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Relatério de Gestao do Exercicio de 2017

A Economia e o Setor da Construgéo

A economia mundial teve em 2017 um bom momento crescendo 3,7%. Para este ano o
FMI prevé um crescimento de 3,9%, havendo varios organismos internaci onais crediveis

que anteveem uma gradual desaceleracao nos anos seguintes.

A zona euro cresceu 2,4% assumindo assim a maior evolucdo positiva do s dltimos seis

anos, quando em 2011, antes da grande crise, se verificou um crescimento superior a
4% . Em 2018 prevé-se que a economia desta zona cres¢a 2,1%, sendo recomen davel
moderagdo no otimismo atual, devido & fraqueza real criada pelas ele vadas dividas

publicas das diversas economias , perante a possibilidade da pré6xima recesséo poder vir

mais cedo do que se espera.

Portugal conseguiu 0 maior crescimento desde o ano 2000, a frent e da europa, com uma
evolucdo de 2,7% no PIB, que se deveu fundamentalmente ao aumento d a procura
interna refletindo a aceleracdo do investimento. Nos préximos anos pre vé-se um
abrandamento deste dinamismo como consequéncia da natural maturac¢éo ve rificadan o

processo de expansao da economia.

O setor da construgdo viu a sua recuperacdo confirmada com um cresci mento na
producéo de 5,9%, tendo sido a area imobiliaria o0 motor deste desenvolvimento. Neste
ano continuaremos a verificar esta evolugdo positiva embora num ritmo ma is lento,
estimando-se um crescimento de 4,5% na producdo, onde a reabilitagdo no setor

residencial comandara.

A Atividade da Empresa

Vivemos momentos de grande euforia ao nivel do investimento privado na construcéo,
fundamentalmente nas areas residencial, do turismo, da inddstria e da salde , Situagdo
gue prevemo s continuar a assistir nos proximos anos embora com provavel

amortecimento.



Sentimos o efeito desta realidade de uma forma direta na nossa org anizacao , tendo
obri gado a um reforco dos recursos humanos e dos meios informaticos, para ser possivel
aumentar a nossa capacidade na apresentacdo de propostas a concurso, no e picentro

de uma acado comercial muito dindmica.

Mesmo com este reforco s6 consumado sobre o final do ano, apresentam 0s em 2017
propostas no valor total de 100 milhdes de euros, sendo 60 milhd es referentes a projetos

no norte e 40 a obras no centro e sul do pais.

Apesar de ndo estarem encerradas as negociacfes de todos os projetos estudados em
2017, concretizou-se j& a adjudicacdo de sete obras a que corre sponde um montante
global de 16 milhdes de euros, cabendo 10 milhdes ao centro e sul, o que evidencia uma

maior taxa de éxito nesta &rea geografica do nosso pais.

A atitude empreendedora dos diversos promotores e 0 conseque nte acréscimo muito
significativo do namero de obras no mercado, principalmente nos ma iores centros
urbanos, empurrou os fornecedores e 0s subempreiteiros para o limite da sua capacidade

produtiva, implicando aumentos inesperados dos precos.

Deste modo, nés, os empreiteiros, ficamos enclausurados entre 0s N0sso s clientes que
querem controlar o mais possivel a subida dos precos, e 0os subempre iteiros (a maioria
sobreviventes de um longo processo de insolvéncias no setor da co nstrucao) que estao
cheios de trabalho e sem mao- de-obra disponivel e, assim, com maior resisténcia e

dureza negocial , situagdo que parece ndo estar ainda proxima da estabilizac&o.

Concluimos em 2017 nove obras distribuidas homogeneamente pelo norte e centro e sul
do pais e estdo em curso dez  , agora maioritariamente no norte com sete obras . No que
respeita ao tipo de cliente, a sua caraterizacdo evoluiu de quatro obras concluidas de
clientes privados, para os atuais oito nas obras em curso. Quanto ao centro e sul, temos

que consolidar a nossa posic¢éo e fidelizar os clientes.

A faturagdo ficou um pouco aquém do previsto, situando-se nos 12,1 milhées d e euros
contra os 12,5 do exercicio anterior. Com base na carteira de obr as ja fechada e nos
projetos que temos em desenvolvimento e estudo, assumimos o obj etivo de se atingir a

faturacdo de 14 milhdes de euros em 2018.



Perante a dificuldade na negociacdo do preco com os clientes na fase d
contrato e com os subempreiteiros ja em fase de execucdo, muito

mantermos, e se possivel melhorarmos, os mecanismos de controlo

gestdo das receitas como forma de se garantir

Cumprindo com o objetivo definido

sistema de gestao agora ja no ambito da nova ISO 9001-2015, assim com

o0 estatuto de PME Lider atribuido a empresa desde 2008.

Relativamente aos negécios fora do pais, tanto no Brasil como em Mocambiqu

razdes de grande instabilidade politica, social e econémica nesse

continuaremos a assumir o limiar minimo de encargos de estrutura

possibilidade de melhores dias.

As Obras

- Foram concluidas:

Instituto Nacional de Medicina Legal de Coimbra +IGFIJ

Lar de Idosos na Lejana +S C da Misericérdia de Faro
Complexo Oficinal e Lab. dos SMAS +Municipio de Sintra
Remod. de Edif. Mun. Rua do Arsenal +Municipio de Lisboa
Remod. e Ampl. Pavilh&o F +Mercado Abastecedor do Porto
Empreendimento em Suséo +Banco Comercial Portugués
Edificio na rua de S. Paulo +Promendo
Ampl. e Remod. da Fabrica em Valongo +Hutchinson

7UrV (7$571V HP & KNYitlpio de Chaves

- Estdo em curso:

Edificio na rua de S. Paulo +Promendo
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Empreendimento em Vila das Aves +Banco de Inv. Imob. Santo Tirso

Hotel na rua Faria Guimaraes +*IMOMAJEED Porto
Reconverséo de Edificio Industrial t+Fosforeira Portuguesa Espinho
Empreendimento em Alcantarilha +Banco Com. Portugu és Silves
Remodelacdo do Pavilhdo Masculino +CHVNG/E V N de Gaia

tendo sido contratualizadas apés 31 de Dezembro:

Construcéo de Apartamentos Pinto Bessa - REPOR Porto
Ampliacéo e alteracédo do Edificio Comendador - MEIGAL Leiria
Hotel na rua Santa Catarina +DANUTHY Porto

A Situagdo Financeira

A informacdo financeira da empresa relativa ao exercicio de 2017 sintet

que se segue:

iza-se no quadro

2017 2016 2015
Volume de negécios 12,112,435 12,504,160 12,851,388
Gastos operacionais 11,776,760 12,050,387 12,665,325
Outros Irenoymentos e gastos 96,170 237,660 327,215
operacionais
EBITDA 431,845 691,433 513,278
Gasto.s/re\!ersoes de depreciacéo e de 62,340 69,436 73,382
amortizagao
Res.ultad(.) operamonal antes de gastos 369,506 621,997 439,896
de financiamento e impostos( EBIT)
Resultado antes de impostos (RAI) 369,506 621,997 439,896
Imposto sobre rendimento do periodo 94,267 130,032 98,948
Resultado liquido do periodo 275,238 491,965 340,948




O volume de negdcios foi de 12.112.435 Y4 refletindo uma diminuicao de 3,13 % face

ao ano anterior.

O EBITDA registado no ano foi de 431.845 %0 que traduz uma reducéo face ao exercicio

anterior, que é justificada pelas razfes ja anteriormente apresentadas, d

e forte presséo

na subida dos precos da méo-  de-obra e de algumas matérias-primas, provocando algum

SDSHUWR™ QDV .PDUJHQV

A empresa continua a evidenciar um bom desempenho financeiro, nao registando
quaisquer encargos com financiamentos
Os resultados liquidos séo no valor de 275.238 Ya
De seguida é apresentado um quadro dos principais indicadores eco némicos e
financeiros:
2017 2016 2015
Rentabilidade
Rentabilidade dos capitais proprios (% 4.40 6.73 4.99
Rentabilidade das Vendas (%) 2.27 3.93 2.65
Rentanbilidade OP. do Ativo( %) 2.35 3.74 4.32
Estrutura
Autonomia financeira (%) 53.36 55.49 60.90
Solvabilidade (%) 114.47 124.65 155.76
Estrutura de capitais 0.87 0.80 0.64
Liquidez
Geral (%) 203.03 173.90 189.03
Regista-se rentabilidade positiva, nomeadamente, nas vendas e nos capitais proprios de
4,4 %. Os restantes indicadores evidenciam estabilidade, sendo superiores a média do

setor.



Em 2017 ocorreu a alienacao da participacéo financeira detida na Brap or, tendo esta

venda motivado o desreconhecimento nas seguintes rubricas:

Outras Reservas -731.605,95 Ya

Ajustamentos do MEP -844.331,17 Ya
Também se procedeu a revalorizacao das nossas instalacdes-edificio sede, sendo o seu
valor de mercado de 2.088.000 Y2 (VWD UHY D OdRidginoliDaoqorRtituicdo de um
excedente de revalorizacdo, ja deduzido de impostos diferidos, no valo rde 724.756 Y4

Obijetivos e Politicas da Empresa em Matéria de Gestédo dos Riscos

Financeiros

A Edinorte, como todas as outr as empresas e negocios, esta exposta a diversos riscos
financeiros, dando mais realce ao risco de crédito e risco de | iquidez. A postura da

empresa relativamente a gestao dos riscos financeiros é cautelosa e conservadora.

Risco de Crédito

Os excedentes de tesouraria sao preferencialmente aplicados em banco s com relagdo

estavel com a empresa.

O risco de crédito associado as atividades operacionais e as polit icas adotadas sé&o
pautadas por principios transversais de prudéncia, conservadorismo e implementacéo
de mecanismos de controlo, homeadamente a recolha de informacdo finance ira e
qualitativa, prestada por entidades reconhecidas, que permitem aval iar a viabilidade dos

clientes no cumprimento das suas obrigagdes.

Risco de liquidez

A politica adotada para a gestéo deste risco tem sido o recurso ao estabelecimento de

relagbes de parceria com entidades financiadoras e a procura da diver sificacdo de fontes

e de instrumentos de financiamento.



A Proposta de Aplicacao de Resultados

O resultado liquido apurado no exercicio ascendeu a 275.238,31 Y2 SDUD R TXDO SURSRPRYV

a seguinte aplicagéo:

Dividendos 250.000,00 Y4

Reservas livres 25.238,31 Y4

As Consideracdes Finais

O conselho de administracédo deixa aqui expresso o reconhecimento aos seus clientes e
parceiros de negdcio pela confianca depositada, aos 06rgdos sociali s por toda a
colaboracdo prestada e em especial a todos os colaboradores pela de dicacéo

manifestada.

Porto, 23 de Marco de 2018

O Conselho de Administragéo

Nelson de Sousa da Silva Pina

Presidente

Gaspar Ferreira da Silva

José Manuel da Silva Delgado

Natalia de Jesus Ferraz Mendes da Silva



DEMONSTRACOES FINANCEIRAS



BALANCO

Euro
Datas
RUBRICAS Notas
31.12.2017 31.12.2016
ACTIVO
Activo ndo corrente
Activos fixos tangiveis 3,4,21 2,198,505.16 1,291,516
Activos intangiveis 3,4 4,540.1p 14,355.1
Participacdes financeiras - Método da equivaléncia patrimonial 3,5 109,935.40 20363
Participacdes Financeiras - Fundo de Compensagao 5 2,704.98 2
Outros Investimentos financeiros 5 923,583.4 1,227,583.4
Créditos a receber 3,6 443,772.0f
3,683,041.1 4,898,882.3
Activo corrente
Clientes 3,6,17 2,805,973.93 2,223,974
Clientes - retencdes 3,6 143,821.64 208,818.
Adiantamentos a fornecedores 6 167.71 7,809.9
Estado e outros entes publicos 8 98,244.01 103,852.4
Outras contas a receber 56 458,989.3p 475,826.
Diferimentos 3,9 3,246.91 1,624.7
Activos financeiros detidos para negociagao 10 66.19 275.2
Caixa e depositos bancarios 3,10 4,506,540.68 5,244,384,
8,017,050.42 8,266,565.1
Total do ACTIVO 11,700,091.6 13,165,447.
CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
CAPITAL PROPRIO
Capital realizado 11 1,000,000.0 1,000,000.
Reservas legais 11 200,000.0 200,000.
Outras reservas 5,11 4,009,186.44 4,734,154,
Ajustamentos em activos financeiros 5,11 34,629.7p 878,960.
Excedentes de revalorizagéo 3,4,11 724,756.710
Resultado liquido do periodo 11 275,238.3] 491,965.4
Total do Capital Proprio 6,243,811.17 7,305,080.1
PASSIVO
Passivo néo corrente
Provisbes 3 470,033.94 503,634.9
Fornecedores 827,220.0 603,121.0
Passivos por impostos diferidos 3,7 210,413.2p
1,507,667.19 1,106,755.
Passivo corrente
Fornecedores 7 3,046,377.0D 3,717,581.
Estado e outros entes publicos 8, 23 80,902.7p 143,032.
Financiamentos - Locacéo 10,030.0]
Outras contas a pagar 304,884.31 386,931 .4
Diferimentos 3,9 506,419.2p 506,066.
3,948,613.24 4,753,611.
Total do Passivo 5,456,280.4 5,860,367.
Total do Capital Proprio e do Passivo 11,700,091.60 13,165,447.




DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS POR NATUREZAS

Euro
Periodos
RENDIMENTOS E GASTOS NOTAS
2017 2016

Vendas e servigos prestados + 12 12.112.435,2p 12.504.160,
Custo das mercadorias vendidas e matérias consumidas -13 (1.311.665,89) (873.778,1
Fornecimentos e servigos externos - 14 (8.294.310,70Q) (9.228.326,4
Gastos com pessoal - 15 (1.767.618,95) (1.644.088 4
Provisdes (aumentos/reducdes) -+ 3,6, 16 (125.585,62) (219.343,8

Imparidade de dividas a receber -/+ 3,17 (63.318,40
Aumentos/Reducdes de justo valor +- | 3,18 (26,60 (994,34
Outros rendimentos e ganhos + 19 96.170,01 237.659,4
Outros gastos e perdas - 13,5, 20 (214.233,79 (83.855,4
Resultado antes de depreciagfes, gastos de financiamento e impgstos | = 431.845,29 691.432,4
Gastos/reversdes de depreciacdo e de amortizagdo -+ ] 3,21 (62.339,57 (69.435,5
Resultado operacional (antes de gastos de financiamento e impogtos) | = 369.505,72 621.997,4
Resultado antes de impostds 369.505,72 621.997,4
Imposto sobre rendimento do periodo -1+ | 3,8, 22 (94.267,41 (130.032,2
Resultado liquido do period = 11 275.238,31 491.965,
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DEMONSTRACAO DE FLUXOS DE CAIXA

Euro
Periodos
RUBRICAS 2017 2016
Fluxos de caixa das actividades operacionais - método directo
Recebimentos de clientes + 11.917.865,0p 11.636.294,
Pagamentos a fornecedores - (10.195.644,64) (9.167.888,
Pagamentos ao pessoal - (1.767.618,95) (1.644.088,4
Caixa gerada pelas operacgdes H/- (45.398,55 824.318,09
Pagamento/recebimento do imposto sobre o rendimento -/+ (165.473,10 (29.745,6
Outros recebimentos/pagamentos +- (62.553,41 (103.264,0
Fluxos de caixa das actividades operaciofais ] +- (273.425,04 691.308,3
Fluxos de caixa das actividades de investimento
Pagamentos respeitantes a:
Activos fixos tangiveis - (24.342,77 (34.784,1
Activos intangiveis -
Investimentos financeiros - (1.756,77 (82.000,0
Outros activos -
Recebimentos provenientes de:
Activos fixos tangiveis + 1.000,00 24.900,0
Activos intangiveis Investimentos financeiros + 58.186,2 377,79
Outros activos +
Subsidios ao investimento +
Juros e rendimentos similares +
Dividendos +
Fluxos de caixa das actividades de investimgnto )| +- 33.086,64 (91.506,32
Fluxos de caixa das actividades de financiamento
Recebimentos provenientes de:
Financiamentos obtidos +
Realizagbes de capital e de outros instrumentos de capital proprio +
Cobertura de prejuizos +
Doacbes +
Outras operagdes de Financiamento +
Pagamentos respeitantes a:
Financiamentos obtidos -
Juros e gastos similares - (47.714,30 (49.711,2
Dividendos - (450.000,00
Reducdes de capital e de outros instrumentos de capital préprio -
Outras operagdes de financiamento -
Fluxos de caixa das actividades de financiamgnto 3) (497.714,30 (49.711,2
Variacdo de caixa e seus equivalentes (D+(2)+(3 (738.052,67] 550.090,8
Efeito das diferencas de cambio +-
Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo +- 5.244.659,4 4.695.562,
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo +- 4.506.606,81 5.244.659 4




ANEXO AS
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS



ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

1. Nota Introdutéria

A Edinorte - Edificac6es Nortenhas SA, com sede na Rua Cénego Ferreira Pinto, 2 , 4050 -
255 Porto, tem como atividade principal a construcdo de edificios resi denciais e nao
residenciais.

2. Referencial Contabilistico de Preparacdo das Demonstra¢cdes Financeiras

As presentes demonstra¢gbes financeiras foram elaboradas de acordo com as Normas
Contabilisticas e de Relato Financeiro (NCRF) previstas pelo Sistem a de Normalizagéo
Contabilistico (SNC), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 158/2009, de 13 de Julho, com as
retificacbes da Declaracdo de Retificacdo n.° 67-B/2009, de 11 de Setembro, ¢ om as
alteracdes introduzidas pela Lei n.° 20/2010, de 23 de Agosto e com as alteracdes

introduzidas pelo Decreto-Lei n°® 98/2015, de 2 de Junho

3. Principais Politicas Contabilisticas

As bases de mensuracgéo aplicada s na preparagdo das demonstracdes financeiras foram:

a) Ativos fixos Tangiveis

Encontram-se registados pelo modelo do custo, que € 0 custo menos as

depreciacbes acumuladas e quaisquer perdas por imparidade acumuladas, com

excecao dos terrenos e edificios.

b) Revalorizacbes

A reavaliagdo do imovel efetuou-se pelo método do valor corresp ondente de
mercado. Em que releva a quantia do ativo, liquida de amortizacdes a cumuladas,
que é substituida pela quantia correspondente ao valor corrente d e mercado, ou
seja, o0 justo valor. Neste caso a quantia do excedente corresponder a a variacao

verificada.



c)

d)

e)

Ativos Intangiveis

Encontram-se registados pelo modelo do custo.

Depreciacbes

As depreciacdes, quer dos ativos fixos tangiveis quer dos ativos int angiveis, sdo
contabilizadas pelo método das quotas constantes durante o periodo d e vigéncia
das mesmas e calculadas pelas taxas maximas fiscalmente aceites, a excecao das

viaturas ligeiras de passageiros que podem ir até aos 6 anos.

ParticipacOes financeiras

As participacbes em subsididrias e associadas séo registadas pelo método da
equivaléncia patrimonial. De acordo com o método da equivaléncia patrimonial, as
participa¢@es financeiras séo registadas inicialmente pelo seu custo de aqui sicdo e

posteriormente ajustadas em funcdo das altera¢bes verificadas, apds a aquisicdo ,

na quota-parte da Empresa nos ativos liquidos das corresponde ntes entidades. Os
resultados da Empresa incluem a parte que Ihe corresponde nos result ados dessas
entidades. Adicionalmente, os dividendos recebidos dessas entidad es séo
registados como uma diminui¢éo ao valor dos investimentos financeiros. O ex cesso
do custo de aquisi¢céo face ao justo valor dos ativos e passivos identifica veis de cada
entidade adquirida na data de aquisi¢cdo é reconhecido como uma di ferenca de
consolidagdo e é mantido no valor do investimento financeiro. Caso o d iferencial
entre o custo de aquisicdo e o justo valor dos ativos e passivos liqu idos adquiridos
seja negativo, 0 mesmo é reconhecido como um rendimento do exercicio guando a

proporcdo da Empresa nos prejuizos acumulados da subsidiaria, entidade
conjuntamente controlada ou associada excede o valor pelo qual o investimento se
encontra registado, o investimento é relatado por valor nulo, exceto quando a

Empresa tenha assumido compromissos de cobertura de prejuizos da participada

f) Alteracdes em taxas de cAmbio

As transacdes em moeda estrangeira séo convertidas para a moeda funcional a taxa
de cambio da data da transacéo. A data de fecho é efetuada a atualizacdo camb ial
de saldos (itens monetarios) em aberto, aplicando a taxa de cambio em vigor a
essa data. As diferengas de cambio, favoraveis e desfavoraveis, originadas pelas
diferencas entre as taxas de cambio em vigor na data das transacdes e as vigentes
na data das cobrancas, dos pagamentos ou a data do Balanco, sdo registadas como
rendimentos e/ou gastos na Demonstracdo dos Resultados do exercicio na rubrica
de ganhos/perdas cambiais. As diferencas de cadmbio originadas na conver séo para

euros de demonstracdes financeiras de entidades participadas deno minadas em



a)

h)

k)

moeda estrangeira sao incluidas no capital préprio, na rubrica Outra s variacfes no

capital préprio.

Contratos de construcéo

Dado que o desfecho dos contratos de construcao é fiavelmente estimad o0 e a NCRF
19 estabelece que o rédito e os gastos associados aos contratos de construcéo
devam ser reconhecidos como réditos e gastos com referéncia a fase de
acabamento, a empresa adotou o0 método da percentagem de acabamento. Esta
percentagem é determinada pela proporgéo entre os gastos incor ridos, até a data,

e 0s gastos totais estimados.

Instrumentos financeiros
Nesta rubrica encontram-se lancados todos os ativos financeiros detidos para
venda. A sua valorizagéo efetua- se pelo justo valor com as altera¢@es reconhecidas

nos resultados.

Imparidade

As imparidades de clientes sdo registadas, sempre que exista, evidéncia objetiva

de que os mesmos ndo sdo recuperaveis conforme 0s termos iniciais da transacéo.

As perdas por imparidade identificadas sdo registadas na demonstracdo de
UHVXOWDGRV HP 3 PSDULGDGH GH GsendoGddhsednentdiddnté E HU "

revertidas por resultados, caso os indicadores de imparidade diminuam ou
desaparecam.

Provises

As provisd es destinam-se a fazer face a encargos com garantias a clientes previ stas
em contratos de empreitada. Estas sdo calculadas da seguinte forma: propor céo
entre a soma dos encargos com garantias a clientes, suportados nos U Itimos 3 anos
e a soma das vendas e prestacdo de servicos sujeitas a garantia, efetuadas nos

Ultimos 3 anos, conforme o legalmente previsto.

Diferimentos
Os gastos e os rendimentos sao registados de acordo com o regime de acré scimo
ou periodizagdo econOmica, pelo qual estes sdo reconhecidos a medida ue

ocorrem, nao pela data do seu pagamento ou recebimento.



I) Imposto sobre o Rendimento

O imposto sobre o rendimento do exercicio é calculado com base no

antes de impostos, a taxa legal em vigor a data do balanco.

s resultados

Os impostos diferidos sédo determinados com base nas responsabilidades a data do

balanco.

4. Ativo Fixo Tangivel e Intangivel

No exercicio de 2017

alteracdes:

Activos

, as contas de ativo fixo tangivel e intangivel sofreram as seguinte

Saldo Inicial

Aquisicbes

Reavaliacao

Alienacbes
Abates

Saldo Final

Activo Fixo Tangivel

Terrenos e Recursos
Naturais

Ya

Ya

Ya

Edificios e Outras
Construcbes

Ya

Ya

Ya

Ya

Equipamento Basico

Ya

Ya

Ya

Ya

Equipamento de Transporte

Ya

Ya

Ya

Ya

Equipamento Administrativo

Ya

Ya

Ya

Y

Ya

Ya

Ya

Ya

Ya

Activo Intangivel

Programas de computador

Ya

Ya

Ya

Y

/4

Ya

Depreciacdes

Saldo Inicial

Aumentos

Flteavaliagéo

Alienacdes
Abates

Saldo Final

Activo Fixo Tangivel

Edificios e Outras
Construcdes

Ya

Ya

Ya

Ya

Equipamento Basico

Ya

Ya

s

Ya

Equipamento de Transporte

Ya

Ya

Ya

Ya

Equipamento Administrativo

Ya

Ya

Ya

Ya

Ya

Ya

Ya

YVa

Ya

Activo Fixo Intangivel

Programas de computador

Ya

Ya

Ya

Ya

Ya

EZ

Ya




As taxas de depreciacao utilizadas correspondem as taxas maximas previstas legalmente,

que sao as seguintes:

Vida Util

Edificios e Outras Construgdes 10 a 50 anos

Equipamento Basico 4 a 8 anos

Equipamento de Transporte 4 a 6 anos

Equipamento Administrativo 4 a 10 anos

Activo Fixo Intangivel 3 anos
A empresa procedeu a revalorizac¢éo do edificio sede, recorrendo auma empresa certificada
no mercado. Esta revalorizagdo originou um excedente de 935.169,95 ¥4 ao qual foi
GHGX]LGR Y% GH LPSRVWRV GLIHULGRY UHVXOWDQGRoOKR 3H[FHGF
de Ya
5. Investimentos Financeiros
Em 2017, os ajustamentos nas participacdes financeiras resultantes da aplicacéo do
método da equivaléncia patrimonial tiveram a seguinte contrapartida:

Saldo Inicial Aumentos Deducbes S':?r:i?
Sinal Sélido Imobiliaria Unip,Lda
Custo de Aquisicdo (100%) Ya Ya
Ajustamentos do MEP Ya Ya Ya
Empréstimos Ya Ya Ya
Brapor-Engenharia & Construcéo,Lda
Custo de Aquisigcao (33,33%) Ya Ya 3
Ajustamentos do MEP Ya Ya Y
Empréstimos Ya Ya g
Mozapor- Engenharia & Construgéo,Lda
Custo de Aquisi¢do (90,00%) Ya Ya
Ajustamentos do MEP Ya Ya
Empréstimos Ya Vi
A Ya Ya Ya




O apuramento do ajustamento das participacdes financeiras foi calcul

demonstragdes financeiras elaboradas por cada uma das participadas.

ado com base nas

A Sinal Sélido, durante 2017, obteve um ganho devidamente refletido nas co ntas.

A Mozapor apesar de um ligeiro ganho, ainda mantem as suas contas de Cap ital negativas,

assim sendo nao havendo nenhuma reflexdo a efetuar.

Em 2017, foi alienada a participacdo na empresa Brapor pelo valor de R

eais 2.200.000,00

O desreconhecimento desta participacéo financeira, teve impacto nas seguintes Rubricas:

571 +Ajustamentos do MEP
552 +OQutras Reservas

686 zAlienacdo de participacdes

Y
Ya
Va

Com o desreconhecimento da participacdo, o empréstimo concedido a empr esa Brapor

passou a ser considerado uma divida de terceiros.

Nesta rubrica ainda encontramos o fundo de garantia salarial que pe

o valor de 2.704,98 Ya

6. Contas a receber

Findos os anos econémicos de 2017 e 2016, os valores em aberto eram:

rfaz, no final de 2017,

2017 2016
Clientes Ya Ya
Clientes - retencdes Ya Ya
Créditos a receber - ndo corrente Ya
Adiantamento a Fornecedores Ya Y|
Outros Devedores Ya Ya
Ya 7




Na rubrica de clientes encontra-se registada, ja desde 2011, uma imp aridade no valor de
Y., referente ao processo N°1407/11.3TYLSB, pedido de insolvéncia de um

cliente, cujo processo ainda néo esta concluido.

Foi reconhecida uma imparidade no valor GH Y2 FRUUHYV S RGI@IH @dsHEIdo

de conta corrente do cliente RipSurf, dado que se encontr a com mora superior a 12 meses.

$ FRQWD 3& O UHHOQWHID a} H V “sdJavatbrédretidos a titulo de deposito de garantias

com perspetiva de se virem a serem substituidos por garantia bancaria.

7. Contas a pagar

Pela anélise dos balancetes finais dos anos de 2017 e 2016, as contas a pagar eram

2017 2016

Fornecedores - corrente Ya Ya

Fornecedores - Retengdes corrente Ya Ya

Fornecedores - Retengdes nao corrente Ya Ya

Credores de acréscimo gastos corrente Ya Ya

Financiamento Locagao - Corrente Ya Ya

Financiamento Locacéao - Nao Corrente Ya
Impostos Diferidos Ya

Outros Credores - corrente Ya Ya

A Ya

No passivo ndo corrente, relativo a outras contas a pagar, ente nde-se 0S COmpromissos

que a empresa tenham e que se alonguem para mais de 1 ano.

Da revalorizagéo do edificio sede, resultou um excedente no valor 935. 169,95 Y.que por
sua vez deu origem a um passivo por impostos diferidos no valor de 21 0.413.25 ¥ique se
obtive considerando: IRC a taxa de 21% e derrama a taxa de 1.5 %

8. Estado e Outros Entes Publicos

Concorrem para os saldos finais de 2017 e 2016, os seguintes valores:



2017 2016

Imposto Sobre o Rendimento
Reten¢des na Fonte de Terceiros Ya Ya
Pagamentos Por Conta Ya Ya
Imposto Estimado Ya Yl Ya Ya
Retencdes na Fonte a Terceiros Ya Ya
Seguranga Social Ya Ya

1, Ya

9. Diferimentos

A determinacgédo dos resultados de contratos de construcéo é efetuad a segundo o critério
da percentagem de acabamento, sendo que o diferencial entre o valor faturado e o rédito
UHFRQKHFLGR HP 35HQGLPHQWRY D 5HFRQKHFHU  RX 53HQ@DPMHORWRSY/FU pV

2017 2016
Gastos a reconhecer Ya RZ
Rendimentos a reconhecer Ya Ya
Ya Ya

Os rendimentos a reconhecer correspondem ao rédito das seguintes obras:

x Remodelacgéo interior e alteragéo de fachadas tAliados 107

x Conclusao do edificio de habitacdo em Vila das Aves + Banco de Investimento
Imobiliario

X Construcdo do Empreendimento Hoteleiro Hotel Low Cost +Imomajeed

x Conclusdo do Empreendimento Colina da Fonte +Banco Comercial Portugués

X Reestruturacdo do Pavilhdo Masculino + Centro Hospitalar de Vila Nova de

Gaia/Espinho



10 . Meios Financeiros

A discriminacédo dos Meios Financeiros em 31 de Dezembro de 2017 e 2016 é como segue:
2017 2016
Caixa Ya Ya
Depdsitos & Ordem Ya Ya
Depésitos a Prazo Ya Ya
Ya Ya
Em Outros Instrumentos Financeiros encontram- se registados os ativos financeiros
adquiridos para venda pelo método do justo valor (Nota 18).
2017 2016
Outros Instrumentos Financeiros RZ £Z
Z %
As restantes contas incluem o dinheiro e os depdésitos bancarios de curto prazo, nao

existindo qualquer restricdo para o seu uso.

Em 31 de Dezembro de 2017, a Empresa possuia as seguintes responsabi lidades por

garantias bancarias:

Descritivo Valor Natureza
Banco Comercial Portugués 2 Financeira
Banco Comercial Portugués Ya Técnica
Caixa Geral Depésitos Ya Técnica
Banco BPI Ya Técnica
Banco Santander Totta Ya Técnica
Montepio Geral Ya Técnica
Novo Banco Ya Técnica
Ya




11 . Capital, Reservas e Resultado Liquido do Exercicio

Os saldos das rubricas abaixo assinaladas eram em 31 de Dezembro de 2017 e 201 6:
2017 2016
Capital Ya Ya
Reservas Legais Ya Ya
Outras Reservas Ya Ya
Ajustamentos em Ativos Financeiros Ya Ya
Excedentes de revalorizagédo Ya
Resultado Liquido do Exercicio Ya Ya
Ya Ya
As altera¢gBes ocorridas nestas contas de outras reservas devem-se pela distribuicdo dos
resultados de 2016 aumentaram que Y4 SHOR GHVUHFRQKHFLPHQWR GD SDU\
financeira na Brapor diminuiram em 731.6 05, Ya
Os detentores do Capital Social da empresa sao cinco privados, sem qu e nenhum detenha

a maioria do capital.

12. Vendas e Prestacfes de servicos

As Vendas e Prestacdes de Servigos dos exercicios findos em 31 de Dezemb ro de 2017 e

2016 tém a seguinte composicao:

2017 2016

Venda de Desperdicios e residuos Ya 7z

Prestacdes de servicos Ya Ya

Ya Ya




Dando seguimento a legislacdo ambiental em vigor, a empresa tem entre
das empreitadas a empresas especializadas. Este retorno monetario encontr
FRPR 39HQGD GH GHVSHUGtFLRVY H UHVtGXRV’

13 . Custo das Mercadorias Vendidas

O Custo das Mercadorias Vendidas no final do ano de 2016 e de 2017 era de:

2016

gue os residuos

a-se espelhado

Matérias Subsidiarias

Mercadorias

Total

Inventario Inicial

Compras

Ya

Ya

Regularizagdes

Inventario Final

2017

Ya

Ya

Matérias Subsidiarias

Mercadorias

Total

Inventario Inicial

Compras

Ya

Ya

Regularizagbes

Inventario Final

Todas as Matérias Subsidiarias adquiridas sdo para consumo imediato em

Ya

havendo lugar a stock em armazém.

14. Fornecimentos e Servigcos Externos

Esta rubrica encontra-se, nos finais dos anos de 2017 e 2016, subdividid

forma:

obra,

a da seguinte



2017

2016

Subcontratos

Ya

Ya

Servigos Especializados

Ya

Ya

Conservacao e Reparacao

Ya

Ya

Materiais

Ya

Ya

Electricidade e Agua

Ya

Ya

Combustiveis

Ya

Ya

Deslocacdes e Estadas

Ya

Ya

Rendas e Alugueres

Ya

Ya

Comunicagao

Ya

Ya

Seguros

Ya

Y4

Qutros

Ya

Ya

Os subcontratos absorvem 90,70 % dos Fornecimentos e Servigos Externos.

15. Gastos com o Pessoal

Em 31 de Dezembro de 2017, a empresa tinha ao seu servico

Os gastos incorridos com o pessoal no final de 2017 e de 2016 foram os seguintes:

Ya

Ya

43 trabalhadores.

2017

2016

Remuneracdes

Ya

Ya

Encargos com remuneragdes

Ya

Ya

Outros

Ya

Ya

16. Provisdes

De acordo com o SNC, no ano de 2017, verificaram-

de provis@es para garantia de obras:

Ya

Ya

se 0s seguintes movimentos na conta



Por garantias a Clientes

Acumuladas 31.12.2016 Ya
Utilizadas por ocorréncia de situagdes provisionadas Ya

Novas provisdes Ya

Provisbes

Revertidas no periodo Ya Ya

Acumuladas 31.12.2017 Ya
A Reversao de Proviséo refere-se aos valores remanescentes das provis Oes para garantias

a clientes, cujo termo de garantia ocorreu em 2017.
Os gastos incorridos durante o exercicio relativos a assisténcia apé s venda concorrem

GLUHWDPHQWH j FRQWD GH 23URYLV}HV’

17. Imparidade de dividas a receber

Foi constituida uma imparidade em 50% de um crédito em mora super ior a 12 meses, no
YDORU WRWDO GH Ya

18. Justo Valor

Nesta conta evidenciamos as alteracdes incorridas durante o ano, em que a base de

mensuracdo é o método do justo valor. No decorrer de 2017, os ti tulos negociaveis

sofreram uma desvalorizacdo no seu valor.

19. Outros Rendimentos e Ganhos

De acordo com as recomenda¢Bes do SNC, os rendimentos obtidos em apli cacles
financeiras s@o reconhecidos em Outros Rendimentos e Ganhos. Os Desco ntos de Pronto
Pagamento incorporam os rendimentos operacionais.

Durante o ano de 2017, aplicou-se o método de equivaléncia patri monial para os
investimentos financeiros, resultando num ganho na empresa Sinal Soélido.

Em 31 de Dezembro de 2017 e 2016, os valores obtidos foram os seguintes:



2017 2016

Cedéncia de instalagbes Ya Ya
Descontos de Pronto Pagamento Ya Ya
Alienagéo Ativo/Sinistro Ya
Subsidios de investimento Y
Aplicacao MEP Ya Ya
Outros Ya Ya

Ya Ya

20 . Outros Gastos e Perdas

Os Outros Gastos e Perdas dos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2017 e 2016 séao

como se seguem:

2017 2016

Impostos Ya Ya

Aplicacdo MEP Y|

Diferenca de cambio desfavoraveis Ya

Outros Ya Ya

Encargos com Servigos Financeiros Ya Ya

Quotizacdes Ya 7

Ya Va

O aumento nesta rubrica deve- se ao reconhecimento da diferenca cambial apurada a
31/12/2017 e a incorporacao da perda com a alienagdo da nossa part icipacdo na empresa

BRAPOR.



21 . Depreciacdes e Amortizacdes

(P ILQDLV GH H RV VDOGRV GR H[HUFtFLRHGDD&RQWH GH
$PRUWL]Do}HV" HUDP GH

2017 2016
Activo Fixo Tangivel
Edificios e Outras Construgdes Ya Ya
Equipamento Basico Ya 7
Equipamento de Transporte Ya Ya
Equipamento Administrativo Ya Rz
Activo Intangivel
Programas de computador Ya Rz
Ya Ya
22. Imposto sobre o Rendimento
A Empresa encontra-se sujeita ao Imposto sobre o Rendimento das Pe ssoas Coletivas,
aplicando- VH D WD[D GH j PDWpULD FROHWiIYHO H[FHWXDQGR RV SULPHL
sdo a taxa de 17 %. Ao valor de coleta de IRC assim apurada acresce ain da Derrama,
incidente sobre o lucro tributavel registado pela Empresa e cuja taxa pode ra variar até ao
méaximo de 1,5 %, bem como, tributagcdo autbnoma sobre os encargos as taxas pr evistas
no artigo 88.° do Cédigo do IRC.
O encargo de imposto registado no exercicio findo em 31 de Dezemb ro de 2017

corresponde essencialmente a:



Matéria Colectavel

Resultado Antes de Impostos Ya
Variagdes Patrimoniais Ya
Valores a Acrescer Ya
Valores a Deduzir Ya

Ya

Imposto

IRC Ya
Derrama Ya
Tributagdo Autonoma Ya

Ya

A taxa de imposto efetivo é de 25,51 %.

23. Outras informagdes

Prosseguindo o seu objetivo de Internacionalizacéo, a Edinor te continua a marcar presenca

na Beira - Mogambique, através da empresa Mozapor - Engenharia Construcao, Lda.

24 . Divulgacdes exigidas por diplomas legais

1. Na&o existem opera¢des ndo incluidas no Balanco pelo que ndo ha lug ar a divulgacéo
da respetiva natureza, objetivo comercial, impacte financeiro ou riscos e be neficios.
2. Durante o0 ano de 2017, os honorarios faturados pela sociedade de Revisores Oficiais

de Contas Baker Tilly PG & Associados SROC, S.A. é de 6.600,00 Ya
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A Contabilista Certificada A Administracéo
Matilde Celeste Marinho Teixeira Silva Nels on de Sousa da Silva Pina
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José Manuel da Silva Delgado
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RELATORIO E PARECER DO FISCAL UNICO

Aos Accionistas da
Edinorte +EdificagcBes Nortenhas , S.A.

Em conformidade com a legislacéo em vigor e com o mandato quieirmenfiado, vimos submeter & Vossa
apreciacdo o nosso Relatdrio e Parecer que abrange a atividade por ngdvieaenes documentos de prestacao
de contas da EdinorteEdificacdes Nortenhas , S.A. (Entidade), relativos ao exercicio find1 elm Dezembro de
2017, os quais séo da responsabilidade do Conselho de Administracéo.

Acompanhamos, com a periodicidade e a extensédo que considerdmos adeen@dedo da atividade da Entidade

a regularidade dos seus registos contabilisticos e o cumprimentordatinorlegal e estatutario em vigor, tendo
recebido do Conselho de Administragcdo e dos diversos servicastidade as informacdes e os esclarecimentos
solicitados.

No &mbito das nossas func¢des, examindmos o balanco em 31 de Dede 2@, as demonstracdes dos resultados
por naturezas, das alteragcfes no capital proprio e dos fluxos de caixapareico findo naquela data e o respetivo
anexo. Adicionalmente, revimos o Relatério de Gesta@d& preparado pelo Conselho de Administracéo e a
proposta de aplicacdo de resultados nele expressa. Como consequéncia do teabalisfia legal efetuado,
emitimos nesta data a Certificacio Legal das Contas, a qual ndo contém reservae gé Qaei por integralmente
reproduzida.

Face ao exposto, somos de opinido que as demonstragdes financezrasfedpas e o Relatdrio de Gestédo, bem
como a proposta de aplicacédo de resultados nele expressa, estdo de acordisposigies contabilisticas, legais
e estatutarias aplicaveis, pelo que poderdo ser aprovados em Assembleia Geralistag\cion

Desejamos ainda manifestar ao Conselho de Administracdo e aos sesaviEmgidhde 0 nosso apreco pela
colaboracéo prestada.

Porto,12 de Abril de 2018

BAKER TILLY, PG & ASSOCIADOS, SROC, S.A.
Representada por Manuel Pires de Matos
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CERTIFICACAO LEGAL DAS CONTAS

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

Opiniao

Auditdmos as demonstracdes financeiras anexas da Edind&thficacdes Nortenhas , S.AEntidade), que
compreendem o balanco &t de Dezembro de 2017 (que evidencia um total de 11.700.092 Eunogotal de
capital préprio 6.243.811 Euros, incluindo um resultado liquidd78e238 Euros), a demonstragéo dos resultados
por naturezas, a demonstracdo das alteracdes no capital préprio e a dematstrfigios de caixa relativas ao
ano findo naquela data, e as notas anexas as demonstracfes financeinatugpreum resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras anexas apresentanaderfdadeira e apropriada, em todos os
aspetos materiais, a posicdo financeira da Edintiegificacdes Nortenhas , S.A. &t de Dezembro de 2017 e o
seu desempenho financeiro e fluxos de caixa relativos ao ano findelanagta de acordo com as Normas de
Contabilidade e Relato Financeiro do Sistema de Normalizag&o Contabilistica.

Bases para a opiniao

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacienaigddoria 3,6$" H GHPDLV QRUPDYV

orientacdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossabilielsumssnos termos

GHVVDV QRUPDVY HVWmMR GHVFULWDV QD VHFom B V5GINVBRQWYW B DO LIG\D GLHID G

ahaixo. Somos independentes da Entidade nos termos da lei e cumprimosais rdguisitos éticos nos termos do
cédigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. Estamos codwigtes a prova de auditoria que
obtivemos é suficiente e apropriada para proporcionar uma base para@pnuésa

Enfase

Conforme referido no Relatério de Gestdo e no anexo as contas a Edinorteealt@@ili7 o critério valorimétrico
dos seus Terrenos e Edificios passando a utilizar o modelo de revalorestedteracdo deu origem a uma Reserva
de Revalorizacdo no montante de 724.757 euros . A nossa opini@onuidlificada em relacdo a esta matéria .

Responsabilidades do conselho de administragao

O conselho de administracéo € responsavel pela: preparacao de demorfsieagdiss que apresentem de forma
verdadeira e apropriada a posigéo financeira, o desempenho financeftoxe®se caixa da Entidade de acordo
com as Normas de Contabilidade e de Relato Financeiro do Sistema de Normalizaghii€ioa; elaboracéo do
relatorio de gestao nos termos legais e regulamentares aplicalegi&o e manutencédo de um sistema de controlo
interno apropriado para permitir a preparacdo de demonstracdes finanesitas de distorcdo material devido a
fraude ou erro; adogcdo de politicas e critérios contabilisticos adequadogcoastancias; e, avaliacdo da
capacidade da Entidade de se manter em continuidade, divulgando, aplic@e!, as matérias que possam suscitar
davidas significativas sobre a continuidade das atividades.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracgfes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobersenagracoes financeiras como um todo
estdo isentas de distor¢cdes materiais devido a fraude ou erro, e emitir um refatérooste a nossa opiniao
Seguranga razoavel € um nivel elevado de seguranca mas ndo € uma garaetiantke ajuditoria executada de
acordo com as ISA detetard sempre uma distorgdo material quando existird8atigpodem ter origem em fraude
ou erro e sdo consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, szpasstrente esperar que influenciem
decisdes econdmicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstracdes financeiras

Como parte de uma auditoria de acordo com as ISA, fazemos julgenprofissionais e mantemos ceticismo
profissional durante a auditoria e também (i) identificamos e avaliamoscos de distorcdo material das
demonstrac¢des financeiras, devido a fraude ou a erro, concebemostamasqurocedimentos de auditoria que
respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficieqgBaglapara proporcionar uma base
para a nossa opinido. O risco de ndo detetar uma distor¢do material degigtbeaéfimaior do que o risco de nédo
detetar uma distor¢cdo material devido a erro, dado que a fraude padeceronluio, falsificagcdo, omissdes
intencionais, falsas declaracdes ou sobreposi¢do ao controlo interno; (iipshiera compreensdo do controlo
interno relevante para a auditoria com o objetivo de conceber procedimeataditdria que sejam apropriados nas
circunstancias, mas nao para expressar uma opiniao sobre a eficacia do controldaritidade; (iii) avaliamos

a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas contabilistetasms resp
divulgacdes feitas pelo conselho de administracéo; (iv) concluimos aam®priacdo do uso, pelo conselho de
administracdo, do pressuposto da continuidade e, com base na prova dia alndiida, se existe qualquer incerteza
material relacionada com acontecimentos ou condi¢des que possam suscitar dgwifleatigas sobre a
capacidade da Entidade para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmote qumeekiserteza material,
devemos chamar a atencdo no nosso relatério para as divulgacdes reladinciattlss nas demonstracdes
financeiras ou, caso essas divulga¢cBes ndo sejam adequadas, modd&sa apinido. As nossas conclusfes séo
baseadas na prova de auditoria obtida até & data do nosso relatério. Porénimactaseou condigbes futuras
podem levar a que a Entidade descontinue as suas atividades; (v) avaliamos a amresstitdgéa e contetdo
global das demonstracdes financeiras, incluindo as divulgagdes, e se essadrdedes financeiras representam
as transacdes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresenfa@Eaapr) comunicamos com
os encarregados da governagéo, entre outros assuntos, o antaterelério planeado da auditoria, e as conclusdes
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de corititdono identificado durante a
auditoria. A nossa responsabilidade inclui ainda a vegizda concordancia da inforgé constante do relatorio
de gestdo com as demongties financeiras.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatério de gestéo
Em nossa opinido, o relatério de gestéo foi preparado de acorde cequisitos legais e regulamentares aplicaveis

em vigor e a informacado nele constante é concordante com as demonsinag@efas auditadas, ndo tendo sido
identificadas incorre¢cBes materiais.

Porto,12 de Abril de 2018

BAKER TILLY, PG & ASSOCIADOS, SROC, S.A.
Representada por Manuel Pires de Matos



