi comunicada a CONSEST no dia 20 de

fevereiro de 2024

No dia 22 de abril de 2024 a COTTES apresentou a sua petigao inicial, com a
quantificagdo concreta do pedido de liquidacdo e a respetiva prova. O montante
peticionado pela COTTEES a titulo de indemnizagao, no @mbito do processo em causa,

ascende a 82.993.906,00 €, correspondendo:
(a) 82.435.886,00 € ao alegado custo de oportunidade da COTTEES; e

(b) 558.020,00 € aos alegados custos e despesas da COTTEES com a resolugéo do

contrato de consoércio;

Ao montante peticionado e supra referido, de acordo com o pedido formulado pela
COTTEES, deverao ser acrescidos de juros, a taxa supletiva legal aplicavel as operagdes
comerciais, a contar desde a apresentacdo da Peticdo Inicial, até integral e efetivo

pagamento.

No dia 24 de junho de 2024 a CONSEST apresentou a sua contestagao e respetiva prova,
tendo sido entregue ao Tribunal um parecer de caracter financeiro, elaborado por um

reputado especialista na area imobiliaria que desconstréi a argumentagao da COTTEES.

Os desenvolvimentos ocorridos subsequentemente no processo em causa - o pedido de
juncao de documentos apresentado pela COTTEES e respetiva resposta apresentada

pela CONSEST - ocorreram ja durante o més de julho e agosto de 2024.
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E assim expetavel que a Sociedade venha a ter de suportar ainda no atual exercicio e no
de 2025, custos relativos ao processo, nomeadamente custos com o0s seus
mandatarios, que estdo, no entanto, ja devidamente or¢amentados em 2024 e

estimados neste documento para 2025.

Nao &, no entanto, expetavel que venha a ser tomada uma primeira decisao pelo Tribunal
Arbitral ainda em 2024, razao pela qual se deixa para 2025 os eventuais impactos

financeiros da mesma.

Assim, o orgcamento da Sociedade disponibilizado no portal da DGO em agosto do
corrente ano e igualmente refletido no presente documento, traduz, no que a atividade
operacional respeita e relativamente ao préximo exercicio (2025), os desenvolvimentos

que seguidamente se apresentam, a dois niveis:

e Impactos orgamentais da evolug¢ao dos projetos relativos as parcelas A, B1 e B2

do terreno da Falagueira;

e Impactos or¢gamentais relativos ao processo COTTEES, tanto na vertente de

custos judiciais, como de custas e indemnizagdes a pagar pela Sociedade.

Os pressupostos de elaborag¢ao do plano trianual da CONSEST podem ser resumidos da

seguinte forma:

1. Incremento em 25 m€ do nivel de custos recorrentes (FSE's) em 2025
relativamente ao orgamento de 2024 (50 m€), passando os mesmos para 75 mé,
algo que se justifica pelo aumento dos precos dos servicos contratualizados
(desmatagao, seguranga, servigos partilhados etc) e pela eventual necessidade
de suportar custos adicionais com os desenvolvimentos dos projetos dos

imoveis A, B1 e B2 e que nao sejam capitalizaveis;
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2. Aumento do or¢gamento dos custos do processo juridico em curso em 2025 para
0s 500 m€ em comparagao com os 250 m€ orgamentados para 2024, totalmente
justificado com o desenvolvimento acelerado do processo, motivado com a
criacdo do Tribunal Arbitral no inicio de 2024, custos esses que serdo

suportados ao longo de expetavelmente, 2 anos;

3. Manutengdo sem alteracdo das senhas de presenga no triénio (Unico custo

relacionado com Gastos com o Pessoal da CONSEST);

4. Manutencao do nivel de tributagdo direta sobre o imobiliario (IMI e AIMI) para

2025,2026 e 2027 em 159,2 m€;

5. Concessao de suprimentos por parte da ESTAMO em 2025 e anos subsequentes

pelo valor necessario para suportar os custos or¢camentados;

6. Por uma questao de precaucao assume-se que em 2025 a CONSEST ira utilizar
a provisdo constituida pelo seu valor maximo (3,03 M€), isto é, que como
consequéncia de uma decisao do Tribunal Arbitral a Sociedade sera condenada
ao pagamento desse valor. Na realidade, ndo é muito provavel que em 2025,
mesmo condenada e podendo recorrer, o pagamento seja efetivamente

concretizado, mas por uma questao de precaugao assim se orgamentou.;

7. De qualquer forma, a haver lugar a condenagdo da CONSEST e n&do sendo em
2025 realizado o pagamento referido no ponto anterior, serd& com elevada
probabilidade nos anos seguintes, pelo que faz todo o sentido considera-lo como

custo do triénio;

8. Assim, acautelando prudencialmente as responsabilidades que, desde logo, em

sede de custas judiciais a Sociedade possa ser chamada a suportar e dada a
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discricionariedade que as decisdes judiciais a elas relativas comportam, com
base na situagdo conhecida a data é projetado, para 2025, como ja referido, um
encargo de 3.030,00 m€ em tal ambito, correspondendo a uma quase mediana
entre o “worst case scenario” e o cenario mais favoravel, aos quais se somam
500,00 m€ para encargos de patrocinio, montante superior em 250 m€ ao
projetado para o presente exercicio e que reflete, como referido, a continuidade

do processo no tempo.

Tendo em conta a mencionada projegao para custas judiciais e indemnizagdes
no montante de 3.000,00 m€ e em conformidade com os principios prudenciais
e de verdade que devem nortear a elaboragao das contas, a Sociedade deliberou,
ainda em 2021,e estima-se vir a decidir em 2024, constituir uma provisao de um
valor global de 3.000,00 m€ (2.000,00 m€ em 2021 e 1.000,00 adicional em 2024)
em linha com as regras contabilisticas, pelo que o eventual pagamento em 2025
de encargos de semelhante natureza ja ndo tera impacto em resultados,
refletindo-se apenas em termos de tesouraria. Refira-se que o montante indicado
acresceu a provisao de 30,00 m€ constituida na sequéncia da ultima sentencga
liquida conhecida, a proferida pelo Tribunal da Relagéo de Lisboa em setembro

de 2019.

Relativamente ao investimento nas parcelas do Terreno da Falagueira e dado
que ainda estao a decorrer negociagao com a Camara Municipal da Amadora no
que diz respeito a Parcela A e com a Camara Municipal e IHRU no que diz
respeito a Parcela B1, considerou-se um investimento global de 12,486 M€ para
o triénio. (dividido em 3,024 M€ em 2025, 4,905 M€ em 2026 e 4,558 M€ para

2027). Estes valores cobrem os montantes ainda a pagar aos projetistas
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relativamente a Parcela A e que transitardo de 2024, assim como custos

relativos ao Plano de Pormenor da Parcela B2 que por precaugao consideramos.

III. PLANO DE ATIVIDADES E INDICADORES DE DESEMPENHO

Deste modo, fruto dos diferentes vetores que antecedem e que irdo balizar a atividade
operacional a desenvolver no proximo exercicio pela Sociedade, resulta o quadro de

encargos e receita que em seguida se apresenta, em €.

Previsao 2025

Rubricas Despesa

FSE - Litigio em Curso 500 000,00
FSE - Custos Recorrentes 75 000,00
Gastos com o Pessoal 1 700,00
Investimento (Proj. Falagueira) 3023 903,00
IMI + Outros Impostos 159 200,00
Outros Custos - Custas Judiciais 3 000 000,00
Juros dos Suprimentos 228 107,00

Total Despesa 6 987 910,00

Rubricas Receita

Suprimentos da ESTAMO 6 987 910,00

Total Receita 6 987 910,00

A Sociedade nao tem qualquer proveito em 2025, tal como nao teve em nenhum dos

anos anteriores desde a sua criacdo, sendo as necessidades supridas através de

suprimentos do seu acionista, a ESTAMO.

Em face das responsabilidades atrds 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 embrionaria de investimento, o resultado

27



Plano de Atividades e Orgamento 2025

operacional projetado para 2025, é de 7359 m£€ negativos, por comparagdo com o
resultado operacional estimado para o ano em curso de 1.283,7 m€ negativos, estes

ultimos impactados pelo refor¢o da proviséao relativa ao litigio em 1.000,0 m€.

Relativamente ao resultado liquido, as proje¢cdes apontam para que 0 mesmo seja
negativo em cerca de 761,6 m€ em 2025, detalhando-se, na memodria justificativa que
acompanha o presente, quer para 2025, quer no que as proje¢des para 2026 / 2027
concerne, (864,2 m€ em 2026 e 1.139,1 m€ para 2027) as razdes justificativas das
projecdes apresentadas acompanhadas da estratégia proposta para reposi¢cao da

viabilidade econdmica e financeira.

Desta forma, o ROA (“Return on Assets”) e o ROE (“Return on Equity”) sdo ambos
negativos em todos anos do triénio e pioram relativamente ao ano anterior, como se

pode observar nos quadros abaixo:

Unidade: 10*3 euros

ROA * 2023 2024 2025 2026 2027 2025/2024
Execugao Estimativa Previsao Previsao Previsao Valor %
Resultado Liquido 1259,33 -1283,68 -761,57 -864,21 -1139,13 522,12 -41%
Ativo 39 267,00 40 776,88 44 003,22 49 139,01 53 999,89 3 226,35 8%
% ROA 3,2% -3,1% -1,8% -1,9% -2,2% 1,3%i -43%
* Calculado como média de 2 Anos
Unidade: 103 euros
ROE * 2023 2024 2025 2026 2027 2025/2024
Previsao Estimativa Execugao Execugao Previsao Valor %
Resultado Liquido 1259,33 -1283,68 -761,57 -864,21 -1139,13 522,12 -A1%
Capital Préprio 38 088,98 3573522 36 043,73 35179,53 34 040,40 308,52 1%
% ROE 3,3% -3,6% -21% -2,5% -3,3% 1,5%: -41%

* Calculado como média de 2 Anos

Para melhor compreensao 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 evolugao desta rubrica no periodo 2015-2022 com a discriminagao dos custos

decorrentes do litigio em curso:
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Unidade: Euro:

FSE's

L4 L4

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Execugdo Execugdo Execugao Execucao Execucdo Execucdo Execugdo Execugdo

FSE

4437703 5238639 5304208 12201402 27455935 30684963 33858400 5470932

Litigio em curso

0,00 0,00 0,00 6573583 22722960 260411,51 294338,16 8 899,05

FSE sem Litigio

4437703 5238639 5304208 5627819 4732975 4643812 4424584 45810,27

No periodo referido, a Sociedade suportou um total de 850,0 m€ de custos judiciais,

especialmente até 2019, tendo os valores sido nulos nos anos de 2020, 2021 e 2022.

Em 2023 com a criagao do Tribunal Arbitral, os custos do litigio reapareceram, tendo-se

suportado 23,9 m€ em 2023 e estima-se suportar 213,3 m€ em 2024.

Como ja referimos é expetavel que em 2025 a CONSEST suporte ainda custos judiciais
em montante consideravel, tendo-se estimado esse valor em 500 m€, como se observa

no quadro abaixo:

Unidade: Euros

2027 " 2026 T 2025 T 2024 v 2023
FSE'
s Previsao Previsao Previsao Estimativa Execucao
FSE 350 000,00 350 000,00 575 000,00 262 786,00 74 005,72
Litigio em curso 275 000,00 275 000,00 500 000,00 213 275,00 23 862,50
FSE sem Litigio 75 000,00 75 000,00 75 000,00 49 511,00 50 143,22

Para os anos de 2026-2027 estimamos que os custos do litigio diminuam para os 275
m<€ anuais dado que, expetavelmente, a parte principal do processo se desenrolara

durante 2024 e 2025.

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 automovel.
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Assim, ndo obstante ter-se presente as Instru¢des de elaboragdo do PAO 2025-2027
relativamente a necessidade do conjunto dos encargos com estudos e pareceres ser
igual ou inferior, em 2025, ao montante estimado do exercicio de 2024 (213,3 m€), tendo
em conta a situagao do pleito que, pelos impactos potenciais, exige o melhor e mais

estreito acompanhamento, as projecées orcamentais da Sociedade para o préximo

exercicio ndo podem olvidar a necessidade de uma verba que permita fazer face, ndo

apenas aos honordrios de mandatarios, mas também, caso as vicissitudes processuais

assim o exijam, a pareceres de jurisconsultos de reconhecida idoneidade ou até mesmo

aos encargos de nova instancia arbitral, razdo pela qual se pede que a mesma seja

excecionada, nos termos constantes do presente, da instrucao atras mencionada.

Obviamente, caso os desenvolvimentos do pleito ndo venham a exigir semelhante nivel
de encargos, tanto em 2024 como em 2025 (e anos seguintes), o montante de despesa

(e de endividamento) da Sociedade reduzir-se-4 na mesma exata medida.

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

anteriormente mencionada nos respetivos exercicios.

2023 2022 2021 2020 2019
Execugao Execugao Execugao Execugao Execugao
EBITDA 348 039,00 580 083,80] -24504545] -98920397| 327323224
2023 2022 2021 2020 2019
Estimativa Execugao Execucao Execucao Execucao
EBITDA 348 039,00| 580 083,80 | -245 045,45 | -989 203,97 | 3 273 232,24

(a) Variagoes de JV
e
Reforgos/Reversdes
de imparidade em
inventarios e
Provisdes

EBITDA Ajustado -235114,00| 158 370,79 | -538 491,05 | -184 751,55 | -272 667,76

583 153,00 421 713,01 293 445,60 -804 452,42| 3 545900,00
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unidade: euros

2027 2026 2025 2024 2025/2024
Previsao Previsao Previsao Estimativa Valor %
EBITDA -510 900,00 -510 900,00 -735900,00 -1 597 606,00 861 706,00 -53,94%
2027 2026 2025 2024 2025/2024
Previsao Previsdo Previsao Previsao Valor %
EBITDA -510 900,00 -510900,00| -735900,00| -1597 606,00 861 706,00 -53,94%
(a) Variagdes de JV
e
Reforgos/Reversdes
) A 0,00 0,00 0,00 -1173 599,00/ -1756 752,00 0,00%
de imparidade em
inventarios e
Provisdes
EBITDA Ajustado -510900,00| -510900,00| -735 900,00 -424 007,00 -188 893,00 44,55%

Dada a inexisténcia de proveitos a Sociedade apresenta um EBITDA negativo em cada
um dos anos do triénio, algo que € inevitavel dado que a mesma esta sujeita ao
incremento de pregos subjacente aos seus custos recorrentes e custos de processo
judicial e ao facto de ndo conseguir de uma forma objetiva quantifica-los com muita
antecedéncia, o que implica que seja necessario orgamentar valores conservadores sob

pena de ndo se conseguir executa-los, penalizando de sobremaneira a Sociedade.

Relativamente ao investimento projetado para o triénio e que sera integralmente
capitalizado no valor do imdvel, ndo sendo por isso considerado custo do exercicio,

tecemos os seguintes comentarios:

e No que diz respeito ao ano de 2025 e embora seja claro que a CONSEST nao
desenvolvera sozinha o projeto da Parcela A, ainda havera custos a suportar no
proximo ano com o Projeto, nomeadamente com as alteragdes solicitadas pela
Camara Municipal da Amadora para customizagao da parte do projeto que diz

respeito ao edificio que sera construido de base como Pagos do Concelho;

e Adicionalmente, e por uma questao de prudéncia, optou-se por considerar o
custo do alvara de licenga de construgao no plano de investimento para esse

ano;
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e O restante valor do investimento de 2025 é relativo ao Plano de Pormenor da

Parcela B (2.000,0 m€ m€).

0 quadro resumo dos custos suportados no ambito do projeto da Parcela A pode ser
observado abaixo e como se verifica, atualmente ja se suportou, desde 2019, 1.188 m£,

sendo que as tranches em falta dizem respeito a fase de construgao.

Unidade: Euros

Total Projeto 2025 - Parcela A (inclui Taxas)

Plano de Pormenor 2025 - Parcela B2

Total Investimento 2025

1023 902,70 €

2000 000,00 €

3023 902,70 €

Rubricas Fas? do Mont‘fmtes Montantes Pagos | Concretizado
Projeto Previstos
Trabalhos Complementares Fase 0 77 490,00 € 77 440,00 €
- Levantamento Topografico Fase 0 3690,00 € 361374 € Sim - 2019
- Estudos Interferéncia na Galeria do Metr Fase 0 30 750,00 € 30 750,00 € Sim - 2020
- Prospecgéao geoldgica e geotécnica Fase 0 43 050,00 € [ 43 076,26 € Sim - 2020
Aprovacao Estudo Prévio Fasel 230 256,00 € 230 256,00 € Sim - 2020
Submissao do Projeto na CMA Fase ll 191 880,00 € 191 880,00 € Sim - 2020
Aprovacao do Projeto na CMA Fase ll 191 880,00 € 191 880,00 € Sim - 2021
Aprovacao Estudos Ocupagao Fase lll 76 752,00 € - € Néo
Submissao das Especialidades Fase IV 153 504,00 € 144 786,49 € Sim - 2021
Aprovacao das Especialidades Fase IV 153 504,00 € 144 786,99 € Sim - 2022
Alteragoes Projeto Inicial - CMA Adicional 258 900,00 € 207 797,50 € Sim - 2023
Aprovagao dos Projetos de Execugao Fase V 191 880,00 € - € Nao
Adjudicacdo Empreitada Fase V 191 880,00 € - € Nao
Assisténcia Técnica Fase VI 153 504,00 € - € Ndo
Total Projeto Falagueira - Opera / Lx 1871 430,00 € 1188 826,98 €

Para os anos de 2026 e 2027 o valor estimado para investimento é de 4,905 m€ e 4,558
m<€ respetivamente sendo que os mesmos dizem respeito a desenvolvimentos do

projeto da Parcela A e do plano de pormenor da Parcela B2.

Obviamente, as conclusdes das conversagoes com a CMA poderdo alterar
significativamente os valores aqui e agora apresentados, especialmente no que diz
respeito a promogao do projeto da Parcela A, estando sobre a mesa, uma das seguintes

hipoteses:
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e Considerando que esta posta de parte a possibilidade da CONSEST promover a
construgao sozinha, uma alternativa a essa situagao seria a CMA avangar com
a construgdo da parte relativa aos Pagos do Concelho e/ou para a construgao

da totalidade do projeto da Parcela A;

e Arranjar um parceiro financiador da totalidade do projeto, a quem a CONSEST
alienaria o terreno (exceto a parte relativa aos Pagos do Concelho) podendo

receber cash ou produto final.

Relativamente ao financiamento da Sociedade e dada a situagdo da CONSEST desde a
sua constituicao, pautada pela auséncia de receitas préprias, o financiamento terd, no
exercicio de 2025, tal como nos transatos, de ser integralmente assegurado por via dos

suprimentos a conceder pela acionista, a partir de dezembro de 2023, a ESTAMO.

Considerando o nivel de despesa projetado para o préximo ano, as estimativas apontam
para necessidades de suprimentos de 8.987,9 m€, montante ja considerado no

orgamento da ESTAMO para 2025.

Assim e em acumulado, projeta-se que o valor global do financiamento remunerado da
Sociedade junto da ESTAMO atinja, em 2025, os cerca de 7.817,91 m£, valor esse que
produzira encargos financeiros no periodo projetados em cerca de 228,1 m€, valor este

calculado a uma taxa nominal dos Suprimentos de 5,8%.
Considerando que:

e Se a Sociedade nao fizer face ao nivel de investimento exigido pelo
desenvolvimento imobilidrio do respetivo projeto comprometera o retorno em

prazo e montante que o mesmo pode libertar;
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e Se sociedade nao fizer face as responsabilidades do pleito, os impactos deste

decorrentes afeta-la-do de sobremaneira;

conclui-se que ndo é possivel dar cumprimento ao disposto no Despacho da SET

mencionado supra na Nota Introdutdria, gue confina o crescimento do endividamento

respetivo a 2% entre os anos de 2025/2024 no mesmo mencionados.

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

caracteristicas.

Unidade:Euros

Fefl - E ca Estimati Previsdo Variagédo
Controlo dos limites de endividamento 2023 2024 2025 2026 2027 2025/2024
Endividamento Remunerado - 800 000,00 7787 910,08 13 787 910,08 19 787 910,08 6 987 910,08
Juros Anuais endividamento 160 662,12 27 307,67 228 107,38 583 033,03 931 033,02 200 799,71
*Inclui somente Suprimentos regi: na rubrica fi obtidos
unidade: euros
Afericio da variacio do endivid 2023 2024 2025 2026 2027 Variagao
¢ gdo do endlv Execuca Estimati Previsto Previsto Previsto 2025/2024
Financiamento remunerado 0,00 800 000,00 7 787 910,08 13 787 910,08 19 787 910,08 6987 910,08
Capital social ou capital realizado 36 538 595,00| 36 538 595,00 36 538 595,00 36 538 595,00 36 538 595,00 0,00
Novos investimentos (a) 207 747,00 0,00 3023 903,00 4905 000,00 4 558 000,00 3023 903,00
Variagao do endividamento 10,62%
(a)F de novos com expl do material
Unidade:Euros
Servigo da divida Previsao 2025
Designagao do empréstimo Suprimentos
Entidade com a qual o empréstimo foi contratualizadd ESTAMO, SA
Taxa de juro Nominal Anual 58%
Maturidade do empréstimo 1 ano
Montante das amortizagdes 0
Juros com vencimento em 2024 228 108,38
Outras condigdes n.a.

Explicita-se igualmente, ndo estarem previstos eventos sem repeticao que traduzam

impactos financeiros de elevada materialidade e que, por tal facto, carecam de ser

devidamente explicitados e justificados.
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Do mesmo modo, inexistem gastos, projetos e investimentos financiados através de

fundos comunitdrios e que devam ser identificados e calendarizados.

Finalmente, para 2025 e anos seguintes, em linha com o sucedido nos exercicios

transatos, ndo se prevé qualquer investimento financeiro por parte da Sociedade.

IV - PLANO DE INVESTIMENTO PLURIANUAL

Tal como ja anteriormente referido, a CONSEST é uma Sociedade veiculo, proprietaria
de um conjunto restrito de ativos imobiliarios, ndo tendo a empresa qualquer outra
atividade no presente, nem se prevendo que venha a ter no futuro. Assim, o objetivo
subjacente a sua existéncia extingue-se quando a Sociedade alienar o ativo (ou ativos

dele derivados) e se extinguir o processo judicial em curso.

Ainda ndo esta determinada a estratégia definitiva da Sociedade relativamente as
parcelas de terreno A e B1 e B2, isto &, considerando que a CONSEST nao ira, per si
promover os projetos subjacentes as duas parcelas, ndo é possivel de definir neste
momento qual o caminho que serd trilhado, tanto no que diz respeito a parcela A
(parcela ja com projeto desenvolvido e com interesse da CMA na parte relativa aos
Pacos do Concelho) como no que diz respeito a Parcela B2 (deve iniciar-se o Plano de
Pormenor do projeto para essa parcela que inclui a parte que esta adstrita ao IHRU para

a construgéo de habitacéo a precos acessiveis).

Assim sendo, ainda ndo é possivel definir, no horizonte temporal de andlise (2025-2027),
quais as necessidades de financiamento globais dos projetos, até porque € uma
possibilidade a eventual alienagdo dos mesmos antes da sua conclusdao em produto

final.
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Desta forma o plano de investimento plurianual pode ser descrito da seguinte forma e

considerando os investimentos ja referidos nos capitulos anteriores.

Empresa Descricéo do Investimento DD Datalde pate z = o8 o8 o8 o8
P < Investimento inicio Termo 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Operagéo urbanistica em curso sobre a
Parcela A da Falagueira e Plano de Pormenor
CONSEST :do Campus Empresarial da Falagueira/Venda | 13 675 729,98 € | 30-jun-19 n.d. 361374 614624,85€| 218054,40| 144786,99| 207 747,00 0,00
Nova abrangendo 25 hectares da Parcela B2
do mesmo terreno.
Empresa Descrigao do Investimento Brexisan RLexisao Rieyisao Rrexisan Previsao 2026 | Previsdo 2027
o & 1°T2025 2072025 3072025 4°T2025
Operagdo urbanistica em curso sobre a
Parcela A da Falagueira e Plano de Pormenor
CONSEST {do Campus Empresarial da Falagueira/Venda 75597575 € 75597575 € 75597575 € 75597575 € 4905 000,00 € 4558 000,00 €
Nova abrangendo 25 hectares da Parcela B2
do mesmo terreno.
Fonte de Fi > Ano 2025
. Capital Alheio
o . Fundos Subsidio ao P Auto
Empresa Descrigao do Investimento R . . N - Financiamento Total
Anos 1o v Suprimentos (A)+(B)+(C)+(D)
@ ® © ®
Operagao urbanistica em curso sobre a
Parcela A da Falagueira e Plano de Pormenor
CONSEST |do Campus Empresarial da Falagueira/Venda n.a. 0 0 3023903 0 3023903
Nova abrangendo 25 hectares da Parcela B2
do mesmo terreno.

V. RECURSOS HUMANOS

Como ja mencionado, a CONSEST nao tem quadro de pessoal e o seu Conselho de

Administragao nao é remunerado pela Sociedade, pelo que esta ndo tem gastos com o

pessoal a si imputdveis, exceto as senhas de presenga nas Assembleias Gerais

realizadas durante o ano. Neste particular, estimamos suportar 1.700€, valor que

corresponde a senhas de presencas em duas reunides anuais.

Fazemos notar que a CONSEST beneficia também do recurso aos servigcos partilhados

no ambito do Grupo PARPUBLICA, servicos suportados com FSE's, nomeadamente nas

fungdes financeira, recursos humanos, IT e procurement.
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V1. INFORMAGAO FINANCEIRA

Conforme solicitado nas instru¢des de elaboracao ao PAO, de seguida, coloca-se neste

capitulo, todos os quadros constantes do ficheiro Excel, apensos as IPG
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% Resumo das Demonstragoes financeiras:

< Balango

[
I T S S S Y TS =.°T202s =.cT202s acv202s | 2026 |

Ative nSo corrente
Ativos fixos tangiveis
Propriedades de Investimento
Ativos intangiveis
Ativos bicldgicos
Participaces financeiras

=3 por emp
reembolsavels
Clientes, contribuintes e utentes
Acionistas / Sécios / Associados
Diferimentos

Outros ativos financeiros

Ativos por impostos diferidos
Outras contas a receber

Ativo corrente
Inventarios
Ativos biolégicos

Devedores por transferéncias e subsidios n&o

reembolsavels
D por emp
reembolsavels
Clientes, contribuintes e utentes
Estado e outros entes publicos

Acionistas / Sécios / Associados

Outras contas a receber

Diferimentos

Ativos financeiros detidos para negociacso
Outros ativos financeiros

Ativos n&o correntes de
Caixa e depésitos

os para venda

Patriménio / Capital
AcBes (quotas) préprias

Outros instrumentos de capital préprio
Prémios de emissSo

Reservas
Resultados tran
Ajustamentos em ativos financeiros
Excedentes de revalorizacao

Outras variagSes no Patriménio Liquido
Resultado liquido do periodo
Dividendos antecipados

Interesses que nao controlam

ados

bonificados e subsidios

Subtotal

bonificados e subsidios

Subtotal
Total do Ativo

Total do Patriménio Liquido

Passivo n&o corrente
Provisses

Financiamentos obtidos
Fornecedores de investimentos
Fornecedores

Responsabilidade por beneficios pés-emprego

Diferimentos
Passivos por impostos diferidos
Outras contas a pagar

Passivo corrente
Credores por transferéncias e subs
Fornecedores

A ntos de

Estado e outros entes pablicos
Acionistas / Sécios / Associados
Financiamentos obtidos
Fornecedores de investimentos
Outras contas a pagar
Diferimentos

Passivos financeiros detidos para negociacao
Outros passivos financeiros

Total do

uintes e utentes

Subtotal

s concedidos.

Subtotal

Total do Passivo

L -

oe oe o< o< o< o< o< o< oe
28 593 200 € 29 397 557 € 28 593 200 € 29 349 876 € 30 105 851 € 30 105 851 31 617 803 € 36 522 802 € 41 o080 803 <
oe oe o< o< o< oe oe oe oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe oe oe oe oe oe oe oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe o< o< o< oe oe oe oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe oe oe oe oe oe oe oe

oe oe o< o< o< oe oe oe oe

11 838 442 < 11 030 530 © 12 179 674 < 12 212 264 < 12 250 517 € 12 318 313 € 12 382 115 € 12 611 841 < 12 914 647 <
oe oe o< o< oe < oe oe <

40 432 342 € 40 428 o088 © 40 773 574 € 41 562 140 € a2 356 368 € a2 424 164 € a3 o909 918 € a9 134 643 € 53 995 450 €
o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe o< oe oe oe oe oe oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe o< o< oe oe oe oe oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe o< oe oe oe oe oe oe

oe oe o< o< o< o< oe oe oe

200 < 280 < 209 305 < 305 < 204 < 300 < 300 < 300 <

oe oe o< o< o< oe oe oe oe

oe oe o< o< o< oe < oe oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

1371 € 214 629 € 3 ooa € 830 163 € 3as 895 € 280 268 € 3 004 € 4071 € 4138 €
1670 € 214 209 € 3 302 € 830 a6s © 346 200 € 280 a7z € 3 304 € 4371 € 4 ass €

a0 aza 012 € a0 6az2 997 € a0 776 876 © a2 392 607 © a2 702 ses € a2 704 636 © a4 0oz 222 € a9 139 01a € s= o999 sss
36 538 595 € 36 437 441 € 36 538 595 € 36 538 595 € 36 538 595 € 36 538 595 € 36 538 595 € 36 538 595 € 36 538 595 €
oe oe o< o< o< oe oe oe oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe o< o< oe oe oe oe oe

291 00 € 291 00 € 291 00 € 291 00 € 291 060 € 291 060 € 291 060 € 291 060 € 291 060 €
-1 e -555 915 © 1 259 325 € -24 357 -24 357 < -24 357 < -24 357 < -785 923 € -1 650 130 <

oe oe o< o< oe oe oe oe oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe o< o< o< o< o< oe oe

1 259 326 € 437 372 € -1 283 682 -122 601 € -266 503 € -521 546 € -761 566 € -86a 207 € -1 139 127 €
o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe o< o< o< o< oe oe oe

3= oss 980 € 35 735 215 € 36 sos 298 € 36 682 697 € 36 538 795 € 36 283 752 € 36 0a3 732 € 35 179 s25 € 34 0ao 398 €

2 030 000 € 30 000 € 3 030 000 € 3 030 00O € 30 000 € 30 0oo € 30 0oo € 30 00O € 30 00O €
oe 4 541 063 € 800 000 € 2 538 326 € 6 014 977 € 6 204 977 € 7 787 210 € 13 787 210 € 1o 787 910
o< o< o< o< o< o< o< o< o<
oe oe oe oe oe oe oe oe oe
oe oe o< o< oe oe oe oe oe
o< o< o< o< o< o< o< o< o<
oe oe o< o< oe oe oe oe oe
oe oe o< o< o< o< o< oe oe

2 030 000 € 4 571 063 € 3 830 000 € 5 568 326 € 6 044 977 € 6 324 977 € 7 817 9210 € 13 817 910 € 19 817 910 €
oe oe o< o< o< o< o< oe oe

105 017 € 285 € a5 204 < as 213 € as 213 € as 812 € a5 so08 € as 908 < as 908 <
oe oe o< o< o< o< oe oe oe

68 366 < 68 500 € 68 366 < 68 364 < as 576 € 22 788 © 68 364 < 68 363 € 68 364 <
oe oe oe oe oe oe oe oe oe

oe oe o< o< o< o< oe oe oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

141 a8 € 267 934 € 27 308 € 27 308 € 27 308 € 27 sos e” 27 sos €” 27 sos €” 27 308 €
oe oe o< o< o< o< o< o< oe

o< o< o< o< o< o< o< o< o<

oe oe o< o< oe oe oe oe oe

315 031 € 336 719 € 141 578 € 141 584 € 118 796 € °5 207 € 141 580 € 141 579 € 141 579 €

2 345 031 € a 907 782 € 3 971 578 € s 709 s10 € 6163 773 © 6 420 s8a © 7 959 aso € 13 ©59 ass © 19 ©59 as0 €
40 aza o1z € 40 6az 997 € a0 776 876 © a2 392 607 € a2 702 ses € 42 704 636 © a4 0oz 222 € a9 139 o1a € s3 o999 ss8s ©
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X/

< Demonstracgao individual dos resultados por naturezas

Unidade

oo e st O T T T S I T a5 | a2 | a0

Impostos e taxas 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Vendas 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Prestagdes de servigos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Transferéncias e subsidios correntes a exploragdo obtidos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Rendimentos/Gastos imputados de entidades controladas, o€ o€ 0e 0€ o€ 0€ 0€ o€ o€
associadas e empreendimentos conjuntos

Variagdo de inventérios da produgdo 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Trabalhos para a prépria entidade 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Fornecimentos e servigos externos -74 006 € -321775€ -262 786 € -143 750 € -287 500 € -431 250 € -575 000 € -350 000 € -350 000 €
Gastos com pessoal -850 € -1700 € -1700 € 0€ -1700 € -1700 € -1700 € -1700 € -1700 €
Transferéncias e subsidios concedidos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
PrestagGes sociais 0€ 0€ o€ 0€ 0€ 0€ o€ o€ 0€
Imparidades de inventarios (perdas/reversdes) 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Imparidade de dividas a receber (perdas/reversdes) 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Provisbes (aumentos/redugdes) 0€ 0€ -1173599 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Imparidade de investimentos ndo deprecidveis / amortizaveis

e e e 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Aumentos / redugdes de justo valor 583 153 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Outros rendimentos e ganhos 5€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Outros gastos e perdas -160 264 € -158 500 € -159 521 € -91 155 € -159 200 € -159 200 € -159 200 €

REe;LT’”"do I 25 ED CEPICEREES © gebie E iemeehzn @ 348039 € |- 481975 € 1597 606 € |- 143750 € |- 289 200 € |- 524105 € |- 735900 € |- 510900 € |- 510900 €

Gastos / reversdes de depreciagdo e amortizagdo

Imparidade de investimentos depreciaveis/amortizaveis
(perdas/reversdes)

Resultado operacional (EBIT) 348 039 € 481 975 € 1597 606 € 143 750 € 289 200 € 524 105 € 735 900 € 510 900 € 510 900 €

Resultado operacional liquido de provisdes, imparidades e

corecdes de justo val -235114 € -481 975 € -424 008 € -143 750 € -289 200 € -524 105 € -735 900 € -510 900 € -510 900 €
Juros e rendimentos similares obtidos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Juros e gastos similares suportados -160 662 € -71 660 € -27 308 € -11441 € -48 146 € -136 079 € -228 107 € -583 033 € -931 033 €
Imposto sobre o rendimento 1071950 € 116 263 € 341232 € 32590 € 70 843 € 138 639 € 202442 € 229 726 € 302 806 €

Resultado liquido do periodo 1259 326 € |- 437 372 € |- 1283 682 € |- 122 601 € |- 266 503 € |- 521 545 € |- 761 566 € |- 864 207 € |- 1139127 €
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< Demonstragao dos Fluxos de Caixa
: T S T 7 T -

Fluxos de caixa de atividades operaciondis _________

Recebimentos de clientes

Recebimentos de contribuintes 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Recebimentos de utentes 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Pagamentos a fornecedores -45 403 € -321775€ -349 603 € -143 750 € -287 500 € -431 250 € -575 000 € -350 000 € -350 000 €
Pagamentos ao pessoal -850 € -1700 € -1700 € o€ -1700 € -1700 € -1700 € -1700 € -1700 €
Caixa gerada pelas operacdes 46 253 € 323475¢€ 351303 € 143750 € - 289 200 € 432950 € 576 700 € 351700 € 351700 €
Outros recebimentos/pagamentos -45 974 € -2 158 500 € -447 064 € -3022788 € -3136731€ -3159 200 € -159 200 € -159 200 €
Fluxos de caixa das atividades operacionais (a) 92226 € 2481975 € 798 367 € 143750 € 3311988¢€ 3569 681 € 3735900 € 510 900 € 510900 €

Fluxos de caixa das afividades de invesfimento || [ | [ | [ [ |

Pagamentos respeitantes a:

Ativos fixos tangiveis o€ 0€ 0€ o€ o€ 0€ 0€ 0€ 0€
Ativos intangiveis 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Propriedades de investimento -121 032 € -1258903 € 0€ -755976 € -1511951 € -1511951 € -3023903 € -4 905 000 € -4 558 000 €
Investimentos financeiros 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Outros Ativos o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€
Recebimentos provenientes de:
Ativos fixos tangiveis 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Ativos intangiveis 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Propriedades de investimento 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Investimentos financeiros 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Outros Ativos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Subsidios ao investimento 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Transferéncias de capital 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Juros e rendimentos similares 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Dividendos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Fluxos de caixa das atividades de investimento (b) 121032 € 1258903 € 755976 € 1511951 € 1511951 ¢€ 3023903 € 4 905 000 € 4 558 000 €

s de caixa das afividades de financiamento _________

Recebimentos provenientes de:

Financiamentos obtidos 0€ 3740878 € 800 000 € 1738326 € 5214977 € 5494 977 € 6987 910 € 6 000 000 € 6 000 000 €
Realizagdes de capital e de outros instrumentos de o€ o€ 0€ o€ o€ 0€ o€ 0€ 0€
capital
Cobertura de prejuizos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Doagbes 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Outras operagdes de financiamento 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Pagamentos respeitantes a:
Financiamentos obtidos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Juros e gastos similares o€ o€ 0€ -11441€ -48 146 € -136 080 € -228 107 € -583 033 € -931033 €
Dividendos o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€
Redugdes de capital e outros instrumentos de capital 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Outras operagdes de financiamento 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Fluxos de caixa de atividades de financiamento (c) € 3740878 € 800 000 € 1726885¢€ 5166 831 € 5358897 ¢€ 6759 803 € 5416 967 € 5068 967 €

Variacdo de caixa e seus equivalentes (a + b + ¢) 213258€] - €] 1633 € 827 159 € 342892 € 277265€] - €| 1067 €

Caixa e seus equivalentes no ini

Caixa e seus equivalentes no fim do periodo

io do periodo

214 629 €

1371€ "

il 37l &
1371 €

1371 €

3004€ "

3004 €

830 163€ ~

3004 €

345895€ ”

3004 €
280 268 €

3004 €
3004 €

3004 €
4071 €

4071 €
4138¢€
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X/

«+ Plano de investimentos

TE— L 2o aoa T ora0as a5 | ao2 | 202 |

Nota: Identificar se se trata de investimento de substituig&o ou de expans&o, e se esta contingente na concretizagéo de financiamentos (v.g., de candidaturas a fundos estruturais)

Operagédo urbanistica em curso sobre a Parcela A da
Falagueira e Plano de Pormenor do Campus Empresarial da

Falagueira/Venda Nova abrangendo 25 hectares da Parcela -1258 903 € -121 032 € -755 976 € -1511951 € -1511951 € -3023 903 € -4 905 000 € -4 558 000 €
B do mesmo terreno.
Suprimentos da ESTAMO -1258 903 € -121 032 € -755 976 € -1511951 € -1511951 € -3 023903 € -4 905 000 € -4 558 000 €

Total investimento = 1258 903 € |- 121 032 € |- 755976 € |- 1511951 € - 1511951 € |- 3023 903 € |- 4 905 000 € |- 4 558 000 €
Total financiamento = 1258 903 € |- 121 032 € |- 755976 € |- 1511951 € - 1511951 € |- 3023 903 € |- 4905 000 € |- 4 558 000 €
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% Eficiéncia operacional

— - " 2023 | 2024 | 302 | 2035 | 200 | 2007 | (2025200

Gastos operacionais (GO) -74 856 -264 486 -264 486 -576 700 -351 700 -351 700 -312 214  -118,0%
CMVMC 0 0 0 0 0 0 0
FSE -74 006 -262 786 -262 786 -575 000 -350 000 -350 000 -312 214  -118,8%
Gastos com pessoal -850 -1 700 -1700 -1700 -1700 -1 700 0 0,0%
Impactos decorrentes de obrigagdes legais*
Impacto A
Impacto ...

Gastos operacionais ajustados 74 856 264 486 264 486 576 700 351 700 351 700 312 214 118,0%

Volume de negdcios
Vendas

Prestacdes de Servigos

Indemnizagdes Compensatorias (conforme Contrato
Serv. Publico)

Impacto na receita decorrente de obrigagOes legais**
Impacto A

Impacto ...

i
Volume de Negdcios ajustado

Gostos Operacionais/Volume de Negéoo (GOVN) | | | | | | o |
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«+ Pessoal

2023 | 2024 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 A1(2025:2024)
Pessoal — - - .
Execucao Estimativa Previsao Previsao Previsao Valor

N.° Total de Trabalhadores 5 5 5 5 5 5 0 0%
N.° de membros dos 6rgéos sociais 5€ 5€ 5€ 5€ 5€ 5€ 0 0%
N.© de membros cargos de diregdo 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
N.© dos restantes trabalhadores 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
Gavos oascompasoor s | —w| m] w] w| am] ol o
Gastos com drgdos sociais** -850 € -1700 € -1700 € -1700 € -1700 € -1700 € 0 0%
Gastos com cargos de diregédo 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
Remuneragédo do pessoal 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
Beneficios pds-emprego 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
Ajudas de custo 0€ o€ 0€ 0€ 0€ o€ 0
Rescisbes / Indemnizagdes 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
Restantes encargos 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
Informagéo adicional
éi‘)JZCiastos com as contratagGes autorizadas ou previstas em 0€ o€ 0€ o€ o€ 0€ 0
(ii) Gastos com as contratagdes previstas em anos o€ o€ 0€ o€ o€ o€ 0
subsequentes
(iii) Cumprimento de disposigdes legais 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
(iv) Orientagdes expressas do acionista Estado 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
(v) Valorizagdes remuneratérias obrigatérias 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
(vi) Outras valorizagBes remuneratérias 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0
(vii) Rescises por mutuo acordo 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Corregdes para efeitos de racio
(-) Gastos com drgéos sociais* 850 1700 1 700 1700 1700 1700 0 0%
(-) Cumprimento de disposigdes legais 0 0 0 0 0 0 0
(-) Valorizagbes remuneratdrias obrigatdrias 0 0 0 0 0 0 0
(-) Rescisdes contratuais excluindo por mutuo acordo 0 0 0 0 0 0 0

(+) Absentismo

Gostos com pessoalclustados pera efetos deréeo | ol o] ol ol o] o] ol |

*Odetalhe dos gastos com pessoal deve ser preenchido com os respetivos encargos com a Seguranga Social

**Sobre a remuneragdo dos gestores incide a redugdo prevista no artigo 12.2 da Lein.2 12-A/2010, de 30 de junho.
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X/

% Mapa Recursos Humanos

Movimentos de P
Situacs situaggo a . si ) i Situacdo a

Grupo Profissional avieress || sa

Orgéos Sociais (0S) 5 5 59 4 0 0 0 0 0 0 0 5 0 0 0 0 0 5 B
Cargos de direcdo (s/ 0S) 0 0 0 0 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Categoria 1 (*) 0 o o o 0 o o o o 0 o 0 0 o 0 o o o o
Categoria 2 (*) 0 o 0 0 0 o o o 0 0 0 o 0 o 0 0 o 0 o
(¥ o 0 o o 0 4 o o 0 0 4 o 0 o 0 4 o o o
Categoria n (*) 0 o 0 o 0 o o o o 0 o 0 o o 0 o o o o
Categoria 1 (*) 0 o o o o o o o o 0 0 o o o 0 0 o o )
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+ Outros quadros

vi : (2025 [ 202e | 208 | 205 | 20 | 207 | a(aoas-aoam
SRS T T TR -

Capital estatutério 365385957 36437 441 36 538 595 36 538 595 36 538 595 36 538 595 0%
Financiamento remunerado o” 4541 063 800 000 7 787 910 13 787 910 19 787 910 6987 910 873%
(-) Novos investimentos com express&o material 207 747 1 258 903 3023 903 4 905 000 4 558 000 3023 903

B e e nevieeeie (6 _ 8,71% 2,19% 10,62% 2,47% 2,87% -

QOutros = — : : :

Prazo Médio de Pagamento 23 25 25 25 25 25 0 0%

Pagamentos em Atraso (Arrears) 0 0 0 0 0 0 0

A entidade ndo tem pagamentos em atraso.
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i I mmmmm_ _ (2025-2024)
Detalhe de Fornecimentos e servicos externos = — = = =
L4 r r r L4

Trabalhos Especializados (inclui servigos de contabilidade,

auditoria,juridicos, avaliagdes) 60 418 305 675 250 336 545 000 320 000 320 000 294 664 118%
Limpeza e desmatagdo 7 950 10 605 6 500 10 000 10 000 10 000 3 500 54%
Vigildncia e Seguranca 1992 2 525 2 000 2 000 2 000 2 000 0 0%
Seguros 407 455 450 450 450 450 0 0%
Deslocagdes e alojamento 0 0 0 0 0 0 0
Ajudas de custo 0 0 0 0 0 0 0
Associados a frota automdvel 0 0 0 0 0 0 0
Contratagdo de estudos, pareceres, projetos e consultoria 0 0 0 0 0 0 0
Diversos 3238 2 515 3 500 17 550 17 550 17 550 14 050 401%

74006 | 321775 | 262786 | _ 5755000 | 350000 | 350000

Despesas com deslocagoes e estadas

A CONSEST nao orgamenta nem suporta despesas com deslocagdes e estadas

Despesas com viaturas

A CONSEST nao tem frota automovel e por isso ndo orgamenta nem suporta este tipo de despesas.
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+» Racios financeiros e Board

2024 2025 2026 2027 .
IEPAO _ 2025vs 2024 | 2026 vs 2025 2027 vs 2026 [ VaTacao média
Estimativa Previséo Previsao Previsao anual do triénio

ORIENTAGOES FINANCEIRAS PARA O TRIENIO

Taxa de crescimento nominal PIB 4,5 4,5 4,5 3,8 4,5% 4,5% 3,8% 4,3%
Taxa de crescimento real PIB 1,5 1,9 2,0 1,5 1,9% 2,0% 1,5% 1,8%
Taxa de crescimento IHPC 2,5 2,1 2,0 2,0 2,1% 2,0% 2,0% 2,0%

a) Volume de negdcios

Cumpre 1.°ano Cumpre Triénio

b) EBIT, lig. de provisbes, imparidades e corregbes de justo valot -424 -736 -511 -511 225 0 N N
c) Resultado liquido -1 284 -762 -864 -1139 522 48 s s

d) Rentabilidade do Ativo (ROA) -4% -2% -1% -1% 2,2 p.p. 0,6 p.p. 0,1 p.p. 1,0 p.p. s s

e) Rentabilidade dos RH - 319521x - 147 180x - 102 180x - 102 180x 172 341x 45 000x - 72 447x s s

f) Rentabilidade do Capital Préprio (ROE) -3% -2% -2% -3% 1,3 p.p. -0,3 p.p. -0,9 p.p. 0,0 p.p. s s

g) Financiamento liquido de novos investimentos 37 339 41 303 45 422 51 769 3964 4119 6 347 4 810 N N
h) Pagamentos em Atraso (Arrears) 0 0 0 0 0 0 0 0

i) Volume de negdcios (real)

ii) Gastos operacionais (%) 264 577 352 352 118% -39% 0% 10% s s
OTIMIZACI'\O DE GASTOS

Gastos operacionais (corrigido do IHPC) 264 565 345 345 - 220 - N N
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S . . [ 2023 | 2024 | 2025 | = 2026 | 2027
Rdcios Financeiros Formula — — — —

Rentabilidade das vendas ZENTDRYE UGG 6E

Negocio
Resultado

Rentabilidade do Ativo Operacional/Ativo -4% -2% -1% -1%
médio

. . Resultado

Rentabilidade do Capital Liquido/Capital Préprio -3% -2% -2% -3%

proprio 1
medio

Passivo total Passivo/Ativo 6% 10% 18% 28% 37%

Endividamento Corrente CESN 1% 0% 0% 0% 0%
Corrente/Ativo

Autonomia financeira Capital Préprio/Ativo 94% 90% 82% 72% 63%
Ativo

Liquidez Geral Corrente/Passivo 1% 2% 2% 3% 3%
Corrente
Resultado

Rentabilidade dos RH Operacional/n.° de 69 608 - 319 521 - 147 180 - 102 180 - 102 180

trabalhadores
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VIl. CONTRATO PROGRAMA/CONTRATO DE  SERVIGCO
PUBLICO/CONTRATO DE CONCESSAO DE SERVIGO PUBLICO

Nao aplicavel.

VIIl. QUADRO SINTESE DE AUTORIZAGOES REQUERIDAS

De seguida apresenta-se uma sintese das autorizagdes necessarias, incluindo eventuais
pedidos de dispensa do cumprimento dos principios enunciados nas instru¢des de

elaboracao ao PAO:

Pagina do PAO

Autorizagoes Necessarias Fundamentacao Norma Aplicavel
coorespodente
N&o se verifica a melhoria deste indicador em
ROA (Return on Assets) Ponto 2 alinea d) IPG 2025 Pagina 28
todos os anos
N&o se verifica a melhoria deste indicador em
ROA (Return on Assets) Ponto 2 alinea f) IPG 2025 Pagina 28

todos os anos

A CONSEST ndo reduz o endividamento em ; L.
ROA (Return on Assets) o . . Ponto 2 alinea g) IPG 2025 Pagina 34
termos reais, liquido de investimento

Ndo ha redugdo de gastos operacionais em todos Pagina29e

Otimizagdo de Gastos 9 L. E . P K Ponto 3 alinea vi) IPG 2025 e X
os anos do triénio relativamente ao ano anterior seguintes
Resultado Liquido Resultados liquidos ndo melhoram no triénio Ponto 2 alinea c) IPG 2025 Pagina 28
Resultado Operacional Resultados operacionais ndo melhoram no triénio  Ponto 2 alinea b) IPG 2025 Pagina 28

IX = OUTROS

Nao ha quaisquer elementos adicionais a serem apresentados.
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Lisboa, 08 de outubro de 2024

O CONSELHO DE ADMINISTRAGAO

Assinado por: ANTONIO INACIO DE CARVALHO
FURTADO

Num. de Identificacdo: 06246167

Data: 2024.10.11 12:09:42+01'00'

E CARTAO DE CIDADAO _—
ee oo

Anténio Inacio de Carvalho Furtado

Assinado por: MARIA DE FATIMA VIEIRA DE

ANDRADE E SOUSA MADUREIRA

Num. de Identificagao: 03989390

Data: 2024.10.08 16:25:43+01'00'

Certificado por: SCAP

Atributos certificados: Membro do Orgéo de
inistracio de ESTAMO, PARTICIPACOES

RAFAo e cipapio

Maria de Fatima de Andrade e Sousa Madureira

Assinado por: JOSE REALINHO DE MATOS
Num. de Identificacdo: 04589101
Data: 2024.10.08 16:18:52+01'00"

José Realinho de Matos

Plano de Atividades e Orgcamento 2025
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X = ANEXOS
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I) Parecer do Fiscal Unico (Orgao de Fiscalizagao) e Despachos do membro do
Governo da area das finangas de dispensa do cumprimento dos principios

enunciados nas Instrugoes de elaboragao ao PAO
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Il) Demonstragoes financeiras previsionais, detalhadas para o triénio de 2025-2027, e desagregadas por trimestre no ano de
2025

1. Demonstragao da Posi¢ao Financeira (Balango Previsional)

Unidade: Euros

CONSEST,SA 2023 jun/23 2024 2024 2024 1°T 2025 2°T 2025 3°T 2025 4°T 2025 2026 2027
. EXECUGAO EXECUGAO PAO junho ESTIMATIVA PREVISAO PREVISAO PREVISAO PREVISAO PREVISAO PREVISAO
DEMONSTRACAO DE FLUXOS DE CAIXA PREVISIONAL
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Pagamentos a fornecedores - 45 402,53 - 32177500 (- 12023453 |-  349603,18 |- 143 750,00 |- 287 500,00 |- 431 250,00 |- 575000,00 |- 350 000,00 |- 350 000,00
Pagamentos ao pessoal - 850,00 - 1700,00 |- 1700,00 |- 1700,00 - 1700,00 |- 1700,00 |- 1700,00 |- 1700,00 |- 1700,00
Fluxo gerados pelas operagdes - 46 252,53 - - 32347500 |- 12193453 |- 351303,18 |- 143750,00 |- 289 200,00 |- 432 950,00 |- 576 700,00 |- 351 700,00 |- 351 700,00
Pagamento/recebimento do imposto sobre o rendimento - 226,70 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros recebimentos/pagamentos - 45973,60 - 2158500,00 |- 136732,67 |- 44706412 - 3022788,00 |- 3136731,00 |- 3159200,00 |- 159 200,00 |- 159 200,00
Fluxos de caixa das atividades operacionais (1) - 92226,13 |- 226,70 |- 248197500 |- 258667,20 |- 798367,30 |- 143750,00 |- 3311988,00 |- 3569 681,00 |- 3735900,00 |- 510900,00 |- 510 900,00
Fluxos de caixa das atividades de investimento
Pagamentos respeitantes a: - 121032,00 - |- 125890270 0,00 0,00 -755 975,68 -1511951,35 -1511951,35 -3023 902,70 -4 905 000,00 -4 558 000,00
Propriedades de Investimento - 121 032,00 - 1258902,70 0,00 0,00 -755 975,68 -1511 951,35 -1511951,35 -3023902,70 -4 905 000,00 -4 558 000,00
Recebimentos provenientes de: 0,00 - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Propriedades de Investimento 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxos de caixa das actividades de investimento (2) - 121032,00 - - 1258902,70 0,00 0,00 -755 975,68 -1511 951,35 -1511 951,35 -3 023 902,70 -4 905 000,00 -4 558 000,00
Fluxos de caixa das atividade de financiamento
Recebimentos provenientes de: 0,00 0,00 3740877,70 350 000,00 800 000,00 1738 325,68 5214 977,04 5494 977,04 6987 910,08 6000 000,00 6000 000,00
Financiamentos obtidos 0,00 3740877,70 350 000,00 800 000,00 1738 325,68 5214 977,04 5494 977,04 6987 910,08 6 000 000,00 6 000 000,00
Pagamentos respeitantes a: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -11 441,09 -48 145,97, -136 079,99 -228 107,38, -583 033,03 -931 033,02
Financiamentos obtidos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Juros e gastos similares 0,00 0,00 0,00 0,00 -11 441,09 -48 145,97 -136 079,99 -228107,38 -583 033,03 -931 033,02
Fluxos de caixa das actividades de fii i (3) - - 3740877,70 350 000,00 800 000,00 1726 884,59 5166 831,07 5358 897,05 6759 802,70 5416 966,97 5068 966,98
Variagao de caixa e seus equivalentes (4) = (1) +(2) +(3) - 21325813 |- 226,70 - 91332,80 1632,70 827 158,92 342 891,72 277 264,70 0,00 1066,97 66,98
Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo 214 629,07 214 629,07 1370,94 1370,94 3 003,64 3 003,64 3003,64 3003,64 3003,64; 4070,61
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 1370,94 |- 226,70 214 629,07 92703,74 3 003,64 830 162,56 345 895,36 280 268,34 3 003,64 4070,61 4137,59
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2. Demonstracao de resultados por natureza Previsional
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Unidade: Euros

CONSEST,SA 2023 2024 2024 2024 1°T 2025 2°T 2025 3°T 2025 4°T 2025 2026 2027
DEMONSTRAGAO DE RESULTADOS POR NATUREZA EXECUGAO PAO junho ESTIMATIVA PREVISAO PREVISAO PREVISAQ PREVISAO PREVISAQ PREVISAO
RENDIMENTOS E GASTOS
Fornecimentos e Servigos Externos -74 005,67 -321 775,00 -84 090,30 -262 786,10 -143 750,00 -287 500,00 -431 250,00 -575000,00 -350 000,00 -350 000,00
Gastos Com o Pessoal -850,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00 0,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00 -1700,00
Provisbes (aumentos / redugdes) 0,00 0,00 0,00 -1173598,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aumentos / Redugdes de justo valor 583 153,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros Rendimentos e Ganhos 475 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros Gastos e Perdas -160 263,54 -158 500,00 0,00 -150 521,44 0,00 0,00 -91 155,00 -159 200,00 -159 200,00 -159 200,00
Resultado antes de depreciagdes, gastos de financiamento e impostos 348 038,54 -481 975,00 -85 790,30 -1597 606,32 -143 750,00 -289 200,00 -524 105,00 -735 900,00 -510 900,00 -510 900,00
|
Resultado operacional (antes de gastos de financi e impostos) 348 038,54 -481 975,00 -85 790,30 -1 597 606,32 -143 750,00 -289 200,00 -524.105,00 -735 900,00 -510 900,00 -510 900,00
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 -160 662,12 -71 660,10 -5561,64 -27 307,67 -11 441,09 -48 145,97 -136 079,99 -228107,38 -583 033,03 -931033,02]
Resultado antes de impostos 187 376,42 -553 635,10 -91351,94 -1624913,99 -155 191,09 -337 345,97 -660 184,99 -964 007,38 -1093 933,03 -1441933,02
Imposto sobre o rendimento do periodo 1071 950,04 116 263,37 19183,91 341231,94 32590,13 70 842,65 138 638,85 202 441,55 229 725,94 302 805,93
Resultado liquido do periodo 1259 326,46 -437 371,73 -72 168,03 -1283 682,05 -122 600,96 -266 503,32 -521 546,14 -761 565,83 -864 207,09 -1139 127,09
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3. Demonstracao dos fluxos de caixa previsional e notas explicativas

Unidade: Euros
CONSEST,SA 2023 jun/23 2024 2024 2024 1°T 2025 2°T 2025 3°T 2025 4°T 2025 2026 2027
" EXECUGAO EXECUGAO PAO junho ESTIMATIVA PREVISAO PREVISAO PREVISAO PREVISAO PREVISAO PREVISAO
DEMONSTRACAO DE FLUXOS DE CAIXA PREVISIONAL
Fluxos de caixa das atividades operacionais
Pagamentos a fornecedores - 45402,53 - 32177500 (- 12023453 |- 34960318 |- 143 750,00 |- 287 500,00 |- 431 250,00 |- 575000,00 |- 350000,00 |- 350 000,00
Pagamentos ao pessoal - 850,00 - 1700,00 |- 1700,00 |- 1700,00 - |- 1700,00 |- 1700,00 |- 1700,00 |- 1700,00 |- 1700,00
Fluxo gerados pelas operagdes - 46 252,53 - - 32347500 |- 12193453 |- 351303,18 |- 143750,00 |- 289 200,00 |- 432 950,00 |- 576 700,00 |- 351 700,00 |- 351 700,00
Pagamento/recebimento do imposto sobre o rendimento - 226,70 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros recebimentos/pagamentos - 45973,60 - 2158500,00 |- 13673267 [-  447064,12 - | 3022788,00 |- 3136 731,00 |- 3159200,00 |- 159 200,00 |- 159 200,00
Fluxos de caixa das atividades operacionais (1) - 92226,13 |- 226,70 |- 248197500 |- 258667,20 |- 798367,30 |- 143750,00 |- 3311988,00 |- 3569 681,00 |- 3735900,00 |- 510900,00 |- 510 900,00
Fluxos de caixa das atividades de investimento
Pagamentos respeitantes a: - 12103200 - |- 125890270 0,00 0,00 -755 975,68 -1511 951,35 -1511951,35 -3023 902,70 -4 905 000,00 -4 558 000,00
Propriedades de Investimento - 121 032,00 - 1258902,70 0,00 0,00 -755 975,68 -1511 951,35 -1511951,35 -3023902,70 -4 905 000,00 -4 558 000,00
Recebimentos provenientes de: 0,00 - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Propriedades de Investimento 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxos de caixa das actividades de investimento (2) - 121032,00 - - 1258902,70 0,00 0,00 -755 975,68, -1511 951,35 -1511 951,35 -3 023 902,70 -4 905 000,00 -4 558 000,00
Fluxos de caixa das atividade de financiamento
Recebimentos provenientes de: 0,00 0,00 3740877,70 350 000,00 800 000,00 1738 325,68 5214977,04 5494 977,04 6987 910,08 6000 000,00 6000 000,00
Financiamentos obtidos 0,00 3740877,70 350 000,00 800 000,00 173832568 5214 977,04 5494977,04 6987910,08 6000 000,00 6000 000,00
Pagamentos respeitantes a: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -11 441,09 -48 145,97 -136 079,99 -228 107,38 -583 033,03 -931 033,02
Financiamentos obtidos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Juros e gastos similares 0,00 0,00 0,00 0,00 -11 441,09 -48 145,97 -136 079,99 -228107,38 -583 033,03 -931 033,02
Fluxos de caixa das actividades de fii i (3) - - 3740877,70 350 000,00 800 000,00 1726 884,59 5166 831,07 5358 897,05 6759 802,70 5416 966,97 5068 966,98
Variagao de caixa e seus equivalentes (4) = (1) +(2) +(3) - 21325813 |- 226,70 - 91332,80 1632,70 827 158,92 342 891,72 277 264,70 0,00 1066,97 66,98
Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo 214 629,07 214 629,07 1370,94 1370,94 3 003,64 3 003,64 3003,64 3003,64 3003,64; 4070,61
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 1370,94 |- 226,70 214 629,07 92703,74 3 003,64 830 162,56 345 895,36 280 268,34 3 003,64 4070,61 4137,59

Notas Explicativas:

Fluxos de caixa das atividades operacionais (1): Recebimentos associados as vendas de imoéveis, arrendamento e compensagdes por
ocupacao de espago. Pagamento aos fornecedores decorrentes da atividade operacional da empresa, nomeadamente fornecimentos e

servigos externos e obras em imdveis propriedades da empresa. Pagamentos de impostos, nomeadamente, IRC, IMI, IMT e outros.
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Fluxos de caixa das atividades de investimento (2): Aquisigao de equipamento informatico, administrativo e software de gestao de imoveis.

Fluxos de caixa das atividades de financiamento (3): Engloba as amortizagdes relativas a suprimentos e respetivo pagamento dos juros

associados. Engloba, também, pagamento de dividendos ao acionista
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iii) Planificacdo de Recursos Humanos, para o triénio, cabalmente

fundamentada e demonstrada a sua efetiva cobertura no orgamento aprovado

Nao aplicavel.
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IV) Planeamento financeiro para 2025-2027, detalhado por trimestre em

relagao a previsao para 2025, com separagao por financiamento da atividade

operacional e do investimento, por fonte de financiamento, e a discriminagao

dos encargos financeiros por natureza do instrumento/tipo de divida.

Anos 2025 -2027:
Unid: €
Tipo de Receita q Tip.u g o 2025 = Tipo de Despesa . Fon.t DA o 2025 5
Suprimentos da ESTAMO Acionista ‘6 987910 Custos Estrutura (FSE's + GP) Acionista ,576 700
Total da Receita 6987 910 | Investimento em Iméveis Acionista 3023903
Saldo 0 Impostos Acionista 159 200
Custas Judiciais Acionista 3000 000
Juros dos Suprimentos Acionista 228107
Total da Despesa 6987 910
Unid: €
Tipo de Receita Tip}’ & & 2026 - Tipo de Despesa Fon} oE3 o 2025 5
Suprimentos da ESTAMO Acionista ‘6000 000 Custos Estrutura (FSE's + GP) Acionista ‘351 700
Total da Receita 6 000 000 | Investimento em Iméveis Acionista 4905000
Saldo 1067 Impostos Acionista 159 200
Juros dos Suprimentos Acionista 583 033
Total da Despesa 5998 933
Unid: €
Tipo de Receita v 5 2027 _ Tipo de Despesa _ Fonte de S 2025
Suprimentos da ESTAMO Acionista ,6 000 000 Custos Estrutura (FSE's + GP) Acionista ,351 700
Total da Receita 6000 000 [ Investimento em Iméveis Acionista 4 558 000
Saldo 67,00 Impostos Acionista 159 200
Custas Judiciais Acionista 931033
Total da Despesa 5999 933
Trimestre ano 2025:
1°T 2025 2°T 2025 3°T 2025 4°T 2025
Tipo de Receita Total
P Orgamentado | Orgamentado | Orcamentado | Orcamentado
Receita Prépria 0 0 0 0 0
Financiamento Acionista 1738 326 3476 651 280 000 1492933 6987910
Receita 1738 326 3476 651 280 000 1492 933 6987910
Tivode D 1°T 2025 2°T 2025 3°T 2025 4°T 2025 Total
IPO de Despesa ota
P P Orcamentado | Orgamentado | Orgamentado | Orgamentado
Custos Estrutura 143 750 145 450 143750 143 750 576 700
Impostos e Outros Custos 0 3022788 113943 22 469 3159 200
Investimento 755976 755975 0 1511952 3023903
Juros dos Suprimentos 11 441 36704 87934 92 028 228 107
Despesa 911 167 3960917 345 627 1770199 6987910
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V) Plano de Investimentos quantificado e detalhado, com as respetivas fontes

de financiamento por projeto e por ano.

’ o e T e | aeraess | sevess | wenes | s | e |
vestimentes e R S S T S N -

A DT E U e GO IE00 G L D0
Falagy 0 de Pormenor do Campus Empresarial da
nd.Mvnb"gmd””m_ D e haraa) 1258903 € -121032€ 755 976 € 1511951 € 1511951 € 3023903 € ~4905 000 € -4 558 000 €
entos da ESTAMO 1258903 € -121032€ 755 976 € 1511 951€ -1511951€ 3023903 € -4/905 000 € -4 558 000 €
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VI) Meméria descritiva de cada um dos novos investimentos com expressao

material propostos pela empresa

MEMORIA JUSTIFICATIVA

(A que se refere o Despacho da DGTF relativo as Instrugdes para Elaboragdo do

Orgamento de 2025)

A” CONSEST - Promogcéo Imobilidria, S.A.” (doravante CONSEST) foi constituida em 30
de dezembro de 2002 tendo por objeto social a compra, venda e administragéo de
imoveis, incluindo a revenda dos que sejam adquiridos para esse fim, bem como a

elaboracao ou participagdo em projetos de desenvolvimento imobilidrio ou urbanistico.

No ambito do respetivo objeto e praticamente em simultaneo com a sua constitui¢cao
(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 0 seu unico ativo e, igualmente na mesma altura, celebrou um Contrato
de Consércio com uma entidade privada, tendo em vista o desenvolvimento urbanistico

e imobiliario do imdvel em apreco.

De acordo com os cenarios de desenvolvimento do projeto anexos ao mencionado
contrato de consorcio, o desenvolvimento imobiliario do projeto, atividade exclusiva da
Sociedade, deveria comegar a gerar receitas por volta de 2007 no termo da aprovagao
dos instrumentos juridico-urbanisticos que possibilitassem o desenvolvimento
imobilidrio respetivo. Nao obstante, o consdércio com a entidade privada ndao gerou
quaisquer receitas para a Sociedade. Além disso, quase 17 anos decorridos sobre a data
da aquisi¢ao do terreno da Falagueira, o prédio permanecia o mesmo prédio rustico que

era a data da respetiva aquisigao, inviabilizando-se consequentemente e ao menos até
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entao, quaisquer expetativas de receita que do respetivo desenvolvimento imobiliario

pudessem adyvir.

Em resultado, toda a atividade da Sociedade — estudos, projetos, intervengdes no
terreno — e todos os respetivos custos de funcionamento, tém vindo a ser assegurados,

desde a sua constituigao, 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 consorcio celebrado em 2003 havia caducado por for¢ga 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 consércio.

Nao obstante os consideraveis desenvolvimentos implementados nos ultimos 5 anos,
nomeadamente (1) a criagdo das parcelas A e B e a posteriormente a divisdo da parcela
B em outras duas (B1 e B2) e (2) a aprovagdo camararia do projeto para a parcela A,
ainda nao foi possivel que a Sociedade gere receitas proprias, algo que também nao se

verificara nos anos de 2025 a 2027.

Em face do quadro atras descrito, € 6bvio ndo poder a CONSEST apresentar resultados
liquidos positivos, nem em 2025, nem nos subsequentes anos de 2026 e 2027,
porquanto e até que um instrumento urbanistico venha a ser integralmente aprovado
sobre o terreno (Parcela A e/ou Parcela B), permitindo uma decisé@o sobre a respetiva
construgcao e posterior comercializagdo, ou alternativamente a sua alienagcdo com

projeto aprovado, o projeto sera apenas gerador de custos.
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No final de 2023 foi concretizada a alteragdo societaria superiormente aprovada,
materializada pela transferéncia do capital social da CONSEST da PARPUBLICA para a
ESTAMO, sendo esta Sociedade a partir de entdo o garante das necessidades de
liquidez e capital da sua agora participada. Esta alteragdo societaria, consubstanciada
por uma operagdo harmonio, permitiu ajustar o capital social da Sociedade a sua
realidade material e reduzir as suas necessidades futuras de liquidez por via da

incorporacao dos juros vencidos em capital.

Como se refere do Plano de Atividades e Orgamento, no momento de elaboragao deste
documento ainda ndo é possivel saber qual a estratégia que sera implementada no que
se refere a promogao da construgdo da Parcela A, estando sobre a mesa vdrias
alternativas que passam, tanto pela alienagéao a terceiros da mesma ainda em projeto,

como pelo estabelecimento de consdércios com entidades publicas e/ou privadas.
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VIl) Portarias de extensdao de encargos ja emitidas relativamente a

investimentos

Nao aplicavel.
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VIIl) Plano de Restruturagao, Plano de Liquidagao ou alteragcao ao Plano de

Liquidagao

Nao aplicavel.
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IX) Outros elementos considerados relevantes.

Nao aplicavel.
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