Reflexoes sobre a

Profissio

A Nova Sede da Ordem dos
Farmaceuticos

7 de abril de 2021



2011

2012

2014 - 2016

2016

2017

2018

Apresentacao e apreciacdo em Assembleias de resultados dos estudos que

define como alternativa mais vantajosa a recuperacao dos edificios da Rua
da Sociedade Farmacéutica e Rua Bernardim Ribeiro

Avaliacao financeira dos imoveis

Discussao e deliberacdo sobre operacdes anteriores

Concurso Publico de Concecao

Apresentacao do projeto de arquitetura em
assembleias

Submissao do pedido de informagao prévia a CML

Discussao sobre a solucao de financiamento bancario



2 0 1 9 Aprovacao de licenciamentos camararios

Aprovacao, por unanimidade da Assembleia Geral, da proposte
de hipoteca do imével

Lancamento do Concurso Publico com Qualificagdo Prévia para a
empreitada

2020 Conclusao da Fase de Qualificacao

Concurso por consulta prévia para a revisao do projeto e
alteracdes

Procedimento camarario de loteamento

2021

Conclusao do concurso publico para a empreitada

Licenciamento e inicio de obra




A atual sede tem 120 anos de
hiStéria, construida e preservada devido ao

contributo da classe farmacéutica.

Ao longo das décadas foi esta a casa que assistiu a varios

debates sobre os designios da profissao,
Incluindo sobre o préprio futuro desta

Cerca de uma centena de farmacéuticos
diretamente envolvido em comissoes e grupos
de trabalho sobre as instalacoes

Dezenas de solugoes e alternativas propostas e discutidas



O CRESCIMENTO E DESENVOLVIMENTO DA
PROFISSAO AUMENTA AS NECESSIDADES E
EXIGENCIAS



EVOLUCAO ANUAL DO NUMERO DE FARMACEUTICOS ATIVOS EM
EXERCICIO
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EVOLUCAO DOS FARMACEUTICOS ATIVOS EM EXERCICIO, 2019




EVOLUCAO DA ATIVIDADE FORMATIVA PRESENCIAL DA SRSRA, N.° DE EDICOES E DE N.° DE PARTICIPANTES




AS INSTALACOES ATUAIS NAO GARANTEM AS
CONDICOES DE TRABALHO NECESSARIAS



Rececdo da Sede Atual Entrada para gabinetes da SRSRA
(Piso) (Piso 0)



AT

Gabinete SRSRA - 2 lugares Gabinete SRSRA - 5 lugares
(Piso 0) (Piso 0)



Gabinete SRSRA - 3 lugares Gabinete SRSRA/DN - 2 lugares
(Piso 0) (Piso 0)



A

Corredor Servicos SRSRA Copa SRSRA/DN
(Piso 0) (Piso 0)



CONDICOES ATUAIS

= Biblioteca (espaco de formacao)

Area Bruta: 659m2

= Salao Nobre (espaco de
Certificacao Energética C formagio)

Dois pisos = 3 casas de banho (uma servicos e

- duas publico)
8 gabinetes, 28 postos de trabalho
= Garagem com 16 lugares

2 salas de reuniao
(alugada)

= 1 copa



UMA SEDE DIGNA E PARA AS
PROXIMAS DECADAS



T

PROJECAO 3D, PERSPETIVA LATERAL (2017)
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Area Bruta: 4.194 m2 (1.868mz2, liteis, sem garagens)
Certificacao Energética B;

Oito pisos (trés subterraneos para garagem);

13 gabinetes (+5), 38 postos de trabalho (+10);

4 salas de reuniao (+2); -
+ 3 Salas de Formacao (média de 20 lugares);
Biblioteca (15 lugares)

Salao Nobre (70 lugares)

Auditorio (197 lugares)

Cafetaria (possivel concessio);
Refeitorio;

Zonas de convivio;

4 Arrecadacoes;

2 Espacos de reprografia

35 lugares de garagem (+ 10);

Espaco Polivalente



VANTAGENS OPERACIONAIS IMEDIATAS

Aumento do espaco util para formacdes (mais formacao de indole tedrico-pratica e cursos de
longa duracao);

Capacidade de acomodar aumento dos recursos e atividade da SRSRA/DN; possibilidade de
internalizar atividades formais ou de maior escala (p.ex. Dia do Farmacéutico ou Tomada de
Posse);

Criacao de infraestruturas de apoio internas as atividades;

Otimizacao da utilizacdo de recursos com promocao de escala;

Existéncia de espacos para rececdao de visitantes institucionais e membros; incl. a
possibilidade de acolher atividades de organizagdes de interesse;

Centralidade e proximidade a outras entidades de interesse para o setor;

Sem prejuizo ou alteragcdes para os colaboradores;

Cumprimento das condicdes de higiene e seguranca no trabalho;



PLANO PREVISIONAL: ESTIMATIVAS E
PRAZOS DE EXECUCAO



abril 2021

Aquisicao dos servicos de
empreitada

Licenciamento de obra

Aquisicdo e mudanca
para instalacoes
provisdrias

T em ||

Setembro 2021

Licenciamento de
construcao e utilizacao

PLANO PREVISIONAL




UM PROJETO DE INVESTIMENTO
COM VALOR



Assessoria e consultoria juridica
(PLMJ Advogados)

Anteprojeto de arquitetura
(Recorte Urbano Sociedade de Arquitetos Unipessoal)

Projeto de Arquitetura
(Recorte Urbano Sociedade de Arquitetos Unipessoal)

Assisténcia Técnica
(Recorte Urbano Sociedade de Arquitetos Unipessoal)

Servicos de fiscalizacao de obra
(FFC - Gestao de Projetos Imobiliarios, Lda.)

Servicos de empreitada
(aguarda conclusdo de concurso publico com prévia qualificacao)

IVA

(7,12% na empreitada e 23% nos restantes servicos)

Gastos imprevistos
(23% dos servicos de empreitada)

TOTAL DO INVESTIMENTO

PERSPETIVAS DE INVESTIMENTO (GLOBAL)

24.000,00 €
36.625,00 €
57.000,00 €
14.250,00 €
225.825,00 €

4.000.000,00 €

367.071,00 €

1.088.480,00 €

5.813.251,00 €




OF Nova Sede - Faseamento mensal
do Investimento ( 5.813 milhares de Euros )
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FASEAMENTO MENSAL DE INVESTIMENTO (5.813 MILHARES DE EUROS)




l. A decisdo de investimento tem um racional que ultrapassa a pura decisao econémica e
financeira. Este particular contexto ja foi explicado anteriormente.

Il. Por um lado, em termos econdmicos, a OF é uma Pessoa Coletiva de Utilidade Publica e uma
entidade legal sem fins lucrativos, logo o seu modelo ndo é de gerar excedentes, exceto
quando estes sao se destinam a financiar investimentos de longo prazo relacionados com o
objeto da OF, como é o caso dos investimentos em infraestruturas ligadas a prossecucao da
missao da OF.

lll. Por outro lado, o modelo tradicional de avaliacdo da decisdo de investimento (NPV dos
Fluxos Financeiros futuros) tem uma aplicacao limitada.

IV. No entanto, hd um exercicio que pode e deve ser feito: comparada com a situacao atual,
isto €, mantendo o nivel de atividade, as novas instalacées vao permitir, anualmente:

- Reducao de gastos operacionais de 66 milhares de Euros;

- Aumento de rendimentos de prestacoes de servicos de mais 50 milhares de Euros;
« Aumento de gastos operacionais de mais 13 milhares de Euros.



Descritivo de Impacto

Reducdo dos gastos
aluguer de garagem (16 lugares)

Reducdo dos gastos
alugueres de espaco fora das instalaces
da OF

Reducdo de gastos
conservacao e reparacao dos edficios

Aumento dos gastos
Energia

Aumento dos gastos
limpeza, higiene e conforto

Aumento de rendimento com parqueamento
para pessoas nao relacionadas com a OF

Aumento de rendimentos com
aluguer de espaco para formacao

Aumento de rendimentos com
aluguer do auditorio

Aumento de rendimentos
Concessao do direito de exploracao do
bar

TOTAL LIQUIDO

Valor anual Observacoes

38.487,00 €

25.000,00 €

2.500,00 €

-4.239,00 €

-9.000,00 €

14.784,00 €

15.000,00 €

8.200,00 €

12.000,00 €

102.712,00 €

O projeto prevé trés pisos subterraneos com 36 lugares
(mais 18 em relacdo ao espaco atualmente alugado)

Entre 20 a 30 milhares de euros com aluguer de salas e auditorios
no exterior para eventos da OF

Embora tenha mais area, o novo edificio terd menos necessidades
de manutencdo nos primeiros 20 anos

Aumento da area util em 2.500 m2, mas devido a melhoria da
eficiéncia energética o aumento nao é proporcional
Perspetiva-se um aumento

Disponibilizacdo de 4 lugares de parque em 7H/dia e a 2€/hora

Salas de formacdo a 125€/dia; 2 salas; 5 dias/més;

2 eventos anuais

Sob analise mais aprofundada e deliberacdo

Em 20 anos, representa uma poupanc¢a nominal de cerca de
2.054 milhares de euros




14 000 000 €

12 000 000 €

10 000 000 €

8 000 000 €

6 000 000 €

4 000 000 €

2 000 000 €

Estimativa dos valores de mercado
dos Imoveis da OF em Lisboa

Conjunto dos dois edificios (dez 2020)

B Valor contabilistico
Liquido

Nova Sede (jul. 2024)

B Acrescimo para
valor de mercado




8861000 €

5813 000 €

3 048 000 €

Investimento Incremento Criacao de
patrimonial valor imobilidrio




O FINANCIAMENTO



Montante financiado de € 3.529.000 (61% do investimento total)

Cofinanciado por duas linhas com condicbes especificas distintas:

Uma linha bonificada e com recurso ao Instrumento Financeiro para a Reabilitacao e
Revitalizacao Urbanas (IFRRU), com fundos publicos (FEEI, CPN, BEI e CEB);

Uma linha ndo bonificada, com recurso os fundos do banco comercial concorrente.

Prazo de duracao do contrato: 20 anos

Periodo de caréncia minimo: 2 anos

Garantia hipotecaria do edificio reabilitado

O regime do empréstimo sera de prestacdes mensais constantes no regime de taxa variavel,
para aproveitar o atual nivel de taxas de juro e Outlook das mesmas nos préximos 10 anos.



A taxa de juro aplicavel a cada uma das linhas resultara da adicdo do spread fixo especifico da
linha a taxa EURIBOR 6 Meses

O spread maximo admissivel na linha nao bonificada é de 2,50% e os juros efetivos a pagar no
futuro serdo os calculados com as taxas reais.

Com o atual cenario de taxas de juros, conforme as diferentes configuracdes dos bancos,
estimamos que o custo “all-in” esteja compreendido entre: 0,83% (569 milhares de
Euros) e 1,35% (935 milhares de Euros).

Conjugando a possibilidade de usar fundos comunitario (com taxa bonificada) e um ambiente
de taxas de juro negativas nos préximos anos, a decisdo de financiamento, per se, cria valor.

Face a uma normal situacdo de financiamento (EURIBOR a 1% e spread de 2%),
o financiamento nas condicdes atuais permitird uma poupanca de cerca de
579 milhares de Euros em juros.



Currently 1 Mo. GEP LIBOR == 3 Mo. GEP LIBOR == 1 Mo. EURIBOR

showing: 3 Mo. Compounded SONIA ==

PROJECAO DA EURIBOR NO DECURSO DA OPERACAO

i 3 Mo. EURIBOR ==

Updated 06 Apr
2021




Servico da divida com uma estrutura de financiamento de amortizacdo das duas linhas a “Pari Passu” e spread

de 2,5% na linha ndo bonificada (Banco Santander e Banco Millennium).

; I|l|| II‘
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2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

™ Juros M Capital

ESTIMATIVA DO SERVICO DA DiVIDA A 20 ANOS

935 milhares de Euros

de juros em 20 anos.

No maximo, 64 milhares
de Euros de juros

anuais.



Servico da divida com uma estrutura de financiamento de amortizacao das duas linhas a “Pari Passu” e spread

de 2,5% na linha ndo bonificada (Banco Santander e Banco Millennium).

213 217 221 224 228 232
47

120

14 71
5 121

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

L [igp 200 206 2o

17
127 135 143 152 162

DN m SRSRA

ESTIMATIVA DO SERVICO DA DIVIDA, FINANCIAMENTO A 20 ANOS COM DUAS LINHAS (50%
IFFRU E 50% TRADICIONAL)

Distribuicdo do esforco,
entre DN e SRSRA:

SRSRA com maximo de 154

milhares Euros anuais

DN com maximo de 232

milhares Euros anuais.




Servico da divida com uma estrutura de financiamento com amortizacao da linha nao bonificada em primeiro
lugar e spread de 2,5% na linha nao bonificada (Estimativa Banco BPI).

£100)

250

200

150

100

5

o

Nova Sede - Servigo da divida em 20 anos

i

34.44@3*1‘343
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2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

™ Juros M Capital

Total de juros: 569
milhares de euros em
20 anos.

No maximo: 44 milhares
de euros anuais.



Servico da divida com uma estrutura de financiamento com amortizacao da linha nao bonificada em primeiro
lugar e spread de 2,5% na linha nao bonificada (Banco BPI).

NOVA SEDE SERVICO DA DIVIDA
FINANCIAMENTO A 20 ANOS COM DUAS LINHAS (50% IFFRU E
50% LINHA TRADICIONAL)

Distribuicdo do esforco,
entre DN e SRSRA:

g3 83 84 85 85 86 87 87 SRSRA com maximo de
107 milhares Euros

N anuals;

155161
P 55 150 196 127 128 120 130 131 130

121 127 1383 130 144 15

13 72 66 DN com maximo de 161

3 20 . .
milhares Euros anuais.




Servico da divida com uma estrutura de financiamento com amortizacao da linha nao bonificada em primeiro
lugar e spread de 2,5% na linha nao bonificada (Banco BPI).

NOVA SEDE SERVICO DA DIiVIDA
FINANCIAMENTO A 20 ANOS COM DUAS LINHAS (50% IFFRU E 50%
LINHA TRADICIONAL)

Andlise de sensibilidade
a aumentos de taxa de
juro de +1%.

86 87 88 89 89 90 91 91

46
130131 133 134 135 136 137 138

69

9155161166172178157

39 2040 2041




Servico da divida com uma estrutura de financiamento com amortizacao da linha nao bonificada em primeiro
lugar e spread de 2,5% na linha nao bonificada (Banco BPI).

NOVA SEDE SERVICO DA DIiVIDA
FINANCIAMENTO A 20 ANOS COM DUAS LINHAS (50% IFFRU E 50%
LINHA TRADICIONAL)

Analise de sensibilidade a

o0 lo1 |92 93 [93 |94 95 [95 aumentos de taxa de juro
de +2%.

n 18 B 180 48
136 137 130 140 141 140 145 144

, 160 166 170 178 58

15

72

A A S e NS A RS C A N S, 20 INAR T
)30 2031 203 203 2024 2035 2036 2037 20: 39 2040 2041




O IMPACTO DO FINANCIAMENTO
NA SITUACAO ECONOMICAE
FINANCEIRA DA OF



QUAL O IMPACTO DE UM NOVO FINANCIAMENTO DE
3.529.000,00 € NAS CONTAS DA OF?

1. Fizemos uma projecao das contas a 20 anos assumindo os seguintes pressupostos:
a) Inclusdo do financiamento da nova sede;
b) Estabilidade em todas as outras varidveis, os valores nominais crescem com a inflacao.
2. Apresentamos seguidamente a evolucgao de:
3. Peso das depreciacdes nos gastos totais;
4. Liquidez, Autonomia financeira e Solvabilidade;

5. Capital proprio e Disponibilidades;

6. Ativos ndo correntes tangiveis e Endividamento



Peso das depreciagcdoes nos gastos anuais
(anos 2020 a 2041)

5,5%
—2,1%_5,0% ' 4.9%

Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano ANo Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano
2020 2021 2023 2024 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Peso das Depreciacdes nos Custos totais (em%%)




Indicadores de financeiros
(anos 2020 a 2041)

1600% 9,0
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Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

2,0

A utonomia financeira (Capital proprio / Ativo, em %) mmmm Solvabilidade (Capital préprio / Passivo, em %) Liquidez geral (Ativo corrente / Passivo corrente, em indice)




OF - Evolug¢ao patrimonial
(anos 2020 a 2041)

16.000.000 €
14.000.000 €

12.000.000 €

10.000.000 €
8.000.000 €
6.000.000 €
4.000.000 €
2.000.000 €

Ano  Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Anc Ano Ano Ano Ano Anco Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

W Total Capital Proprio Disponibilidades




OF - Evolug¢ao patrimonial
(anos 2020 a 2041)

12.000.000 €
10.000.000 €
8.000.000 €
6.000.000 €

4.000.000 €
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Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano  Ano
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

Activos fixos tangiveis MW Financiamentos obtidos




