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Resumo Executivo 
Em 2016, o Sertorius não fez aquisições 
nem desinvestimentos. Like-for-like o 
rendimento dos activos subiu 28% 
relativamente a 2015 e o valor da 
carteira foi revisto em alta pelos peritos 
independentes. No final do exercício, o 
Fundo detinha em carteira sete activos 
(na imagem, a loja Rádio Popular de 
Guimarães), todos eles unidades 
comerciais situadas em cidades provinciais portuguesas, que, em conjunto, oferecem 73.000 m2 
de área bruta locável. Na mesma data, 38 retalhistas e armazenistas eram arrendatários do 
Sertorius. 
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Ambiente de Negócio 
O crescimento da economia portuguesa em 2016 permaneceu deprimido, com as previsões à data 
da escrita a fixarem o crescimento real do PIB em 1,2%, 40 pontos base abaixo do anterior. 
Manteve-se uma situação de investimento privado limitado pelo efeito conjugado de elevado 
endividamento empresarial 
e fragilidade do sistema 
bancário, a par de consumo 
privado restringido por 
níveis de desemprego ainda 
altos (11%, 150 pontos base 
abaixo de 2015). No que às 
finanças públicas respeita, a 
consolidação orçamental 
decorrente da obtenção de 
saldos primários positivos 
não foi suficiente para 
inverter o crescimento do 
ratio entre dívida pública e 
PIB, que voltou a subir e se 
fixou, de novo, acima de 
130%, alto quer em termos 
absolutos (mais do dobro do limite previsto no Tratado de Maastricht) quer em termos relativos 
(o terceiro mais alto da União Europeia e o quinto mais alto do mundo). Adicionalmente, foi 
também insuficiente para permitir configurar investimento público susceptível de impulsionar 
significativamente o crescimento económico. Em contraste com os restantes indicadores, a 
balança de transacções correntes manteve-se supervitária, já pelo quarto ano consecutivo. O 
exercício de 2016 decorreu assim num ambiente de crescimento anémico e em queda, com 
marcadas restrições de financiamento. Não obstante esta conjuntura, e reflectindo porventura a 
bem sucedida política de comunicação do Governo, as vendas a retalho apresentaram em todo o 
ano valores de crescimento anual homólogo positivo, que em Novembro atingiram estimáveis 
4,3%. A Cushman & Wakefield estimava, no seu Retail Marlet Snapshot do 3º trimestre de 2016, 
rendas prime nos retail park portugueses de €9,50 / mês, reflectindo um crescimento anual de 
1,1% nos últimos cinco anos, e prime yields de 7,25%, estáveis durante o ano mas ainda assim 26% 
acima do mínimo dos últimos dez anos. 
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Actividade do Sertorius 
A gestão do Sertorius concentrou-se, no exercício de 2016, na melhoria do rendimento dos activos 
em carteira, 
objectivo atingido 
em todos e cada 
um dos sete activos 
(na imagem, o 
Atlantic Park 
Setúbal, cujos 
rendimentos 
subiram 3,7%). O 
Sertorius libertou 
meios líquidos, 
quer para o 
investidor, por via 
de duas reduções 
de capital, em Fevereiro e Outubro, no valor agregado de €8,8 milhões, correspondentes ao 
reembolso de 7.770.376 unidades de participação, quer para o credor hipotecário Millennium 
BCP, por amortização do capital mutuado no valor de €600 mil. Com a redução de capital foram 
reembolsados aos participantes os meios líquidos apurados com a alienação, em 2015, dos dois 
imóveis de escritórios então detidos pelo Sertorius, o que fez de 2016 um exercício em que a 
carteira do Sertorius ficou concentrada em activos de retalho, homogeneidade que a Sociedade 
Gestora entende recomendável e que irá manter. Os bons resultados no que à evolução dos 
rendimentos gerados respeita, conjugados com o relativamente bom ano do sector do retalho 
num enquadramento económico adverso, permitiram que os Senhores Peritos independentes 
revissem em alta o valor da carteira em cerca de €7,8 milhões (uma valorização de 20,6% 
relativamente ao valor a 31 de Dezembro de 2015), assim reduzindo a menos-valia histórica para 
€8,7 milhões e fixando o “gross asset value” em cerca de €45,4 milhões, 13% superior ao valor da 
dívida garantida pelos activos em causa. Persiste um valor significativo de dívidas a receber, 
legado dos anos recentes, ainda assim reduzido para €3,9 milhões (menos 30,1% do que um ano 
antes), resultado obtido pelo efeito combinado do “write-off” das dívidas incobráveis e do 
provisionamento exigente das que oferecem possibilidade de cobrança. 

Investimentos do Exercício 
O Sertorius não efectuou qualquer investimento em 2016. 

Alienações do Exercício 
O Sertorius não procedeu a qualquer desinvestimento em 2016. 
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Comentário aos Resultados 
O Sertorius fechou o exercício com um lucro de €8.948.311, em marcado contraste com o prejuízo 
de 2015, superior a 
onze milhões de euros. 
Os rendimentos brutos 
de activos imobiliários 
(na imagem o Atlantic 
Park de Famalicão, que 
gerou rendas de €517 
mil) fixaram-se em 
quase €2,9 milhões 
(6,4% do “gross asset 
value”), inferiores aos 
de 2005 mas em 
crescimento “like-for-
like”, dada a alienação, 
em 2015, dos dois 
edifícios de escritórios 
então em carteira. O 
“Net Operating Income” (NOI) fixou-se em €2.133.972, apenas 1% abaixo do valor do ano anterior 
em base “stated”, ou seja, desconsiderando o efeito da venda dos edifícios de escritórios. Levando 
em conta os juros suportados (perto de €700 mil) e a apreciação pericial do valor da carteira (cerca 
de €7,8 milhões), o resultado fixou-se nos quase €9 milhões supra referidos, um valor expressivo 
em termos absolutos e relevante pela inversão de tendência de perdas que consagra. 2016 foi, 
pois, um ano de viragem para o Sertorius, com a opção por uma carteira mais homogénea a 
produzir resultados bem melhores do que os dos anos anteriores.  

Proposta de Distribuição de Resultados 
O Sertorius é, nos termos do seu Regulamento de Gestão, um fundo de distribuição integral. Não 
obstante, não procedeu a qualquer distribuição durante o exercício de 2016 por força de, sendo 
o saldo de Resultados Transitados negativo, não apresentar resultados distribuíveis. Assim sendo, 
propõe-se que o Resultado Líquido do Exercício, no valor de €8.948.311 (oito milhões, novecentos 
e quarenta e oito mil trezentos e onze euros), seja levado a Resultados Transitados.  

Perspectivas para 2017 
Em 2017 o Sertorius continuará a ser gerido de acordo com as premissas que em 2016 permitiram 
a apresentação, de novo, de lucros. Assim, a Sociedade Gestora concentrar-se-á na optimização 
dos rendimentos gerados pelos activos em carteira e estará atenta às oportunidades que o 
mercado possa oferecer para a aquisição de mais activos. 
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FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO SERTORIUS

BALANÇO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016 E 2015

(Montantes expressos em Euros)

2016 2015
Activo Mais menos Activo Activo

ACTIVO Notas bruto valias valias líquido líquido PASSIVO E CAPITAL DO FUNDO Notas 2016 2015

ACTIVOS IMOBILIÁRIOS CAPITAL DO FUNDO
Terrenos 1 e 3 60 817 - (22 917) 37 900 41 550 Unidades de participação 2 1 470 755 40 322 635 
Construções 1 e 3 54 179 351 3 517 503 (12 187 771) 45 509 083 37 720 685 Variações patrimoniais 2 25 279 254 (4 722 636)

Total de activos imobiliários 54 240 168 3 517 503 (12 210 688) 45 546 983 37 762 235 Resultados transitados 2 (29 659 438) (18 543 262)
Resultado líquido do exercício 2 8 948 311 (11 116 176)

DISPONIBILIDADES Total do Capital do Fundo 6 038 881 5 940 561 
Caixa 7 78 78 120 
Depósitos à ordem 7 134 269 134 269 869 202 
Depósitos a prazo e com pré-aviso 7 1 020 000 1 020 000 3 660 000 AJUSTAMENTOS E PROVISÕES

Total das disponibilidades 1 154 348 1 154 348 4 529 322 Ajustamentos de dívidas a receber 11 3 914 540 5 604 765 
Provisões acumuladas 11 2 250 2 250 

CARTEIRA DE TÍTULOS E PARTICIPAÇÕES Total de Provisões acumuladas 3 916 790 5 607 015 
Unidades de participação 7 - - - - 5 313 121 

Total da carteira de títulos e participações - - - - 5 313 121 CONTAS DE TERCEIROS
Comissões e outros encargos a pagar 15 37 788 43 585 

CONTAS DE TERCEIROS Outras contas de credores 15 214 097 596 881 
Devedores por rendas vencidas 8 3 914 542 3 914 542 5 604 767 Empréstimos não títulados 15 40 100 000 40 700 000 
Outras contas de devedores 88 867 88 867 17 768 Total de valores a pagar 40 351 885 41 340 466 

Total dos valores a receber 4 003 409 4 003 409 5 622 535 
ACRÉSCIMOS E DIFERIMENTOS

ACRÉSCIMOS E DIFERIMENTOS Acréscimos de custos 16 150 784 168 668 
Acréscimos de proveitos 14 3 3 21 Receitas com proveito diferido 16 217 459 263 097 
Despesas com custo diferido 14 - - 122 169 Outros acréscimos e diferimentos 16 28 943 29 596 

Total de acréscimos e diferimentos activos 3 3 122 190 Total de acréscimos e diferimentos passivos 397 186 461 361 
Total do Activo 59 397 927 3 517 503 (12 210 688) 50 704 742 53 349 403 Total do Passivo e Capital do Fundo 50 704 742 53 349 403 

Total do número de unidades de participação 2 294 151 8 064 527 Valor unitário da unidade de participação 2 20.5299 0.7366

O anexo faz parte integrante do balanço em 31 de Dezembro de 2016.

O Contabilista Certificado Pelo Conselho de Administração



FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO SERTORIUS

DEMONSTRAÇÃO DE RESULTADOS PARA OS EXERCÍCIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016 E 2015

(Montantes expressos em Euros)

Notas 2016 2015 Notas 2016 2015

CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
Juros e custos equiparados: Juros e proveitos equiparados:

De operações correntes 17  695 205  998 364 Outras, de operações correntes  739  6 747
Comissões: Ganhos em operações financeiras e activos imobiliários

Em activos imobiliários 18 -                      394 830 Da carteira de títulos e participações 22  2 745  11 665
Outras, de operações correntes 18  135 603  240 919 Em activos imobiliários 22  8 309 271  2 451 930

Perdas em operações financeiras e activos imobiliários Reversões de ajustamentos e de provisões
Em activos imobiliários 22  524 522  13 802 896 De ajustamentos de dívidas a receber 11  2 305 826  911 627

Impostos e taxas: Rendimentos de activos imobiliários 23  2 853 399  3 606 445
Imposto sobre rendimento 12 -                      530 245 Outros proveitos e custos correntes -                     -                    
Impostos indirectos 19  138 753  332 234 Total de proveitos e ganhos correntes  13 471 978  6 988 414

Provisões do exercício:
Ajustamentos de dívidas a receber 11  615 600  495 549
Provisões para encargos 11 -                      2 250

Fornecimentos e serviços externos 20  602 468  1 056 316
Outros custos e perdas correntes -                      3 344

Total de custos e perdas correntes  2 712 150  17 856 947
PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS

CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS Ganhos extraordinárias -                      4 330
Valores incobráveis 25  1 807 330  28 068 Ganhos de exercícios anteriores  24 736  7 418
Perdas de exercícios anteriores 21  10 149  232 321 Outros ganhos eventuais -                      998
Outras perdas eventuais  18 775  0 Total de proveitos e ganhos eventuais  24 736  12 746

Total de custos e perdas eventuais  1 836 253  260 389
PERDA DO EXERCÍCIO 2 - 11 116 176 

LUCRO DO EXERCÍCIO 2  8 948 311 -                     13 496 714 18 117 336 

 13 496 714  18 117 336

Resultados eventuais (1 811 517) (247 643)
Resultados na carteira de títulos 2 745 11 665 Resultados antes de imposto sobre o rendimento 8 948 311 (10 585 931)
Resultados de activos imobiliários 10 035 679 (8 800 837) Resultados líquidos do período 8 948 311 (11 116 176)
Resultados correntes 10 759 828 (10 338 288)

O anexo faz parte integrante da demonstração de resultados do período findo em 31 de Dezembro de 2016.

O Contabilista Certificado Pelo Conselho de Administração



FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO SERTORIUS

DEMONSTRAÇÕES DOS FLUXOS MONETÁRIOS PARA OS EXERCÍCIOS

FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016 E 2015

(Montantes expressos em Euros)

2016 2015

OPERAÇÕES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
Recebimentos:

Subscrição de unidades de participação -                     -                     
Pagamentos:

Resgates/reembolsos de unidades de participação ( 8 849 990) -                     
Pagamento de rendimentos aos participantes -                     -                     

Fluxo das operações sobre as unidades do fundo ( 8 849 990) -                     

OPERAÇÕES COM ACTIVOS IMOBILIÁRIOS
Recebimentos:

Alienação de activos imobiliários -                     27 400 000 
Rendimentos de activos imobiliários  3 800 793 4 622 492 
Outros recebimentos de activos imobiliários -                     66 300 

3 800 793 32 088 791 
Pagamentos:

Comissões de activos imobiliários ( 173 430) (221 400)
Despesas correntes (FSE) em activos imobiliários ( 1 457 918) (1 615 615)
Outros pagamentos de activos imobiliários ( 65 052) (183 181)

(1 696 400) (2 020 196)
Fluxo das operações com activos imobiliários  2 104 393  30 068 595

OPERAÇÕES DA CARTEIRA DE TÍTULOS
Recebimentos:

Resgates/reembolsos de unidades de participação  5 315 866 -                     
Pagamentos:

Subscrição de unidades de participação -                     -                     
Fluxo das operações sobre as unidades do fundo  5 315 866 -                     

OPERAÇÕES DE GESTÃO CORRENTE
Recebimentos:

Juros de depósitos bancários  757  5 120
757 5 120 

Pagamentos:
Comissão de gestão (60 040) (89 280)
Comissão de depósitário (50 128) (88 606)
Juros devedores de depósitos bancários e empréstimos (627 494) (1 012 488)
Impostos e taxas (386 957) (2 773 117)
Reembolso de empréstimos (655 731) (25 526 612)
Outros pagamentos correntes (165 651) (235 044)

(1 946 000) (29 725 147)
Fluxo das operações de gestão corrente (1 945 243) (29 720 028)

          Saldo dos fluxos de caixa do exercício (3 374 975) 348 567 

          Disponibilidades no início do exercício 4 529 322 4 180 755 

          Disponibilidades no fim do exercício 1 154 348 4 529 322 

O anexo faz parte integrante da demonstração dos fluxos monetários
para o exercício findo em 31 de Dezembro de 2016.

O Contabilista Certificado Pelo Conselho de Administração
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INTRODUÇÃO 

  

O Sertorius é um fundo especial fechado de investimento imobiliário, de distribuição integral, 

gerido pela Fund Box – Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliários, SA. A sua 

constituição foi autorizada pela Comissão do Mercado de Valores Mobiliários (CMVM) em 13 de 

Dezembro de 2007, tendo iniciado a sua actividade no dia 7 de Março de 2008 com uma duração 

inicial de 7 anos, prorrogável por períodos não superiores a 5 anos mediante a autorização da 

CMVM e deliberação favorável da assembleia de participantes. No dia 5 de Março de 2015, foi 

deliberada pela Assembleia de Participantes a prorrogação do Fundo por um período adicional 

de 5 anos. 

Em 30 de Julho de 2009, a Comissão do Mercado de Valores autorizou a conversão do Fundo em 

fundo especial de investimento imobiliário, o que originou a alteração da sua designação. 

A atividade do Fundo está regulamentada pela Lei n.º 16/2015 de 24 de Fevereiro, que atualiza e 

estabelece o regime jurídico dos fundos de investimento imobiliário, e consiste em alcançar, 

numa perspetiva de médio e longo prazo, uma valorização crescente de capital, através da 

constituição e gestão de uma carteira de valores predominantemente imobiliários. 

Até 26 de Março de 2015, a actividade do Fundo encontrava-se regulamentada pelo Decreto-Lei 

nº 60/2008, de 20 de Março, atualizado por diferentes diplomas e republicado pelo Decreto-Lei 

nº71/2010, de 18 de Junho. 

O Banco Invest, SA assume as funções de depositário do Fundo e, nessa qualidade, tem a 

custódia de todos os activos mobiliários, sendo parte significativa das aplicações do Fundo 

realizadas com este Banco. 

 

BASES DE APRESENTAÇÃO 

 

As demonstrações financeiras, compostas pelo Balanço, Demonstração dos Resultados e 

Demonstração dos Fluxos Monetários, foram elaboradas e estão apresentadas segundo as 

normas estabelecidas pela Comissão do Mercado de Valores Mobiliários (CMVM), as quais 

estabelecem o regime a que deve obedecer a contabilidade dos Fundos de Investimento 

Imobiliário.  

O presente Anexo obedece, em estrutura, ao disposto no Regulamento n.º 2/2005, pelo que as 

Notas 1 a 13 previstas que não constam neste anexo não têm aplicação por inexistência ou 

irrelevância de valores ou situações a reportar. A Nota introdutória e as notas posteriores à nota 

13 são incluídas com outras informações relevantes para a compreensão das demonstrações 

financeiras em complemento às Notas 1 a 13. 

Os valores de 2016 são comparáveis em todos os aspectos significativos com os valores de 2015. 
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PRINCIPAIS PRINCÍPIOS CONTABILÍSTICOS E CRITÉRIOS VALORIMÉTRICOS 

 

i. Comissão de Gestão 

A comissão de gestão representa um encargo do Fundo, a título de serviços prestados 

pela sociedade gestora. 

De acordo com o Regulamento de Gestão, esta comissão é calculada diariamente, por 

aplicação de uma taxa anual de 0,10% sobre o activo total do fundo. A comissão é 

cobrada trimestralmente e tem um valor mínimo anual de €60.000 e valor máximo anual 

de €250.000. 

 

ii. Comissão de Depósito 

Esta comissão destina-se a fazer face às despesas incorridas pelo Banco Depositário no 

âmbito dos serviços prestados ao Fundo. 

Segundo o Regulamento de Gestão, esta comissão é calculada diariamente, por aplicação 

de uma taxa anual de 0,0875% sobre a média aritmética simples do activo total. A 

comissão é cobrada duas vezes por ano, tendo o valor mínimo de €12.500 e o valor 

máximo de €218.750. 

 

iii. Taxa de Supervisão 

Na sequência do Decreto-lei n.º 183/2003, de 19 de Agosto, que alterou o Estatuto da 

Comissão do Mercado de Valores Mobiliários (CMVM), aprovado pelo Decreto-lei n.º 

473/99, de 8 de Novembro, com a publicação da Portaria n.º 913-I/2003, de 30 de Agosto, 

emitida pela CMVM, os Fundos passaram a estar sujeitos ao pagamento de uma taxa 

mensal de 0,00266% aplicada sobre o valor líquido global do Fundo correspondente ao 

ultimo dia útil do mês, não podendo a colecta ser inferior a €200 nem superior a €20.000. 

 

iv. Unidades de Participação 

O valor de cada unidade de participação é calculado dividindo o Valor Líquido Global do 

Fundo pelo número de unidades de participação em circulação. Ao valor líquido do 

património corresponde o somatório das rubricas do capital do Fundo, ou seja, unidades 

de participação, variações patrimoniais, resultados transitados e distribuídos e o 

resultado líquido do período. 

As “Variações Patrimoniais” resultam da diferença entre o valor de subscrição e o valor 

base da unidade de participação, no momento em que ocorre a subscrição. 
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v. Especialização dos exercícios 

O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o princípio contabilístico da 

especialização dos exercícios, sendo reconhecidos à medida que são gerados, 

independentemente da data do seu recebimento ou pagamento. 

 

vi. Regime Fiscal 

O regime fiscal alterou a 1 de Julho de 2015. À semelhança do ano de 2014, até 30 de Junho de 

2015, o regime fiscal em vigor era o seguinte: 

Os rendimentos prediais líquidos dos encargos de conservação e manutenção efetivamente 

suportados, obtidos no território português, à excepção das mais-valias prediais, são tributados à 

taxa autónoma de 25% (vinte e cinco por cento). Tratando-se de mais-valias prediais, há lugar a 

tributação, autonomamente, à taxa de 25% (vinte e cinco por cento), que incide sobre 50% 

(cinquenta por cento) da diferença positiva entre mais-valias e as menos-valias realizadas no 

exercício.  

 

Relativamente a outros rendimentos que não prediais, são os mesmos tributados da seguinte 

forma: 

• Os rendimentos obtidos no território português, que não sejam mais-valias, estão sujeitos 

a retenção na fonte, como se de pessoas singulares se tratasse, sendo recebidos líquidos 

de imposto ou, caso não estejam sujeitos a retenção na fonte, são tributados à taxa de 

25% sobre o valor líquido obtido no exercício; 

• Os rendimentos obtidos fora do território português, que não sejam mais-valias, são 

tributados, autonomamente, à taxa de 20%, tratando-se de rendimentos de títulos de 

dívida, lucros distribuídos e de rendimentos provenientes de fundos de investimento, e à 

taxa de 25% nos restantes casos; 

• Relativamente às mais-valias, obtidas em território português ou fora, estão sujeitas a 

tributação autónoma, como se de pessoas singulares se tratasse, à taxa de 25% sobre a 

diferença positiva entre as mais-valias e as menos-valias apuradas no exercício. 

 

O imposto estimado no exercício sobre os rendimentos gerados, incluindo as mais-valias, é 

registado na rubrica de “Impostos sobre o rendimento” da demonstração dos resultados; os 

rendimentos obtidos, quando não isentos, são assim considerados pelo respectivo valor bruto em 

“Juros e proveitos equiparados”. 

 

Por referência a 30 de junho de 2015 o Fundo procedeu ao apuramento do imposto com base nas 

regras fiscais atualmente em vigor e procedeu ao respetivo pagamento dentro do prazo de 120 

dias. 
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O Decreto-Lei n.º 7/2015, de 13 de Janeiro, procede à reforma do regime de tributação dos OIC, 

onde as principais alterações são a tributação dos participantes à saída em sede de IRS e IRC e o 

ativo global líquido dos OIC passam a ser alvo de tributação em sede do imposto do selo. Este 

regime fiscal aplica-se a partir de 1 de Julho de 2015. 

 

1. Na esfera do Fundo: 

• O Fundo é tributado em IRC, sobre o seu lucro tributável, à taxa geral prevista no 

respetivo Código (atualmente fixada em 21%), estando isento de derrama municipal 

e estadual; 

• O lucro tributável corresponderá ao resultado líquido do exercício apurado de 

acordo com as respetivas normas contabilísticas, deduzido dos rendimentos de 

capitais, prediais e mais-valias, e devendo ser desconsiderados os gastos relativos a 

esses rendimentos, bem como os gastos relativos a comissões de gestão; 

• Os prejuízos fiscais apurados são reportáveis por um período de 12 anos; 

• Às fusões, cisões e subscrições em espécie realizadas entre OIC pode ser aplicado o 

regime da neutralidade fiscal; 

• O Fundo está sujeito às taxas de tributação autónoma previstas no Código do IRC; 

• Não haverá obrigação de retenção na fonte relativamente aos rendimentos obtidos 

pelo Fundo; 

• O Fundo será tributado em Imposto do Selo sobre a média mensal do valor líquido 

global dos seus ativos à taxa de 0,0125% (por trimestre). 

 

2. Na esfera do participante: 

• Os investidores residentes que sejam pessoas singulares serão tributados em sede de 

IRS à taxa de 28%, através do mecanismo da retenção na fonte (salvo se optarem 

pelo englobamento); 

• Os rendimentos pagos a investidores residentes que sejam pessoas coletivas estarão 

sujeitos a uma retenção na fonte de IRC provisória (por conta do imposto devido no 

final) à taxa de 25% (exceto se os beneficiários beneficiarem de dispensa de 

retenção na fonte); 

• Os sujeitos passivos não residentes que obtenham rendimentos: (i) distribuídos por 

fundos e sociedades de investimento imobiliário ou operações de resgate de UPs 

destes fundos estão sujeitos a retenção na fonte à taxa de 10%; (ii) de fundos e 

sociedades de investimento mobiliário, incluindo mais-valias que resultem do 

respetivo resgate ou liquidação, estão isentos de IRS ou IRC; 

• Os rendimentos obtidos por sujeitos passivos residentes em paraísos fiscais, por 

entidades que sejam detidas direta ou indiretamente em mais de 25% por residentes 
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e por beneficiários que não apresentem prova de que são não residentes, ficarão 

sujeitos às taxas de retenção na fonte definitiva de 25%, 28% ou 35% (consoante os 

casos); 

• Os sujeitos passivos não residentes que não tenham efetuado prova atempada do 

seu estatuto poderão solicitar o reembolso total ou parcial do imposto que tenha 

sido retido na fonte, durante um prazo de dois anos; 

• Para efeitos da aplicação deste regime, os rendimentos decorrentes da detenção de 

unidades de participação em fundos de investimento imobiliário e da titularidade de 

participações sociais em sociedades de investimento imobiliário, incluindo as mais-

valias que resultem da transmissão onerosa, resgate ou liquidação, são considerados 

rendimentos de bens imóveis. 

 

vii. Imóveis 

Os imóveis para rendimento são apresentados no balanço pelo seu valor de mercado, 

que se aproxima do valor de avaliação determinado por dois avaliadores independentes 

designados nos termos da lei, estando os imóveis registados à média simples dos valores 

estabelecidos pelos relatórios de avaliação. 

Como decorre deste critério de valorização, não são contabilizadas amortizações. Os 

ajustamentos derivados das avaliações efectuadas com uma periodicidade mínima de um 

ano, correspondentes a mais e menos-valias não realizadas, são registados nas rubricas de 

Ganhos em operações financeiras e activos imobiliários e Perdas em operações 

financeiras e activos imobiliários, respectivamente, por contrapartida do valor do imóvel 

registado no Activo, na rubrica de ajustamentos em ativos imobiliários. 

O valor do imóvel corresponde ao valor de aquisição acrescido, quando aplicável, das 

despesas incorridas subsequentemente com obras de remodelação e beneficiação de 

vulto ou com obras de construção que alterem substancialmente as condições em que o 

imóvel é colocado para arrendamento no mercado. 

 

viii. Despesas com imóveis 

As despesas incorridas com imóveis, relativas a fornecimentos e serviços prestados por 

terceiros, são registadas em custos na rubrica de Fornecimentos e serviços externos, 

líquidas das comparticipações realizadas por alguns dos arrendatários, de acordo com o 

previsto no respectivo contrato de arrendamento, por forma a reflectir o valor que é 

efectivamente suportado pelo Fundo. 
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ix. Contas de Terceiros 

As dívidas de terceiros no Activo evidenciam o valor recuperável esperado, após 

deduzido o eventual ajustamento registado no Passivo. Assim, para os arrendatários que 

detenham mais de 90 (noventa) dias de renda em mora, é registada uma provisão para 

crédito vencido na totalidade do valor em mora. As situações em contencioso, assim 

como as que tendo atingido os 90 dias de mora se revelem incobráveis, são provisionadas 

na totalidade. Estas provisões são registadas no Passivo na rubrica de Ajustamentos de 

dívidas a receber. 

 

x. Demonstração dos fluxos monetários 

Para efeitos da demonstração dos fluxos monetários, a rubrica de Disponibilidades 

corresponde ao saldo de disponibilidades em balanço. 

Os valores incluídos como recebimentos de rendas dos imóveis (Rendimentos de activos 

imobiliários) e parte significativa dos pagamentos incluídos em despesas correntes 

(Despesas correntes (FSE) com activos imobiliários) incluem o IVA aplicável às transacções. 

 

 

 

NOTA 1 – VALIAS POTENCIAIS EM ACTIVOS IMOBILIÁRIOS 

 

Em 31 de Dezembro de 2016 o Fundo não tem valias potenciais a registar conforme decorre do 

quadro seguinte: 

   
2016 

  Imóvel 
 

Valor 
contabilístico 

bruto 
 

Mais e menos 
valias 

potenciais 
 

Valor 
contabilístico 

líquido 
 

Média das 
Avaliações 

 
Diferença 

            Terrenos 
          

 
Terreno Tondela 

 
60 817  

 
(22 917) 

 
37 900  

 
37 900  

 
-  

   
60 817  

 
(22 917) 

 
37 900  

 
37 900  

 
-  

            Construções 
          

 
Rádio Popular Guimarães 

 
3 154 033  

 
(812 079) 

 
2 341 954  

 
2 341 954  

 
-  

 
Radio Popular Gaia 

 
5 768 593  

 
(1 370 216) 

 
4 398 378  

 
4 398 378  

 
-  

 
Atlantic Park Famalicão 

 
11 183 365  

 
(2 657 545) 

 
8 525 820  

 
8 525 820  

 
-  

 
Atlantic Retail Park Grijó 

 
8 516 789  

 
1 929 451  

 
10 446 240  

 
10 446 240  

 
-  

 
Atlantic Retail Park de Setubal 

 
9 558 813  

 
(1 545 022) 

 
8 013 791  

 
8 013 791  

 
-  

 
Viseu Retail Park 

 
13 004 795  

 
(3 814 091) 

 
9 190 704  

 
9 190 704  

 
-  

 
Atlantic Park Tondela 

 
2 992 963  

 
(400 766) 

 
2 592 197  

 
2 592 197  

 
-  

   
54 179 351  

 
(8 670 268) 

 
45 509 083  

 
45 509 083  

 
-  

            
   

54 240 168  
 

(8 693 185) 
 

45 546 983  
 

45 546 983  
 

-  
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A menos-valia potencial líquida registada em balanço no total de €8.693.185 (2014: menos-valia 

líquida de €16.477.934), corresponde ao reconhecimento, para cada imóvel, da diferença entre o 

respectivo valor contabilístico bruto e o valor correspondente da média aritmética simples das 

avaliações periciais. Em 2016 o efeito em resultados do exercício das avaliações dos imóveis foi de 

€524.522 de ajustamentos desfavoráveis e de €8.309.271 de ajustamentos favoráveis.  

A variação entre o valor de imóveis de 2015 e 2016 é explicada no quadro abaixo: 

  
Terrenos 

 
Construções 

 

Total dos 
Ativos 

Imobiliários 

Saldo a 31 de Dezembro de 2015 
 

41 550  
 

37 720 685  
 

37 762 235  

Aquisições/Vendas de imóveis 
 

-  
 

-  
 

-  

Valorização de imóveis no exercício (Nota 22) 
 

(3 650) 
 

7 788 399  
 

7 784 749  

Saldo a 31 de Dezembro de 2016 
 

37 900  
 

45 509 083  
 

45 546 983  

 

 

 

NOTA 2 – UNIDADES DE PARTICIPAÇÃO E CAPITAL DO FUNDO 

 

O Património do Fundo é representado por unidades de participação iguais com um valor base 

de €5 cada. A movimentação no Capital do Fundo no exercício de 2016 foi a abaixo descrita: 

2016 

Saldo em  
31-12-2015 

Subscrições / 
Resgates 

Distribuição 
de 

rendimentos 

Aplicação 
do 

resultado 
de 2015 

Resultado 
líquido do 
exercício 

Saldo em  
31-12-2016 

  

  
Unidades de participação 40 322 635  (38 851 880) -  -  -  1 470 755    
Variações patrimoniais (4 722 636) 30 001 890  -  -  -  25 279 254    
Resultados transitados (18 543 262) -  -  (11 116 176) -  (29 659 438)   
Resultado líquido do exercício (11 116 176) -  -  11 116 176  8 948 311  8 948 311    

5 940 560  (8 849 990) -  -  8 948 311  6 038 881    
  

Número de unidades de participação 8 064 527  294 151    

  
Valor da unidade de participação 0.7366 20.5299   
 

 

Os resultados acumulados de €29.659.438 correspondem à soma dos resultados acumulados 

negativos de exercícios anteriores a 31 de Dezembro de 2015 no valor de €18.543.262 e do 

resultado líquido do exercício de 2015, um prejuizo no valor de €11.116.176. O resultado líquido 

positivo do exercício de 2016 no valor de €8.948.311, que inverteu a tendência negativa dos 

últimos anos, deveu-se principalmente a ganhos em ativos imobiliários, derivado da reavaliação 

dos imóveis em carteira. 
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NOTA 3 – INVENTÁRIO DOS ACTIVOS DO FUNDO 

 
 

 

(i) Imóveis parcialmente arrendados. A 31 de Dezembro de 2016 a totalidade das partes não arrendadas corresponde a cerca de 4%, 23%, 7% 

e 35% total das áreas consideradas para efeitos de arrendamento dos imóveis Atlantic Park Grijó, Atlantic Park Famalicão, Atlantic Park 

Setúbal e Viseu Retail Park. O Atlantic Park de Tondela tem 100% de ocupação uma vez que se encontra arrendado na sua totalidade à 

Sonae. Em 2016, o total de rendimentos obtidos das várias fracções dos imóveis, que se encontram arrendados, foi de €2.853.399 (2015: 

€3.606.445) (ver Nota 23).  
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NOTA 6 – CRITÉRIOS E PRINCÍPIOS DE VALORIZAÇÃO 

 

Os critérios e princípios de valorização estão descritos na Nota introdutória. 

 

 

NOTA 7 – DISCRIMINAÇÃO DA LIQUIDEZ DO FUNDO 

 

 
 

 

Durante o exercício de 2016, as contas de Depósitos à Ordem no Banco Depositário e em outras 

instituições de crédito não foram remuneradas (Ver Nota 3). 

Relativamente aos Depósitos a Prazo vivos a 31 de Dezembro de 2016, foram constituídos no mês 

de Dezembro três depósitos a prazo, junto do Banco Depositário com taxas de 0,05% para 30 

dias. O montante de depósitos a prazo vivos ascende a €1.020.000.   

Em 2014 foram subscritas unidades de participação do EUROBOX - Fundo de Investimento 

Mobiliário Aberto Harmonizado do Mercado Monetário Euro no valor de €5.300.000. Em Março 

de 2016 as referidas unidades de participação foram resgatadas gerando uma mais-valia desde a 

data de subscrição de €15.866. 
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NOTA 8 – ENTIDADES COM DÍVIDAS DE COBRANÇA DUVIDOSA 

 

 
 

 

 

Durante o exercício de 2016, as provisões foram revertidas em termos líquidos no montante de  

€1.690.225 (2015: €416.078) valor que corresponde à totalidade das dívidas de diversos lojistas 

consideradas de cobrança duvidosa (ver Nota 11).  

Face a 31 de Dezembro de 2015, verificou-se uma redução do valor total de devedores por rendas 

vencidas de €1.690.225. 
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NOTA 10 – DÍVIDAS A TERCEIROS COBERTAS POR GARANTIAS REAIS 

 

A 31 de Dezembro de 2016 o valor de dívidas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas 

pelo Fundo decompõem-se conforme segue: 

  
2016 

    
Garantias Prestadas 

Rubrica do Balanço 
 

Valores 
 

Natureza 
 

Valor 

Empréstimos não títulados (i)  (40 100 000) 

 

Garantia Hipotecária sobre 
os Retail Park (Viseu, Grijó, 

Setubal, Tondela e 
Famalicão) 

 

38 806 652  

Total 
 

(40 100 000) 
 

 
 

38 806 652  

       
  

2015 

    
Garantias Prestadas     

Rubrica do Balanço 
 

Valores 
 

Natureza 
 

Valor 

Empréstimos não títulados (i)  (40 700 000) 

 

Garantia Hipotecária sobre 
os Retail Park (Viseu, Grijó, 

Setubal, Tondela e 
Famalicão) 

 

30 867 905  

Total 
 

(40 700 000) 
 

 
 

30 867 905  

 

 

 

 (i) Empréstimos obtidos junto do Millennium BCP com garantia hipotecária sobre os 

imóveis. As presentes hipotecas permanecerão em vigor enquanto não se liquidarem todas as 

quantias devidas. A maturidade dos empréstimos é em 31 de Março de 2019. A taxa de juro 

aplicada é a Euribor a 6 meses do dia da liquidação acrescido de um spread de 1,75%. O 

reembolso previsto corresponde a um valor anual fixo de 300.000€, pago em 12 prestações 

mensais, e o restante no vencimento (ver Nota 13). Além desta amortização fixa, durante o 

exercício de 2016 foi efetuada amortização extraordinária no valor de €300.000. 
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NOTA 11 – DESDOBRAMENTO DAS CONTAS DE AJUSTAMENTOS DE DÍVIDAS A RECEBER 

  
2016 

Contas 
 

Saldo em  
31-12-2015 

 
Aumentos 

 
Reduções 

 

Saldo em  
31-12-2016 

Ajustamentos para crédito 
vencido  5 604 765  

 
615 600  

 
(2 305 826) 

 
3 914 540  

Provisões para encargos  2 250   -   -   2 250  

Total 
 

5 607 015  
 

615 600  
 

(2 305 826) 
 

3 916 790  

         
  

2015 

Contas 
 

Saldo em  
31-12-2014 

 
Aumentos 

 
Reduções 

 

Saldo em  
31-12-2015 

Ajustamentos para crédito 
vencido  6 020 843  

 
495 549  

 
(911 627) 

 
5 604 765  

Provisões para encargos  -   2 250   -   2 250  

Total 
 

6 020 843  
 

497 799  
 

(911 627) 
 

5 607 015  

 

 

O montante total de reduções ocorridas durante o ano de 2016 no valor de €2.305.826, é 

composto por dívidas que se tornaram incobráveis em 2016 no montante total de €2.112.888 

correspondentes aos devedores “Star Park”, “Great City” e “Freitas Supermercado”. Em termos 

líquidos, ocorreu um aumento das provisões dos restantes devedores no montante de €422.663 

(2015: reversão líquida de €416.078). Este aumento líquido das provisões, adicionado do efeito 

dos valores incobráveis, acima explicados, totaliza o montante de -€1.690.225 correspondente à 

movimentação ocorrida no ano de 2016 nos ajustamentos para dívidas vencidas. 

O valor provisionado à data de 31 de Dezembro de 2016 corresponde à totalidade das dívidas de 

diversos lojistas consideradas de cobrança duvidosa (ver Nota 8). 

 

NOTA 12 – IMPOSTOS SOBRE O RENDIMENTO 

 

Tal como descrito na nota introdutória, o Fundo a partir de 1 de Julho de 2015 é isento de IRC 

sobre rendimentos prediais e aplicações, não tendo qualquer valor apurado desde essa data. 

 

 

 

Com as alterações verificadas no Regime Fiscal, o Fundo apenas liquidou IRC relativamente às 

rendas efetivas até 30 de Junho de 2015, tendo este valor sido liquidado em Outubro de 2015, tal 

como legalmente previsto. 
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Os impostos sobre o rendimento representam o valor do imposto apurado do exercício que faz 

parte integrante do imposto sobre o rendimento a entregar ao estado descrito na nota 15. 

 

NOTA 13 – DISCRIMINAÇÃO DAS RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIROS 

 

As responsabilidades com e de terceiros a 31 de Dezembro de 2016 e 2015 resumem-se pela 

seguinte tabela: 

  
2016 

 
2015 

Tipo de responsabilidade 
    Valores cedidos em Garantia 38 806 652  

 
30 867 905  

 

 

Em 31 de dezembro de 2016 os valores cedidos em garantia encontram-se detalhados na Nota 10, 

sendo na sua totalidade o valor dos colaterais dos empréstimos em vigor. A variação face a 2015 

é explicada pela reavaliação dos imóveis existentes em carteira. 

 

NOTA 14 – ACRÉSCIMOS E DIFERIMENTOS ACTIVOS 

 

A rúbrica de acréscimos e diferimentos ativos a 31 de Dezembro de 2016 e 2015 decompõem-se 

conforme segue:  

  
2016 

 
2015 

Acréscimos de proveitos 
    Juros de depósitos a prazo  3  

 
21  

 
    Despesas com custo diferido 

    Outras despesas c/ custo diferido   
 

-  
 

122 169  

     Total 
 

3  
 

122 190  

 

 

 

O saldo da rubrica “Acréscimo de Proveitos” é referente à especialização dos juros das aplicações 

financeiras existentes a 31 de Dezembro de 2016. 

O saldo que se registava na rubrica “Despesas com custo diferido” a 31 de Dezembro de 2015 

decorria de despesas incorridas pelo Fundo cujo custo só foi reconhecido no exercício a que 

diziam respeito. 
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NOTA 15 – CONTAS DE TERCEIROS (PASSIVO) 

 

As contas de terceiros no passivo a 31 de Dezembro de 2016 e de 2015 resumem-se de acordo com 

a seguinte tabela: 

  
2016 

 
2015 

Comissões e outros encargos a pagar 
    Sociedade Gestora                   15 083  

 
15 123  

Banco Depositário                   22 505  
 

28 262  
Autoridades de Supervisão           200  

 
200  

 37 788  
 

43 585  

 
   Outras contas de credores 

    Imposto Sobre o Rendimento          62  
 

172  
IVA                                 (6 039) 

 
79 350  

Imposto Municipal Sobre Imóveis 
   Do período -  

 
81 769  

De períodos anteriores -  
 

(81 769) 
Outros credores 220 074  

 
517 359  

 214 097  
 

596 881  

 
   Empréstimos Não Titulados           

    Millennium BCP                      40 100 000  
 

40 700 000  

 40 100 000  
 

40 700 000  

 
   Total 

 
40 351 885  

 
41 340 466  

 

 

As Comissões e outros encargos a pagar reflectem as comissões de gestão, de depositário e de 

supervisão a pagar à Sociedade Gestora, ao banco depositário e à CMVM, respectivamente, a 

serem liquidadas em Janeiro de 2016.  

A rubrica de “Outras contas de credores” inclui os valores de imposto sobre o rendimento, IVA e 

Imposto Municipal sobre imóveis a entregar ao Estado, bem como outros credores, que 

representam os saldos em dívida a prestadores de serviços do Fundo, onde se incluem 

advogados, o auditor e os property managers. 

A estimativa do Imposto Municipal sobre Imoveis a 31 de Dezembro de 2016 encontra-se 

reconhecida nos acréscimos e diferimentos passivos. O valor de outros credores inclui o valor de 

€194.909 referente a cauções entregues por lojistas (2015: €169.015). 

O saldo apresentado na rubrica de “Empréstimos não titulados” corresponde a cinco linhas de 

crédito concedidas pelo Millennium BCP cujo objectivo foi financiar os cinco “Retail Park” que o 

Fundo adquiriu em 2010. Em Março de 2016 ocorreram aditamentos aos contratos que alteraram 

o período do contratos iniciais, passando os maturidades dos mesmos a ser em 31 de Março de 

2019. No exercício de 2016 foram efectuadas amortizações de capital num total de €600.000, 

pelo que o saldo em dívida a 31 de Dezembro de 2016 ascende a €40.100.000. 
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NOTA 16 – CONTAS DE ACRÉSCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS 

 

As contas de acréscimos e diferimentos passivos a 31 de Dezembro de 2016 e de 2015 resumem-se 

como segue: 

  
2016 

 
2015 

Acréscimo de Custos                 
    Juros e Custos Equipar. a Liquidar   1 949  

 
1 729  

Imposto de Selo                      835  
 

148  
Imposto Municipal sobre Imóveis  143 134  

 
123 927  

Outros fornecedores                  4 865  
 

42 865  

 
    Receitas com proveito diferido      

    Rendas 
 

217 459  
 

263 097  

 
    Outros acréscimos e diferimentos 

 
28 943  

 
29 596  

     Total 
 

397 186  
 

461 361  

 

 

 

A rubrica “Acréscimo de custos” inclui a 31 de Dezembro de 2016 a especialização dos juros e 

respectivo imposto de selo dos empréstimos de €1.949 (2015: €1.729), bem como o imposto 

municipal sobre imóveis respeitante a 2016 a liquidar em 2017. 

O saldo apresentado a 31 de Dezembro de 2016, na rubrica “Receitas com proveito diferido” 

refere-se na íntegra às rendas de Janeiro de 2017 pagas em Dezembro de 2016 pelos 

arrendatários dos imóveis, visto que grande parte dos inquilinos pagam a renda 

antecipadamente, de acordo com os respetivos contratos de arrendamento. 

O saldo de “Outros acréscimos e diferimentos” inclui essencialmente as despesas comuns de 

Janeiro de 2017 facturadas em Dezembro de 2016 aos arrendatários dos imóveis. 

 

NOTA 17 – JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS 

 

O saldo da rubrica “Juros de operações correntes” refere-se na íntegra aos custos dos 

financiamentos obtidos junto do Millennium BCP. Decréscimo deve-se ao facto de ter sido 

liquidado ainda em 2015 o financiamento junto do Hypothekenbank Frankfurt AG. 

Adicionalmente, ver Nota 15. 

 

  
2016 

 
2015 

Juros e Custos Equiparados          
    De Empréstimos Não Titulados         (695 205) 

 
(998 306) 

Outros juros e custos equiparados    -  
 

(59) 

 
    Total 

 
(695 205) 

 
(998 364) 
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NOTA 18 – COMISSÕES 

 

Os custos com comissões decompõem-se como segue: 

  
2016 

 
2015 

Comissões e Taxas                   
    Comissões em Activos Imobiliários    -  

 
394 830  

Comissão Gestão                      60 000  
 

76 512  
Comissão de depósito                 44 371  

 
66 670  

Taxa de Supervisão                   2 437  
 

4 580  
Comissão de Montagem                 -  

 
89 859  

outras comissões                     28 794  
 

3 298  

     Total 
 

135 603  
 

635 749  

 

 

As comissões em ativos imobiliários que se encontravam registadas em 2015, diziam respeito às 

comissões de intermediação relativas à venda dos imóveis Caribbean e da Av. José Malhoa. 

A Comissão de montagem registada em 2015, dizia respeito ao custo pago pelo Fundo pela 

renovação do contrato de financiamento junto do Hypothekenbank Frankfurt AG e junto do 

BCP. 

 

NOTA 19 – IMPOSTOS INDIRECTOS 

 

O saldo apresentado na rubrica de Impostos indirectos decompõe-se como segue: 

 

  
2016 

 
2015 

Impostos Indiretos: 
    Imposto Selo                        

 
98 259  

 
250 465  

 
    Outros Impostos: 

    Imposto Municipal sobre 
imóveis     40 493  

 
81 769  

     Total de Impostos suportados 138 753  
 

332 234  

 

O imposto de selo das operações financeiras inclui o imposto de selo devido sobre os juros dos 

empréstimos contratados. Em 2015, o imposto de selo das operações financeiras também incluía 

o imposto de selo devido sobre o capital dos empréstimos contratados, já pago na totalidade à 

data da contratação dos mesmos, mas que era registado em custos durante o período de vida 

dos empréstimos. Uma vez que o financiamento do Hypothekenbank Frankfurt AG foi liquidado 

durante o exercício de 2015, na sequência da venda de imóveis, a totalidade do imposto selo 

relativo a esse financiamento que estava a diferir ao longo da vida do empréstimo foi 

considerada custo do exercício de 2015, o que justifica a variação verificada nesta rubrica. 

  



FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO “SERTORIUS” 

ANEXO ÀS DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016 

(Montantes expressos em Euros) 

 

 18 

Conforme referido na Nota introdutória vi., com a entrada em vigor das alterações ao 

Orçamento de Estado de 2010, os imóveis integrados em fundos de investimento imobiliário 

fechados de subscrição particular passaram a estar sujeitos a IMI, no entanto, existe um regime 

de excepção para imóveis detidos com intenção de revenda com base no qual foi pedida a 

isenção dos imóveis em carteira à Autoridade Tributária. À semelhança do ano de 2015, em 2016 

manteve-se a isenção de IMI em alguns imóveis, devendo-se a diminuição, face a 2015, à 

alienação dos Imóveis designados por “Edifício Caribbean” e “Edifício ANACOM” ocorridas 

durante o ano de 2015. O saldo apresentado na rubrica “Imposto Municipal sobre Imóveis” 

refere-se à estimativa do valor referente a 2016, a ser liquidado quando for recebida a respectiva 

nota de liquidação em 2017. 

 

NOTA 20 – FORNECIMENTOS E SERVIÇOS EXTERNOS 

 

A 31 de Dezembro de 2016 a rubrica de “Fornecimentos e serviços externos” resume-se como 

segue: 

 

  
2016 

 
2015 

Fornecimentos e Serviços externos   
    Seguros                              56 970  

 
79 231  

Conservação                          139 650  
 

109 037  
Auditoria                            22 500  

 
26 643  

Avaliações                           22 600  
 

27 491  
Honorários                           113 649  

 
574 472  

Custo Despesas Comuns                246 161  
 

214 072  
Outros                               937  

 
25 371  

  
   Total 

 
602 468  

 
1 056 316  

 

Encontram-se contabilizados na rubrica de Honorários essencialmente, os custos incorridos com a 

prestação de serviços de assessoria jurídica e de consultoria por terceiros, relacionados com a 

actividade do Fundo. 

 

NOTA 21 – PERDAS DE EXERCÍCIOS ANTERIORES 

 

O montante registado em perdas de exercícios anteriores em 2015 era essencialmente 

relacionado com um acordo com um lojista, que levou à emissão de notas de crédito 

relacionadas com períodos anteriores a 2015. 
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NOTA 22 – GANHOS E PERDAS EM OPERAÇÕES FINANCEIRAS E ACTIVOS IMOBILIÁRIOS 

 

A 31 de Dezembro de 2016 e 2015 as rubricas de Ganhos ou de perdas em operações financeiras e 

activos imobiliários resumem-se em: 

  
2016 

 
2015 

Ganhos op. fin. e Act Imob.         
    na carteira de titulos de particip  
 

2 745  
 

11 665  
Em Activos Imobiliários             

    Ganhos na alienação                 -  
 

1 188 782  
Outros Ganhos                       8 309 271  

 
1 263 149  

     Perdas Oper. Financ. e act. Imob.   
    Em Activos Imobiliários             (524 522) 

 
(13 802 896) 

  
7 787 493  

 
(11 339 300) 

 

O saldo liquido de €7.787.493 detalhado no quadro acima, é respeitante às variações resultantes 

das reavaliações imobiliárias efectuadas ao património do Fundo em 2016. 

Nos ganhos com a carteira de títulos está registada a valorização das unidades de participação 

detidas no fundo Eurobox no exercício de 2016, fundo esse que foi liquidado durante o ano de 

2016. 

 

NOTA 23 – RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIÁRIOS 

A rubrica de Rendimentos de Activos Imobiliários em 2016 e em 2015 decompõe-se da seguinte 

forma: 

  
2016 

 
2015 

Rendas                              
    Atlântic Park Setubal                547 697  

 
527 974  

Atlântic Park Famalicão              517 165  
 

450 742  
Atlântic Park Grijó                  470 265  

 
239 398  

Rádio Popular - Gaia                 406 348  
 

357 333  
Viseu Retail Park                    368 756  

 
318 271  

APCarvalhos                          228 583  
 

97 980  
Rádio Popular Guimarães              218 585  

 
194 909  

Atlantic Park Tondela                96 000  
 

42 323  
Edificio Caribbean                   -  

 
593 608  

Av. José Malhoa 12A a 12D            -  
 

783 906  

     Total 
 

2 853 399  
 

3 606 445  

 

 



FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO “SERTORIUS” 

ANEXO ÀS DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016 

(Montantes expressos em Euros) 

 

 20 

Esta descida no valor dos rendimentos obtidos é causada pela diminuição da carteira do Fundo, 

nomeadamente os efeitos da venda do Edifício Caribbean e Av. José Malhoa no decurso do 

exercício de 2015. 

 

NOTA 24 – REMUNERAÇÕES PAGAS PELA SOCIEDADE GESTORA 

 

De acordo com o definido no nº 2 do art. 161.º do Regime Geral dos Organismos de Investimento 

Coletivo, o montante total de remunerações do exercício de 2016 pagas pela Fund Box – 

Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliário, S.A. aos seus colaboradores no âmbito 

da gestão do Fundo Sertorius, é como segue: 

 
Remunerações 31-dez-16 

Remunerações Fixas 134 700 
Remunerações Variáveis 0 

Total 134 700 
 
O valor acima apurado baseou-se no peso do ativo líquido do fundo (24%) no ativo líquido da 

totalidade dos fundos geridos pela sociedade gestora aplicado ao total de remunerações pagas 

aos colaboradores dessa sociedade durante o ano de 2016 (555.736 euros). 

 

De referir que o número de colaboradores afetos à gestão do fundo ao longo do ano de 2016 foi 

de 24 pessoas. 

 

Não foram pagas quaisquer comissões de desempenho à sociedade gestora do fundo, não tendo 

esta última exercido atividades com impacto significativo no perfil de risco do fundo. 

 

NOTA 25 – VALORES INCOBRÁVEIS 

 

A rubrica de Valores Incobráveis em 2016 e em 2015 decompõe-se da seguinte forma: 

 

  
2016 

 
2015 

Valores incobráveis 
 

1 807 330 
 

28 068 

     Total 
 

1 807 330  
 

28 068  

 

Em 2016 foi efetuado o write-off da dívida dos clientes devido à sua incobrabilidade. 

Adicionalmente, ver comentários na Nota 11. 
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NOTA 26 – EVENTOS SUBSEQUENTES 

Em Fevereiro de 2017, o Fundo foi notificado pela Administração Tributária de 5 processos de 

reversão de IMT associados à aquisição dos 5 Retail Parks propriedade do Fundo. É convicção da 

Administração, assessorada pelos seus consultores fiscais, de que dos processos em causa não 

resultarão contingências futuras para o Fundo.   

 

 

 

 

 

 

O Contabilista Certificado   Pelo Conselho de Administração 

 












