COMPRA E VENDA (MINUTA)

-—-No dia ..........................., no Cartério Notarial de Leiria a
meu cargo, perante mim Lic. Anténio Pedro Monteiro Correia
Marques Tavares, Notario, compareceram como outorgantes:----
---Primeiros: Nuno Trindade ........................e Tiago Mattos
Aguas, ............................, que outorgam na qualidade de
procuradores, em representacdo da sociedade andénima com a
firma Fundbox — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, S.A, com sede na Av. Eng® Duarte Pacheco, Torre 1,
15° andar, sala 2, Campo de Ourique, Lisboa, matriculada na
Conservatéria do Registo Comercial deste concelho sob o
numero de pessoa colectiva 502 810 696, com o capital social
de seiscentos mil euros, a quem compete a administracéo,
gestdo e representacdo do Portuguese Prime Property Box
Fundo de Investimento Imobiliario Fechado, cuja constituicao
foi autorizada por deliberacdo do Conselho Diretivo da
Comissao de Mercado de Valores Mobiliarios na sua reunido de
16 de setembro de 2005, NIF 720005795, qualidade e poderes
para este acto que verifiquei por procuragao e ...............que

arquivo;

---Segundo: Dr. Raul Miguel Castro, casado, natural de Sao
Jodo, Abrantes, residente na Praca da Fonte, n° 55, Reguengo
do Fetal, Batalha, que outorga na qualidade de Presidente da
Camara Municipal, em representacdo do “MUNICIPIO DE
LEIRIA”, N.I1.P.C. 505 181 266, com sede no Largo da Republica



em Leiria, qualidade e poderes para o acto que verifiquei por

certidbes de actas da caémara municipal e da assembleia

municipal que arquivo.
---Verifiquei a identidade dos outorgantes por exibicdo dos
mencionados documentos de identificacdo com excepcédo do

segundo que conhego pessoalmente.

---Pelos outorgantes, nas ditas qualidades, foi dito:

---O Portuguese Prime Property Box Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado é proprietario da unidade de negécio a que
corresponde a propriedade, gestdo e exploracdo do espaco
comercial “Pago Episcopal”’, sito no Largo das Forcas Arrhadas,
n.° 21, em Leiria, integrando esta unidade de negécio, as
fraccbes autonomas infra referidas, bem como as posicoes
activas e passivas que integram a exploracdo da mesma e infra

descritas na presente escritura;

---O Municipio de Leiria pretende adquirir a Unidade de

Negécio;

---A aquisicdo da referida unidade de negécio assume, para
ambos os representados dos outorgantes, a caracteristica de
uma venda conjunta de todos e cada um dos elementos da
mesma integrantes por um preco que foi globalmente fixado em
virtude dessa circunstancia, pelo que o preco individualizado por

imoével da unidade de negdcio tem como exclusivo fundamento o

cumprimento de obrigagdes fiscais aplicaveis.

---Pelos primeiros, na dita qualidade, foi dito:



---Que em nome da sua representada, pelo preco global de
quatro milhées cento e cinquenta mil euros, ja recebido,
vendem ao “Municipio de Leiria” a referida unidade de negécio,
nos termos e condigdes em que a mesma se encontra, prego
este que resulta dos seguintes valores individuais aplicados a
cada um dos seguintes imoéveis daquela unidade de negécio, os
quais contemplam o valor acrescentado pelos elementos
operacionais da unidade de negécio, livre de quaisquer 6nus ou

encargos:

a) por seiscentos e trinta mil e cinquenta e oito euros a fracgéo
autbnoma designada pela letra “A” composta por um espaco
destinado a estabelecimento publico ocupando os pisos menos
quatro, parte do menos trés e parte do menos dois, com cem
lugares de estacionamento, com o valor patrimonial tributario de
895.870€ (PP-1354-22353-100912-002248);

b) por dezassete mil e quarenta e quatro euros a fracgéo

autbnoma designada pela letra “B” composta por garagem
individual identificada por box trés no piso menos trés com o
valor patrimonial tributario de 25.650€ (PP-1354-22361-100912-
002248);

c) por trinta e quatro mil quatrocentos e oitenta euros a fracgéo

autonoma designada pela letra “C” composta por armazém no
piso menos trés, com o valor patrimonial tributario de 26.160€
(PP-1354-22370-100912-002248);

d) por quinhentos e sessenta e nove mil novecentos e cinquenta




e oito euros a fraccdo autbnoma designada pela letra “D”
composta por espaco constituido por duas salas de cinema e
respectivas zonas de apoio técnico, duas arrecadacdes ou
arrumos, escritério, galeria de projeccédo, area técnica, com
entradas através do piso menos um e desenvolvimento nos
pisos menos dois € menos trés, com o valor patrimonial
tributario de 503.140€ (PP-1354-22388-100912-002248);---------
e) por trezentos e quarenta e quatro mil quinhentos e sessenta e
seis euros a fraccdo autdbnoma designada pela letra “E”
composta por espacgo destinado a restauracdo e bebidas com
entradas pelo piso menos um constituido por zona ampla e zona
de apoio com ligacao através da escada interior e privativa ao
piso menos dois, com o valor patrimonial tributario de 256.950€
(PP-1354-22396-100912-002248),

f) por duzentos e cinquenta e oito mil seiscentos e noventa e um

euros a fracgcao auténoma designada pela letra “F” composta
por espaco destinado a comércio situado ao nivel do piso
menos um, com arrecadagao ou arrumo no mesmo piso, com 0
valor patrimonial tributario de 174.580€ (PP-1354-22400-
100912-002248);

g) por dois milhées duzentos e noventa e cinco mil duzentos e

trés euros a fraccdo autonoma designada pela letra “G”
composta por espaco destinado a comércio nos pisos zero e
um, com acessos pelo piso zero e ligagao ao piso um através de

escadas interiores e elevador privativo, com arrecadagdes ou



arrumos e areas técnicas, com o valor patrimonial tributario de
2.112.130€ (PP-1354-22418-100912-002248); todas do prédio
urbano em regime de propriedade horizontal conforme a
apresentacdo treze de vinte e trés de Junho de dois mil e
quatro, sito no Largo das Forcas Armadas n° 21, na Unido de
Freguesias de Leiria, Pousos, Barreira e Cortes do concelho de
Leiria, descrito na Primeira Conservatéria do Registo Predial
deste concelho sob o numero dois mil duzentos e quarenta e
oito de Leiria, inscrito na matriz sob o artigo 8735, estando as

fracgbes registadas a favor do Fundo referido pela apresentacao

catorze de catorze de Dezembro de dois mil e seis.
---Sobre as fracgdes encontra-se registada uma hipoteca a favor
do Banco Invest S.A. tendo obtido o documento necessario ao

seu cancelamento.

---Que para além dos iméveis supra identificados, aquela
unidade de negécio é ainda composta pelas seguintes relagcdes
activas e passivas, que também sao, consequentemente,

transmitidas ao Municipio por este acto:

a) contrato de cessdao de exploracdo de parque de
estacionamento de trinta € um de Dezembro de dois mil e onze
celebrado entre o vendedor e Jaime Antunes Pereira Reis;-------
b) contrato de prestacao de servigos celebrado entre o vendedor
e Manuel da Concei¢cdo Martins a um de Janeiro de dois mil e

dez;

c) contrato de prestacéo de servigcos celebrado entre o vendedor



e A.M.C. Abrantes Unipessoal Lda. a um de Outubro de dois mil

€ nove,

d) contrato de assisténcia celebrado entre o vendedor e
Thyssen Krupp Elevadores S.A. a vinte e trés de Novembro de

dois mil e nove;

e) contrato de fornecimento de energia eléctrica celebrado entre
o vendedor e EDP Comercial — Comercializagdo de Energia S.A.

a trés de Janeiro de dois mil e trés.

---Disse o segundo outorgante, na dita qualidade:

---Que aceita para o Municipio de Leiria, a presente venda, nos

termos exarados.

---Pelos outorgantes, nas ditas qualidades, foi ainda dito e

convencionado o seguinte:

---Que expressamente declaram e reconhecem que o precgo
global foi fixado tendo em conta a compra e venda da unidade

de negdcio;

---O Municipio de Leiria expressamente reconhece e aceita que
os supra referidos imoéveis que integram a unidade de negdcio
foram adquiridos pelo Portuguese Prime Property Box Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado mediante compra e venda
sujeita a Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), tendo este,
consequentemente, realizado a exploragcdo da unidade de

negécio sempre mediante operacdes sujeitas a IVA e dele nao

isentas;

---O Municipio de Leiria expressamente declara que continuara



a desenvolver e explorar a unidade de negécio, designadamente

com especial referéncia aos iméveis que a compdem, através

de actividade sujeita a IVA,;
---O Municipio de Leiria expressamente reconhece e aceita que
o prego global n&o inclui IVA a taxa legal em vigor por a compra
e venda da unidade de negécio configurar, para efeitos de IVA,
a transferéncia de uma unidade de negdécio, enquadravel no n.°
4 do artigo 3.° e do n.° 5 do artigo 4.° do Cédigo do IVA, e como

tal ndo ser uma operacéo sujeita a IVA;

---O Municipio de Leiria expressamente reconhece e aceita que,
no caso de, por qualquer motivo, e a qualquer momento, a
Autoridade Tributaria e Aduaneira considerar que a compra e
venda da unidade de negbécio nao é enquadravel nas
disposi¢bes legais supra indicadas, e consequentemente

considerar que a mesma € sujeita a IVA, assumira o pagamento

desse montante, incluindo eventuais juros e coimas;
---No caso previsto no paragrafo anterior, o Municipio de Leiria
assumira o pagamento integral e imediato do montante de

imposto de IVA que vier a ser liquidado, nos termos e prazos

constantes de tal liquidacgao;
---Que acordardao entre si, de boa-fé e num espirito de
colaboracdo reciproco, as diligéncias a empreender, se
algumas, em sede de contestacdo da liquidacdo que vier a ser

emitida;

---O disposto nos paragrafos anteriores valera, com as devidas



adaptacdes, para o caso de o Municipio de Leiria afectar os
imoveis que compdem a unidade de negécio a actividade nao
sujeita a IVA, e de tal afectacao resultarem, para o Portuguese

Prime Property Box Fundo de Investimento Imobiliario Fechado,

quaisquer obrigacdes fiscais;

---Pelos primeiros, na dita qualidade, foi declarado e garantido

ao Municipio de Leiria:
---Que o Portuguese Prime Property Box Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado é proprietario da unidade de negécio e dos
imoveis supra referidos, tendo os poderes necessarios para

celebrar o presente contrato definitivo e foram cumpridos os

requisitos legais necessarios para o efeito;
---Nao conhece a existéncia de qualquer acdo de natureza
judicial ou qualquer procedimento extrajudicial ou administrativo
(incluindo os processos de expropriagdo) que possa, por
qualquer motivo, determinar a alteracdo da propriedade da

unidade de negécio e dos imdveis ou ainda que possa

determinar a sua penhora, arresto ou venda judicial;
---Com excepcao das relagdes passivas supra referidas, ndo
existem outros 6nus referentes a unidade de negécio e aos

imoveis da mesma integrantes;

---Nao existem, com referéncia aos contratos supra referidos,

quaisquer situagées de mora, incumprimento ou cumprimento

defeituoso, por qualquer das partes dos mesmos;

---Todos os impostos e taxas relativos aos Iméveis ou a



aquisicao dos Imdéveis, nomeadamente Imposto Municipal sobre
Iméveis (IMl) e taxas de conservagao, se encontram pagos e
constituem, perante o Municipio de Leiria, encargo do

Portuguese Prime Property Box Fundo de Investimento

Imobiliario Fechado, até a presente data;
---Nao tem conhecimento de quaisquer outros factos
susceptiveis de alterar ou passiveis de reduzir ou anular os
efeitos das declaragdes e garantias acima mencionadas.----------
0 Portuguese Prime Property Box Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado assume todas as obrigacdes, despesas e
encargos referentes a unidade de negécio até a presente data,
mesmo que se vengam ou relevem em momento posterior;-------
---Pelo segundo, na dita qualidade, foi declarado e garantido ao
Portuguese Prime Property Box Fundo de Investimento

Imobiliario Fechado que:

---Conhece e aceita integralmente as condicbes em que se

encontra a unidade de negé6cio e todos e cada um dos

elementos que a compdem.
---Entende e expressamente reconhece os direitos e obrigacbes
decorrentes da presente compra e venda, e que todas as

formalidades, diligéncias e requisitos legais necessarios a sua

celebragcdo foram cumpridos.
---Pelos outorgantes, nas ditas qualidades, foi ainda dito e

convencionado que:

---As declaracbes e garantias prestadas no contrato-promessa



de compra e venda e na presente escritura constituem elemento
essencial na formacdo da vontade dos representados dos
outorgantes em celebrar a presente escritura, sendo as partes
responsaveis por todos e quaisquer prejuizos decorrentes de
qualquer falsidade, omissao ou erro, culpavel ou negligente, por
forca da qual alguma declaracdo ou garantia deixe de ser

verdadeira e completa nos seus precisos termos.

---Se mantém em vigor todas as obrigacées assumidas por
ambas as partes no contrato-promessa celebrado entre si e que
nao tenham sido entretanto cumpridas, contrato-promessa esse

que faz parte integrante da presente escritura.

---A despesa inerente ao presente contrato foi objecto de
cabimento e compromisso 2127/2016 e 3216/2016

respectivamente.

---Assim o disseram e outorgaram por minuta.

---Adverti os outorgantes de que a transmissdo da posicao
contratual nos contratos referidos depende do consentimento do
outro contraente nos termos do artigo 424° do Codigo Civil.-------
---Esta transmissédo esta isenta do Imposto Municipal sdbre as
Transmissdes Onerosas de Iméveis conforme comprovativo 160

. emitido a 30-1-2015 e isenta de imposto de
selo nos termos do artigo 6° do Codigo respectivo, tendo as
partes declarado sob sua responsabilidade que neste negécio
nao houve intervencao de mediador imobiliario, tendo sido por

mim advertidos do dever de o mencionarem sob pena de



incorrerem no crime de desobediéncia.

--Arquivo: a) certiddo do Tribunal de Contas comprovativa da
concessdo de visto a minuta desta escritura; b) documento
comprovativo do ndo exercicio de direito de preferéncia neste
acto por parte da Direcgdo Geral do Patriménio Cultural; c)
certiddo comprovativa da situagao tributaria do Fundo.----------

---Exibiram: a) cadernetas prediais emitidas a 26-10-2016 via

Internet;

---Consultei hoje as certidées permanentes dos devidos registos
prediais com os codigos referidos pela qual verifiquei que ao

prédio foi atribuido o alvara de licenga de utilizagdo 157 emitido

a 18-4-2005 pela Camara Municipal de Leiria.

---Esta escritura foi lida e explicado o seu conteudo aos

outorgantes.

O Notario

Conta registada sob o n° Verbete
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