
RELATÓRIO DE GESTÃO 
EXERCÍCIO DE 2014 

 



Órgãos Sociais 
 
Mesa da Assembleia Geral 
 
Dr. João Manuel Pereira de Lima de Freitas e Costa, Presidente 
Dra. Ana Margarida de Sá Gonçalves Antunes, Secretário 
 
Conselho de Administração 
 
Dr. Álvaro Manuel Ricardo Nunes, Presidente 
 
Dr. Carlos de Sottomayor Vaz Antunes, Vice-Presidente e Presidente da Comissão de 
Auditoria 
Prof. Doutora Clara Patrícia Costa Raposo, Vogal e Membro da Comissão de Auditoria 

Prof. Dra. Clementina Maria Dâmaso de Jesus Silva Barroso, Vogal e Membro da 
Comissão de Auditoria 
 
Dr. Joaquim Miguel Calado Cortes de Meirelles, Vogal e Administrador Delegado 
Eng. Manuel Joaquim Guimarães Monteiro de Andrade, Vogal e Administrador 
Delegado 

 
Sir Thomas d’Eyncourt John Thompson, Vogal 
Dra. Ana Maria Fernandes de Almeida, Vogal 
Dra. Maria Carmen Cunha de Oliveira Marmelada Rodrigues dos Santos, Vogal 
 
 

Revisor Oficial de Contas 
 
Caiano Pereira, António e José Reimão, SROC, representada por Dr. Luís 
Pedro Caiano Pereira 
 
Secretário da Sociedade e Compliance Officer 
 
Dra. Ana Margarida de Sá Gonçalves Antunes 
 
 
 



Fundos sob gestão 
 

 

Santa Casa 2004  
Gross Asset Value a 31.12.14: €52,5 milhões (em liquidação) 
Banco depositário: Caixa Geral de Depósitos 

  

 

Portuguese Prime Property Box 
Gross Asset Value a 31.12.14: €15,7 milhões 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

Fundor 
Gross Asset Value a 31.12.14: €18,6 milhões 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

Portugal Retail Europark Fund 
Gross Asset Value a 31.12.14: €17,0 milhões 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

Viriatus 
Gross Asset Value a 31.12.14: €7,0 milhões 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

Galleon Capital Partners 
Gross Asset Value a 31.12.14: €6,5 milhões 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

Sertorius 
Gross Asset Value a 31.12.14: €92,1 milhões 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

Lusitânia 
Gross Asset Value a 31.12.14: €5,0 milhões (em liquidação) 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

ImoGenesis 
Gross Asset Value a 31.12.14: €1,6 milhões (em liquidação) 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

Ulysses 
Gross Asset Value a 31.12.14: €0,5 milhões 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

Coimbra Viva I 
Gross Asset Value a 31.12.14: €5,1 milhões 
Banco depositário: Deutsche Bank 

  

 

FOUR Fund 
Gross Asset Value a 31.12.14: €7,8 milhões (em liquidação) 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

Quinta da Ombria 
Gross Asset Value a 31.12.14: €19,8 milhões 
Banco depositário: Caixa Geral de Depósitos 

  



  

 
Nexponor SICAFI 
Gross Asset Value a 31.12.14: €50,7 milhões 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

IMOReserve 
Gross Asset Value a 31.12.14: €5,9 milhões 
Banco depositário: Banco Invest 

  

 

OLISSIPO 
Gross Asset Value a 31.12.14: €10,6 milhões 
Banco depositário: Banco Português de Gestão 

  

 
Ambiente de negócio 
 
O ano de 2014 ficou marcado pela persistência de taxas de crescimento 
positivas do Produto Interno Bruto (“PIB”) nos quatro trimestres do ano, 
depois da ocorrência de uma primeira variação homóloga positiva no último 
trimestre do ano transacto. A taxa de crescimento year on year fixou-se em 
0,9%, valor modesto mas recebido com júbilo, depois de 11 taxas de 
crescimento trimestral negativas entre 2011 e o terceiro trimestre de 2013, e 
de três anos consecutivos de queda do PIB. Este resultado deveu-se à 
manutenção do crescimento das exportações (2,6%) e ao regresso do 
crescimento da procura interna (2,3%), não obstante a reiterada queda do 
consumo público (-0,5%). O saldo conjunto das Balanças Corrente e de 
Capitais, medida da capacidade de financiamento da economia, voltou a ser 
positivo (2,6% do PIB). Os preços mantiveram-se praticamente estáveis, com 
uma taxa de variação anual negligenciável (-0,1%). A actividade da Sociedade 
decorreu assim em ambiente de crescimento, ainda que pouco expressivo. 
 
Actividade da Sociedade 
 
Em Janeiro a Sociedade foi galardoada com o Euronext Lisbon Award para 
“Financial Innovation”, pela montagem do primeiro SICAFI português, a 
Nexponor SICAFI. O Conselho de Administração regista a distinção, atribuída 
pela primeira vez a uma Sociedade Gestora, com particular apreço.  
  
Em 2014 os resultados voltaram a subir, para o que contribuiu decisivamente 
o crescimento das comissões de gestão (+12%) e o registo, pela primeira vez 
desde a aquisição do controle da Sociedade à Imoloc, de reposições líquidas 
de provisões.  
 
O volume de negócios subiu 10,2%, depois de dois anos consecutivos de 
queda, e fixou-se em níveis superiores aos de 2012 (figura 1).  



 
Figura 1: Volumes de negócio, 2011-2014 (fonte: análise FundBox)  

 
O EBITDA cresceu pelo segundo ano consecutivo, desta vez 193%, como 
patente na figura 2. 
 

Figura 2: EBITDA, 2011-2014 (fonte: análise FundBox)  

 
Colocação de fundos de investimento imobiliário 
Em 2014 a Sociedade não colocou qualquer novo fundo, tendo solicitado a 12 
de Agosto autorização para a constituição de um fundo especial fechado, a 
denominar SaltBox, autorização que a Comissão do Mercado de Valores 
Mobiliários veio a conceder a 9 de Janeiro de 2015. 
 
Capitalização 
Em 2014 o Net Asset Value (“NAV”) dos fundos sob gestão caiu 9,4%, 
decréscimo que foi acompanhado por uma subida dos fundos próprios, 
impulsionada pelo crescimento dos lucros. A capacidade não utilizada de 
gestão de fundos subiu pelo segundo ano consecutivo (€310 milhões a 31 de 
Dezembro de 2014 versus €276 milhões um ano antes), por força do 
incremento dos fundos próprios e da redução do valor dos activos sob gestão 
(figura 3). 



 

Figura 3: capitalização da Sociedade, 2011-2014 (fonte: análise FundBox) 

 
Investimento 
Pela segunda vez consecutiva, as aquisições de imobilizado foram inferiores 
às alienações.  
 
Exploração 
No exercício de 2014 a Sociedade apresentou lucros próximos do nível 
atingido em 2011 (figura 4).  
  

Figura 4: Resultados Líquidos, 2011-2014 
 
A margem EBITDA acompanhou a subida do EBITDA também, fixando-se em 
19% (7% em 2013), tal como o Return on Capital Employed1, que progrediu 

                                                 
1
 Definido como a razão entre EBITDA e fundos próprios. 



pujantemente para 41% (15% em 2013), em reflexo do robustecimento do 
EBITDA. A figura 5 apresenta a evolução destes indicadores. 
 

Figura 5: EBITDA, margem EBITDA e ROCE, 2011-14 

 
Perspectivas para 2015 
A Sociedade Gestora continuará empenhada na rentabilização dos capitais 
dos investidores que nela confiam, e diligenciará para explorar as 
oportunidades que o mercado proporcione quanto à angariação de novos 
mandatos.  
 

Proposta de aplicação de resultados 
Propõe-se a seguinte aplicação para os resultados líquidos do exercício, no 
valor de €210.174,63 (duzentos e dez mil cento e setenta e quatro euros e 
sessenta e três cêntimos): 

§ Para reserva legal: 10% do resultado do exercício, no valor de 
€21.017,46 (vinte e um mil e dezassete euros e quarenta e seis 
cêntimos); 

§ Para participação nos resultados: 28,5% do resultado do exercício, no 
valor de €60.000,00 (sessenta mil euros); 

§ Para reserva livre: 23,4% do resultado do exercício, no valor de 
€49.157,17 (quarenta e nove mil cento e cinquenta e sete euros e 
dezassete cêntimos); 

§ Para dividendos: €0,10 (dez cêntimos) por acção, correspondentes a 
13,33% do respectivo valor nominal e a 38% do resultado do 
exercício, no valor de €80.000,00 (oitenta mil euros). 

 
 
Agradecimentos 
O Conselho de Administração deseja apresentar os seus agradecimentos 

§ Ao Senhor Revisor Oficial de Contas, pelo valioso e pronto 
acompanhamento dos negócios sociais; 

§ Aos Bancos depositários dos Fundos sob gestão, pela confiança com 
que honram a Sociedade. 



Durante o exercício de 2014 renunciou ao mandato o Sr. Dr. Alfonso Cuesta 
Castro, vogal do Conselho de Administração e director executivo dos fundos 
PREF e Viriatus desde Setembro de 2006. O Dr. Cuesta foi, durante quase 
nove anos de frutuosa colaboração, o rosto da British Land na FundBox, e fica 
associado a uma relação comercial que a Sociedade muito preza e de que 
muito tem beneficiado. O Conselho de Administração deseja, nesta 
oportunidade, desejar, nos desafios que irá abraçar, sucessos profissionais ao 
administrador renunciante. 
 
O quadro de pessoal da Sociedade fez, dia a dia, por merecer uma referência 
especial pela dedicação demonstrada.  
 
 
 
Lisboa, 03 de Março de 2015 
 
 
Pelo Conselho de Administração, conforme deliberação de 30 de Dezembro de 2013 
 
 
_______________________________ 
Joaquim Miguel Calado Cortes de Meirelles 
(Administrador Delegado) 
 
 
_______________________________ 
Manuel Joaquim Guimarães Monteiro de Andrade 
(Administrador Delegado) 
 
 



Fund Box - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliário, SA

(Valores em Euros)

31-dez-14

Valor antes de 

provisões, 

imparidade e 

amortizações

Provisões, 

imparidade e 

amortizações

Valor líquido 31-dez-13

1 2 3 = 1 - 2

Activo
Caixa e disponibilidades em bancos centrais 700 700 625

Disponibilidades em outras instituições de crédito 89.468 89.468 23.281

Activos financeiros detidos para negociação -                    -                    

Outros activos financeiros ao justo valor através de resultados -                    -                    

Activos financeiros disponíveis para venda -                    -                    

Aplicações em instituições de crédito 200.000 200.000 -                    

Crédito a clientes 517.134 517.134 584.349

Investimentos detidos até à maturidade -                    -                    

Activos com acordo de recompra -                    -                    

Derivados de cobertura -                    -                    

Activos não correntes detidos para venda -                    -                    

Propriedades de investimento -                    -                    

Outros activos tangíveis 787.083 309.468 477.615 519.887

Activos intangíveis 130.250 126.396 3.854 9.655

Investimentos em filiais, associadas e empreendimentos conjuntos -                    -                    

Activos por impostos correntes 18.692 18.692 1.138

Activos por impostos diferidos -                    -                    

Outros activos 676.075 676.075 663.141

Total de Activo 2.419.402 435.864 1.983.538 1.802.076

31-dez-14 31-dez-13

Passivo
Recursos de bancos centrais
Passivos financeiros detidos para negociação
Outros passivos financeiros ao justo valor através de resultados
Recursos de outras instituições de crédito
Recursos de clientes e outros empréstimos
Responsabilidades representadas por títulos
Passivos financeiros associados a activos transferidos
Derivados de cobertura
Passivos não correntes detidos para venda
Provisões 577.576 581.535

Passivos por impostos correntes 70.918 32.349

Passivos por impostos diferidos
Instrumentos representativos de capital
Outros passivos subordinados
Outros passivos 300.287 346.690

Total de Passivo 948.781 960.573

Capital
Capital 600.000 600.000

Prémios de emissão 156.000 156.000

Outros instrumentos de capital
Reservas de reavaliação
Reservas por Impostos Diferidos
Outras reservas e resultados transitados 417.089 411.598

Acções próprias (348.507) (350.707)

Resultado do exercício 210.175 24.611

Dividendos antecipados

Total de Capital 1.034.757 841.502

Total de Passivo e Capital 1.983.538 1.802.076

BALANÇO A 31/12/2014

O TÉCNICO OFICIAL DE CONTAS                                                PELO CONSELHO DE ADMINISTRAÇÃO
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Demonstrações Financeiras 
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Fund Box – Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliário, S.A. 

Notas às Demonstrações Financeiras  
31 de Dezembro de 2014 

Valores Expressos em Euros (€) 

POLÍTICAS CONTABILÍSTICAS 

NOTA 1)  –  BASES DE APRESENTAÇÃO 

A Fund Box – Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliário, S.A., 
doravante designada por “Fund Box – S.G.F.I.I.” tem por objecto a administração, 
gestão e representação de fundos imobiliários, tem a sua sede na Rua Tomás Ribeiro 
n.º 111 – 1050-228 Lisboa, o n.º de identificação de pessoa colectiva 502 810 696, 
detém o capital social de seiscentos mil euros e encontra-se matriculada na 
Conservatória do Registo Comercial de Lisboa, sob o n.º 502 810 696. 

As demonstrações financeiras foram preparadas com base em registos contabilísticos 
expressos em Euros e em conformidade com as Normas de Contabilidade Ajustadas 
(NCA), conforme estabelecido pelo Aviso do Banco de Portugal n.º 1/2005, de 21 de 
Fevereiro e pela Instrução nº 9/2005, de 11 de Março. As NCA correspondem às 
Normas Internacionais de Relato Financeiro ou International Financial Reporting 
Standards (IFRS) adoptadas pela União Europeia, com excepção das matérias 
definidas nos nºs 2º e 3º do Aviso do Banco de Portugal nº 1/2005 e nº 2 do Aviso nº 
4/2005: 

a) Valorimetria e provisionamento do crédito concedido, relativamente ao qual se 
manterá o regime anterior (Plano de Contas para o Sector Bancário); 
 b) Benefícios aos empregados, através do estabelecimento de um período para 
diferimento do impacto contabilístico decorrente da transição para os critérios da IAS 
19; 
 c) Restrição de aplicação de algumas opções previstas nos IFRS. 

As demonstrações financeiras estão expressas em euros. Estas foram preparadas de 
acordo com o princípio do custo histórico. Activos não correntes detidos para venda são 
registados ao menor do seu valor contabilístico ou justo valor deduzido dos respectivos 
custos de venda. 

A preparação de demonstrações financeiras de acordo com as NCA requer o uso de 
estimativas e pressupostos contabilísticos. As NCA exigem que o Conselho de 
Administração esteja atento a possíveis impactos na contabilização derivados da 
aplicação das NCA.  
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NOTA 2)  –  PRINCIPAIS POLÍTICAS CONTABILÍSTICAS 

As principais políticas contabilísticas reconhecidas nas demonstrações financeiras da 
sociedade são as seguintes: 

• Especialização de exercícios – A Sociedade cobra trimestralmente aos fundos 
geridos, excepto nos casos dos Fundos Quinta da Ombria, Imoreserve e Olissipo 
em que a cobrança é efectuada mensalmente, uma comissão de gestão. A 
referida comissão corresponde a uma taxa fixa sobre o valor líquido global de 
cada fundo, ou sobre o valor bruto global do fundo, dependendo do fundo em 
questão, sendo estas comissões contabilizadas como proveitos no mês a que 
dizem respeito, independentemente do momento do seu pagamento ou 
recebimento. 
A sociedade utiliza o princípio contabilístico da especialização de exercícios na 
grande maioria das rubricas de custos e de proveitos. 

• Activos Tangíveis e Intangíveis – Os activos Tangíveis e Intangíveis estão 
contabilizados pelos valores que resultaram da sua aquisição. Como tal 
encontram-se valorizados ao custo de aquisição deduzido das respectivas 
amortizações acumuladas. 
As amortizações são calculadas pelo método das quotas constantes, utilizando-
se as taxas genéricas conforme previsto no Decreto Regulamentar nº 25/2009.   
As despesas de reparação e manutenção corrente do activo tangível sem grande 
relevo são consideradas como custos do ano em que ocorrem.  
Os programas de computadores interligados ao Fund Manager são amortizados 
pelo período máximo de vida útil. 

NOTA 3) – DISPONIBILIDADES EM INSTITUIÇÕES DE CRÉDITO   

      

31 Dezembro 2014 31 Dezembro 2013 

Disponibilidades em outras Instituições de Crédito   

Depósitos à Ordem 89.468 23.281 

Depósitos a Prazo 200.000 0 

  289.468 23.281 

NOTA 4) – ACTIVOS INTANGÍVEIS �� ��

� � �

  31 Dezembro 2013 Aumentos 31 Dezembro 2014 

Activo    

     Programas Informáticos 118,752 8,172 126,924 

     Marcas 3,326  3,326 

     Total 122,078 8,172 130,250 

   

Amortizações    

Programas Informáticos 109,097 13,973 123,070 

Marcas 3,326 0 3,326 

Total 112,423 13,973 126,396 

   

Saldo Líquido 9,655  3,854 
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NOTA 5) – ACTIVOS TANGÍVEIS �� �� ��

          

31 Dezembro 
2013 

Aumentos Reduções 
31 Dezembro 

2014 

Activo     

     Imóveis 452,695   452,695 

     Mobiliário e Material 138,796   138,796 

     Máquinas e Ferramentas 50,784   50,784 

     Equipamento Informático 71,798 3,221 1,803 73,216 

     Instalações Interiores 15,113 140  15,253 

     Material de Transporte 74,725  45,850 28,875 

     Equipamento de Segurança 3,339   3,339 

     Outros activos Tangíveis 24,125     24,125 

     Total 831,375 3,461 47,653 787,083 

    

Amortizações     

     Imóveis 27,942 6,985  34,927 

     Mobiliário e Material 111,080 7,818  118,898 

     Máquinas e Ferramentas 40,251 3,583  43,834 

     Equipamento Informático 62,523 6,464 1,190 67,797 

     Instalações Interiores 10,310 1,488  11,798 

     Material de Transporte 56,044 18,681 45,850 28,875 

     Equipamento de Segurança 3,339   3,339 

    Total 311,488 45,019 47.040 309,468 

O saldo apresentado referente a Comissões de Gestão é regularizado 
trimestralmente/mensalmente, conforme descrito no regulamento de gestão dos fundos 
geridos pela Fund Box, sendo o respectivo pagamento efectuado no mês seguinte ao fim 
de cada trimestre/mês. 

         Saldo Líquido                 519,887               477,615 

NOTA 6) – OUTROS ACTIVOS   

      

31 Dezembro 2014 31 Dezembro 2013 

Rendimentos a Receber    

Juros de Aplicações 15  

Comissões de Gestão 579,288 606,298 

Consultoria 35,977 17,712 

Devedores Diversos 36,605 12,668 

Outros Activos    

       Fundo Compensação 226  

Despesas c/ Encargo Diferido 23,964 26,463 

  676,075 663,141 
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NOTA 8) – PASSIVOS   

      

31 Dezembro 2014 31 Dezembro 2013 

Credores   
       Estado 26,967 78,564 
       Outros Credores 98,080 121,358 
       Dividendos 0 0 
Encargos a Pagar 175,239 141,465 
Outras Receitas c/Rend.Diferido  0  5,304 

  300,286 346,691 

O valor em dívida ao Estado está relacionado com impostos e contribuições para a 
Segurança Social a pagar. Relativamente à divida a Outros Credores esta diz respeito aos 
montantes a serem pagos aos Fornecedores de Fornecimentos e Serviços Externos e a 
despesas a serem pagas aos Colaboradores.  
Quanto aos Encargos a Pagar, estes referem-se maioritariamente a encargos com 
subsídios de férias e mês de férias do exercício corrente, mas a pagar no ano seguinte, 
tal como outros encargos administrativos relativos ao ano presente mas a liquidar no ano 
2015. 

NOTA 7) – CUSTOS DIFERIDOS ��

      

31 Dezembro 2014 31 Dezembro 2013 

Custos Diferidos   

     Seguros 15,986 26,463 

     Rendas 4,112 5,702 

     Outros 3,866 3,001 

  23,964 35,166 
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NOTA 9)  –  CAPITAL SUBSCRITO E RESERVAS 

Em 31 de Dezembro de 2014, o capital da Fund Box é detido pelas seguintes entidades: 

Número de 
Acções  Valor Nominal Percentagem 

     
Alpalantri - SGPS, Lda �������� � �������� � ���	�
�
Famigeste - SGPS, SA �������� � �����	�� � �	���
�
Santo Amaro - SGPS, SA ��
����� � 	������ � ����	
�
Banco Efisa, SA ����	�� � 
���
	� � �����������
�
Rui Manuel Meireles dos Anjos Alpalhão 
���
�� � ������� � ��	�
�
Santa Casa da Misericórdia de Lisboa ���	

� � ������� � 
��	
�
Isabel Maria Marques Ucha ������� � ������� � ��	�
�
João Paulo Safara ���� � ��	� � ���

�
Joaquim Meirelles ��
��� � ����
� � ����
�
Manuel Monteiro de Andrade ��
��� � ����
� � ����
�
Ulissul - Sociedade Imobiliária, Lda �
�� � ���� � ����
�
MEAF, Lda ������� � 	�
��� � ���

�
Acções Próprias ������� � 
������ � ��
�
�

  800,000  600,000  100% 

        

Total da 
Situação 
Líquida 

Capital
Reservas e 
Resultados 
Transitados

Prémios 
de 

Emissão

Acções 
Próprias

Resultado 
Líquido 

do 
Exercício 

Saldo em 31 de Dezembro de 2013 841,502 600,000 411,598 156,000 -350,707 24,611 

Transferência para Resultados 
Transitados 

-24,611 -24,611 

Transferência para Reservas 5,491 5,491           

Utilização de Reservas   

Reservas por Impostos Diferidos  

Aquisição de Acções Próprias -3,150 -3,150  

Alienação de Acções Próprias 5.350 5,350  

Aquisição de Acções Ordinárias  

Prémios de emissão   

Resultado Líquido do Exercício 210,175 210,175 

            
Saldo em 31 de Dezembro de 2014 1,034,757 600,000 417,089  156,000 -348,507  210,175 

Conforme deliberado na Assembleia Geral de 27 de Março de 2014, o montante de 
24,611 euros do Resultado Líquido do Exercício de 2013 foi aplicado da seguinte forma: 
2,461 euros (corresponde a 10% do resultado do exercício) para reserva legal, 4,500 
euros (corresponde a 18,3% do resultado do exercício) para participação nos resultados, 
1,650 euros (corresponde a 6,7% do resultado do exercício) para reserva livre e 16,000 
euros para dividendos, correspondendo a 0,02 euros por acção e a 65% do resultado do 
exercício. 

O saldo das reservas e resultados transitados a 31 de Dezembro de 2014 é composto 
pelas seguintes montantes: 220,806 euros referente a reservas legais, 159,276 referente 
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a reservas livres, 96,163 euros respeitante a reserva especial para estabilização de 
dividendos e 59,156 euros referente ao resultado liquido negativo do exercício de 2013.  

NOTA 10)  –  RESULTADOS DE SERVIÇOS E COMISSÕES

Os rendimentos e encargos de serviços e comissões apresentam-se da seguinte forma: 
   

31 Dezembro 2014  31 Dezembro 2013 

Rendimentos de Serviços e Comissões   

Comissões de Gestão 1,597,264 1,426,265 

Outras Comissões  

Consultoria Imobiliária 201,460 205,460 

1,798,724 1,631,725 

Encargos com Serviços e Comissões  

Por Serviços Bancários 1,339 1,651 

1,339 1,651 

  

Saldo Líquido 1,797,385 1,630,074 

NOTA 11)  –  GASTOS GERAIS ADMINISTRATIVOS 

O valor desta rubrica é composto por: 
       

31 Dezembro 2014  31 Dezembro 2013 

   

Combustíveis 10,531 7,953 

Rendas e Alugueres 92,700 82,710 

Comunicações 21,584 23,174 

Deslocações, Estadas e Representação 22,937 43,616 

Publicidade e Edição de Publicações 9,801 41,810 

Conservação e Reparação 2,870 5,770 

Serviços Especializados 379,671 388,318 

Outros Custos 237,010 34,993 

777,104 628,343 

    

NOTA 12)  –  IMPOSTOS 

A Fund Box está sujeita a tributação em sede de Imposto sobre o Rendimento das 
Pessoas Colectivas (IRC) à taxa de 23% para matéria colectável, tal como a 
correspondente derrama. 
À data de 31 de Dezembro de 2014 do montante de imposto estimado de 70,918 euros, 
21,739 euros dizem respeito a tributações autónomas. 
Adicionalmente existiu uma correção de imposto por insuficiência de estimativa referente 
ao exercício de 2013 no montante de 67,40 euros. 
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NOTA 13)  –  GASTOS COM PESSOAL  

Os custos com o pessoal repartem-se da seguinte forma:  

       

31 Dezembro 2014  31 Dezembro 2013 

   

Remunerações    

     Órgãos Sociais 277,934 387,426   

     Empregados 332,329 359,850   

Encargos sociais 

     Órgãos Sociais 55,675 68,369   

     Empregados 65,270 72,401   

Seguros 21,969 24,665   

Outros   700 5,986   

753,876 918,696   

      

Durante o exercício 2014, a Fund Box teve ao seu serviço 6 membros de órgãos sociais 
remunerados e 16 colaboradores.  

NOTA 14)  –  OUTROS RESULTADOS 

       

31 Dezembro 2014  31 Dezembro 2013 

Proveitos    

Ganhos em Activos Não Financeiros 25,037  62,800 

Outros Rendimentos Operacionais 45,917  16,277 

   

70,954  79,077 

   

Custos     

Outros Impostos 1,294  1,966 

Outros Gastos Operacionais   1,040 

   

1,294  3,006 

    

Saldo Líquido 69,660 76,071 

O saldo dos Juros e Rendimentos Similares dizem respeito a juros obtidos em aplicações 
financeiras, particularmente depósitos a prazo. 
Outros Rendimentos Operacionais referem-se essencialmente ao reconhecimento dos 
rendimentos obtidos do estágio profissional a decorrer no âmbito do programa do IEFP e 
ao reconhecimento do rendimento proveniente do service contract existente entre a 
sociedade e a FundBox – Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Mobiliário, SA.  
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NOTA 15)  –  PROVISÕES   

               

Saldo em  
31/12/2013 

Aumentos  Diminuições  
Saldo em 

31/12/2014 

Provisões para crédito vencido 521,535 225,343 238,955 507,923 

Provisões para outros riscos 60,000  9,653  - 60,653 

Total 581,535  234,996  238,955  577,576 

Durante o ano de 2014 foram constituídas provisões no montante de 234,996 euros. 
Deste montante 225,343 euros dizem respeito a provisões para crédito vencido referentes 
a Fundos de Investimento Imobiliário e outras Sociedades que, por dificuldades de 
tesouraria, não liquidaram as respectivas comissões de gestão nos períodos e existiam 
dúvidas quanto ao seu pagamento. O remanescente (9,653 euros) refere-se a uma 
provisão para outros riscos constituída na sequência de um processo de injunção 
instaurado à Sociedade conforme explicado na nota 20 deste Anexo. 

Em baixo indicam-se as provisões existentes actualmente: 
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Durante o ano de 2014 foi efectuada uma reversão na dívida do Monte da Quinta e da U-
Shape no montante de 14,416 euros e 25,369 euros, respectivamente, uma vez que se 
verificou o recebimento deste montante. Foi efectuada igualmente uma reversão de uma 
provisão da SunHouse no montante de €1,635.Também no decorrer do exercício foram 
efectuadas uma reversões relativas às dívidas do Fundo Galleon e Santa Casa 2004 no 
montante de 196,004 euros e 1,531, respectivamente.

Pelo facto da sociedade MagnoliaStorm não ter efectuado até ao momento o pagamento 
das facturas em dívida, e pelas mesmas estarem em dívida há mais de um ano, as 
provisões foram incrementadas para 100%, sendo que a Junho de 2014 a provisão 
encontra-se em 50% do valor em dívida. Para a dívida da sociedade Monte da Quinta 
Propriedades encontra-se registada uma provisão de 25% do montante. 

NOTA 16)  –  ENTIDADES RELACIONADAS   

Referente aos anos de 2014 e 2013 devem-se referir a existência dos seguintes saldos e 
transacções com entidades relacionadas: 
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31 Dezembro 2014 31 Dezembro 2013 

          

Rui Alpalhão U-Shape
FundBox 
Holdings Rui Alpalhão U-Shape 

FundBox 
Holdings

Saldos de Balanço   

Devedores Diversos 4,428 201 41,513 427 

  

Saldos da Demonstração de Resultados   

Gastos com o Pessoal   

Ganhos em Activos Tangíveis   

4,428 201 41,513 427 

         

    
Acções 
Próprias 

Acções 
Próprias 

  

Membros do Conselho de Administração   

Dr. João Paulo Batista Safara -3,150 3,275   

Dr. Joaquim Miguel Calado Cortes de Meirelles 2,675 3,275  

Eng. Manuel Monteiro de Andrade 2,675 2,831   

  

    2,200 9,381   

NOTA 17)  –  RISCOS FINANCEIROS   

Da análise dos diferentes riscos financeiros possíveis, a empresa detectou estar pouco 
exposta a qualquer deles, conforme se descreve seguidamente: 

Justo valor – tendo em consideração a natureza dos activos e passivos, é considerado 
razoável que o justo valor dos mesmos não difere do valor contabilístico dos mesmos. 

Risco cambial todos os activos e passivos da FundBox – SGFII, SA estão expressos em 
Euros. Deste modo, a sociedade considera não estar exposta ao risco cambial. 

Risco de liquidez e de taxa de juro – as aplicações financeiras efectuadas pela FundBox – 
SGFII, SA são de curto prazo e de risco reduzido ou nulo, sendo as taxas de juro 
definidas no momento inicial da aplicação financeira. Deste modo, a sociedade entende 
não estar exposta ao risco de liquidez e de taxa de juro. 

Risco de crédito – todas as operações efectuadas pela FundBox – SGFII, SA são 
efectuadas com recurso a capitais próprios e nunca com recurso a capitais alheios, pelo 
que o risco de crédito é nulo face a capitais alheios. É no entanto importante de referir que 
existe o risco de crédito, apesar de grau moderado, nas cobranças das comissões de 
gestão e prestações de serviços efectuadas a terceiros, pelas dificuldades de liquidez que 
se verificam em alguns Fundos de Investimento geridos pela sociedade, e pela dificuldade 
de cobrança a alguns clientes referentes a prestações de serviços já efectuadas. 

NOTA 18)  –  GESTÃO DE CAPITAL  

A FundBox – SGFII, SA encontra-se sujeita à supervisão pelo Banco de Portugal. 
No final do mês de Dezembro de 2014 a sociedade apresenta Fundos Próprios no 
montante de 820,728 euros que geram uma capacidade de gestão de Fundos até ao 
limite aproximado de 520,7 milhões de euros. 
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Actualmente os fundos sob gestão totalizam um valor líquido global aproximado de 210 
milhões. 

NOTA 19)  –  VALORES ADMINISTRADOS  

Os valores administrados pela sociedade através dos Fundos de Investimento Imobiliário 
sob gestão são os seguintes: 

Fundo Santa Casa 2004   

31 Dezembro 2014 

Activo Líquido 52,504,719

Passivo 5,338,984

Capital do Fundo 47,165,734

Resultado 271,326

UP's em Circulação 10,000,000

Fundo Portuguese Prime Property 
Box   

31 Dezembro 2014 

Activo Líquido 15,682,771

Passivo 964,723

Capital do Fundo 14,718,048

Resultado -686,437

UP's em Circulação 3,340,563

Fundo Fundor   

31 Dezembro 2014 

Activo Líquido 18,631,706

Passivo 11,934250

Capital do Fundo 6,697,456

Resultado 5,422,223

UP's em Circulação 10,000

Fundo Portugal Retail Europark Fund   

31 Dezembro 2014 

Activo Líquido 17,046,562

Passivo 1,202,986

Capital do Fundo 15,843,576

Resultado 1,142,664

UP's em Circulação 13,042,882
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Fundo Viriatus   

31 Dezembro 2014 

Activo Líquido 7,042,800

Passivo 1,536,975

Capital do Fundo 5,505,825

Resultado -176,117

UP's em Circulação 10,205,331

Fundo Galleon   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido                6,501,463 

Passivo 196.872

Capital do Fundo 6,304,591

Resultado 782,963

UP's em Circulação                     582,227 

Fundo Sertorius   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido                92,082,044

Passivo 75,025,308

Capital do Fundo 17,056,736

Resultado -3,825,733

UP's em Circulação                   8,064,527 

Fundo Lusitânia   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido                  4,950,044

Passivo 395,518

Capital do Fundo 4,554,526

Resultado -56,818

UP's em Circulação                     500,000 

Fundo Imogénesis   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido                  1,605,166

Passivo 1,609,962

Capital do Fundo -4,796

Resultado -30.774

UP's em Circulação                     500,000 
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Fundo Ulysses   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido               492,680

Passivo 358,071

Capital do Fundo 134,609

Resultado -808,334

UP's em Circulação                  1,645,057 

Fundo Coimbra Viva I   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido                  5,130,795

Passivo 55,740

Capital do Fundo 5,075,055

Resultado -268,267

UP's em Circulação                     581,975 

Fundo Four Fund   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido                 7,791,612

Passivo 2,992,539

Capital do Fundo 4,799,073

Resultado 564,448

UP's em Circulação                     500,000 

Fundo Quinta da Ombria   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido                19,849,377

Passivo                  2,092,447

Capital do Fundo 17,756,930

Resultado -1,204,847

UP's em Circulação 21,951

Fundo Nexponor   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido                50,721,084

Passivo                     452,028

Capital do Fundo 50,269,056

Resultado -14,965,018

UP's em Circulação 13,124,240
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Fundo Imoreserve   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido                  5,890,242

Passivo                     852,208

Capital do Fundo 5,038,034

Resultado 99,611

UP's em Circulação 13,487

Fundo Olissipo   

31 Dezembro 2014

Activo Líquido 
                 

10,652,765

Passivo               1,390,782

Capital do Fundo   9,342,983

Resultado -78,999

UP's em Circulação 646,215

NOTA 19)  –  PROVEITOS POR MERCADOS GEOGRÁFICOS E L INHAS DE NEGÓCIO 

Todos os proveitos registados pela sociedade tiveram origem no mercado nacional. 

NOTA 20)  –  OUTRAS DIVULGAÇÕES 

A FundBox informa, no tocante ao processo de contra-ordenação 8/2010 instaurado pela 
Comissão de Mercado de Valores Mobiliários (CMVM) em 2011 contra a FundBox no âmbito do 
exercício da actividade de gestão de fundos imobiliários, o seguinte:  

A Sociedade interpôs recurso para o Tribunal da Relação de Lisboa da sentença contra si 
proferida pelo Tribunal da Concorrência, Regulação e Supervisão, que condenou a Fundbox, em 
cúmulo jurídico, na coima única de € 40.000,00. Em sede de recurso, veio o tribunal superior a 
absolver parcialmente a FundBox, revogando uma das contra-ordenações pelas quais a 
Sociedade ia condenada, mantendo a condenação quanto às demais contra-ordenações. 

Contudo, o acórdão proferido em 4 de Junho de 2014 pelo Tribunal da Relação de Lisboa 
continha, no entender da Sociedade, nulidades e inconstitucionalidades, pelo que a FundBox 
apresentou reclamação com vista à respectiva correcção. Na sequência deste requerimento, foi a 
Sociedade notificada em Outubro da nova decisão do Tribunal da Relação de Lisboa, que deferiu 
parcialmente a reclamação apresentada, em especial no que concerne à falta de fundamentação 
sobre a decisão de manutenção do valor da coima na sequência da absolvição de uma das 
contra-ordenações.  

Nestes termos, ainda que o Tribunal da Relação de Lisboa admita que não foi explicada no 
primeiro acórdão proferido a decisão de manutenção da coima, justificou a motivação, decidindo 
pela manutenção do montante da coima em € 40.000,00. 

Inconformada com o teor desta decisão e, bem assim, com o teor das nulidades e 
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inconstitucionalidades ainda verificadas, a Sociedade apresentou recurso para o Tribunal 
Constitucional em Outubro de 2014, inexistindo desenvolvimentos posteriores quanto ao mesmo 
requerimento, não tendo ainda a decisão transitado em julgado. 

Para além do processo de contra-ordenação supra referido, a FundBox recebeu em Dezembro de 
2014 a acusação deduzida pela CMVM no âmbito do processo 42/2012 âmbito do exercício da 
actividade de gestão de fundos imobiliários.  

A Sociedade exerceu o seu direito de audição prévia em Janeiro de 2015, ou seja, já após o fecho 
de contas do exercício, aguardando-se a decisão da autoridade administrativa que determinará o 
eventual montante da coima a pagar. 

Relativamente ao processo de injunção instaurado por Diogo Pessoa de Carvalho de Mendia em 
Novembro de 2014 contra a Sociedade, a mesma informa que o autor reclamou o pagamento da 
quantia de capital de € 9.653,43, a título de incumprimento contratual de pagamento de rendas.  

A FundBox apresentou no prazo legal a sua oposição a este procedimento no dia 24 do referido 
mês, inexistindo desenvolvimentos processuais desde essa data. 

TÉCNICO OFICIAL DE CONTAS           PELO CONSELHO DE ADMINISTRAÇÃO 


























