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CAMARA MUNICIPAL DE FELGUEIRAS

Ordem do dia Atan.® 13
Ponto n.2 04 2022.06.24

VENDA DE ACOES E DE AQUISICAO DE TERRENOS DA PTT - Presente a proposta
do Senhor Presidente, acompanhada de sete anexos e da minuta do Contrato de Compra

e Venda de Agoes e do Contrato de Compra e Venda de Imoveis. --- -

Deliberagédo - A Cdmara Municipal delibera aprovar a Proposta de venda de acfes e a
aquisicao de terrenos da PTT, de acordo com as minutas de contratos, ---------===--——----
Submeter a presente proposta a deliberagdo da Assembleia Municipal, nos termos da
alinea i), n.0 1 e da alinea k), n.° 2, ambos do artigo 25.° do Anexo I da Lei n.© 75/2013,

de 12 de setembro. Estas deliberagdes foram tomadas por unanimidade, -----«-----------
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Cémara Municnal de Felguaras

PROPOSTA

VENDA DE ACOES E DE AQUISICAO DE TERRENOS DA PTT

Considerando que:

l‘l‘

a) A Parque Tecnologico do Tamega, S.A. (PTT) é uma sociedade andnima
constituida em 2006 (registada em 9-2-2007), com sede neste concelho € com
objeto social de promogdo, construgdo e gestdp do Centro Empresarial e

Tecnologico do Pinhal da Vérzea;

b) Atualmente, a PTT é detida em 90% pela Mota Engit Real Estate Portugal,
S.A. e em 10% pelo Municipio de Felgueiras;

) Em 8 de margo de 2002 foi publicado no DR ~ I Série-B o Plano de
Urbanizagdo da Zona Industrial do Pinhal da Rebela-Varzea, encontrando-se as
parcelas em causa na presente proposta em area destinada a edificacdo, a quase
totalidade na area de afetagdo a industria e uma pequena drea em comércio e

servi¢os, de acordo com o0 zenamento do Plano.

d) Todos 0s desenvolvimentos entretanto ocorridos na area delimitada por
aquele PU, nomeadamente as permutas de terrenos, visto do TdC, delimitagao
da designada Zona de Acolhimento Empresarial de Varzea (ZAE), desafetacédo do
dominio publico municipal de todos 0s caminhos nela inseridos, etc., marcaram
claramente a estratégia territorial assumida no “novo” PDM de Felgueiras,
cuja proposta camardria de 08.09.2021 foi aprovada pela Assembleia Municipal
em 13.09.2021, publicade no DR - 2.2 série, 2 de novembro de 2021, o Aviso
n.2 20586/2021, tendo aquele Plano de Urbanizagao deixado de fazer qualquer
sentido.
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e) Em fevereiro de 2012 o Conselho de Administragdo decidiu suspender a
atividade daquela empresa, sendo @e nos anos anteriores a PTT apresentou

resultados negativos; w

[

[
f) De acordo com os Relatérios.‘i:lo Consetho de Administracdo dos anos
sequintes, nao estavam reunidas as cgpdigﬁes para o arranque do Projeto, 0 que
se manteve até aos dias de hoje. &

)

|t
g) €m Janeiro de 2015, a PTT procedeu ao cadastro de toda a 4rea abrangida
por aquele PU, procedendo a identificagdo das respetivas parcelas, conforme

Planta que faz parte da presente Proposta e que a ele se junta como Anexo I;

h) Para além de algumas infraestruturas urbanisticas (nomeadamente de
circulagdo), realizadas pela Camara Municipal de Felgueiras, os terrenos aqui em
causa, detidos pela PTT, encontravam-se em 2020 totalmente abandonados e
sem qualquer intervengdo, com densa vegetagdo, devolutos de pessoas e bens,
sem quaisquer construgdes ou outras, numa incuria e desrespeito pelos deveres
legais de limpeza e conservagdo que propiciaram ao longo destes anos o
desenvolvimento de atividades ilicitas que urge erradicar, 0 que determinou o
inicio de agdes que permitissem ao Municipio a implementagdo de politicas
pablicas, tendentes a melhoria da qualidade de vida das pessoas e

desenvolvimento do territorio;

i) Conforme a Certificagdo Legal das Contas da PTT, realizada pela PWC em
22 de abril de 2022, as demonstragdes financeiras continuam a revelar um capital
préprio negativo de 12.038.465 euros (ver Anexo II).

i) De igual forma, no Relatorio e Parecer do Fiscal Unico, constata-se que
no decurso do exercicio de 2021 e, portanto, em 31 de dezembro de 2021, os
Capitais Prdprios apresentam-se inferiores a metade do seu Capital Social, sendo
intengdo do Conselho de Administracdo colocar & proxima Assembleia Geral a
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regularizagao dos seus capitais proprios, nos termos do artigo 35.2 do Cddigo

das Sociedades Comerciais (Anexo III).

k) Conforme Relatério de avaliacdo financeira da participacdo financeira
detida pelo Municipio de Felgueiras na sociedade PTT, S.A., com referéncia a 31
de dezembro de 2021, o valor da empresa "PT7T — PARQUE TECNOLOGICO DO
TAMEGA, 5.A.”é nulo (ver Relatério que se junta como Anexo IV, e que aqui

se da por integralmente reproduzido).

1) Conforme nesse Relatorio € atestado, no pressuposto da realizacdo pelos
acionistas de entradas para refor¢o da cobertura do capital, de modo a dar
cumprimento ao previsto artigo 35.° do Cddigo das Sociedades Comerciais, o
montante de tais entradas que caberia ao Municipio de Felgueiras, tendo como
referéncia a posicdo do capital préprio da "P77”a 31 de dezembro de 2021, seria
de € 1.266.347,00 (um milhdo, duzentos e sessenta e seis mil, trezentos e

quarenta e sete euros).

m) A Inspecdo Geral das Finangas, face aos resultados sistematicamente
negativos, ao longo dos anos, da PTT, ja aconselhou ¢ Municipio a proceder a

venda das respetivas participagoes sociais (Anexo V).

n} Nao obstante, a PTT € proprietaria de um conjunto de imdveis, melhor
identificados na Planta do Anexo I, e cujo Relatorio de avaliagdo dos
imoveis realizado por perito avaliador da lista oficial se da aqui por
integraimente reproduzido e se junta como Anexo VI, onde se avalia o valor
total dos mesmos em € 2.484.768,00 (dois milhGes, quatrocentos e oitenta e

quatro mil, setecentos e sessenta e oito euros).

E com estes pressupostos que se propOe o seguinte:

FEE——
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Como se sabe, o interesse publico que nortejé a atividade da Administrac3o, delimita a
capacidade juridica das pessoas coletivas ﬁpblicas e a competéncia dos respetivos
orgdos, através do principio da especialidad®, de acordo com o quat “0Os orgéos das
autarquias locais s6 podem deliberar no quaa?(o da prossecucdo das atribuicdes destas
e no émbito do exercicio das suas competéngzas, nos termos da fel’ (cfr. artigo 45.9 do
Anexo I a Lei n.° 75/2013, de 12 de setempyo). Nesta conformidade, “a /imitagdo da
capacidade da pessoa coletiva estd prfna,’oa/r%'nre neste dever de so exercer os poderes
para alcangar 0s fins institucionais, sem que qi’é/es se possa desviar” (cfr artigo 160.9 n,°
1 do Cédigo Civil).

Ora, a "lei" a seguir quanto & primeira pretensdo (de venda das participacdes sociais do
Municipio na PTT) é, desde logo, a Lei n.? 50/2012, de 31 de agosto, gue estabelece
o Regime Juridico da atividade empresarial focal e das participacées locais (RIAEL).

1) Venda das participagoes sociais

ALein.°50/2012, de 31 de agosto, ndo contém qualquer previsdo especifica relativa
a alienagdo de participagdes por municipios, sendo esta matéria remetida para os
estatutos ou para o Cédigo Civil, pelo que se admite nos termos gerais de direito, aquela
alienacdo.

Contudo, a lei & omissa quanto & competéncia para alienar as participacdes sociais aqui
em causa, mas entendemos que, nos termos da competéncia de pronincia e deliberagao
da assembleia municipal “sobre todos os assuntos que visem a prossecugdo das
atribuicbes do municipid’ prevista no artigo 25.2, n. 2 alinea k) da Lei n.© 75/2013, de
12 de setembro, € da competéncia da assembleia municipal deliberar sobre esta
matéria.

Assim, a0 nivel da alienagdo, deve considerar-se o disposto no artigo 61.° da Lei n.o
50/2012, pelo que o Municipio pode alienar as participagdes sociais, através de
deliberagdo do drgdo deliberativo, sob proposta do drgdo executivo.

Esta deliberagao deve ser comunicada a DGAL e & IGF no prazo de 15 dias.
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Gémara Murvopat de Felgueiras

A razdo de interesse publico e de boa administracdo nesta alienaclio é evidente,
conforme Relatdrios acima identificados e, até, face a “sugestdo” formulada pela IGF, &
iuz do disposto no artigo 62.° daquele RIAEL.

2) Compra dos iméveis da PTT

A aquisi¢do ou venda de terrenos pelo Municipio passa por vdrias fases, desde a decisio
(de aquisicdo para satisfacdo de necessidades municipais ou de venda por nio ter
necessidade do mesmo para aquela prossecucdo), até a identificacdo do imdvel em
causa e determinagdo do respetivo valor,

A este proposito, o Tribunal de Contas, preocupado sobretudo com a despesa publica e
a boa gestao dos dinheiros plblicos, tem lembrado frequentemente que a lei confere a
Administragdo um poder discricionario no estabelecimento dos valores que considera
adequados para aquisicao ou venda de um bem imdve!, mas, naturalmente, com balizas
que, a todo o momento, tém de ser respeitadas.

E assim que a pratica tem demonstrado que, mesmo a nivel autarquico, é habitual
seguir-se, com as devidas adaptagbes no caso das autarquias locais, 0s principios
previstos no Regime Juridico do Patrimdnio Imobilidrio Publico (RIPIP), estabelecido no
Decreto-Lei n.® 280/2007, de 7 de agosto (com alteragbes varias).

Este diploma tem, desde logo, regras para as avaliagdes dos iméveis, prevendo-se uma
bolsa de peritos avaliadores, que tem sido muito utilizadz na pratica e que neste caso
foi seguida, conforme Relatédrio constante do Anexo VI.

Mas quanto ao demais, existe nas autarquias locais nesta matéria o tal poder
discricionario, isto é, uma margem de decisdo que o Municipio tem, embora, como se
referiu, balizada por critérios de competéncia e outros fixados pela lei para o exercicio
do poder discriciondrio, pelo respeito pelas finalidades das normas e pelos principios
gerais a que se subordina a atividade administrativa, como lembrou o Tribunal de Contas
no Acdrddo n.® 57/2011, de 11 de julho (Proc. n.© 364/2011).

Um dos aspetos fundamentais da dimensdo vinculada no exercicio daquele poder
discricionario, e de qualquer poder discriciondrio, é o de que se insira no dmbito das
atribuigbes da pessoa coletiva em causa e das competéncias dos érgdos que
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formulam a sua vontade. b
Neste caso, a competéncia é da assembleiﬁﬁipunicipal, nos termos do n.? 1 do artigo
25.9 do Anexo I da Lei n.® 75/2013, de 12 dé'setembro:
i) Autorizar a camara municipal a éjquirfc alienar ou onerar bens imaoveis de
valor superfor 3 1000 vezes a RM@G, e fixar as respetivas condigdes gerais,
podendo determinar o recurso @ haga publica, assim como a alienar ou onerar
bens ou valores artisticos do munic@io, independentemente do seu valar, sem
prejuizo do disposto no n.° 2 do aé‘)go 339
Neste caso concreto,
A hasta piblica ndo é o procedimento adequado, pois s6 estes terrenos da PTT est3o
em questdo e sdo essenciais para o interesse plblico que se visa prosseguir, conforme
estratégia delineada no novo PDM de Felgueiras.
Com efeito, o PDM recém aprovado, ao revogar o Plano de Urbanizacdo do Pinhal da
Rebela (Artigo 113.9 do regulamento respetivo), na base do qual tinha sido estabelecido
o projeto de localizagdo industrial que a PTT consubstanciava, e ao qualificar 0 novo uso
destes terrenos como Espago de Atividades Econdmicas de Tipo 11 (artigo 39.° do citado
regulamento), 0s quais correspondem a espacos onde se verifica a proximidade ao
nicleo central da cidade de Felgueiras, sendo admissiveis os usos dominantes e
compativeis, com exce¢do do uso industrial, altera por completo a natureza da ocupagdo
anteriormente prevista, substituindo-a por uma aposta na concretizagdo de uma
centralidade multiusos, destinada a atividades econdmicas de servicos e logistica,
fundamentais para a qualidade de vida da populag8o e para a afirmaciio da importancia
regional da cidade de Felgueiras.
Nesta conformidade, para a salvaguarda dos designios de interesse coletivo gque se
pretendem prosseguir nesta area € imprescindive! que possa ser a Cdmara Municipal a
promover o seu desenvolvimento.
O Municipio de Felgueiras, mesmo apés a venda recente em hasta piblica de uma
parcela, continua a ser proprietario de uma série de outras parcelas de terreno. Acresce,
conforme melhor se pode verificar na planta que se junta (Anexo VII), que a
possibilidade de aquisicdo dos imdveis da PTT ird permitir configurar como propriedade
municipal os trés quarteires essenciais para a concretizac3o desta nova estratégia.

a wart.cm-lelgueiras.pt
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Cémara Municipal de Felgueras

Ora, € indubitével que a aquisigdo de um bem imével, em regra, se traduz na realizagdo
de uma despesa, pelo que, nos termos gerais (basta recordar a Lei de Enquadramento
Orcamental e a Lei das Finangas Locais) e de acordo com o principio da boa
administragdo (hoje consagrado no artigo 5.° do CPA), a realizacio de uma despesa
deve seguir sempre os ditames da economia, eficiéncia e eficicia.

Assim, sera econdmica quando representa o custo mais baixo que permita alcangar os
objetivos que a a¢do administrativa prossegue. “A andlise da economia é o exame das
alternativas, ou seja, das opcées menos onerosas™.

Sera eficiente quando se conclui que tal dispéndio é aplicado por forma a obter um
rendimento maximo. “A andlise da eficiéncia examina & relacio existente entre
resultados e meios e aprecia o rendimento e a produtividade das politicas, das acgoes,
dos programas, dos projectos e das organizagdes™,

E eficaz quando os objetivos que com ela se pretende prosseguir sdo alcangados. "4
andfise da eficiéncia mede o indice de sucesso da gestdo, ou seja da realizagao dos
objectivos™.

Sintetizando: o principio da economia foi agora traduzido pelo “minimo de dispéndio”, o
da eficiéncia pelo "mdximo rendimento”e pelo "acréscimo de produtividade”e a eficécia
pela "utilidade e prioridade da despesa”.

Sao, assim, estes fatores que, tendo em conta o resultado das avaliagbes efetuadas (ver
sobretudo os Anexos IV, V e VI), devem ser ponderados para a determinacdo da
"melhor opgéo” para o interesse pUblico municipal. Alids, o artigo 3.9, n.2 1 do RIPIP
determina que “A gestdo, a utilizacdo e a alienacdo dos bens imdveis ... devem ser
realizadas de acordo com a ponderacdo dos custos e beneficios”, acrescentando o n.0 2
que "As despesas com a aquisigdo, administracdo e utilizacdo dos bens imdveis devem
satisfazer os requisitos de economia, eficiéncia e eficicia, especialmente quando

envolvam um dispéndio significativo de dinheiros piblicos. ”

! CARLOS MORENO, “Finan¢as Publicas - Gestdo, controlo e auditoria dos dinheiros publicos”,
Universidade Auténoma de Lisboa, 2006, p. 87.

2 1dem.
3 1dem.
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Desta forma,

Por um lado, é plena convicgdo do Municipio de Felgueiras que com esta “estratégia
contratual” o Municipio de Felgueiras estd a “poupar” € 1.266.347,00 (um milhdo,
duzentos e sessenta e seis mil, trezentos e quarenta e sete euros), correspondente a
sua entrada para reforco da cobertura do capital, de modo a dar cumprimento ao
previsto artigo 35.¢ do Codigo das Sociedades Comerciais, conforme Relatério do Anexo
IV.

Por outro lado, esta a “enriquecer” o patrimdnio municipal, com imdveis que valem mais
[€ 2.484.768,00 (dois milhdes, quatrocentos e oitenta e quatro mif, setecentos e
sessenta e oito euros)] do que o pre¢o que sera pago.

Como tal, ndo s6 € essencial para a prossecugdo do interesse publico, como igualmente
do ponto de vista da economia, eficiéncia e eficacia o interesse publico municipal sai

totalmente defendido.

Termos em que se propde a venda de agbes e a aquisicdo de terrenos

da PTT, de acordo com as minutas de contratos que se anexam.

JUNTA: Sete Anexos, Minuta do Contrato de Compra e Venda de Acdes e do Contrato
de Compra e Venda de imdveis,
Pagos do concetho de Felgueiras, 21 de junho de 2022.

O Presidente da Camara Municipal de Felgueiras,

(Nuno Fo. 1}
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ANEXO I

Planta — Identificacao dos imdveis da PTT
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ANEXO II

Certificacao Legal das Contas da PTT
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Certificagdo Legal das Contas
Relato sobre a auditoria das demonstragbes financelras
Opinlgo

Auditamos as demonstragoes financeiras anexas da PTT - Parque Tecnoldgico do Tamega, S.A. (a
Enlidade), que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2021 {que evidencia um total de
2.079.738 euros e um total de capital proprio negativo de 12.038.465 euros, incluindo um rasultado
liquido de 172.283 euros), a demonstragao dos resultados por naturezas, a demonstracdo das
alteragdes no capilal proprio e a demonstragdo dos fluxos de caixa relativas ao ano findo naquela
data, e as notas anexas &s demonstragdes financeiras que incluem um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragoes financeiras anexas apresenlam de forma verdadeira e
apropriada, em todos 08 aspetos materiais, a posigao financeira da PTT - Parque Tecnolagico do
Tamega, S.A, em 31 de dezembro de 2021 e o seu desempenho financeiro e fluxos de caixa relativos !
ao ano findo naquela dala de acordo com as Normas Contabilisticas e de Relato Financeiro adotadas
em Portugal através do Sistema de Normalizagao Contabilistica.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Audiloria (ISAs) e demais
normas e orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas
responsabilidades nos termos dessas normas estdo descrilas na secgdo “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragbes financeiras™ abaixo. Somos independentes da Entidade nos |
termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos do cddigo de ética da Ordem dos
Revisores Oficiais de Conlas.

Eslamos convictos de que a prova de auditoria que obtivemos & suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opinido.

Incerteza material relacionada com a continuidade |

As demonstragdes financeiras foram preparadas no pressuposto da continuidade das operagdes,
embora em 31 de dezembro de 2021 a entidade apresente uma situagao de fundo de maneio (ativo
corrente menos passivo corrente) negativo e capital préprio negativo, situagao que determina a
aplicagao dos artigos 35° e 171° do Cédigo das Sociedades Comerciais. Conforme referido no |
Relatério de Gestao. por forma a dar cumprimento & legistagdo em vigor, o Conselho de |
Adminisiragéo efeluou uma proposla no sentido de os acionistas regularizarem esta situagdo. '
Adicionalmente, tal como mencionado no Relatério de Gestdo e na nota 3 do anexo as
demonslragdes financeiras, o principio de continuidade est4 dependente do apoio econémico-
financeiro prestado e a prestar pelos Acionistas, bem como da materializa¢ao da venda dos seus
principais ativos durante o exercicio de 2022, Face ao exposlo, entendemos que estes
acontecimentos ou condlgbes indicam que existe uma incerleza material que pode colocar dlvidas
significativas sobre a capacidade da entidade prosseguir em continuidade.

A nossa opinido nac € modificada em relagao a esta matéria,

(R

PricewaterhouseCoopers & Assoclados - Socledade de Revisores Oficials de Contas, Lda.

Parto Office Park, Avenida de Sidbnlo Pais, 153 - piso 1, 4100-457 Porta, Portugal

Tl +351 225 433 000, Fax: +351 225 433 490, waw.pwe.pt N
Matricuiada na CRC sob 0 NIPC 506 628 752, Capita! Social Euros 314.000

lnscrila na listo das Sociedades de Revisores Oficiais de Conlas sob o n® 183 & na CMVM sob o n® 20161485
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Responsablildades do érgéo de gestio pelas demonstragbes financeiras
0 drgdo de gestdo é responsavel pala:

a) preparagao de demonsiragdes financelras gue apresentem de forma verdadeira apropriada
a posigao financeira, o desempsenho financeiro e os fluxos de calxa da Entidade de acordo com as
Normas Contabillsticas e de Relato Financelro adotadas em Portugal através do Sistema ds
Normalizagdo Conlabilistica;

b) elaboragdo do relatério de gestdo nos termos legais e regulamentares aplicavals;

c) criagdo @ manutengdo de um sistema de contiolo Interno apropriado para permitit a
praparagéo de demonstragdes financekras Isentas de distorgdes materiais devido a fraude ou a erro;
d) adogAo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas clrcunstancias; e

e) avaliaggo da capacidade da Entidade de se manter em continuidade, divulgando, quando

aplicavel, as matérias que possam suscitar dividas significativas sobre a continuidade das atividades.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financelras

A nossa responsabilidade consiste em obler seguranga razodvel sobre se as demonslragdes
financeiras como um todo estdo isentas de distorgdes materiais devido a fraude ou a erro, e emitir um
relatdrio onde conste a nossa opinido. Seguranga razodvel é um nivel slevado de seguranga, mas
néo é uma garantia de que uma auditoria executada da acordo com as ISAs detstard sempre uma
dislorgdo material quando exista. As distorgdes podem ler origem em fraude ou erro e sdo
consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que
influenciem decisdes econdmicas dos utilizadores lomadas com base nessas demonstragdes
financeiras.

Como parte de uma audiloria de acordo com as ISAs, fazemos julgamentos profissionals € mantemos
ceticismo profissional durante a auditoria e também:

a) idenfificamos e avaliamos os riscos de distorgdo material das demonstragdes financeiras,
devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respondam a
esses riscos, e obtemos prova de auditorla que seja suficiente e apropriada para propaorcionar uma
base para a nossa opinido. O risco de ndo detelar uma distorgio material devido a fraude & maior do
que o risco de ndo detetar uma distorgao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conlulo, falsificacgo, omissdes intencionals, falsas declaragbes ou sobreposi¢ao ao controlo interno:

b) obtemas uma compreenséo do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de
conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas cireunstanclas, mas nao para
expressar uma opinifo sobre a eficacia de controlo intemo da Entidads;

c) avaliamos a adequag&o das politicas contabillsticas usadas ¢ a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgacdes feitas pelo drgdo de gesiso;

Certificagdo Legal das Contas PTT - Pamue Tecnolégica do TAmega, 5.A.
31 de dezembro de 2021 PwC 2de3l
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d} cencluimos sobre a apropriagéo do uso, pelo orgdo de gestdo, do pressuposto da
continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material
relacionada com acontecimentos ou condigbes que possam suscitar dividas significativas sobre a
capacidade da Entidada para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma
incerteza malerial, devemos chamar a atengao no nosso relatério para as divulgagoes relacionadas
incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgagdes ndo sejam adequadas, modificar
a nossa opinifio. As nossas conclusdes sdo baseadas na prova de auditoria obtida alé 4 data do
nosso relatdrio. Porém, acontecimentos ou condigdes futuras podem levar a que a Entidade
descontinue as suas alividades;

e) avaliamos a apresentagio, eslrutura e conteddo global das demonstragoes financeiras,
incluindo as divulgagdes, e se essas demonstragdes financeiras representam as lransagdes e os
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagéo apropriada; e

f) comunicamos com o0s encarregados da governagdo, entre outros assuntos, o 4mbitc e o
calendério planeade da audiloria, e as conclusdes significativas da auditoria incluindo qualquer
deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informagao constante do
relatério de gestdo com as demonstragdes financeiras.

Relato sobre outros raquisitos legais e regulamentares
Sobre o relatério de gestido

Dando cumprimento ao artigo 451.2, n.° 3, alinea e) do Cédigo das Sociedades Comerciais, somos de
parecer que o relalério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis em vigor, a informagio nele constante é concordante com as demonstragdes financeiras
audiladas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciagio sobre a Entidade, nao identificamos
incorregbes materiais.

22 de abril de 2022

PricewaterhouseCoopers & Associados
- Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda.
repydsantada ppr:

Catarina Isabel Vieira Pereira, ROC n® 1566

Registado na CMVM com © n® 20161176

Certificagdc Legal das Conlas PTT - Parque Tecnolégico do Tamega, S A.
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RELATORIO E CONTAS

EXERCICIO 2021
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PTT - Parque Tecnolégico do Témega, S.A.

RELATORIO DE GESTAO

Exmaos. Senhores Acionistas,

No cumprimento das disposicdes legais e estatudrias, vimos submeter 3 apreciagdo de V.Exas. o Refatério de Gestio,

conjuntamente com as Contas e respetivos anexos relativos ao exercicio de 2021.
Atividade no Exercicio

A PTT, Parque Tecnolégico do Témega, S.A, é uma empresa privada de dmbito municipal, detida em 90% pela Mota-
Engil Real Estate Portugal, 5.A e em 10 % pelo Municlpio Felgueiras.

A empresa tem como objeto, promaver, construir e gerir o Centro Empresarial e Tecnoldgico do Pinhal da Virzea, em

Felgueiras. A data ainda n3o estdo reunidas as condicdes necessdrias para o arrangque do projeto.

Nos anos anteriores, a PTT fez uma atualizagdo do projeto, ajustando as #reas de construgdo tendo em conta o cumpri-

mento global das normas e reguiamentos municipais.

0 resultado liquido do exercicio de 2021 foi positivo em 172.283€, traduzindo-se numa melhoria de 901,269¢ face ao

ano transato,

As necessidades financeiras da empresa foram supridas através de recursos financeiros aportados pela Mota-Engil Real

Estate Portugal, S.A.
Agbes previstas para 2022

Tendo em conta as conversacdes ocorridas até a0 momento com entidades externas, ¢ expectativa da empresa que os
seus terrenos sefam alienados durante o exercicio de 2022, cujo preco da transagdo deverd refletir o sey valor liquido
contabilistico. Nio obstante, a referida transa¢do encontra-se dependente de decisBes por parte das referidas entidades

externas.

O capital préprio da socledade é negativo pelo que esta sociedade se €ncontra com uma perda de metade do capital
estando assim abrangida pelo Artigo 352 das Cédigo das Sociedades Comercials. Na decorréncia deste facto, vem o
Conselho de Administraco reforgar o ja solicitado a0s 5rs. Acionistas, no ano Passado, para que sejam tomadas as

medidas adequadas no sentido de inverter a situagio,
Mengdes Legais

Nos termos e para os efeitos legais assinalados entre paréntesis, cumpre mencionar que a sociedade:
(A

o 3f2e
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PTT ~ Parque Tecnolégico do Tamega, S.A.

¢ Nao detinha qualquer ndmero de acdes préprias a data das contas e ndo adquiriu nem alienou agdes préprias
durante o exercicio {art.? 324¢, n® 2, do Cddigo das Sociedades Comerciais);

N3o reafizou durante o exercicio negdcios entre si e os seus administradores, nem foram concedidas quaisquer
autorizagBes para esse efeito (art.? 3972, n.2 4, do Codigo das Sociedades Comerciais);

«  Nao possui sucursais (art.2 662 do Codigo das Sociedades Comerciais);

¢ Ndotem dividas em mora a0 Estado (art.2 22 do Decreto-Lei n.2 534/80 de 7 de novembro) nem & Seguranga

Social {art.# 2109 da Lei n.? 110/2009 de 16 de setembro).

Factos Relevantes ocorridos apds 31 de dezembro de 2021
Ndo ocorreram quaisquer factos, apds o encerramento do exarcicio, que devam ser aqui referenciados por afetarem
significativamente a interpretagao e apreciacdo das contas apresentadas.

A data deste relatério, o Conselho de Admimstragdo entende que dispde dos recurses adequados para manter a ativi
dade da Empresa e entende, portanto, que se mantém adequado o uso do pressuposto da continuidade das operacées

na preparagao das demonstragdes financeiras anexas.

Proposta de Aplicacdo de resultados

Nos termos do Cddigo das Socledades Comerciais, o Conselho de Administragio propde que o resultado positivo no

valor de 172.283,23 € sejam transferidos para 3 conta “Resultados Transitados”,

Porio, 20 de abril de 2022
O CONSELHO DE ADMINISTRAGAC

sy n

Ricardo Paulo Pinto Lopes da Silva Freitas

Presidente

e

Maria Silvia da Fonseca Vasconcelos da Mota

Vogal

D Gl

Vitor Paulo da Costa Pinho

Vogal

G Excie
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Dagidas ern

NMoavimentas 102

Detidas e

20201231 20251231

. 0% Adquiridas | Vendidas [543 %5
MUNIZIY pE FELEUEIRAS 5 Coo 10,0062 3000 10.60%
ROV CENGIL REAL ESTATE FOATUZALSA 45 000 90,003 45 050 90,000
50020 10053 0000 1004




PTT - Parque Tecnoldgico do Tamega, S.A.

DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

PTT - Parque Tecnoldgico do Tdmega, SA

BALANGCOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 E 2020

{Montonles expressos em euros)

31 Cezembro

31 Deiembro

ATIVO Notas 2021 2020
ATIVO CORRENTE:
Invgntarios Se? 20C03 000 1291076
Estado ¢ outros entes piblicas iz - 2 000
Outros ¢réditos a recelar g 4506 1506
Caixa & deadsitos bancsios ded 75 132 28 982
Tatat do ativo corrents 2079738 1324564
Tota! de ative 2079738 1324563
CAFITAL PROPRIO € PASSIVD
CAPITAL PROPRIO
Capaal reslizado ] 50800 50 000
Qutros instrumentos de capiial préprio El 575 000 575 000
Rasultados transitados {12 835 748) {12 106 762)
(12210 748) {1t 431 762)
Resuttado liguido da period 173 283 {/23 986)
Total da capital préprio {12033 4565} {12 210 748}
PAREIVD.
PASSIVO MAQ CORRENTE:
Financtamentas obtidos 1del? 190 328 Q48 10 243 682
Tota! do passivo n3o correnty 19 328 049 10 243 692
PASSIVO CORRENTE:
Fornecedores 10e17 1728103 1742 054
finansiamentos obtidos 10 155 643 241 391
Outras dividas 3 pagar 1117 1305 408 1308 174
Tota! do passivo corrente 3790154 3291620
Total do passivo 14 118 203 13535 312
Total do capital propelo e do passivo 2079718 1324 564
QO anean {3z parte integrante do ba'ango em 31 de cezembro de 202 1.
0 CONSELHO DE ADMINISTRAGA O CONTABILISTA CERTIFICADO
Wl 1\&‘ A- C’\ . Jl\ \/QQ..(.- }(")C T'\X-Q.l Q)
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PTT - Parque Tecnoldgico do Tamega, S.A.

PTT - Parque Tecnoldgico do Témega, SA

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS POR NATUREZAS

DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 E 2020

thisnlontof eapr o308 em e il

Hetas 2021 200
Farnecimentos ¢ sercos extemss S 15 465%) {23217}
Qutros rendimentos e ganhis LE: 3487 .
Outros gastos 1 14 760] &)<t}
Resultado antes de depreclagdes, gastos de financiamento & impostos {6 338) (188 E43)
Imparidade {perdas [ reverides) ? 708924
Rasultado operational (antes de gastos de Pnanciamento & impostos) 702 587 (158 £45%
lurgs # gastos simitares Supol’fadl"l- 16217 {530 303) (530 335}
Resultado antes de [mpostos 172283 {728 9ES)
WAZ0ito 53kre ¢ rendimento d o engdo [}
Resultado liguido do exercicio 172 283 1740 FEE
feiuliade poragdo baisico 133 [r2.56)
O CONSELHO DE ADMINISTRAGAO O CONTABILISTA CERTIFICADOQ
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PTT — Parque Tecnolégico do Tamega, S.A.

PTT - Parque Tecnoldgico do Témega, SA

DEMONSTRAGAO DAS ALTERACOES NO CAPITAL PROPRIO

NO EXERCICIO 2021

{Moantanles expredtos em eusag)

Qutros
instrumentas Resultado Total do
Capital de capital Resultados liquido do capital
Nolas realizado préprio teansitados exerckcio prépric
Pasi¢de noinicia do exerciclo 2021 9 50000 575 000 {12 106 7% 718 986 12 210 748]
50 DOG 575 D00 (12 106762 718 985, 12 210 748,
aAlleragbes no exerckla
Aplcagio do Resultade do exercicio de 2020 {728 986, 728936
{728 93 728 986
Resytade kquide do exercleio 172283 172183
Resultado integrat T73 283 172 383
Posig3o no fim do exerciclo 2021 9 50 000 S75 D00 113 §35 748] 173 283 {12038 d65)

O anexa faz pane imegrante da demonstragdo we alteracdes ae Capital Préprio do exercicia findo em 31 du derembea de 2021

O CONSELHO DE ADMINISTRACAO O CONTABILISTA CERTIFICADC

sl e et
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PTT — Parque Tecnologico do Tamega, S.A.

PTT - Parque Tecnolégico do Témega, SA

DEMONSTRAGAQ DAS ALTERACOES NO CAPITAL PROPRIO

NO EXLRC! EOZ 120

frArer matesiby e anesh

Cutras
wotiunrenti: asdiade lotaf o
Cavral e cagsal RE DR RSO Lawdo do capitat
Hotds ELELERTIE piipro Iratstias LY AN nrn:'eﬁt:
Pl 00 inicie do eaercitio 2020 L5 sSpoce 575000 [tLo7 4351 {629 197 {11433 752
55 00O 573 000 [T RIS (529297 (11 48L 167
Aneragdes no eercicin
APIENG N (T 25 N0 de onarlow oe I61D 622 23 523 25¢
’5]9 xul LN
Aesuitado Nquide do Aeaccicio 1913 953) {7239%8)
Resultada miazrat 7 14uag) 17235 ¥l
Pothda no l.an do eeesticio 1020 Y <0 Cu) 375 mdb 1314 12a /et /28 58c) (12 28} 23y

O 2y faz £3ne miadrents g dosien,t a0Et o a 11825 12 Cap iy Pranria 2o e o Fnd s gie 31 de dazeinbeo de il

O CONSELHO BE ADMIUNBSTRACAD O COMTABILISTA CERTISICADD
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PTT — Parque Tecnolégico do Tamega, S.A.

PTT - Parque Tecnolégico do Témega, SA

DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA

DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 £ 2020

{Manianiel exprasios em euros)

FLUXCS DE CANXA DAS ATIVIDADES OPERALIONAIS:
Pagrmentos a forpecedares
Calxa gerada pelas operagdes
Cutros recebimentas / pagamentag

Fluos das atividades ogerazionais [1]

FLUXDS5 DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO:

fluxcs das avvidades de investimento [2)
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO:

Recebimantos provenientes da:

finzriiamentos ohtidos

Pagamentes respeitantes a

Fnanciamzntas obtidos
Iurgs & gasnics slemlares

Fluaos d»s atividades de finanzlamento (3]
Varlagdo de calas e seus equivalentes (4]2{1]+[2]+([3})
Efeito das diferengas de edmbio
{aixy e seus equivatentes no Infkio do exarciclo

Caixa & s2us equivalentes no fim do exerciclo

2021 2020
118 6a7) {10762
118 647) {10 702)
13825) {3950}
{22472) {14 662)
110660 305000
340000 308 600
{241 351} {227 940)
129 387} {43 3a3)
(271 278} {274 236)
63731 36 714
25 250 22052
LT &4ED
75 131 SER-L]

Oar2xn faz panie integrants da demonstrazio dos fluxas de caica do evescivic lindo em 31 ce dazembry de 2021,

O CONSELHO DE ADMINISTRACAD
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PTT - Parque Tecnoldgico do Tamega, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO
EXERCICIO 2021

1. NOTA INTRODUTORIA

A PTT - Parque Tecnoldgico do Tamega, SA ("Empresa”) é uma sociedade anénima, constituida em 2006, A sede social

da Empresa é em Felgueiras.
A atividade da Empresa consiste na Promogio e Gestdo de Acolhimento Empresarial e Tecnoldgico.

Em fevereiro de 2012, ¢ Conselho de Administragdo decidiu suspender 3 atividade por ndo estarem reunidas as

condigdes para o avango do projeto, continuando a envidar esforgos no sentido de retomar o projeto.

As demonstragdes financeiras anexas s3o apresentadas em euros, dado que esta é a divisa utilizada preferencialmente

no ambiente econdmico em que a Empresa opera.

2. REFERENCIAL CONTABILISTICO

As demonstragdes financeiras anexas foram preparadas no quadro das disposigdes em vigor em Portugal, em
conformidade com o Decreto-Lei (DL) ne 158/2009, de 13 de julho, reformulado postesiormente peto Decreto-Lei n?
98/2015 de 2 de junho, e de acordo com a estrutura conceptual, normas contabilisticas e de relato financeirs e normas

interpretativas aplicaveis aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021

3. PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

oliticas contabilisticas adot

3.1 Bases de apresentagio

As demonstracdes financeiras anexas foram preparadas no pressuposto da continuidade das operagdes, a partir dos

livros e registos contabilisticos da Empresa, de acordo com as Normas Contabilisticas e de Relato Financeiro.

A Administrag3o procedeu 3 avaliacio da ¢apacidade de a Empresa operar em continuidade, tendo por base toda a
informag3o relevante, factos e circunstincias, de natureza financeira, comercial ou outra, incluindo acontecimentos
subsequentes 3 data de balango, disponivel sobre o futuro. Em resultado da avaliacdo efetuada, a Administrac3o,
devidamente suportada pelos seus Acionistas, concluiu que a Empresa dispde de recursos adequados para manter as

atividades, ndo havendo intenc3o de cessar as atividades no curto prazo, pelo que considerou adequado o uso do

s w{, /%,44 720
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PTT ~ Parque Tecnolégico do Tamega, S.A.

pressuposto da continuidade das operagdes na preparacio das demonstra¢des financeiras. Adicionaimente, verifica-se

que a divida é composta, essencialmente, por valores a pagar a empresas do grupo (Nota 17).

3.2 Locag¢des

As locagBes sdo classificadas come financeiras sempre que os seus termos transferam substancialmente todos os riscos
e beneficios associados 3 propriedade do bem para o locatdrio. As restantes locagBes sdo classificadas como

operacionais. A classificagdo das locagdes é feita em fung@o da substancia e n3o da ferma do contrato.

0Os ativos adquiridos mediante contratos de locag3o financeira, bem como as correspondentes responsabilidades, sio
registados no inicio da locagdo pelo menor de entre o justo valor dos ativos e o valor presente dos pagamentos minimos
da locagdo. Os pagamentos de locaces financeiras sdo repartidos entre encargos financeiros e reducdo da

responsabilidade, de modo a ser obtida uma taxa de juro constante sobre o saldo pendente da responsabilidade.

3.3 Inventarios

Os inventarios encantram-se registados ac menor de entre o custo e o valor liquido de realizacio. O valor liquido de
realizagdo representa o pre¢o de venda estimado deduzido de todos os custos estimados necessarios para conciuir s
inventarios e para efetuar a sua venda. Nas situagbes em que o valor de custo é supearior ao valor liquido de realizacio,
€ registado um ajustamento {perda por imparidade) pela respetiva diferenga. As variagbes do exercicio nas perdas por
imparidade de inventdrios sdo registadas nas rubricas de resultados “Perdas por imparidade em inventirios” e

“Reversdes de ajustamentos em inventarios”,
3.4 Ativos e passivos financeiros

Os ativos e os passivos financeiros sdo mensurados de acordo com os seguintes critérios: (i) ac custo ou custo

amortizado e (ii} a0 justo valor com as altera¢des reconhecidas na demonsiracio dos resultados.
{i) Ao tusto ou custo amortizado

S3o mensurades “ao custo ou custo amortizado” o5 ativos e os passives financelros que apresentem as seguintes
caracteristicas:

*  Sejam 3 vista ou tenham uma maturidade definida; e

¢ Tenham assaciado um retorno fixo ou determindvel; e

¢ Ndo sejam um instrumento financeiro derivado ou njo incorporem um instrumento financeiro derivado.

O custo amortizade € determinado através do método do juro efetive. O jurc efetive é calculado através da taxa que

desconta exatamente os pagamentos ou recebimentos futuros estimados durante a vida esperada do instrumento

financeire na quantia liquida escriturada do ativo ou passivo financeiro {taxa de juro efetival. N
R\ 3?’%
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Nesta categoria incluem-se, consequentermnente, os seguinies alivas e passivos financeiros:
i, Clientes e outras dividas de terceiros

Os saldos de clientes e de outras dividas de terceiros s3o registados ao custo amariizado deduzido de eventuais perdas

pos imparidade. Usualmente, ¢ custo amoriizado destes ativos financelros ndo difere do seu valor nonzinal,
ii. Caixaz e depdsitos bancdrios

Os montantas incluidos na rubrica de "Caixa e depbsitos bancdrios” correspondem aos valores de caixa, depdsitas
bancaros e depdsitos a prazo £ outras aplicacdes de tesourafia vensivess 2 nienas de (s meses e para o3 quais o risco

de alteragao de valor é insignificanto

Estes atvos 530 mensuradas ao custo amortizado. Usuatmente, o cuaio amorbizado destes ativos finance 1os nin difare

do sgu valor nosninal
iti, Fornecedores e outras dividas a terceiros

Os saldos de fornecedares ¢ de outras dividas a 12rceiros 580 regisiados ao custo amortizado. Usualmente, o custo

amortizado dastes passives financerss nae difere do seu valor feminal
lv. Financiamentos obtidos
Gs financiamentas ebtides s30 registedas no passiva ao valer nomiial

Evenluais despeias incorridas com a obtengdo dasses financiamentos, assim como o5 ENCAIE0S COM Juros e despesas
similaras, sdo roconhecidas pelo método do juro efetivo em resu tados do exercicio ao longo do periodo da vida desses
financiamentos As referidas despesas incorridas, enquanto ndo estiverem recanhecidas, s3o apresentadas a deduzir 2

rubrica de “Financiamentos obtidos”

3.5 Radito

O rédito é mensurado pelo juslo valor da contraprestacio recebida ou a receber. O rédite reconhecido estd deduzido
do montante de devolugoes, descontos e outros abatimentos e ndo inclui IVA e outros impostos hquidados relacionados

com a venda

O cédito proveniente ds venda de bens é reconhecido quando todas as seguintes condicdes sao satisfeitas:
*  Todos 0sriscos e vantagens assoclados a propriedade dos bens foram transferidos para o comprador;
* A Empresanido mantém qualquer controfo sobre os bens vendidos;
*» O montante do rédito pode ser mensurado com fiabihdade;
» £ provavel que beneficios economicos futiros associados 3 transa¢do fluam para.a Empresa;

) @
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s Os custosincorridos ou a incorrer com a transagdo podem ser mensurados com fiabilidade,

O réditc de juros é reconhecido utitizando o métado do juro efetivo, desde que seja provdvel que beneficios econémicos

fluam para a Empresa e 0 seu montante possa ser mensurado com fiabilidade.

3.6 Juizos de valor criticos e principals fontes de incerteza associadas a estimativas

Na preparagdo das demonstracdes financeiras anexas foram efetuados juizos de valor e estimativas e utilizados diversos

pressupostos que atetam as quantias relatadas de ativos e passivos, asstm como as quantias relatadas de rendimentos

e gastos do periodo.

As estimativas e os pressupostos subjacentes foram determinados por referéncia 3 data de relato com base no methor
conhecimento existente & data de aprovacdo das demonstragdes financeiras dos eventos e transacdes em curso, assim
como na experiéncia de eventos passados efou correntes. Contudo, poder3o ocorrer situagdes em periodos
subsequentes que, nao sendo previsiveis 3 data de aprovagdo das demonstragdes financeiras, nio foram consideradas
nessas estimativas. As alteragBes as estimativas que ocorram posteriormente 3 data das demonstracdes financeiras
serdo corrigidas de forma prospetiva. Por este motivo e dado o grau de incerteza asseciado, os resultados reais das

transagdes em questdo poderdo diferir das correspondentes estimativas,

Os principais juizos de valor e estimativas efetuadas na preparagdo das demonstragfes financelras anexas foram os
seguintes:

a) Vidas Uteis dos atives fixos tangiveis e intangiveis;

b) Recuperabilidade de ativos por impostos diferidos;

¢ Perdas por imparidade em inventarios

3.7 imposto sobre o rendimento

O imposto sobre o rendimento do exercicio registado na demonstragdo dos resultados corresponde 3 soma dos
impostos correntes com os impostos diferidos Os impostos correntes e 0s impostos diferides s3o registados em

resultadas, salvo quando os impostos diferidos se relacionam com itens registados diretamente no capital préprio, caso

em que 530 registados no capital préprio.

QO imposto corrente a pagar é calculado com base no Jucro tributavel da empresa. O lucro tributivel difere do resultado
contabilistico, uma ve? que exclui diversos gastos e rendimentos que apenas ser3o dedutiveis ou tributavels em outros

exercicios, bem comao gastos e rendimentos que nunca ser3o dedutiveis ou tributiveis,

Os impostos diferidos referem-se s diferengas tempordrias entre os montantes dos atives e passivos para efeitos de
relato contabilistico e os respetives montantes para efeitos de tributagiio. Os ativos e os passivos por impostos diferidos
data da reversio das

s3o mensurados utilizando as taxas de tributagio que se espera estarem em vigor
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correspandentes diferengas temporirias, com base nas taxas de tributacdo (e legislacdo fiscal) que estejam

formalmente emitidas na data de relato

3.8 Especializa¢do de exercicios

A Empresa regista os seus rendimenlos ¢ gastos de acordo com o principio da especiatizacdo de exercicios, pelo qual os
rendimentos e gastos sdo reconbeados a medida que sio gerados, independentemente do momento do respetio
recebimento cu pagamenta. As diferencas entre o3 montantes recebidos e pagos e 0s correspondentes rendimentos g

gastos garados $A0 registadas como ativos ou passivos.

3.9 Acontecimentos subsequentes

Qs acontecimentos apos a data do balango que proporcionam infarmagio adicional sobre condigBes que existiam & data
co balango (“adjusting events” ou acontecimentas apés a data do balanco que dio origem a ajustamantos) sdo
refletidos nas demonstragses financerras, Os evenlos apds & data do balango que proporcionam informagio sobre
condigdes ocorridas apds a data do balango (“non adjusting events” ou acontecimentas apos a data do balango que ndo

ddo origern 2 ajustamentast s#o divulgados nas demonstracdes finasiceiras, sa forem considerados materiais.

4. FLUXOS DE CAIXA

Para efeitos da demonstragdo dos fluxos de caixa, caixa e seus equivalentes inclui numerario, depdésitos bancarios
imediatamente mobilizdveis (de prazo inferior ou igual a trés meses) e aplicacdes de tesouraria no mercado monetario,
liquidos de descobertos bancarios e de outros financiamentos de curto prazo equivalentes. Caixa e seus equivalentes

em 31 de dezembro de 2021 e 2020 detalha-se conforme se segue:

2021 2020
Depdsitos bancdrios imediatamente mobilizavers 75232 28 982
75232 28 982

Os montantes relativos a investimentos financeiros liquidados por meio de caixa e seus equivalentes no decurso dos

exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 respetivamente detaltham-se canforme se segue:

2021 2020

Montantes Recebidos
Suprimentas - Empresa Mae 340 000 308 000
340 000 308 000

Montantes Pagos

Locagdes financeiras 241391 227 940
Juros de locagdes finacelras 29 887 43 346
271278 271 286

] D &
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5. LOCAGCOES

Locac¢des Hnancelras

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 a Empresa € locatiria em contratos de locagdo financeira relacionados com

terrenos, registados na rubrica de inventdrios.

0s bens detidos em regime de locagdo financeira sjo detalhados conforme se segue:

2021 2020
Produtos e trabalhos em curso
Bens em locag3o financeira 1675468 1675 468
Qutros custos capitalizados 1518 700 1518 700
3194 168 3194 168
Perdas por imparidade acumuladas {Nota 7) {1134 168) {1903 092}
Valor liquido (Nota 7) 2000000 1291076

Os pagamentos minimos das loca¢des financeiras em 31 de dezembro de 2021 e 2020 s3o detathados conforme se
segue:

Valar presente dos

Pagamentos minimos pagamenlos minimos
2021 2020 2021 2020
Atélano 255643 241 391 271278 271273
Entre 1 ano e § 2nos 132 234 3187877 132 868 404 146
387 877 629 268 404 146 675 424
Efeito financeiro do desconto 16 269 46 156 - -
Valor presente dos pagamentgs minirnos 404 146 675424 404 146 675 424

6. IMPOSTOS SOBRE O RENDIMENTO

De acordo com a legislagao em vigor, as declaragdes hscais estdo sujeitas a revis3o e corrego por parte das autoridades
fiscais durante um periodo de quatro anos (cinco anos para a Seguranca Socral), exceto quando tenham havido prejuizos
fiscais, tenham sido concedidos beneficios fiscais, ou estejam em curso inspegdes, reclamagées o impugnacdes, casos
estes em que, dependendo das circunstancias, os prazos s3o alargados ou suspensos. Deste modo, as declaragdes fiscais

da Empresa dos anos de 2018 a 2021 poderdo ainda ser sujeitas a revisdo.

A Administragdo da Empresa entende que as eventuals corregdes resultantes de revisdesfinspegdes por parte das
autoridades fiscais aquelas declaragbes de impostos ndo terdo um efeito significative nas demonstracdes financeiras

em 31 de dezermnbro de 2021 e 2020.

O gasto com impostos sobre o rendimento em 31 de dezembro de 2021 e 2020 é nulo. /\f
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Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 os prepuizos fiscais ascendtam a 4.583.326€ e 4.050 572€ respetivamenie. 4 data

limite de utilizagdo dos prejuizos Hiscars existentes é conforme se segue:

2021 2020

Montante Data Montante Data
Gerados em 2014 637 380 2028 637 380 2026
Garados em 2015 619 815 2029 616 815 2627
Geratdos em 2016 na n.a. n.a n.a.
Gerados emy 2017 na. n.a n.a n.3.
Gerados em 2018 615 008 2025 615 008 2023
Gerados em 2019 1624 632 2026 1624 632 2024
Gerados em 2020 553 737 2032 553 737 2025
Gerados em 2021 532 754 2013

4 583 326 4050572

Em 2016, 2 Empresa passou a ser tributada através do regime especial de tributacdo de grupes de scciedades {RETGS),
sendo o resullado fiscal agregado na entidade Mota-Engit, SGPS, SA. Contudo, em 2018, o capital social dz empresa
Mota-Ergil Real Estats SGPS passou a ser detido pela empresa Mota-Engil Canital, SA que ndo pertencia ac RETGS. Em
virtude desta alteragdo, as participasdes detidas direta ou indiretemente gela Mota-Engil Real Estate SGPS, deixaram

do pertences ao RETGS. Razdo pela qual, a Empresa perdeu o direito aos prajuizos fiscais gerados em 2016 e 2017

£m 2019, a Mota-Engil Capital SA cunipriu 0§ requisilos necessdnos para a sua inclusdo no RTTGS da Mota-Engil SGPS,

SA o, portanto, a Empresa voltou a ser tributada atraves do RETGS.

Impostos diferidos
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, ndo existem situagdes materiais garadoras de alivos ou passives por impostos
diferidos que ndo tivessem sido alvo de registo nas demanstragdes financelras anexas, cam exce¢do da reversio da

perda por imparidade e dos prejuizos fiscais reportaveis, relatvamente aos quais ndo foram registados atives por im-

postos diferidos.

A reconciliagdo do gasto com impostos sobre o rendimento, nos exercicios de 2021 e 2020, € conforme se segue:

cie
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2021 2020
Resultado antes de imposto 172 283 (728 986)
Gasto com impostos sobre o rendimento apurado & taxa de 21% 36179 {153 087)
Diferengas permanentes:
Corregdes relativas a pericdos de tributagdo anteriores 816 36 802
816 36 802
Diferengas tempordrias:
Perdas por imparidade tributadas em periodos de tributagdo anteriores {148 874) -
{148 874} -
Nio consideragdo de prejuizos fiscais pela perspetiva da sva utifizacdo 111878 116 285
Gasto com impostos sobre o rendimento -
7. INVENTARIOS
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o5 inventdrios da Empresa eram detaihados conforme se segue;
2021 2020
Montante Perdas por  Montante Montante Perdas por  Montante
brute imparidade liquido imparidade liquido
Produtos e trabalhos em curso 3194168 (1194168) 2000000 3194168 (1903092) 1291076
3194168 {1194168) 2000000 3194168 (1903092) 1291076
A evolucao das perdas por imparidade nos exercicios de 2021 e 2020 é detathada conferme se segue:
2021
Saldo Aumentos Reversdes Utilizagdes Saldo
inicial final
Perdas por fmparidade (1903 092) - 708 924 - {1194 168)
{1903 032) - 708 924 (1194 168)
2020
Saldo Aumentos ReversGes Utilizagdes Salde
inicial final
Perdas por imparidade {1 503 092) - {1903 092}
(1903 092) - (1903 092)

O valor contabilistico dos terrenos estd mensurado pelo seu valor realizado liquide.
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B. ATIVOS FINANCEIROS

Categorias de ativos financeiros

As categorias de ativos financewros em 31 de dezembro de 2021 ¢ 2020 s3o detalhadas conforme se segue-

2021 2020
Perdas por Perdas por
Montante  imporidade  Momante nontaite  imparidade  Montante
ATIVOS FIMANCEIROS bruto acurmutadas liguido brute acumuladas fiquido
Disponibilidadas:
Depdsitos 3 ordem 75232 - 75232 28 482 . 28 9382
75237 - 75232 28582 . 28 982
Alivas Bmanceiros ao custo amoartizado
hares créditos a receber 4 506 - 4 506 2506 - 1500
¢ 506 - 4 506 2 506 - 2505
79 738 . 75 738 31388 31 438
Clientes e outros créditos a receber
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 as contas a receber da Empresa apresentavam a seguinte compaosigdo:
2024 2020
roniante Imparidade  Montante rAontante  Imparidade  Montante
bruto acumutada liquicta bruto acumulada liguido
Correntes:
Quiros créditos a receber 4 506 - 4 506 2506 . 2 506
4 506 - 4 506 2 506 - 2 5086

9. INSTRUMENTOS DE CAPITAL PROPRIO

Capital social
Em 31 de dezemiwo de 2021 e 2020 o capital da Empresa, totalmente subscrito e realizado, era composto por 50.G00

acdes com ¢ valor nominal de 1 Euro, cada.

Nes exercicios findos a 31 de dezembro de 2021 e 2020 existiam prestacdes acessdirias, registadas na rubrica Outros
instrumentos de Capital Propnio — Prestacdes Acessorias, no montante de 575.000€, Estas prestacdes de capital ndo
poderdo ser reembolsadas enquanto essa operagdo reduzir 05 capitas proprios a um valor inferior ao da soma do capital

social e da reserva legal.

19/24 Q{
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10. PASSIVOS FINANCEIROS

Fornecedores e outros passivos financeiros

Em 31 de dezernbro de 2021 e 2020 a rubrica de “Farnecedores” apresentava a seguinte composicio:

2021 2020
fornecedores
Fornecedores conta corrente 1728103 1742 054
1728 103 1742 054

A rubrica "Fornecedores conta corrente” a 31 de dezemnbro de 2021 e 2020 é essencialmente composta por saidos das

partes relacionadas (Nota 17).

Financiamentos obtidos

0s financiamentos obtidas em 31 de dezembro de 2021 e 2020 s3o detalthados conforme se segue:

2021 2020 2019
Com vencimento
Atdélane delalanos  mais2anos Total Jotal Total
Instituigdes financelras:
Locagdes Financeiras 255 643 132234 - 387 877 629 268 857 202
255643 132234 - 387877 629 268 857 202
Cutras entidades:
Muota-Engil Real Estate Portugal, SA (Mota 17) - 10195 815 - 10195 815 $ 855 815 9547815
10 195 815 - 10195 815 9855815 9547 815
Total Financiamentos 255643 10 328 049 - 10583 692 10 485 083 10405 017

11. OUTRAS DIVIDAS A PAGAR

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 a rubrica "Qutras dividas a pagar” apresentava a seguinte composigda:

2021 2020
Outras dividas a pagar
Credores por acréscimos de gastos 134 384 10 807
Qutros credores 1672024 1297 367
1806408 1308174

O montante da rubrica "Outros Credores” esta relacionado, essencialmente, com o débito de juros de suprimentos pela

Mota-Engil Real Estate Portugal, SA (Nota 17).




PTT -~ Pargue Tecnologico do Tamega, S.A.

2021 2020
Outros credores
Mota-Engit Real Estate Portugal, SA 1662955 1289 098
Outras partes relacionadas 9069 8189
1672024 1297 287

12. ESTADO E OUTROS ENTES PUBLICOS

Em 21 de derembro de 2021 & 2020 as rubricas de “Estado e outros entes pablicos” apresentavam a seguinte

COMPOsicac:

2021 2020
Ativo Ativo
tmposto sobre o rendimento das pessoas coletivas
Pagamentos especiais por conta - 2 0co
= - 2 000

13. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Arubrica de “Fornecimentos e servicos externos” nos exarcicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 é detathada

canforme se segue:

2021 2020

Servigos especializados
Trabalhos especializados 824 4 615
Servigos partilhados 3200 2 400
Deslocagbes, estadas e transportes
QOutros servigas especializados - 7 500
Servicos diversos
Contencioso & notarladeo 815 320
Servicos bancarios 626 402

T 5465 15 237

21124
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14. OUTROS GASTOS

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, a decomposigdo da rubrica de “Outros gastos” é conforme se segue:

2021 2020

A N LT

Impostos
4 760 183 411

No exercicio de 2020, esté reconhecido nesta rubrica, essencialmente, o gasto da Empresa com Imposto sobre o Valor
Acrescentado {IVA) que vinha a ser reconhecido na rubrica “IVA suportade”. Até entdo havia grande probabilidade de
a Empresa recuperar o valor de IVA suportado através do mecanismo de rendncia & isen¢do de IVA, No entanto, em

2020, a Administra¢do entendeu ndo existir 3 data grande espectativa de recuperabilidade do IVA suportado.

15. OUTROS RENDIMENTOS E GANHOS

Os rendimentos reconhecidos no decurso dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 s30 detalhados

conforme se segue:

2021 2020

3 887
3887 -

Correc¢des Relativas a Periodos Anteriores

16. JUROS E GASTOS SIMILARES

Os gastos e perdas de financiamento reconhecidos no decurso dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

sdo detalhados conforme se segue:

2021 2020
Juras suportados
Locagdes financeiras 28 768 42287
Qutros financiamentos (Nota 17) 501535 488 051
530 303 530 338

O valor inscrito na rubnca "Outros financiamentos” diz respeito a juros de suprimentos da acionista (Nota 17).

a
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17. PARTES RELACIONADAS

A 31 de dezembro de 2021 e 2020 a Empresa é detida em 90% pela Mota-Engil Real Estate Portugal, SA e pelo Municipio

de Felgueiras em 10%, sendo as suas demonstragdes financeiras consolidadas na entidade Mota-Engil SGPS, SA.

No decurso dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 foram efetuadas as seguintes transa¢Bes com

partes relacionadas:

2021 2020
Servigos uros Servi¢os Juros
obtidos suportados obtidos suportados
Mota-Engil Real Estate Portugal, SA 501536 488 051
Mota Engit Serv.Partithados, SA 3936 . 2400 &
Mota-Engil Engenhana e Construgao, SA 351 - -
4 287 501536 2 400 488 051

£m 31 de dezembro de 2021 e 2020 a Empresa apresentava o3 seguintes saldos com partes relacionadas

2021 2020

Contas a Pagar Contys a Pagar
Correntes Corcentes

Mata-Engil Real Estate Portugal, SA 3390356 3016499
Mata-Engil Amb. Servigos, SGPS, SA 6936 6936
Mota Engil Serv.Partifhados, SA - 9 545
Miola-Engii SGPS, SA 1 566 1ile
Mota-Engit Engenharia e Construgdo, 5S4 1269 918
3400127 3035014

Emi 31 de dazermbro de 2021 ¢ 2020 a Empresa apresentava as seguintes empréstimas obtidos de partes relacionadas:

021 2020
Total Total
amoréstimaos empeesiimos
obidos obtidas
Mota-Engil Real Estate Portugal, 5A 10 1595 815 9 B55 815
10185815 5 855815

18. DIVULGAGOES EXIGIDAS POR DIPLOMAS LEGAIS

Os honorarios referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020 pelo Revisor Oficiai de Contas

relacionados com a Revisdo Legal das Contas anuais ascenderam a 675 Eur e 670 Eur, respetivamente.
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19. ACONTECIMENTOS APOS A DATA DO BALANCO

O Consetho de Administragdo informa que ndo ocorreram situagdes apos a data de baltango que relevassem para

efeitos de ajustamentos as demonstragdes financeiras ou para divuigacao.

CONSELHO OF ADMINISTRACAD CONTABILISTA CERTIFICADO

F .\K,' QULA_C,L?\L\ Voo orkseo
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Relatorio e Parecer do Fiscal Unico

Senhores Acionistas,

Nos termos da lei e do mandato que nos conferiram, apresentamos o relatério sobre a atividade
fiscalizadora desenvolvida e damos parecer sobre o relatério de gestdo e as demonstracbes
financeiras apresentados pelo Conselho de Administragdo da PTT - Parque Tecnalégico do
Tamega, S.A. (a Entidade) relativamente ao exercicio findo em 2021,

No decurso do exercicio acompanhamos, com a periodicidade e a extensdo que consideramos
adequada, a atividade da Entidade. Verificdmos a regularidade da escrituragio contabilistica e da
respetiva documentagao, bem como a eficcia do sistema de controlo interno, do sistema de
gestao de risco e do sistema de audiloria interna, se existentes, na medida em que sejam
relevantes para a preparagao e apresentagdo das demonstragdes financeiras, e vigiamos também
pela cbservancia da lei e dos estatutos,

Cumpre-nos destacar que, os Capilais Proprios da emprasa em 31 de dezembro de 2021
apresentam-se inferiores a metade do seu Capital Social, sendo intengdo do Conselho de
Administragao a incluso na ordem de trabalhos da Assembleia Geral Anual da Empresa, de um
ponto em que a Assembleia serd chamada a deliberar sobre a regularizagéio dos seus capitais
proprios, nos termos do artigo 35° do Cédigo das Sociedades Comerciais. Adicionalmente,
verificamos que a Assembleia Geral que aprovou as contas de 2020, decidiu néo aprovar qualguer
medida para a resolugao desta queslao, pelo que este facto deveria ter sido divulgado nos
documentos externos da Empresa, o que nio se verificou.

Como consequéncia do trabalho de revisdo legal efetuado, emitimos a respetiva Certificagdo Legal
das Conlas.

No ambito das nossas fungdes verificdmos que;

i) 0 balango, a demonstragdo dos resultados por naturezas, a demonstragao das alieragdes |
no capital proprio, a demonstragéo dos fluxos de caixa e as correspondentes notas anexas |
permitem uma adequada compreensdo da situagao financeira da Entidade, dos seus resultados, [
das alteragdes no capilal préprio & dos fluxos de caixa; i

i) as politicas contabilisticas e os critérios valorimétricos adotados estio de acordo com o

normativo contabilistico aplicdvel:

I
|
iii) o relaldrio de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamenlares
aplicaveis; e

I

iv)  aproposta de aplicagdo de resultados nao contraria as disposicdes legais e estatutérias
aplicavels. 5‘

[

PricewaterhouseCoopers & Agsociados - Socledade de Revisoras Oficlals de Contas, Lda.
Posto Office Park, Avenida de Siddnio Pals, 153 - piso 1, 4100-457 Porto. Portugal
Tel: +#351 225 433 000, Faxc +351 225 433 499. www.pwe.pt |
Maliicwlada na CRC sob o NIPC 506 6128 752, Capital Social Euros 314.000 |
Inscrila na lista das Sociedades de Revisores Oficiais de Contas s¢b ¢ n® 183 & na CMVM sob o n° 20161485 ‘
|
|
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Nestes termos, tendo em conslderagdo as informagdes recebidas da Entidade e as conclusdes
constantes da Certificagdio Legal das Contas, é nosso parecer que as demonstragbes financelras,
o relatdrio de gestdo e a proposta de aplicagao de resuitados estdo de acordo com os estatutos da
Entidade e com as disposigdes contabilisticas e legals apllicavels.

Expressamos ainda o nosso agradecimento ao Conselho de Administragio e aos colaboradores
da Entidade palo apoio prestado no exerclicio das nossas fungdes.

22 de abril de 2022

PricewaterhouseCogpers & Assoclados

Catarina Isabel Vieira Pereira, ROC n°® 1566
Registado na CMVM com o n® 20161176

Relatério e Parecer do Fiscal Unico PTT - Parque Tecnotgico do TAmega, S.A.
31 de dezembro de 2021 PwC 2de2
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ANEXO 1V

Relatdrio de avaliacao financeira da
participacao financeira detida pelo Municipio
de Felgueiras na sociedade PTT
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CAMARA MUNICIPAL DE FELGUEIRAS

RELATORIO DE AVALIACAOD

Fig 1 - vista aérea das parcelas, junto a0 Mercadona de Felgueiras

FEVEREIRO DE 2022
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A solicitagdo da Camara Municipal de Felgueiras, efetua-se o presente relatério, tendo |

em vista a avaliagdo do valor de mercado dos seguintes prédios:

1) Prédio urbano, sito em Géandara, unido de freguesias de Margaride { Santa |
Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1101, da freguesia de
Vdrzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3839,

2) Prédio rustico, denominado "Tapada de Entre Paredes do Fundo”, sito em
Gandara, unido de freguesias de Margaride ( Santa Euldlia), Varzea, Lagares,
Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Felgueiras sob o n.2 93, da freguesia de Vérzea e inscrito na respetiva
matriz sob o artigo 1623;

3} Prédio rdstico, denominado “Tapada de Entre Paredes do Fundo”, sito em Entre
Paredes, unido de freguesias de Margaride { Santa Euldlia), Varzea, Lagares,

Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na Conservatéria do Registo

Ete Sl
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8)

9)

Awero L

Predial de Felgueiras sob o n.2 91, da freguesia de Vérzea e inscrito na respetiva
matriz sob o artigo 1660;

Prédio ristico, sito em Gandara, unido de freguesias de Margaride { Santa
Euldlia}, Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1091, da freguesia de
Vdrzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 2630;

Prédio ristico, sito em Gandara, unido de freguesias de Margaride { Santa
Euldlia), Vdrzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1092, da freguesia de
Vdrzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 2633;

Prédio rustico, sito em Géndara, unido de freguesias de Margaride ( Santa
Euldlia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1093, da freguesia de
Virzea e inscrito na respetiva matiiz sob o artigo 2636;

Prédio ristico, sito em Vérzea, unido de freguesias de Margaride { Santa Eullia),
Véarzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 389, da freguesia de
Vdrzea e inscrito na respetiva matriz sob os artigos 1374, 1608, 1618:

Prédio ristico, sito em Rabifongos, unido de freguesias de Margaride ( Santa
Eulilia), Vdrzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.? 1073, da freguesia de
Varzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 2609;

Prédio urbano, sito em Géndara, unido de freguesias de Margaride { Santa
Euldlia), Vérzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1076, da freguesia de

Vdrzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3823.

10) Prédic urbano, sito em Gandara, uniio de freguesias de Margaride ( Santa

Evldlia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, conceltho de Felgueiras, descrito na
Conservatodria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1175, da freguesia de

Varzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3825;

.3/’5
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2 -~ DESCRICAO SUMARIA DOS PREDIOS 4 /} <

Os prédios em causa de acordo com o Plano Diretor Municipal(PDM) de Feigueiras em
vigor, apravado por deliberagdo da Assembleia Municipal de 13 de setembro de 2021, e
publicado no Didrio da Republica n.2 212 - 2.2 série de 2 de novembro de 2021, estdo
inseridos numa 2ona classificada como “Espago de Atividades Econdmicas Tipo 11",

localizada no Lugar do Pinhal da Rebela — da freguesia Vérzea, adjacente ao centro

urbano de Felgueiras.

aean  Espagos de Atvidades Econdmicas - Tipo |l

Esta zona esteve anteriormente abrangida por um Plano de Urbaniza¢do, que foi
revogado com a Aprovagdo da Revisdo dom PDM, é agora regulamentada por este,
caraterizando a ocupagio destes espagos: no seu artigo 39.9, que a seguir se transcreve,
e encontra-se inserida numa zona de programagao financeira, onde existe intenc¢do de

investimento publico nas infraestruturas de abastecimento de dgua e dguas residuais.

(5%5\2 IS LC
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SECCAQ Y 5
Eapagos de atividades econdemicas /1 5
Artigo 39.°
ldantificado o regime geral de edificablildade

1— Os espagos de atividades econdmicas integram as dreas destinadas a Instalag&o de
atividades econdmicas diversas, tais como o coméreio, servigos, indUstia compativel, indsiria e

logistice.
2 — Os espagos de atividades econdmicas 530 tipificados em duas subcategorias, gus se

distinguern pelos usos prevalacentas e pela localizag8o;
a8) Espagos de Alividades Econémices de Tipo 1: que comrespondam a espacos genéricos, onde
580 admissivels todos s usos dominantes e compativels;

b) Espagos de Alividades Econdmicas de Tipo I que correspondem a aspages onds s verifica
a proximidade a0 nucleo centra! da cidade de Felgueiras, sendo admissiveis os usos dominantss

& compaliveis, com excesio do uso industrial.

6 — Aconsbrugdo de noves edificios e 8 ampliagdo de edificios existantes nesle lipo de espagos
cumpre os seguintes pardmetros:

Mmoo medme de plecs Indien miaine de cazpacka do sdo indice mieckno g uiza: o o xlo

2 T5% 1,2

Existe uma intensdo de investimento pelo executivo Municipal no reforco das
infraestruturas locais nos dominios do Abastecimento de Agua e Aguas Residuais, par

muito curto prazo, na AA{ll) codificada para este efeito com o n.2 133,
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No quadro seguinte, estdo especificadas s areas de investimento, os prazos em que o5 6/
15

mesmos se deverdo concretizar e o montante do investimento previsto.

(oo e v fomm oo i [ T s T T e ]

Trata-se de lotes de terreno sensivelmente planos, de formato irregular, mas que no seu
conjunto, formam duas figuras geométricas, uma com formato aproximadamente

trapezoidal, e outra com formato sensiveimente retangular

Estes dois canjuntos, com a drea total de 25.883,0m2, canfrontam de ambos os lados
com arruamentos piiblicos ou terrenos do dominio piiblico da Camara Municipal de
Felgueiras, destinados de acordo com o amteriormente previsto no Plano de

Urbanizagdo local ( revogado) para érea verdes de enquadramento.

As vias em causa encontram-se devidamente infraestruturadas e dotadas de

estacionamento.

Vista parcial do drea de intervengdo

%@T@()@l T



Vista parcial da drea de intervengédo

Verifica-se uma certa falta de manuteng3o das infraestruturas publicas, nomeadamente
dos arruamentos e passeios, gue sendo do dominio pablico, deverdo ser objeto de

intervengdo por parte do municipio, por forma a coloca-las em bom estado de utilizacdo.

Numa descricao sumaria das parcelas, poderemos evidenciar as principais carateristicas,

referentes a drea, confrontantes, formato e relacionamento com as infraestruturas.

Parcela 1 -Parcela com a drea de 974m2, de formato muita irregutar e com as seguintes

confrontacdes:

Norte - Municipio de Felgueiras

Sul -~ caminho { parcela 4)

Nascente — caminho

Poente — PTT ( Parque Tecnoldgico do Tamega )} e BES{Novo Banco)

Tem frente para uma zona verde que confronta com a EN 101 e ainda para um

arruamento de servigo a nascente.

SRz exeec
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Parcela 2 - Parcela com a drea de 1.396m2, de formato trapezoidal alongado e com as
seguintes confrontagdes: 8/

15

Norte = Municipio de Felgueiras ( parcela 6)

Sul - Municipio de Felgueiras
Nascente — Arruamento
Poente — PTT { Parque Tecnolégico do Tamega)

Tem frente extensa a nascente para o arruamento que separa os dois conjuntos de
parcelas e ainda para uma zona verde a sul, que separa a parcela de uma via publica de

grande capacidade EN101.

Parcela 3~ Parcela com a drea de 4446m2, de formato sensivelmente trapezoidal e com

as seguintes confrontagdes:

Norte — Municipio de Felgueiras { parcela 4}
Sul = Municipio de Felgueiras

Nascente - Municipio de Felgueiras

Poente — Arruamento

Tem frente extensa 3 poente para o arruamento que separa os dois conjuntos de

parcelas e ainda para uma zona verde a sul que separa a parcela de uma via publica.

Parcela 4 — Parcela com a drea de 4446m2, de formato muito irregular e com as

seguintes confrontac¢oes:

Norte = Arruamento

Sul = Arruamento

Nascente — PTT ( Parque Tecnolégico do Tamega) e Cadmara Municipal de Felgueiras
Poente - PTT { Parque Tecnolégico do Tdmega) e Camara Municipal de Felgueiras

Trata-se de uma pequena parcela com frente dois dos arruamentos estruturantes da
Area Empresarial, tendo tido origem na elimina¢do de um caminho publico que foi

desafetado do dominio publico municipal

S N o
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Parcela 5 ~Parcela com a drea de 628m2, de formato muito irregular e com as seguintes
confrontagdes: q 'l
15

Norte ~ Terreno da PTT { Parque Tecnoldgico do Tamega)

Sul - Arruamento
Nascente — Terreno da Cdmara Municipal de Felgueiras
Poente - Terreno da Camara Municipal de Felgueiras

Trata-se de uma pequena parcela sem frente para qualquer dos arruamentos
estruturantes da Area Empresarial, tendo tido origem na eliminag3o de um caminho

publico que foi desafetado do dominio piiblico municipal.

Parcela 6 - Parcela com a area de 290m2, de formato muito irregular e com as seguintes

confrontagdes:

Norte - PTT ( Parque Tecnoldgico do Tamega) e Cdmara Municipal de Felgueiras
Sut—Terreno da PTT { Parque Tecnoldgico do Tamega)

Nascente - Arruamento

Poente - Arruamento

Trata-se de uma pequena parcela com frente para dois dos arruamentos estruturantes
da Area Empresarial, tendo tido origem na elimina¢3o de um caminho publice que foi

desafetado do dominio publico municipal.

Parcela 7~ Parcela formada de um conjunto de 3 prédios com a drea total de 3002m2,

de formato sensivelmente trapezoidal e com as seguintes confrontagses:
Norte — Empresa BELCOR,LDA

Sul —caminho

Nascente — Antdnio Raul da Cunha Reis

Poente - caminho ( parcela 5)

Tem frente extensa a nascente para um arruamentao de servigo,

S exes
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Parcela 8—Parcela com a drea de 2.572m2, de formato sensivelmente trapezoidal e com
as seguintes confrontagdes: IO/ .

/5>
Norte —Municipio de Felgueiras
Sul - Municipio de Felgueiras
Nascente — Arruamento
Poente - Arruamento

Tem frente extensa a nascente para um arruamento de servi¢o e ainda confronta a sul

com uma zona verde confinante com via publica.

Parcela 9 —Parcela com a érea de 8535m2, de formato sensivelmente trapezoidal e com

as seguintes confrontagdes:

Morte — Municipio de Felgueiras ( parcela 6)
Sul ~ Municipio de Felgueiras

Nascente — Municipio de Felgueiras { parcela 2)
Poente — Arruamento

Tem frente extensa a poente para o arruamento e ainda para uma zona verde a sul que

separa a parcela de uma via publica.

Parcela 10 - Parcela com a drea de 3.574m2, de formato irregular ¢ com as seguintes

confrontagBes:

Norte — Municipio de Felgueiras

Sul - Municipio de Felgueiras ( parcela 4)
Nascente — Municipio de Felgueiras ( parcela 1)
Poente — Arruamento

Tem frente extensa a poente para o arruamento que separa os dois conjuntos de
parcelas e ainda para uma zona verde a norte que separa a parcela de uma via publica

de grande capacidade EN101.

G)Péﬂﬂlex&a
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3 - AVALIACAD

I

Para fixar o valor de mercado do lote em causa, utilizaremos o método do indice [5
fundidrio, tendo como referéncia os pressupostos do Cédigo das Expropriagdes,

nomeadamente do seu artigo 26.2.

O valor do solo serd fungdo da edificabilidade permitida pelo Regulamento do Plano

Diretor Municipal.

Atendendo 4 extensdo e contiguidade das parcelas, atribuiremos um valor médio a todo
o conjunto de terrenos, considerando um valor hemogéneo, admitindo gue asua futura
comercializagdo terd implicita uma operag3o de reparcelamento que dé origem a lotes

devidamente formatados.

Neste pressuposto admite-se que o valor das diversas parcelas de terreno tem o mesmo
valor unitdrio, uma vez que todas contribuem para a referida e necessaria operag3o de

reparcelamento.

Feita uma pesquisa na internet, em sites de agéncias imobilidrias, n3o se encontrou
oferta que possa constituir uma base comparativa com os lotes de terreno em avaliacdo,

pelo que ndo se apresenta analise com o Método Comparativo.

De igual modo, o mercade de venda de grandes estabelecimentos industriais ou
comerciais, n30 apresenta uma oferta que permita utilizar o Método do Valor Residual,

para encontrar a valor dos terrenos.

3.1 -~ Edificabilidade

Decacordo com o zonamento do PDM e tendo em conta o respetivo Regulamento,

temos como pardmetros de referéncia a possibilidade de edificagdo com uma

impermeabilizagio maxima de 75%, uma cércea maxima de 2 pisas e um indice de

utilizacdo maximo de 1,2m2/m?2

Tendo em conta as carateristicas dos terrenos das parcelas, serd possivel em tadas elas,
ainda que em alguns casos com necessidade de reparcelamento, atingir o indice maximo
admissivel, ou seja 1,2m2/m2, sendo necessério que em parte se utilizasse a cércea de

dois pisos, sem nunca ultrapassar a impermeabilizacio maxima de 75%.

GRe e
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Por uma questio de prudéncia, vamos utilizar um indice de 1,0m2/m2, e 12
preferencialmente destinados a usos de comércio e servicos, tendo em conta a /,-:,

centralidade do espago em apreciagio.
3.2 ~ Custo da Construgdo

Tendo em conta os custos correntes de construgdo para habitag3o, vamos considerar os

seguintes valores, para a construgio possivel de carater comercial ou se servigos:

- area comercial e de servigos ~ 600,0€/m2 ( sensivelmente 75% do custo de habitac3o

que neste momento ronda os 800,0€/m?2)

3.3 - Indice Fundidrio

Tendo em conta que a zona em causa se encontra dotada de todas as infraestruturas e

devidamente enguadrada num nicleo camercialfindustrial com servicos comuns,

considera-se um indice fundidrio de 20%, ou seja condigdes muito boas para localizago
de comércio e servigos, sendo relevante a proximidade do centro da cidade de
Felgueiras e de vias rdpidas de ligagdo aos municipios vizinhos, ao Porto, Aeroporto e

Porto de Leixdes.
3.4 ~Despesas Urbanisticas e Fator de Risco

Conforme anteriormente referido, uma futura comercializacio destas areas necessita i
de uma operagdo urbanistica de reparcelamento, que envolve despesas, quer de

natureza administrativa, quer na reparticdo das infraestruturas pelos lotes a criar. |

Embora estejam reunidas condigdes para a concretizagiio de um projeto com baixo risco
sera de considerar este fator, pois a construgdo civil comporta sempre um conjunto de

imprevistos, gque devem ser devidamente salvaguardados.

Para despesas urbanisticas e fator de risco considera-se uma percentagem de 20%
3.5 - Valor do solo por m2

1m2 x 1,0m2/m2 x 600,0€/m2 x 20% x 0,80 = 96,0€/m2

Considera-se que este valor de 96,06/m2, corresponde ao valor de mercado dos

terrenos em causa.

Goser Exere
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Considerando as dreas das diversas parcelas, atribuiremos os seguintes valores:
3/
Parcela 1 / [S
P1-974,0m2 x 96,06/m2 = 93.504,0€
Sdo: 93.504,0€ - noventa e trés mil, quinhentos e quatro euros
Parcela 2
P2-1.396,0m2 x 96,0€/m2 = 134.016,0£
530: 134.016,0€ - cento e trinta e quatro mil e dezassels euros
Parcela 3
P3 - 4446,0m2 x 96,06€/m2 =426.816,0€
S3o0: 426.816,0£€ - quatrocentos e vinte e seis mil, oitocentas e dezasseis euros
Parcela 4
P4 —466m2 x 96,06/m?2 = 44 736,0€
§30:44.736,0€ - quarenta e quatro mil, setecentos e trinta e seis euros
Parcela 5
P5 - 628m2 x 96,06/m2= 60.288,0€
Sao: 60.288,0€ - sessenta mil, duzentos e oitenta e oito euros
Parcelat

P6 - 290m2 x 96,06/m2 = 27.840,0€

S80:27.840,0€ - vinte e sete mil, aitocentas e quarenta euros

Parcela 7

P7 -3002,0m2 x 96,06/m2 = 288.192,0€
Sdo: 288.192,0€ - duzentos e oitenta e oito mil cento e noventa e dois euros

Parcela 8 - parcela com relagdo pouco favordvel com as infraestruturas, atribuindo-se

um valor de 80%, de onde resulta um valor de:
A




&puxo L

P8 -2.572,0m2 x 96,06/m2 = 246.912,0€

$30: 246.912,0€ - duzentos e quarenta e seis mil, novecentos e doze euros M/l S
Parceia 9

P9 -B.535m2 x 96€/m2 = 819.360,0€

S30: 815.360,0€ - oitacentos e dezanove mil trezentas e sessenta euros

Parcela 10 - parcela com boa relagdo com infraestruturas, e dimensio adequada a um

uso auténomo, majorando-se o seu valor em 20%, de onde resulta um valor de:
P10-3.574m2 x 96€/m2 = 343.104,0€
Sd0: 343.104,0€ - trezentos e quarenta e trés mil, cento e quatro euros

Valor total — 2.484.768,0€

4 - METODO COMPARATIVO

Conforme ja referido, numa pesquisa na internet do mercado Imobilidgric nio se
obtiveram resultados significativos, para sustentar uma representatividade estatistica,
uma vez que praticamente sdo inexistentes terrenos destinados 3 construcdo de

grandes superficies comerciais ou de servigos.

Uma das hipoteses que poderemos concluir deste cendrio ¢ o de que a oferta puiblica de
muita qualidade anula ou inibe o aparecimento de outras ofertas que consigam reunir
todas as vantagens que se verificam numa Zona de Atividades Econdmicas, devidamente

infraestruturada e equipada para a localizacio deste tipo de investimentos,

Esta ilacdo, reforca a valorizagdo atribuida aos lotes em causa.

5 - VALOR DAS PARCELAS DE TERRENO
Em face dos valores atribuidos a parcelas teremos um valor total de: 2.484.768,0€

Sdo - 2.484.768,0€ - dois milhdes, quatrocentos oitenta e quatro mil setecentos e

sessenta e oito euros.

6%@-

L Cxaz<




A w L O 3_

6 — DECLARACAO DE CONFORMIDADE.
IS }
15

Jodo Diogo Alpendurada, Engenheiro Civil pela Facuidade de Engenharia da
Universidade do Porto e Urbanista pela Associagio Portuguesa de Urbanistas, Perito
Avaliador da Lista Oficial do Ministério da Justi¢a, MJ, e inscrito na Comissio de Mercado
de Valores Mobilidrios, CMVM, sob o n.2 PAI/2013/0114, com escritério na Rua do
Campo Alegre 1306, sala 308, 4150-174 Porto, declara que procedeu, na presente data,
a determinagido do "Valor de Mercado” de um conjunto de 10 Parcelas de terreno ante
identificadas, sitas no concelho de Felgueiras, seguindo os critérios definidos na
European Valuation Standards EVS 2020 adoptado pelo European Group of Valuers

Associations e no Regulamento 3/2020 da CMVM.

Mais declara que:

a) Nao tem reservas relativamente ao “Ao Mais Provével Valor de Mercado” pro osto
prop

para o prédio em apreco.

b) Efectuou a avaliagdo de acordo com as exigéncias a que se encontra legalmente

vinculado,

¢) N3o se encontra numa situagio susceptivel de afectar a sua isen¢do de anilise,
nomeadamente por ndo existir qualquer interesse especifico nos iméveis objecto da

avaliag3o ou gualquer relacdo de interesse comercial com a entidade proprietaria.
Felgueiras, Fevereiro de 2022

O Perito

i o e

51800 por: JOAO DIOGO LEITE PEREIRA DE
ALUAES ALPENDURA DA

‘S'c_i'é"'&‘nnﬂca;au 00972642

2137 204302.24 10:52:43 +0000
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Jodo Diogo Alpendurada
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ANEXO V

Oficio da Inspecao-Geral de Financas /
Oficio do Municipio de Felgueiras / Oficio da
PTT
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CONTROLO ESTRATEGICO pa a0

£xmo, Senhor

Presidente da Camara Municipal de Felgueiras

¢ moit: cmf-nunofonseca@em-felgusicas.pt

S/relerdncia

Nfrelerdntis

Proc.n ® 2021/242/M L1125
Oficio n ® 3400/2021

Assunto: PTT - Parque Tecnoldgico do Tamega, S.4,

No &mbito da agio de controlo ao setar empresarial Jocal, solicitamos a V. Exa que, ao abrigo da
alinea hl. n 2 3, do art. 2 2 do OL n.? 96/2012, d= 23/04, em comugacdo coman ¢ 2, do art. 4.2 do
DL n.2 276/2007, de 31/07, se digne pronunciar, no prazo de 10 dias uteis, sobre o seguinte;

- Quas as diligéncias tomadas, e em curse, em confarmidade com o dispaste na art, 35.2 do

Codigo das Socredades Comerciais, uma vez que, analisadas as demonstracoes financeiras de
2016/2019, constata-se que a PTT, SA apresentou capitais proprios negasivos no quadriénio;

Outros elementos que considere relevantes sobre & atividade da empresa indicada em

epigrafe

Com os methores cumpr mentas,

Brap e e 20
o Frpgds e Py prg

prA L

MARLENE LOPES
FERNAMDES
20210819
30:28:30 +01°00

IGF ~ AUTORIDADE DE AUDITORIA
Rus Apgefina Vida, 41- 1199.00% LISBOA R 21811 3500 Far, 23R318257)
R Ur Alvacdo Magatndes, 827 - 4000081 PORTC R 218113681 Fax: 218!672% 13
N e il - Emall pgliidadedntioe a6l 00r
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Felgueiras

CAMARA MUNMICIPAL

Ex.ma Senhora
Chefe de Equipa com Diregao de Projeto
IGF - Autoridade de Auditoria

Sua Referéncia Sua Comunica¢do Nossa Referéncia Data
T RS VRN R PR L R L il ot

SRR\ WhTs ]

Aziunio PTT - Parque Tecnologico do Tamega, S.A.

v Szrnora D taadlene Looes Farmandes,

Asoddadz comersa aidauma Som o mme CFTT - Pargue Feonalégico do

igmega, DAY, o consiuida em 22 de dezembre de 2006

D den e o0 de Felprairas subtdreven & data, 2 Manio™, uraa paeiidpacan ¢e

10% 3z capinal aadia

Snquamo detetior ¢ ouma pAadipado lecal mnoriacia de o 8scassa
relevingg Sonistanis, ¢ deveras compli o pata a Camarg tunicipal de Felgasras engelar
Geigeineas DArd & SHaNACa0 Jafuela 0arpapacas Su Bres3agME OF 2nlarGas que in’ vam na
sividade da empiesa

D= guaigusd forma. @ a insisténuia desie 2 etuiivo, d PTT, SA e areoreseniada
Co rasaniz CapRa SOl SZERSSNIAMAM, 2N A (2 Mart0 R, WH 0AGSLA gue 2nvolve o

o a das aLgies represenitives o cap ial sehias deiido velo Municiio de Feleueiras

Todav a, & proposia. Que Me PRFIE0 LA em ang.o &, inglusiva, doatoar a v/

£i8vata apraciagan, chifga 0amenie 3 Lma and 152 mu (o ponderada (zs 35p2i0s laga s,

EAACA DA FEFUB.ICA

LEARGANDE 1151255 318 000 GERALEC A FELGURIRAS P @
4610-18 T TLGAFEIRAS T351255 318 17) WA L ILGUEIRAS P

G\ eiscrc



Re
ey

3*

A
rnanceiros .a patrimon

_ubllcoi

Nesta conformndade darel nota av. Ex de .algum desenvolwmento que.-o
processo possa merecer prox:mamente, co!ocando me a w dusposlcao para prestar todo e
qualquer esClarecimento complemenlar que haja por bem formular gyt BB o

Do meu lado, fico na expectativa de que a v/ aprecraqao da Proposta me possa
ser transmitida e que da mesma possa retirar fundamentos paraa. mélhor dec:sao possivel
a tomar pela Camara Munlcipal quanto a esta suuaqéo

Com 0s melhores cumprimentos,

0O Presidente da Camara Munidpal,

<= e~ Prniadente da 0

N Uuno MWL = Municims de

Friguetad enabung

. Foreca
Fonseca ::l‘:’lu Roa W

Nuno Fonseco

Anexg: Proposta
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461016 FELGUEIRAS Foo+351256318 470 © WWWCM-FELGUEIRAS.PT A

Gitre Corce



04-03-2021 £2021,1.E.G.1063

Exmo. Senhor Presidente
da Cédmara Municipal de Felgueiras
Praga da Republica

4610- 116 Felgueiras

Porto, 1 de margo de 2021

Exmo. Senhor Presidente,

Na sequéncia dos diversos contactos mantidos entre as Partes, vem a PTT - PARQUE
TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A. e & ME REAL ESTATE - MOTA-ENGIL REAL ESTATE
PORTUGAL, 5.A. apresentar a V, Exa. » sequinte proposta conjunta, a qual é una e
Indissocidvel:

A} - A PTT-PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A propde-se vender ao
MUNICIPIO DE FELGUEIRAS, pelo valor global de €2.000.000,00 (de dois milhdes de
eurps), dez prédies, todos eles sitos na Unido de Freguesias da Margaride (Santa
Euldla), varzea, Lagares, Varziela e Moure Concelho de Felgueiras, a saber:

1) Prédio Urbane, sito em Gangdara, unido de freguesias de Margaride (Santa
Euldtia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito
na Conservatorta do Registo Clvil, Predsal, Comerclal e Automével Felgueiras
sob 0 n.® 1101, da frequasta da Varzea e Inscrito na respetiva matriz sob o
artigo 3839, sendo que o valor de venda deste prédio serd de €90.000,00

{noventa mil euros).

i1} Prédio Rustico, denominado “Tapada de Entre Paredes do Funda”, sito em
Géndara, unido de freguesias de Margande (Santa Euldtia), Vdrzea, Lagares,
Varziela e Moure, concelho de Felguelras, descrito na Conservatédria do Registo
Civil, Predial, Comerclal e Automdvel Felguelras sob o n.% 93, da freguesia da
Varzea e Inscrito na respetiva matriz sob o artlgo 1623, sendo que o valor de
venda deste prédio serd de €30.000,00 {trinta mH euros).

ity Prédio Rastico, denominada "Tapada de Entre Paredes”, sito em Entre
Paredes, unido de frequesias de Margaride (Santa Euldlia), Varzea, Lagares,

T/
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) Ix) Prédl o, slt mGlﬁda

' Eulélia), Vtrzea Laﬁarég Varziela

l"'\-

: =Vér1.e Lagaré.s, Varzlela e Moure, concelho de Felguelras, Tdeécrltg
na Conservatdrlg do Reghto CMI Predlal, ComerciaI e Automével l-'elguelras
sob onpe 1092, ,da freques!a da Vérzea e Inscrito na respetlva matriz sob o
artlgo '2633 sendo que o ralér de venda deste prédlo serd de € 80 000 00
(oltenta mll eunos) B AL - sl

.or'\-

a-fx

vl) Prédlo Rustlco, slto em Gﬁndéra, unl&o de fregueslas de Margarlde (Santa
Euléila), Vérzea, u:gares, Varzlela e Moure, concelho de Felguelras, descrlto ~

na Consewatérla do Reg!sto Clvil Predtal Comerclal e Automével Fe!guelras
sob ° n ° 1093 da rreguesla da Vérzea e inscrlto na respetlva matﬁz sob <]
artlgo 2636 sendo que 0 valor de venda deste prédlo serd de C SO 000 00

(clnquenta mll euros)
L

vlt) Prédlo Rustlco. slto e}n Vérzea, unlﬂo de fregueslas de Margarlde (Santa
Eulélla), Vérzea, Lagares, Varzlela e Moure, concelho de Felgualras, descrlto
na Conservatérla do Reglsto CWII Predlal Comerclal e Automéve! Felguelfas
sob on. ° 389 de ffeguesia da Vérzea e lnscdto na respetlva matrlf_ sob gs
artlgos 1374, 1608 a 1618 sendo que ° valor de venda desta prédlo seré de
€ 49, 000 00 (quarenta e nove mil euros).

vm) Prédlo Rustlco. slto em Rabllongos, unlEo de fregueslas de Margeride

o, 3 e |

(Santa Eulélla), Vérzea, Lagares, _Varzlgr!a e Moure, concelho de Felguelras,

- hyd Ty

descrlto na Conservatér!a do aeglsto CIle Predlal Comercla! e Automével
n Ty

Felg:elras sob o n.9 1073, da freguesla da vérze%, e lnscrlto na respetlva

r'r"\’:t‘”rl;,, ;s'%%% artlgo 26 9.,sendo que o valof&élvend deste prédlo‘ser& de c

ah ﬁ‘“tr % u::gi, Bl ST pesv-g:::

16 05@@ i"a?za els mi! euros)
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M ure, once!ho de Felguelras, descrito

v) Préd!o'Rustlco, §l‘fo em G!ndni-a.,unlso de fregueslas de 'Margaﬂde (siﬁt“'i' e

o de fregueslas de rgaride (Santa '
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na Conservatdria do Registo Civil, Predial, Comercial e Automével Felgueiras
sob 0 n.© 1076, da freguesia da Vérzea e Inscrito na respetiva matriz sob o
artigo 3823, sendo que o valor de venda deste prédio serd de € 1.100.000,00
{um milhdo e cem mil euros).

x) Prédio Urbano, sito em Gandara, unido de freguesias de Margaride {Santa
Euldha), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito
na Conservatéria do Registo Civil, Predial, Comercial e Automéve! Felgueiras
sob ¢ n.0 1075, da freguesia da Varzea e inscrito na respetiva matrlz sob o
artigo 3825, sendo que o valor de venda deste prédio serd de € 500.000,00
(quinhentos mll euros).

B} - A ME REAL ESTATE - MOTA-ENGIL REAL ESTATE PORTUGAL, S.A, propde-se
comprar aoc MUNICIPIO DE FELGUEIRAS, pelo prego de €1,00 (um euro), as 5.000
{cince mil agbes) do vator nominal unitdrio de €1,00 (um euro) de aquele Municiplo
¢ titular, representativas de 10% do capital social da socledade denominada PTT

PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A., com sede social na Praga da Repubilca,
Freguesia de Margarlde, Varzea, Lagares, Varziela, Moure, concetho de Felgueiras,
com ¢ capital soclal de €50.000,00 (cinquenta mil eures), matriculada na
Conservatoria do Reglsto Comercial de felgueiras sob o nitmero Unica de matricula ¢
de pessca coletiva 507811623. Com a aludida venda o referldo Munlciplo serd
exonerado na obrigagdo de quinhoar - na quota parte a que lhe corresponderia - nos
prejuizos acumulados na PTT - PARGQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A., sendo,

que, na presente data, o5 mesmaos ascendem a mals de um milhdo de euros

C) O prego da compra dos prédlos referidos em A) supra serd pago pelo MUNICIPIO
DE FELGUEIRAS em duas prestagdes, sendo o vencimento da primeira das prestagdes
na data da outorga da escritura de compra e venda ¢ ¢ da segunda até sels meses
apbs a raferida data.

D) O preco da compra dos ag¢des referidos em B) supra serd pago pela ME REAL
ESTATE - MOTA-ENGIL REAL ESTATE PCRTUGAL, S.A., na data da assinatura do

contrato de compra e venda das agdes.
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ANEXO VI

Relatorio de avaliacdo dos imoveis realizado
por perito da lista oficial
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CAMARA MUNICIPAL DE FELGUEIRAS

RELATORIO DE AVALIACAO
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Fig 1 - vista aérea das parcelas, junto ao Mercadona de Felgueiras

FEVEREIRO DE 2022
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A solicitagdo da Cdmara Municipal de Felgueiras, efetua-se o presente relatério, tendo

em vista a avalia¢do do valor de mercado dos seguintes prédios:

1) Predio urbano, sito em Gandara, unido de freguesias de Margaride ( Santa
Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.? 1101, da freguesia de
Varzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3839;

2} Prédio rdstico, denominado “Tapada de Entre Paredes do Fundo”, sito em
Gandara, unido de freguesias de Margaride { Santa Euldlia), Vérzea, Lagares,
Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Felgueiras sob o n.2 93, da freguesia de Vérzea e inscrito na respetiva
matriz sob o artigo 1623;

3) Prédio rustico, denominado “Tapada de Entre Paredes do Fundo”, sito em Entre
Paredes, unido de freguesias de Margaride ( Santa Euldlia), Vérzea, Lagares,

Varzieta e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na Conservatéria do Registo

@%:QTMF <



Predial de Felgueiras sob o n.? 91, da freguesia de Varzea e inscrito na respetiva
matriz sob o artigo 1660,

4} Prédio rustico, sito em Géndara, unido de freguesias de Margaride ( Santa
Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.? 1091, da freguesia de
Vérzea e inscrito na respetiva matriz sob ¢ artigo 2630;

5) Prédio rustico, sito em Gandara, unido de freguesias de Margaride { Santa
Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1092, da freguesia de
Vdrzea e inscrito na respetiva matriz 50b o artigo 2633;

6) Prédio ristico, sito em Gandara, unido de freguesias de Margaride { Santa
Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1093, da freguesia de
Vérzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 2636;

7) Predio rastico, sito em Vérzea, unido de freguesias de Margaride { Santa Euldlia),
Vérzea, lLagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 389, da freguesia de
Vdrzea e inscrito na respetiva matriz sob os artigos 1374, 1608, 1618:

8) Predio rustico, sito em Rabilongos, unido de freguesias de Margaride { Santa
Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1073, da freguesia de
Vdrzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 2609;

8) Prédio urbano, sito em Gandara, unido de freguesias de Margaride ( Santa
Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, cancelho de Felgueiras, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1076, da freguesia de
Vérzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3823.

10) Prédio urbano, sito em Gandara, unido de freguesias de Margaride [ Santa
Euldlia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 1175, da freguesia de

Varzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3825;
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2 - DESCRICAO SUMARIA DOS PREDIOS

Os prédios em causa de acordo com o Plano Diretor Municipal{PDM) de Felgueiras em
vigor, aprovado por deliberagdo da Assembleia Municipal de 13 de setembro de 2021, e
publicado no Didrio da Republica n.2 212 - 2.2 série de 2 de novembro de 2021, estio
inseridos numa zona classificada como "Espago de Atividades Econdmicas Tipo 11” ,

localizada no Lugar do Pinhal da Rebela - da freguesia Virzea, adjacente ao centro

urbano de Felgueiras.

Esta zona esteve anteriormente abrangida por um Plano de Urbanizacdo, que foi
revogado com a Aprovacdo da Revisdo dom PDM, é agora regulamentada por este,
caraterizando a ocupagdo destes espagos: no seu artigo 39.2, que a seguir se transcreve,
e encontra-se inserida numa zona de programagdo financeira, onde existe inten¢do de

investimento publico nas infraestruturas de abastecimento de dgua e dguas residuais.

é%alfrﬁd‘xcli T



Espegos de atividades scondmicss

Identincagdo ¢ regime geral de sdifcabllidade

seccAo v

Artigo 39 °

1 — Os espagos de atlvidades econdmicas integram as dreas destinadas a Instalagso de
atvidedes econdmicas diverses, teis como o comércio, servigos, indistia compativel, industne e

loglstica.

2 — Os espagos de atrvidades econdmicas so Lpificedos em duas subcalegorias, que se
distinguem pelos usos prevalecentas a psla localizagho.

a} Espagos de Atmidades Econdmicas de Tipo I: que comespondem e espagos gendricos, onde
s8ic admissiveis todos us usos dominantes e compativeis;
b) Espagos de Alividades Econdmicas de Tipo Il que correspondem a espagos onde se verifica
& proximidsde ao nicleo central da cidade de Felgueiras, sendo admissiveis 0s usos dominantas
e compaliveis, com exce¢lo do uso industrial,

6 — A construglo de novos edificios e a ampliagBo de eddicios existentes neste lipo de 6Spagos

cumpre os seguintes pardmetros:

Niimero evkeime dy piage

bios mbimg do capmgdo do sl

incice mibdrmo g vikoeg Bo do sdlo

%%

1.2

Existe uma intensdo de investimento pelo executivo Municipal no reforgo das

infraestruturas locais nos dominios do Abastecimento de Agua e Aguas Residuais, par

muito curto prazo, na AA(ll) codificada para este efeito com o n.2 133.
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No quadro seguinte, estdo especificadas ds dreas de investimento, os prazos em que os

mesmos se deverdo concretizar e o montante do investimento previsto.

Trata-se de lotes de terreno sensiveimente planos, de formato irregular, mas que no seu
conjunto, formam duas figuras geométricas, uma com formato aproximadamente

trapezoidal, e outra com formato sensivelmente retangular

Estes dois canjuntos, com a drea total de 25.883,0m2, confrontam de ambos os lados
com arruamentos publicos ou terrenos do dominio publico da Cadmara Municipal de
Felgueiras, destinados de acordo com o anteriormente previsto no Plano de

Urbanizagdo local ( revogado} para area verdes de enquadramento.

As vias em causa encontram-se devidamente infraestruturadas e dotadas de

estacionamento.

Vista parcial da drea de intervengéio
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Vista parcial da dreo de intervengo

Verifica-se uma certa falta de manuteng3o das infraestruturas publicas, nomeadamente
dos arruamentos e passeios, que sendo do dominio publico, deverdo ser objeto de

intervengdo por parte do municipio, por forma a colocd-las em bom estado de utilizag3o.

Numa descri¢do sumaria das parcelas, poderemos evidenciar as principais carateristicas,

referentes a drea, confrontantes, formato e relacionamento com as infraestruturas.

Parcelal - Parcela com a drea de 974m2, de formato muito irregular e com as seguintes

confrontagdes:

Narte — Municipio de Felgueiras

Sul = caminho { parcela 4)

Nascente — caminho

Poente - PTT ( Pargue Tecnoldgico do Tdmega ) e BES{Novo Banco)

Tem frente para uma zona verde que confronta com a EN 101 e ainda para um

arruamento de Servigo a nascente,
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Parcela 2 - Parcela com a drea de 1.396m2, de formato trapezoidal alongado e com as

seguintes confrontages:

Norte — Municipio de Feigueiras { parcela 6)
Sul —~ Municipio de Felgueiras

Nascente ~ Arruamento

Poente - PTT { Parque Tecnoldgico do Tdmega)

Tem frente extensa a nascente para o arruamento que separa os dois conjuntos de
parcelas e ainda para uma zona verde a sul, que separa a parcela de uma via publica de

grande capacidade EN101.

Parcela 3 — Parcela com a drea de 4446m2, de formato sensivelmente trapezoidal e com

as seguintes confrontagbes:

Norte ~ Municipio de Felgueiras ( parcela 4)
Sul = Municipio de Felgueiras

Nascente — Municipio de Felgueiras

Poente — Arruamento

Tem frente extensa a poente para 0 arruamento que separa os dois conjuntos de

parcelas e ainda para uma zona verde a sul que separa a parcela de uma via publica.

Parcela 4 - Parcela com a area de 4446m2, de formato muito irregular & com as

seguintes confrontagdes:

Norte — Arruamento

Sul = Arruamento

Nascente — PTT ( Parque Tecnoldgico do Tdmega) e Camara Municipal de Felgueiras
Poente — PTT ( Parque Tecnoldgico do Témega) e Camara Municipal de Felgueiras

Trata-se de uma pequena parcela com frente dois dos arruamentos estruturantes da
Area Empresarial, tendo tido origem na eliminagdo de um caminho publico que foi

desafetado do dominio publico municipal.
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Parcela 5 - Parcela com a drea de 628m2, de formato muito irregular e com as seguintes

confrontagdes:

Norte — Terreno da PTT ( Parque Tecnoldgico do Témega)
Sul ~ Arruamento

Nascente ~ Terreno da Camara Municipal de Felgueiras
Poente — Terreno da Camara Municipa) de Felgueiras

Trata-se de uma pequena parcela sem frente para qualquer dos arruamentos
estruturantes da Area Empresarial, tendo tido origem na elimina¢do de um caminho

publico que foi desafetado do dominio publice municipal.

Parcela 6 —Parcela com a area de 290m2, de formato muito irregular e com as seguintes

confrontagdes:

Norte — PTT { Parque Tecnoldgico do Tamega) e Camara Municipal de Felgueiras
Sul = Terreno da PTT { Parque Tecnoldgico do Tamega)

Nascente — Arruamento

Poente — Arruamento

Trata-se de uma pequena parceia com frente para dois dos arruamentos estruturantes
da Area Empresarial, tendo tido origem na eliminagiao de um caminho publico que foi

desafetado do dominio publico municipal.

Parcela 7 - Parcela formada de um conjunto de 3 prédios com a area total de 3002m2,

de formato sensivelmente trapezoidal e com as seguintes confrontacdes:
Norte - Empresa BELCOR,LDA

Sul - caminho

Nascente — Antdnio Raul da Cunha Reis

Poente — caminho { parcela 5)

Tem frente extensa a nascente para um arruamento de servico.
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Parcela 8 - Parcela com a drea de 2.572m2, de formato sensivelmente trapezoidal e com

as seguintes confrontacdes:
Norte — Municipio de Felgueiras
Sul - Municipio de Felgueiras
Nascente — Arruamento

Poente - Arruamento

Tem frente extensa a nascente para um arruamento de servico e ainda confronta a sul

com uma zona verde confinante com via publica.

Parcela 9 - Parcela com a drea de 8535m2, de formato sensivelmente trapezoidal e com

as seguintes confrontagdes:

Norte — Municipio de Felgueiras ( parcela 6)
Sul = Municipio de Felgueiras

Nascente ~ Municipio de Felgueiras { parcela 2)
Poente — Arruamento

Tem frente extensa a poente para o arruamento e ainda para uma zona verde a sul que

separa a parcela de uma via publica.

Parcela 10 - Parcela com a drea de 3.574m2, de formato irregular e com as seguintes

confrontacdes:

Norte — Municipio de Felgueiras

Sul = Municipio de Felgueiras { parcela 4)
Nascente — Municipio de Felgueiras { parcela 1)
Poente ~ Arruamento

Tem frente extensa a poente para o arruamento que separa 05 dois conjuntos de
parcelas e sinda para uma zona verde a norte que separa a parcela de uma via publica

de grande capacidade EN101.
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3 - AVALIACAO

Para fixar o valor de mercado do lote em causa, utilizaremos o método do indice
fundidrio, tendo como referéncia os pressupostos do Cédigo das Expropriacdes,

nomeadamente do seu artigo 26.2.

O valor do solo sera fungdo da edificabilidade permitida pelo Regulamento do Plano

Diretor Municipal.

Atendendo a extensdo e contiguidade das parcelas, atribuiremos um vator médio a todo
0 conjunto de terrenos, considerando um vator homogéneo, admitindo que a sua futura
comercializagdo tera implicita uma operagdo de reparcelamento gue dé origem a lotes

devidamente formatados.

MNeste pressuposto admite-se que o valor das diversas parcelas de terreno tem 0 mesmo
valor unitario, uma vez que todas contribuem para a referida e necessaria operagdo de

reparcelamento.

Feita uma pesquisa na internet, em sites de agéncias imobiliarias, ndo se encontrou
oferta que possa constituir uma base comparativa com os lotes de terreno em avaliagdo,

pelo que ndo se apresenta analise com 0 Método Comparativo.

De igual modo, o mercado de venda de grandes estabelecimentos industriais ou
comerciais, nao apresenta uma oferta que permita utilizar o Método do Valor Residual,

para encontrar o valor dos terrenos.
3.1 - Edificabilidade

Decacordo com 0 zonamento do PDM e tendo em conta o respetivo Regulamento,
temos como parametros de referéncia a possibilidade de edifica¢gio com uma
impermeabilizagdo maxima de 75%, uma cércea maxima de 2 pisos e um indice de

utilizacdo maximo de 1,2m2/m?2

Tendo em conta as carateristicas dos terrenos das parcelas, sera possivel em todas elas,
ainda gue em alguns casos com necessidade de reparcelamento, atingir o indice maximo
admissivel, ou seja 1,2m2/m2, sendo necessario que em parte se utilizasse a cércea de

dois pisos, sem nunca ultrapassar a impermeabilizacdo maxima de 75%.
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Por uma questdo de prudéncia, vamos utilizar um indice de 1,0m2/m2, e
preferencialmente destinados a usos de comércio e servigos, tendo em conta a

centralidade do espago em apreciago.
3.2 - Custo da Construgdo

Tendo em conta os custos correntes de construcdo para habitagdo, vamos considerar os

seguintes valores, para a construgdo possivel de carater comercial ou se servicos:

- drea comercial e de servigos — 600,06€/m2 { sensivelmente 75% do custo de habitacdo

que neste momento ronda 0s 800,0€/m?2)
3.3 - Indice Fundidrio

Tendo em conta que a zona em ¢ausa se encontra dotada de todas as infraestruturas e
devidamente enquadrada num nicleo comercial/industrial com servicos comuns,
considera-se um indice fundiario de 20%, ou seja condigdes muito boas para localizacdo
de comércio e servigos, sendo relevante a proximidade do centro da cidade de
Felgueiras e de vias rapidas de ligagdo aos municipios vizinhos, ao Porto, Aeroporto e

Porto de LeixGes.
3.4 ~Despesas Urbanisticas e Fator de Risco

Conforme anteriormente referido, uma futura comercializa¢cdo destas dreas necessita
de uma operagio urbanistica de reparcelamento, que envolve despesas, quer de

natureza administrativa, quer na repartigio das infraestruturas pelos iotes a criar.

Embora estejam reunidas condigbes para a concretizagdo de um projeto com baixo risco
serd de considerar este fator, pois a construgdo civil comporta sempre um conjunto de

imprevistos, que devem ser devidamente salvaguardados.

Para despesas urbanisticas e fator de risco considera-se uma percentagem de 20%
3.5 - Valor do solo por m2

1m2 x 1,0m2/m2 x 600,0€/m2 x 20% x 0,80 = 96,0€/m?2

Considera-se que este valor de 96,06/m2, corresponde ao valor de mercado dos

terrenos em causa.
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Considerando as dreas das diversas parcelas, atribuiremos 0s seguintes valores:
Parcela 1

P1-974,0m2 x 96,06/m2 = 93.504,0€

Sdo: 93.504,0€ - noventa e trés mil, quinhentos e quatro euros

Parcela 2

P2 -1.396,0m2 x 96,06€/m2 = 134.016,0€

Sdo: 134.016,0€ - cento e trinta e quatro mil e dezasseis euros

Parcela 3

P3 - 4446,0m2 x 96,0€/m2 =426.816,0€

$530: 426.816,0€ - quatrocentos e vinte e seis mil, oitocentos e dezasseis euros
Parcela 4

P4 - 466m2 x 96,0€/m2 = 44.736,0€

S530: 44.736,0€ - quarenta e quatro mil, setecentos e trinta e seis euros
Parcela 5

PS - 628m2 x 96,06€/m2= 60.288,0€

530: 60.288,0€ - sessenta mil, duzentos e oitenta e oito euros

Parcela 6

P& ~290m2 x 96,0€/m2 = 27.840,0€

S3o: 27.840,0€ - vinte e sete mil, oitocentos e quarenta euros

Parcela 7

P7-3002,0m2 x 96,06/m2 = 288.192,0€

S30: 288.192,0€ - duzentos e oitenta e 0ito mil cento e noventa e dois euros

Parcela 8 — parcela com relagdo pouco favoravel com as infraestruturas, atribuindo-se

um valor de 80%, de onde resuita um valor de:
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P8-2.572,0m2 x 96,0€/m2 = 246.912,0€

Sdo: 246.912,0€ - duzentos e quarenta e seis mil, novecentos e doze euros
Parcela 8

P9 - 8.535m2 x 96€/m2 = 819.360,0€

Saoc: 819.360,0€ - oltocentos e dezanove mil trezentos e sessenta euros

Parcela 10 - parcela com boa relagdo com infraestruturas, e dimensio adequada a um

uso auténomo, majorando-se o seu valor em 20%, de onde resulta um valor de:
P10 - 3.574m2 x 96€/m2 = 343,104,0€
$30: 343.104,0€ - trezentos e quarenta e trés mil, cento e quatro euros

Valor total — 2.484.768,0€

4 - METODO COMPARATIVO

Conforme ja referido, numa pesquisa na internet do mercado Imobilidrio ndo se
obtiveram resultados significativos, para sustentar uma representatividade estatistica,
uma vez que praticamente sdo inexistentes terrenos destinados & construgdo de

grandes superficies comerciais ou de servicos.

Uma das hipoteses que poderemos concluir deste cendrio é o de que a oferta publica de
muita qualidade anula ou inibe o aparecimento de outras ofertas que consigam reunir
todas as vantagens que se verificam numa Zona de Atividades Econdmicas, devidamente

infraestruturada e equipada para a localizacio deste tipo de investimentos.

Estailagdo, reforga a valorizagdo atribuida aos lotes em causa.

5 - VALOR DAS PARCELAS DE TERRENO
Em face dos valores atribuidos & parcelas teremos um vator total de: 2.484.768,0€

Sdo — 2.484.768,0€ - dois milhSes, quatrocentos oitenta e quatro mil setecentos e

sessenta e oito euros.
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6 - DECLARACAO DE CONFORMIDADE.

Jodo Diogo Alpendurada, Engenheiro Civil pela Faculdade de Engenharia da
Universidade do Porto e Urbanista pela Associagdo Portuguesa de Urbanistas, Perito
Avaliador da Lista Oficial do Ministério da Justica, MJ, e inscrito na Comissio de Mercado
de Valores Mobiliarios, CMVM, sob o n.2 PAI/2013/0114, com escritdrio na Rua do
Campo Alegre 1306, sala 308, 4150-174 Parto, declara que procedeu, na presente data,
a determinagdo do “Valor de Mercado” de umn conjunto de 10 Parcelas de terreno ante
identificadas, sitas no concelho de Felgueiras, seguindo os critérios definidos na
European Valuation Standards EVS 2020 adoptado pelo European Group of Valuers

Associations e no Regulamento 3/2020 da CMVM,
Mais declara gue:

a) Nao tem reservas relativamente ao “Ao Mais Provavel Valor de Mercado” proposto

para o prédio em apreco.

b) Efectuou a avaliagdo de acordo com as exigéncias a que se encontra legalmente

vinculado.

c) Ndo se encontra numa situagdo susceptivel de afectar a sua isencio de analise,
nomeadamente por ndo existir qualquer interesse especifico nos imdveis objecto da

avaliagdo ou qualgquer relagdo de interesse comercial com a entidade proprietdria.
Felgueiras, Fevereiro de 2022

O Perito

Assinado por: JOAO DIOGO LEITE PEREIRA DE
i MAGALHAES ALPENDURADA
Murn, de Identificacdo: 00972642
* Data 2022.02.24 10:52:48 +0000

iodo Diogo Alpendurada
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ANEXO VII

Planta — Identificacao dos imodveis da PTT e
das parcelas do Municipio de Felgueiras
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Minuta do Contrato de Compra e
Venda de Acoes
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3]

CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE ACCOES

MUNICIPIO DE FELGUEIRAS, com sede social na Praca da Repdlblica,
freguesia de Margaride, Varzea, Lagares, Varziela, Moure, concelho de
Felgueiras, titular do NIPC... ..o , de ora em diante designado por
PRIMEIRO CONTRAENTE ou PARTE ou MUNICIPIO, aqui

representada por.......

ME REAL ESTATE - MOTA-ENGIL REAL ESTATE PORTUGAL, S.A,,
com sede social na Rua do Rego Lameiro, n.% 38, Freguesia de Campanha,
Concelho do Porto, com o capital social de €25.716.979,00, matriculada
na Conservatdrta do Registo Comercial sob o nimero Gnico de matricula e
de pessoa coletiva 505748070, de ora em diante designada por SEGUNDA
CONTRAENTE ou PARTE ou MERE, aqui representada pelos seus
Administradores, ...

E, conjuntamente, designados por PARTES.,

CONSIDERANDO QUE:

A)

O PRIMEIRO CONTRAENTE ¢ titular e legitimo possuidor de 5.000 (cinco
mil) agoes ordinarias, tituladas e nominativas, com o valor nominal unitario
de um euro, representativas de 10% do capital social da sociedade
denominada PTT - PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A., com sede
social na Praga da Replblica, frequesia de Margaride, Vérzea, Lagares,
Varziela, Moure, concelho de Felgueiras, com o capital social de €50.000,00
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(cinquenta mil euros), matriculada na Conservatéria do Registo Comercial
sob o nOimero Unico de matricula e de pessoa coletiva 507811623.

B) A SEGUNDA CONTRAENTE tem interesse em adquirir as agdes
representativas de 10% do capital da PTT - PARQUE TECNOLOGICO DO
TﬁMEGA, S.A., sendo que a mesma j& detém os remanescentes 90% do

capital social da aludida Sociedade.

Celebram entre si o presente
Contrato, nos termos das clausulas
seguintes, que de boa-fé se obrigam

a cumprir:

CLAUSULA EIRA
Pelo presente Contrato, o PRIMEIRO CONTRAENTE, vende, sem onus nem

encargos ou outros direitos de terceiro, 8 SEGUNDA CONTRAENTE, que
compra, cinco mil agdes ordinarias, tituladas e nominativas, com o valor nominal
denominada PTT - PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A.

CLAUSULA SEGUNDA

O prego da compra e venda das agGes referida na cldusula anterior é de €1,00
(um euro), o qual serd integralmente pago pela SEGUNDA CONTRAENTE ao
PRIMEIRO CONTRAENTE, na data da celebragdo do presente contrato, por
transferéncia bancéria da conta bancaria da titularidade da SEGUNDA
CONTRANTE com 0 IBAN ..ocooveveevvrne para a conta bancaria da titularidade da

CLAUSULA TERCEIRA

1 - Pelo presente Contrato, o PRIMEIRO CONTRAENTE declara que:
a) A PTT - PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A., se encontra
devida e validamente constituida e registada;
b) O capital social da PTT - PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA,
S.A., se encontra integralmente subscrito e realizado e as acgbes

representativas do mesmo encontram-se livres de dnus, encargos e
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outras responsabilidades, mas com todos os respetivos direitos,
incluindo o direito ao dividendo e outras distribuicbes;

c) Estd dotado dos plenos poderes e autoridade para celebrar e
executar o presente Contrato, bem como para cumprir as
obrigagdes dele emergentes.

d) A celebracdo e execugdo deste Contrato e o cumprimento das
obrigagdes dele emergentes foram devidamente autorizados pelos
seus 6rgdos competentes para o efeito, pelos que as aludidas
obrigagGes sdo juridicamente validas e vinculativas

e} A celebragdo, assinatura e execugdo deste Contrato e o
cumprimento das obrigacdes dele emergentes: (a) ndo conflitua
com ou resulta na violagdo, quebra, ou incumprimento de qualguer
legal a que esteja obrigado; (b) ndo conflitua com ou resulta na
violagdo ou quebra de qualquer disposicdo fegal ou administrativa
gue lhe seja aplicavel, e/ou (c) ndo necessita do consentimento,
notificacdo prévia ou qualquer outra acdo de qualquer terceiro ao
abrigo de qualguer relagdo contratual que o mesmo seja parte.

2 - As declaragBes prestadas pela PRIMEIRA CONTRAENTE referentes 4 PTT -
PARQUE TECNOLOGICO DO TﬁMEGA, S.A,, e enunciadas no numero anterior
consubstanciam o0s pressupostos essenciais da vontade de contratar da
SEGUNDA CONTRAENTE.

CLAUSULA QUARTA
1 - O PRIMEIRO CONTRAENTE obriga-se, apds a celebracdo do presente

Contrato, a proceder a transmissdo das agdes representativas de 10% do capital
social da PTT - PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A., a favor da
SEGUNDA CONTRAENTE, nos termos de disposto no artigo 1029 do Cédigo dos
Valores Mobilidrios.

2 - O PRIMEIRO CONTRAENTE declara igualmente renunciar ao cargo de
Presidente do Conselho de Administra¢do da PTT - PARQUE TECNOLOGICO DO
TAMEGA, S.A., entregando para tanto na presente data a SEGUNDA
CONTREANTE, o original da carta de renlincia, cuja cdpia fica anexa ao presente

confrato como Anexo 1.

CLAUSULA QUINTA

1- Iguatmente pelo presente contrato as PARTES acordam na cessagio do
acordo parassocial relativo & PTT - PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A.
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que se encontra em vigor, sendo que a referida cessagdo produz efeitos a partir
da presente data.

2- Os CONTRAENTES declaram que todas as obrigagSes que emergiam para
ambos do acordo parassocial que ora se faz cessar se mostram totalmente

cumpridas, pelo que a este titulo nada tém a receber um do outro,

CLAUSULA SEXTA
1. As PARTES obrigam-se a manter em absoluta e total confidencialidade o

conteido do presente contrato, bem como as negociacdes passadas ou futuras,
com ela relacionada, incluindo os atos necessdrios ou preparatorios & sua
celebragdo e ainda quaisquer informagdes escritas ou verbais, de que tenham ou
venham a ter conhecimento, exceto mediante acordo prévio escritc das PARTES
ou, e na estrita medida do necessério, se tal excegdo tiver por base:

a) A obtengdo de quaisquer autorizagdes, declaragdes, certiddes, aprovacdes
e consentimentos necessarios a execugdo do presente Contrato;

b) O cumprimento de obrigagdes legais e regulamentares de notificacdo e
divulgacdo publica;

c) A informagdo seja do dominio publico, salvo se esse conhecimento publico
tiver resultado da violag8o da presente clausula;

d} A revelagdo da informagdo seja imposta por lei ou decisdo judicial ou
administrativa;

e) A revelacdao da informagdo seja necessdria para defesa dos direitos de
qualquer das PARTES, nomeadarente, em Tribunal;

f) A informagdo que as PARTES revelem se destine aos respetivos orgdos de
fiscalizagdo, a auditores externos e ou a instituigdes bancdrias com quem as
FARTES mantenham ou venham a manter relagdes comerciais.

2. O PRIMEIRO CONTRAENTE compromete-se ainda & total e absoluta
confidencialidade relativamente a todos os assuntos por si tratados ou
conhecidos, e que, direta ou indiretamente, se relacionem com a SEGUNDA
CONTRAENTE ou com a PTT - PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A.

3. O dever de confidencialidade estabelecido no nlumero anterior abrange
gualquer matéria ou informacg&o referente 5 SEGUNDA CONTRAENTE ou & PTT
- PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A., sua organizacdo, atividade ou
negocio, pregos, servigos prestados e qualquer outro dado de natureza comercial
e/ou técnica, e inclui respetivas colaboradores, saciedades assaciadas, em regime
de dominio ou mera participagdo, e clientes daquela e destas.
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4. O PRIMEIRO CONTRAENTE ndo poderd em caso algum extrair e/ou
conservar copias, divulgar ou comunicar a terceiros, quaisquer informactes
constantes de assuntos, dossiers, arquivos, documentos, memorandos, dados
informaticos ou outros, independentemente do respetivo suporte, obtidos, direta
ou indiretamente, por via da sua ligagdo &8 SEGUNDA CONTRAENTE ou a PTT -
PARQUE TECNOLOGICO DO TAMEGA, S.A..

CLAUSULA SETIMA
No caso de qualquer das disposicfes deste contrato ser declarada nula, as
PARTES diligenciardo no sentido de acordar na sua substituicdo por outra
disposigdo que, na medida do legalmente permitido, produza efeitos semelhantes
aos da disposigdo declarada nula e/ou reponha o espirito e os objetivos
subjacentes @ mesma.

CLAUSULA OITAVA

1 - O presente contrato rege-se pela Lei Portuguesa.

2 - Todo e gualquer fitigio emergente da interpretagdo, integracdo ou execucgdo
do presente contrato, sera dirimido perante o foro da Comarca do Porto, com
expressa renuncia a qualquer outra.

CLAUSULA NONA
Qualisquer alteracles ao presente contrato deverdo ser sempre reduzidas a

escrito.

Feito no Porto, em duplicado, a0s ................. dias do més de ... .. de dois

mil e vinte e dois.

PRIMEIRO CONTRAENTE

SEGUNDA CONTRAENTE
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Minuta do Contrato de Compra e
Venda de Imdveis
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COMPRA E VENDA
No dia ....de dois mil e vinte e dois dois, pelas ...horas, no
Primeiro Cartorio Notarial de Competéncia Especializada do Porto (NIPC
600 072 371), perante mim, Sandra Marisa Teixeira Bretes Vitorino,
Conservadora dos Registos, a exercer fungoes Notariais neste Cartério,

compareceram como outorgantes:

Primeira:

e , NIF ..., ....(estado civil), natural da freguesia da.......,
concelho do Porto, com domicilio profissional no ... ... , portador do C.C.
ne° ... , valido ate....., emitido peia Republica Portuguesa.

Que outorga na qualidade de ....cocevnieann, e em representagao

da sociedade anénima sob a firma "PTT — PARQUE TECNOLOGICO
DO TAMEGA, S.A.", com sede na Praga da Republica, freguesia de
Margaria, Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras,
com o capital social de cinquenta mil euros, matriculada na competente
conservatdria do registo comercial sob o numero/NIPC 507811623,
adiante tambem designada abreviadamente por VENDEDORA ou.....
Segundo:

.................. , NIF...., ......(estado civil), natural da freguesia
de..., concelho de..., com domicilio profissional na ....portadora do CC
n’.... ,validoaté ..............., emitido pela Republica Portuguesa.

____Que outorga na qualidade de ........ do MUNICIPIO DE
FELGUEIRAS, com sede na Praga da Republica, freguesia de Margaria,

Varzea, Lagares, Varziela e Moure, conceiho de Felgueiras, titular do
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NIPC...., , doravante designado abreviadamente por COMPRADOR ou

Verifiquei:

A identidade dos outorgantes por exibicdo dos documentos de

identificagéo;

A qualidade e poderes:

a) do primeiro pela consulta da certidao permanente do registo

comercial, com o cédigo de acesso n.°..., e pela fotocopia da ata da

reuniao do conselho de administragdo n°...,de ....de ..... de ...... , que
arquivo;
b) da segunda pela ......... , qQue arquivo;

___ Declarou a primeira outorgante:
— Que, pela presente escritura, em nome da sociedade sua
representada, vende & a segunda outorgante, pelo preco global de dois
milhoes de euros, os prédios identificados no documento complementar,
elaborado nos termos do n° 2 do artigo 64° de Cddigo do Notariado, que
fica a fazer parte integrante desta escritura, 0 qual ndo & lido em virtude
dos outorgantes declararem que tém perfeito conhecimento do seu
contetddo, pelo que é dispensada a sua leitura, que arquivo; _
—— Que os prédios sao vendidos no estado em que se encontram,
livres de 6nus ou encargos, limitagdes, responsabilidades, direitos de
retengdo, hipotecas, direitos de terceiros e de quaisquer encargos,
sejam de que natureza forem (estejam ou nio registados ou nao sejam

suscetiveis de registo na Conservatoria do Registo Predial). _

|
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Que nos termos do disposto no artigo 8° da Lei n.° 89/2017 de 21
de agosto, declara que o prego é pago na presente data, através de

transferéncia bancaria para a conta da sociedade vendedora com o IBAN

Que da presente transmissao nio resulta qualquer fracionamento
ilicito, atento o disposto nos artigos 1376° e 1379°, ambos do Cédigo

Civil.

____ Declarou o segundo outorgante:

____Que, para o seu representado, aceita a presente venda e demais

condi¢bes e nos termos exarados:

Declararam os primeiro e segundo outorgantes nas

qualidades que outorgam:

Que na presente transmissdo nao interveio qualquer sociedade

de mediagao imobilidria.

___ Foram ainda arquivados: R
a) IMT DUC n®, liguidado em..., e pago hoje na AT, no valor de
..€e

B) Imposto do Selo da verba 1.1 da TGIS - DUC n° ... liquidado

em..., e pago hoje na AT no valor de ...€;

___ Foram consultadas:

. Doze cademetas prediais referentes aos prédios, pela qual

verifiquei os elementos matriciais;,

Dez certiddes prediais permanentes com os cédigos de
aCesSO........ccevevi.n. , pelas quais verifiquei as descrigbes e inscrigdes

prediais.
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Procedeu-se & consulta do Registo Central Beneficiario Efetivo e
verificou-se a existéncia da declaragio para a sociedade interveniente.
Esta escritura foi lida e explicado o seu contetido aos outorgantes,

os quais foram advertidos de que devem requer o registo no prazo de

dois meses

A Conservadora dos Registos,

Conta registada sob o n®

@Pco‘l. T Cxeérc.



DOCUMENTO COMPLEMENTAR ELABORADO NOS TERMOS DO ARTIGO 649,

1.

N2 2, DO CODIGO DO NOTARIADO

Prédio Urbano, sito em Géndara, unido de freguesias de Margaride (Santa
Euldlia), Vérzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatdria do Registo Civil, Predial, Comercial e Automével Felgueiras sob o
n.© 1101, da freguesia da Varzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3839,

com o valor venda de 90.000,00€ e com o valor patrimonial de ..................

Prédio Ristico, com tudo que o compde denominado “Tapada de Entre Paredes
do Fundo”, sito em Gandara, unido de freguesias de Margaride (Santa Eulalia),
Véarzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrite na
Conservatdria do Registo Civil, Predial, Comercial e Automdvel Felgueiras sob o
n.? 93, da freguesia da Varzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 1623,
com o valor venda de 30.000,00€ e com o valor patrimonial de ... ..

Processo BUPI n9 ............... de iosni.. s

Prédio Rustico, com tudo que o compde, denominado “Tapada de Entre Paredes”,
sito em Entre Paredes, unido de frequesias de Margaride (Santa Eulalia), Vérzea,
Lagares, Varziela e Moure, concetho de Felgueiras, descrito na Conservatoria do
Registo Civil, Predial, Comercial e Automével Felgueiras sob o n.2 91, da freguesia
da Varzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 1660, com o valor venda de

20.000,00€ e com o valor patrimonial de ....... ......... Processo BUPI n° ............ de

Prédio Rustico, com tudo que o compde sito em Gandara, unido de freguesias de

Margaride (Santa Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de
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Felgueiras, descrito na Conservatéria do Registo Civil, Predial, Comercial e
Automadve! Felgueiras sob o n.° 1091, da freguesia da Varzea e inscrito na
respetiva matriz sob o artigo 2630, com o valor venda de 65.000,00€ e com o

valor patrimonial de ................ Processo BUPI n® .............. de i,

Prédio Rustico, com tudo que o compde sito em Géndara, unido de freguesias de
Margaride (Santa Euldlia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de
Felgueiras, descrito na Conservatéria do Registo Civil, Predial, Comercial e
Automével Felgueiras sob o n.9 1092, da freguesia da Virzea e inscrito na
respetiva matriz sob o artigo 2633, com o valor venda de 80,000,00€ e com o

valor patrimonial de .................. Processo BUPI n® ................. de ...

Prédio Rustico, com tudo que o compde sito em Gandara, unido de freguesias de
Margaride (Santa Euldlia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de
Felgueiras, descrito na Conservatoria do Registo Civil, Predial, Comercial e
Automével Felgueiras sob o n.© 1093, da freguesia da Varzea e inscrito na
respetiva matriz sob o artigo 2636, com o valor venda de 50.000,00€ e com o

valor patrimonial de ................ Processo BUPL n? ............... de o,

Prédio Rustico, com tudo que o compde, sito em Varzea, unido de freguesias de
Margaride (Santa Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de
Felgueiras, descrito na Conservatéria do Registo Civil, Predial, Comercial e
Automdvel Felgueiras sob o n.® 389, da freguesia da Varzea e inscrito na respetiva
matriz sob os artigos 1374, 1608 e 1618, com o valor de venda respetivamente
de....,de . ...e deecom os valores patrimoniais de ............... Processo BUPI

no . cde
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8. Prédio Rustico, com tudo o que o compde, sito em Rabilongos, unido de freguesias
de Margaride (Santa Euldlia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de
Felgueiras, descrito na Conservatdria do Registo Civil, Predial, Comercial e
Automodvel Felgueiras sob o n.? 1073, da freguesia da Vérzea e inscrito na
respetiva matriz sob o artigo 2609, com o valor venda de 16.000,00€ e com o

valor patrimonial de ................. Processo BUPI n© ... de ..

9. Prédio Urbano, sito em Gandara, unido de frequesias de Margaride (Santa
Eulalia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatéria do Registo Civil, Predial, Comercial e Automove! Felgueiras sob o
n.% 1076, da freguesia da Varzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3823,

com o valor venda de 1.100.000,00€ e com o valor patrimonial de ... .........

10. Predio Urbano, sito em Gandara, unifo de freguesias de Margaride (Santa
Euldlia), Varzea, Lagares, Varziela e Moure, concelho de Felgueiras, descrito na
Conservatdria do Registo Civil, Predial, Comercial e Automdvel Felgueiras sob o
n.¢ 1075, da freguesia da Varzea e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3825,

com o valor venda de 500.000,00€ e com o valor patrimonial de ................
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