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Presidente da Republica

Decreto Presidencial n.” 58/17:
Aprova os Instrumentos de Gestéo Previsional e Modelo Comercial, da
Empresa Gestora de Terrenos Infra-Estruturados, Empresa Publica.

Decreto Presidencial n.” 59/17:

Criauma Institui¢do de Ensino Superior de natureza privada, com a deno-
minagio «Instituto Superior Técnico de Administracéo e Finangas»,
abreviadamente designado por «ISAF», promovida pela Sociedade
Angolana de Ensino Superior, S.A.

Decreto Presidencial n.” 60/17:
Reconhece para aquisi¢io da personalidade juridica e autoriza a exer-
cer as suas actividades em Angola, a Fundagéo Prosperar e atribui a
declaragio de Utilidade Publica a referida Fundagdo.

PRESIDENTE DA REPUBLICA

Decreto Presidencial n.” 58/17
de 17 de Marco

Tendo em conta que atraveés do Decreto Presidencial n.° 58/15,
de 5 de Marco, foi criada a Empresa Gestora de Terrenos Infra-
-Estruturados, Empresa Publica, com o objectivo de atender a
necessidade de instituir uma estrutura empresarial encarregue
pela administragéo de forma mais racional dos terrenos infra-
-estruturados do dominio puiblico e privado do Estado;

Tendo em conta que nos termos do artigo 26.° do Decreto
Presidencial n.° 58/13, a gestdo econdmica e financeira da
Empresa Gestora de Terrenos Infra-Estruturados, Empresa
Publica € disciplinada por instrumentos de gestdo previsio-
nal e modelo comercial, nomeadamente o Plano Estratégico,
Plano de Negdcios e Or¢camentos Anuais;

Havendo necessidade de se aprovar os referidos instru-
mentos de gestdo previsional e modelo comercial,

O Presidente da Republica decreta, nos termos da ali-
nea d) do artigo 120.° e do n.° 3 do artigo 125.°, ambos da
Constitui¢do da Republica, o seguinte:

ARTIGO 1°
(Aprovacio)

Sdo aprovados os instrumentos de gestdo previsional e
modelo comercial, da Empresa Gestora de Terrenos Infra-
-Estruturados, Empresa Publica, anexos ao presente Decreto
Presidencial, e do qual sdo partes integrantes.

ARTIGO 2°
(Dividas e omissoes)

As davidas e omissdes que surgirem na interpretagéo e
aplicacdo do presente Diploma s@o resolvidas pelo Presidente
da Republica.

ARTIGO 3°
(Entrada em vigor)

O presente Diploma entra em vigor na data da sua
publicacio.

Publique-se.

Luanda, aos 2 de Fevereiro de 2017.
O Presidente da Reptiblica, Jost EDUARDO Dos SANTOS.

EGTI - E.P. — EMPRESA GESTORA
DE TERRENOS INFRA-ESTRUTURADOS

INSTRUMENTOS DE GESTAO PREVISIONAL
E MODELO COMERCIAL

JULHO 2016
DELOITTE
Nota Prévia
Considerando a importancia da administracéo e gestdo cri-
teriosa dos terrenos infra-estruturados enquanto patrimoénio
publico e a sua contribui¢io para o desenvolvimento sustenta-
vel do pais e bem-estar da populagdo, bem como para a criagao
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um processo mais racional e econémico de urbanizagio que
permita melhor ordenamento e controlo do processo de gestéo,
a nivel nacional desses terrenos, o Presidente da Republica de
Angola procedeu a criagdo da Empresa Gestora de Terrenos
Infra-estruturados, EGTI, E.P. a 5 de Margo de 2015.

O Decreto Presidencial que esteve na origem da formacio
da EGTI sublinha a necessidade de criacao de Instrumentos de
Gestédo Previsional que permitam a gestdo econdmica e finan-
ceira da empresa, facto que motivou a elaboraco do presente
documento, em colaboragdo com a Deloitte.

A definicdo destes documentos € essencial ao arranque da
actividade da EGTI e permitira o seu crescimento de forma
clara e sustentavel, em linha com o contexto de mercado em
que a empresa se insere. Estes instrumentos sdo de abran-
géncia anual e plurianual e contemplam finalidades distintas:

Plano Estratégico, estabelece para o periodo 2016-2020
a visdo ampla donegécio, a sua missao de servigo
publico e a prossecucdo da estratégia do sector de

actividade da empresa;

Modelo Organizacional, que estabelece a orgénica a
implementar na EGTI, assim como o dimensio-
namento que a estrutura da EGTI devera para o
periodo em questdo;

Plano de Negocios, tendo por base o Plano Estratégico,
para o periodo de 2016-2020, identifica os recur-
sos necessarios e estabelece metas a alcancar e os
resultados esperados;

O Or¢amento, que decorre do Plano de Negocios, prevé
a evolucdo do arranque da EGTI e das despesas
e investimentos a realizar nos exercicios de 2016
e 2017.

Complementarmente aos instrumentos de gestfo pre-
visional descritos anteriormente, foi definido o Modelo de
Comercializaco a ser implementado pela EGTI. Este define
a forma como a EGTI devera actuar em termos comerciais,
assim como a método de valorizagdo que devera seguido na
avaliacdo dos terrenos que irdo ficar sob gestdo da EGTI.

O detalhe das varias pecas produzidas para EGTI encon-
tram-se estruturados em documentos separados ao presente
documento, o qual pretende ser um resumo dos mesmos.

PARTEI
Definicdo dos Instrumentos de Gestio Previsional

PLANO ESTRATEGICO
2016-2020

A elaborac@o do Plano Estratégico da EGTI compreende primeiramente uma analise do ponto de partida e da envolvente
externa, culminando na defini¢do da visdo e dos eixos e medidas estratégicas da empresa.

Plano Estratégico EGTI, E.P. (2016-2020)

Contexto de criagdo e
e principais desafios da
< % Ponto de Partida £O1, S gl Moo
i realizadas e principais
evidéncias

o

Be A

na actividade da EGTI: variaveis
transversais (socioecondmicas)
e infrinsecas ao sector
(investimento publico e anélise
a empresas similares)

Analise a
envolvente externa

i

L b o

recolhida a partir das reunides .

Principais tendéncias com impacto =

Misséo, Visdo e Valares
para o horizonte 2016-
2026

Caracterizagéo do
modelo de negdcio
e stakeholders

Principals eixos
estratégicos a sequir
pela EGTI

Medidas para a concretizagéo
dos eixos definidos e
respectivo roadmap
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A EGTI foi recentemente criada para responder a um conjunto de necessidades e objectivos politico-estratégicos por parte

do Estado, como tal enfrenta um conjunto de desafios estruturais e operacionais...

Necessidades

Principais desafios:

Criacdoda

EGTI,EP.

Construgdo
para habitacao

: I Demarcagdoe
Loteamento

Regularizagiodos g Infra-
direitos fundidrios = Estruturagao
Comercializagao lﬁ Fixacéo e cobranca
s de taxas e tarifas pela
utifizagdo e exploragdo

Estabelecimento de formas de associacdo ou
cooperagido com entidadles nacionais e internacionais

... tendo sido identificadas perspectivas de desenvolvimento, inerentes a sua actividade e ao seu estagio de maturidade, em

relagdo a 5 dimensdes distintas e complementares.

Perspectiva-se que a EGTI seja o Unico veiculo, a nivel
nacional, que podera comercializar os terrenos infra-
estruturados de dominio ptiblico e privado do Estado,

devendo priorizar a captagdo de receitas com a
comercializagdo de terrenos, de modo a suportar o arranque
da sua actividade sem recurso a financiamento

O cadastro, caracterizagao e valorizagao
dos terrenos & o controlo e reporte da
informagao de gestdo sdo aspectos
criticos para a futura actividade da
empresa

Necessidade de apostar na captagéo,
desenvolvimento e retengio de quadros nacionais,
sendo necessario definir uma proposta de estatuto
remuneratério que devera privilegiar a integragao
de funcionarios plblicos

Vertentes de
analise alvo de
caracterizagao

A EGTI devera assumir-se como
um agente de promogéo da reflexdoe de
reformas ao nivel do urbanismo, sendo essencial

uma boa gestdo da relagdo com os principais
agentes envolvidos na sua actividade numa
perspectiva de desenvolvimento econémico
sustentavel minimizando a exposigéo
financeira do Estado

A estrutura organizacional devera ser agil
e flexivel, com foco naconcepgéo de
produtos urbanisticos e comercializagdo de
lotes e a vertente mais técnica devera
seguir uma légica de ajustamento da sua
dimensao em fungéo dos projectos

Tendo em conta as variaveis analisadas no contexto externo da empresa, identificam-se um conjunto de oportunidades a capi-

talizar e ameacas a enderecar pela EGTL.
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Capitalizacdo do potencial do Mercado
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crescimento da " classe meédia que ¥ Elevado défice de . em continuar com os
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com incidéncia nas ' procura no segmento | urbanas desenvolvimento
zonas urbanas medio ,,.‘.' revistos
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Elevado peso da
economia paralelae
crescimento
desordenado via Ameac:
autoconstrucac endere

Ambiente de negdcio Baixos niveis de ’ )

Degradac¢do do
contexto economico
do pais associado ao
deciinio do prego do

petralec

Desaceleracio do
crescimento do PIBe
desvalorizacio do

Kwanza

Elevado crescimento
da taxa de inflagaoa
do custo de vida

Forte reducdo da
exposi¢cio do Estado
no investimento em
infra-estruturas e em

habjtagac

pouco atractivo e instrugao/ capacitagao
dificuldade na captagéo dos recursos humanos
de investimento e da capacidade
estrangeiro tecnoldgicainstalada

Constrangimentos
juridico-legais no
sector do imobiliario

Com base no ponto de partida da empresa e nas oportunidades e ameacas do mercado, sintetizamos o que consideramos
ser a Visdo, Missdo e Valores, para o horizonte 2016-2025.

Estratégia da EGTI para o periodo 2016-2025

Visao N “A EGTI pretende tornar-se um instrumento ptblico de referéncia para as politicas
I de desenvolvimento urbano sustentavel e estruturado e de valorizac&o dos
“O que queremos - terrenos sob sua gestio, contribuindo para melhoria da qualidade de vida dos
cidaddos”

ser”

“Garantir o servigo publico de gestdo, promocdo e comercializagdo dos terrenos
Missao do dominio publico e privado do Estado a nivel nacional e procurar a optimizagio
de mais-valias decorrentes dos mesmos, em colaboragdo com entidades pablicas
e privadas, de modo a sustentar as politicas de desenvolvimento preconizadas
pelo Execulivo e servir os interesses da comunidade, sob os principios da boa
gestdo administrativa e empresarnal”

“Porgue
existimos”

= Actuar de forma a transmitir total credibilidade e confianca para o mercado
Valores = - Assegurar uma gestdo profissional e rigorosa

= Promover a exceléncia e o desenvolvimento dos seus colaboradores

» Garantir idoneidade e clareza nos processos que executa

Igualmente essencial para o desenvolvimento e arranque da actividade da EGTI sera caracterizar e sintetizar o seu modelo
de negocio, que se encontra ilustrado abaixo....

Terrenos
(Em Filc:
|nh3-eslrulur‘aﬂns ou ndo |nha-esh1ﬂwadue}

'r='|’ sferdncia pare a
da EGTT {por Diploms
m C. 0 e av > <
dos tBrrenos \
\ = Constituigio de reservas para valorizagio astratégica
Gestdo Técnica Valorizagdo | - Transformago de porgies de reserva fundiaria em reserva
(Due dilligence + gestiao pa“wa de capital ”
urbana e administrativa) = Incorporagio de terrenos na cartelra de activos . ™
L] LS
w # %
Definigdo dos . Dah.nisam' revisao dos planocs urbaﬂlstloos o o
produtos Apmvagéo A E Valorizagéo . gphmlza;?o dos I:ta.ar:fntns pre'\.llsl.o:2 ' &~
- ento de as urbanas {e] —
o do P'al‘_lo QQ activa (coordenagio de projectos & empraitadas) T
potenciagao » Promogio Imebiligria (nfio previsto para o curte & médio prazo)
de valor
\\ L ] + Definiclio da estratégia de marketing comercial
e SO ‘ Comercializacio | - Reailza(;io da promogao dos produtos =
- { de cor dos termenos por via do
® cumpnmontu dos requisitos regulamentares a definir pela EGTI )
o
B Promogéo e
= imobiliaria e N
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.. e identificar e caracterizar os principais stakeholders, bem como a sua relacio com cada um deles.

Casa Civil, Ministérios, Gov. Provinciais e Admin.
Municipais

com todos os agentes do aparelho de Estado envolvidos ou
interessados na sua actividade, pois tal sera critico para o
Seu sucesso.

A EGTI tera de ser capaz de se articular de formaconstrutiva |

| Comunidade

| Visando a EGTI promover um ordenamento do territério mais

| estruturado, sera essencial que se foque na oferta de produtos

- orientados para a procura existente, integrades no mercado e |
' que potenciem a melhoria da qualidade de vida do utilizador.

Clientes, Parceiros e Prestadores de Servico

A caracterizagéo dos clientes, parceiros e prestadores de
| servigo sera essencial para avaliar se 0s mesmos se encaixam |
! no perfil pretendide para o objectivo especifico pre-definido.

Gabinetes de Reconversdo Urbana, IPGUL, IGCAe
| outros

| Estes agentes tém um papel de cariz mais técnico/ operacnonal I
I e a EGTI dependera dos mesmos para resolver temas |
| especificos da sua actividade, pelo que sera importante gerir |
| estas relagdes com alguma sensibilidade. |

Para concretizacfo da missdo da EGTI definiram-se seis eixos estratégicos estruturantes que assentam na conquista do

seu espaco no ambiente politico e de negocio, e na consolidacdo evolutiva do seu funcionamento interno.

o Integracaoe
desenvolvimento
do Capital
Humano

Eixos
estratégicos
estruturantes

Modelo
operativo
eficientfe e

flexivel

Para cada um dos eixos, identificaram-se medidas estratégicas a implementar ...

Eixos e Medidas Estratégicas da EGTI para o periodo 2016-2020(1/2)

Dinamnizacdo da articulagdo nstitucional muna dptica de politicas de desenvolvimento econdimico cP

Desenvolvimento de protocolos institucionais que agilizem o processo de concessdo dos terrenos cP

Estabelec imento de protocolos de cooperagio e complementaridade (parcerias estratégicas) MLP
| Desenvolvimento de wmna estratégia de marketing temitorial a nivel nacional e internacional MLP
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Estruturagiio de modelos integrados de servigos administrativos de suporte ao investidor/promotor CP

Concepgio e partilha (publica) dos modelos-tipo para comercializago dos activos CP

Definigfio de medidas para um relacionamento claro e transparente com os agentes do mercado CP

Desenvolvimento de estratégia de promogio publica e transparente dos terrenos CP

Implementag o de metodologias de avaliagio, externas e independentes, dos activos em fimgdo do

mercado cP
Construgio de wma base de dados de transacgdes imobilidrias CP
Implementag o de priticas de due dilligence para recepgio e transmissio dos terrenos CP

Medida de curto-prazo Medida de médiolongo prazo

... que s@o caracterizadas como de curto e médio-longo prazo, em fungéo da prioridade atribuida e da possivel relagéo de
precedéncia entre as mesmas.

Fixos e Medidas Estratégicas da EGTI para o periodo 2016-2020(2/2)

Identificacio de fncoras de desenvolvimento wbano para os terrenos da EGTI P
Implementagio do modelo de comercializagio definido P
Modelagio de solugdes de captacio e contratualizagfo de investimento privado MLP
15 | Implementagio da estrutura organizacional e do modelo de governo da EGTI P
16 | Captagio de receitas para as necessidades de curto prazo P
17 | Defini¢io e inplementagio de modelo de controlo de gestio da actividade P
E. Modelo operativo eficiente ¢ flexivel
. Elaboragio e implementagio do manual de processos da organizagio MLP
19 | Implementagio de modelo de gestio documental e de informacio acessoria dos lotes P
20 | Optimizagdo do enquadramento fiscal da EGTI P
21 | Implementagio do estatuto remuneratorio e de regalias sociais dos colaboradores P
22 | Definigdo de wm plano de recrutamento P
F. Integracio ¢ desenvolvimento do Capital Humano
Definigiio do modelo de capital lnumano da EGTI MLP
Definigfo e implementag o do plano de formagio MLP

Medida de curto-prazo Medida de médiolongo prazo
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Definida a estrutura, € essencial compreender a missdo de cada um dos gabinetes de apoio executivo e das areas néo
orgdnicas...

Assegurara gestio, administragio e o desenvolvimento da actividade da EGTL, zelando pela manutengdo dos
principios e valores da empresa e maximizando o valor dos seus mvestimentos, tendo em conta as politicas de
desenvolvimento preconizadas pelo Executivo e os interesses da coommidade.

Controlar e fiscalizar a legalidade e racionalidade economica da gestio financeira e patrunonial da empresa,
podendo pronune iar-se sobre outros quaisquer assuntos de interesse da empresa

Gerir a conmuicac o institncional e a imagein da empresa, o acomp anhamento e auscultacio da relacdo com os
diferentes stakeholders e a comespondente gestio das relagdes publicas, garantindo o total apoio ao Conselho de
Administragiio e 4 demais dreas da organizag fo neste zentido

‘Gabinete de Relacdes Piblicas e Comunicagio

Analisar o posicionamento estratégico da EGTI e dos sens produtos no mercado e conhecer oz desafios e tendén-

Gahhmﬁelstudm,lnwm e'm cias do mesmo, de modo a propor ajustes & estratégia e negocio da empresa ou novas solugdes whanisticas e de
Urbana financiamento que potenciem a captago de receitas ou a agregacgio de valor para os projectos ou conunidade
local.

Assegurar a monitorizacio da performance da organizagio e o controlo e reporte de infonmagio operacional e
financeira, suportando o processo de planeamento e controlo de acordo com a estratégia definida pela Adminis-
| tragdo e em conformidade com a legislagdo, regulamentos, normas, procedimentos e contratos da EGTL

_ : Prestar apoio juridico em todos os dominios, garantindo a defesa dos mteresses da empresa e ap oiando de fonna
‘Gabinete Juridico efectiva cada mmna das dreas de negocio, tendo em conta as caracteristicas e os desafios do sector imobiliario em
- Angola.

- Areas Nao Orgéanicas Areas de Apoio a Administragio D Gabinetes de Apolo Executivo I:l Direcgoes Operacionals

...bem como a missdo associada a actividade das direc¢des operacionais.

Assepurar a recepgio, cadastro e gestio dos activos apos a sua transferéncia para a EGTI e, planear e desenvolver os projectos
Direcciio de Gestiio de Activos correspondentes de acordo comn o prazo, orgamento e qualidade pretendida, em coordenagfio com as entidades envolvidas, asse-
gurando a maxima potenciag o dos terrenos.

2 _ Assegurar a promocio e a comercializago dos terrenos infra-estruturados sob gestdo da EGTI, de modo a maximizar as receitas
Direccio de Marketing ¢ Vendas S 2 p _ R - 3 _ 3
da empresa, sustentado num forte conhecimento domercado e dos principais investidores/promotores e dos produtos da empresa.

Coordenar a gestiio dos servigos de suporte aonegocio, garantindo o seu alinhamento com as necessidades das diferentes dreas da

Direccio Administrativa e Financeira )
empresa.

Assegurar a gestiio operacional de processos que exijam wmna presenca local em provincias nas quais a EGTI possua um conjunto

Delegaciies Provinciais : B 5 %
gag de terrenos sob gestio, sob coordenaciio do CA e em aticulagio e complemento técnico com as diferentes Direcgdes da empresa.

Nesta fase é também essencial definir um modelo de governo para a empresa, que contemple a defini¢fo dos principais
macroprocessos e atribuiczo de responsabilidades dos Orgdos Sociais.

‘/Deﬂniqéo dos macro-processos de

governo e divisdo de
responsabilidades

‘/Caiendério anual de reunides dos 6rgaos
de governo e temas da agenda

T il |

‘/Recomendagﬁes para elaboragéo
do regulamento interno
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Plano de Negocios
2016 - 2020

Com o intuito de colocar em miumeros a estratégia e posicionamento futuro da EGTI até 2020 sera necessario sistematizar
as projeccoes financeiras para a actividade da EGTI e respectivos pressupostos de base num Plano de Negécios.

Sintese financeira dos
resultados: receitas,
custos e resultados

Projecgdes da comercializagdo
dos terrenos e Projecgdo da
rentabilidade da actividade

1 Projecg4o de investimento em
activo fixo (e.g equipamentos Mapa de Fluxos de
it v hésicos e de transporte) ] Caixa

Demonstragao de
Resultados

Entradas e saldas de
dinheiro durante o periodo
€ resultado desse fiuxo

Projecgéc de custos varidveis
(FSE, outros) e Projecgéio de
custos fixos (custos de estrutura) |

Activo, Passivo e Capital
Balango Préprio

Pressupostos de Projeccio — Investimento (1/2)

Proveitos Custos Outros

Pressupostos para o Investimento de Incorporacio

» O Investunento de Incorporag o equivale a soma do valor do investunento nos terrenos do Kilamba e Camama, que inchu infra-estnituras de rede de energia, abastecimento de
dgua, acessos rodoviarios, infra-estrutura de teleconmmicaces, drenagem, ete. Para apuramento do valor de investimento unitério por m2 de drea bruta de construgio, foi consi-
derado o valor de referéncia para infra-estruturacio e loteamento dos terrenos identificados para o Kilamba e Camama.

Kilamba' 178,94 USD/m* 3.078.020 m* 550.773
Camama 75,00 USD/m* 1.561.287 m* 117.096
Total 4.639.307 m* 667.870

» Os Terrenos wio entrar na esfera da EGTI e ficam registad oz no lado do Activo em Existéncias e do lado do Capital Proprio em Outras Reservas,

» Sobre a entrada dos terrenos na esfera da EGTL, pelo mecanismo a ser utilizado (via decreto), ndo havera qualquer carga fiscal aszociada a esta operagfo de transferéncia
dos terrenos para a esfera da EGTL

» Dada a inexisténcia de wna avaliagdo aos tewenos da EGTL, o Plano de Negocios considerou o método da quantificagdo dos custos de mfra-estruturagio dos terrenos no

sentido de valorizar esta entrada em espécie e, projectar, a cadéncia das vendas necessdrias para assegurar a sustentabilidade da empresa no periodo 2016-2020.

Notas: ! Valores considerados de acordo com informacio fomecida pela gestio da EGTI e actualizados a pregos de 2015 tendo em conta a inflacgdo para o periodo 2007 a
2015,

Fonte: Informag o fornecida pela EGTL, E P Valores do Contrato do Kilamba assinado entre o Estado Angolano e o Empreiteiro a 14 de Novembro de 2007, Anilise Deloitte
Pressupostos de Projeccaio — Investimento (2/2)

Proveitos Custos ‘ Outros

Pressupostos para o Investimento de Estrutura’

sluvestimento que devera =er feito ao nivel do equipamento basico e de transporte, para o arvanque da sua actividade. Considerou-se que o investimento € feito na sua
totalidade no primeiro ano de actividade.

Valores em USD

Computadores 20 1.329 26.590 33,33%
Impressoras/F otocopiadoras 5 4.335 21.676 25,0070
Retroprojectores 1 867 867 25,0000
Softwares de Gestdo 1 500,000 500.000 33,33%
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Pressupostos de Projeccao
Proveitos Custos Outros
. Softwares de Cadastramento 1 1 750.000 750,000 33,33%
LEDs 4 2312 9.248 25,0000
Telefones fixos 20 289 5.780 16,670
Mesas 6 1.445 2.671 12,5000
Cadeiras 50 857 43.353 12,500
Secretarias 30 1.734 52.023 12,5000
Mobilidrio para reunido 2 5.780 11.561 12,5080
Presidente do Conselho de Administragdo 1 200.000 200.000 25,000
Admunistrad ores 2 159.697 319.393 25,0000
Directores 7 75.145 526.012 25,0080
Meios de Apoio 2 23.121 46.243 25,000

Notas: ' Os custos unitirios considerados tiveram por baze informacio formecida pela EGTL bem como referéncia de custos em estruturas comparaveis com a EGTL

Fonte: Informag o formecida pela EGTL E P Analise Deloitte

Pressupostos de Projeccio — Proveitos (1/3)

Pressupostos de Projecgio

Investimento Custos ‘ Outros

Pressupostos para os terrenos do Kilamba

® Foram considerados para a projecedo de vendas, e tendo em conta orentacoes da gestio EGTL as seguintes tipologias de lotes da cidade do Kilamba: ** Lotes Charneira”,
“Macro Lotes” e “Lotes UOPGS”™.

» Os lotes do Kilamba disponiveis para comercializag §o tém, de drea bruta de construgio (ABC), cerca de 3.078.020 m?, sendo o miunero de lotes a considerar de 61 lotes.
» Mo que diz respeito a cadéncia de venda dos lotes, e de acordo com orientagdes da gestio da EGTL, assumiu-se a venda de 100% dos 61 lotes ate ao final de 2020 da

Nuomero de lotes Area Bruta de Cadéncia de Venda dosLotes
pRre vends Contsirgesy 2016 2017 2018 2019 2020 Total

“Lotes charneira” a7 203.236 m2 6 10 7 7 7 37

seguinte forma:

“Macro Lotes™ 14 1.716.630 m2 o 2 4 4 4 14

“Lotes UOPGS” 10 1.158.154 m2 1 3 2 2 2 10

tal 81 3.078.020 m2 7 16 13 13 13 61
(12%) (25%) (21%) (21%) {21%) (100%)

Fonte: Informagdo fomecida pela EGTL E B; Analise Deloitte

Pressupostos de Projeccio — Proveitos (2/3)

upostos de Projeccio

Investimento Custos ‘ Outros

Pressupostos para os terrenos do Camama

oPara a comercializagio dos terenos do Camama, € por indicago do CA da EGTI, apenas foram contabilizados os lotes disponiveis para comercializag do.

» Os lotes do Camama disponiveis para comercializagdo tém, de drea bruta de construgio, cerca de 1.561.287 m?, sendo o mumero de lotes a considerar de 1.144 1otes.

» Mo que diz respeito a cadéncia de venda dos lotes, € de acordo com onentagdes da gestio da EGTI, assumiu-se a venda de 80% dos 1.144 lotes (915 lotes) até ao final de
2020 da zeguinte forma:

Numera de lotes Area Bruta de Cadéncia de Venda dosLotes
para venda Construcao 2017 2018 2019 2020

(8%)  (24%)  (16%)  (16%)  (16%)  (80%)

Lotes Camama

Fonte: Informagdo fomecida pela EGTL E P; Analise Deloitte
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Investimento Custos | Outros

Projeccoes da comercializaciio dos lotes, por terreno

» O prego de comercializagio, para o cendrio base a considerar, onde se aplica o custo por m* de ABC da urbanizagio total
para os terrenos por comercializar, e serd o seguintel:

» Para o Kilamba: custo do m® de incorporagio (178,94 USD/m®) + margem de 20% sobre o custo®, perfazendo 214,73 USD/m?,

» Para 0 Camama: custo do m*de incorporagio (75 USD/m?) + margem de 20% sobre o custo®, perfazendo 90 USD/m?,

® A comercializagio dos terrenos serd realizada de acordo com os pressupostos apresentados, confonne apresentado de seguida, e em tenmos acumulados, pode representar
um potencial de amecadagio na ordem dos 773 M de USD:

Kilamba 31.945 139.057 163.308 163.308 163.308
Camama 11.177 33.778 22478 22478 22,478

Fonte: Informac do fornecida pela EGTL E B; Anidlise Deloitte
Pressupostos de Projeccio — Custos (1/3)

[ o outn

® FEim 2016 foi considerado o custo com pessoal de cerca de 50% do total do ano. admitindo que a empresa inicia a sua actividade em pleno no segundo semestre do ano.

» Para cada fumgdo foram estabelecidos diferentes venc imentos-base, tendo am conta o que foi definido no «Modelo Organizacional e de Governow e na «Proposta de
Estatuto Remuneratorios.

o Foi assumido que todos os colaboradores da EGTI (a excepeio dos membros do Conselho Fiscal) terdo acesso a um Seguro de Saude, com diferentes planos, consoante a
posigio dentro da empresa, conforme o definido no «Modelo Organizacional e de Governoy e na «Proposta de Estatuto Renmmerat orion,

Investimento Proveitos
Pressupostos para Custos de Estrutura (1/2)

Orgaos S ociais 29,965 2.862
Asseszores da Administragio 6.243 1431
Directores Operacionais 6.243 1431
Directores de Gabinete 6.243 1431
Chefes de Departamentos 4,229 1431
Tecnicos Especializados 2.726 1.145
Tecnicos L477 1.145
Assistentes Executivas 2726 1.145
Secretarias Admimnistrativas 1.191 954
Motoristas 645 954

Fonte: Informacio fomecida pela EGTL E P Analise Deloitte

Pressupostos de Projeccio — Custos (2/3)

Investimento

Proveitos

T R— s

Pressupostos para Custos de Estrutura (2/2)

projecto.

o Assume-se um dimensionamento da estrutura evolutiva, de acordo com as necessidades advindas da actividade da empresa e do geu portfolio, muna logica de gestdo por

» Fin 2020, e tendo em conta a evolucio da estrubura ovganizacional proposta, serd atingido wn valor de aproximadamente USD 2, 645 Milhdes de custo com pessoal.

Ano 2016

Ano 2020

Notas: ' Os valores apresentados sio distintos dos apresentados no Modelo Organizacional, uma vez que neste caso ha a incorporacio dos Assossores do CA (2) e dos membros

do Conselho Fiscal (3)
Fonte: Analise Deloitte
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Projecciio de Custos de Estrutura

Remuneragdes 703.142 1.592.496 1.699.195 1.786.594 2022571
Seguranca Social 56.251 127.400 135.936 142.928 161.806
Seguro de Acidentes de Trabalho 7.031 15.925 16.992 17.866 20.226
Outros Custos 310.508 498.248 463.627 453.578 440.820
Totais 1.076.933 2234.069 2.315.750 2.400.966 2.645.422

Pressupostos de Projeccio — Custos (3/3)

Pressupostos de Projeccio

Pressupostos para Custos de Operacionais

» Os custos operacionais considerados tiveram por base informag o formecida pela EGTL, bem como referéncia de custos em estruturas comparaveis com a EGTL
» De destacar a inclusio da comissio de venda de cerca de 5% sobre o valor das vendas anuais a atribuir aos mediadores que suportam o programa de vendas definido.

» Relativamente & rubrica de honordrios consideram-se os trabalhos especializados relativos a Consultorias Externas (nomeadamente Consultoria Estratégica, de Recursos
Hunmnanos e de S.I), Auditoria e Outros Servigos Técnicos Especializados.

Electricidade 1.500 Mes
Combustiveis, Lubrificantes e Outros Fluidos 15.000 Mes
Agua 750 Mes
Material Diverso 300 Mes
Comunicac des 10.000 Mes
Equipamento ' 1% Ano
Rendas e Alugueres 36.000 Mes
Transportes, Deslocagdes, Alojamento e Estadias 25.000 Mes
Comissdes (mediadores) 504 Vendas
Honorarios (2016, 2017) 150.000 Mes
Honorarios (2018, 2019, 2020) 75.000 Mes
Contencioso e Notariado 10.000 Mes
Publicagdes, Publicidade e Propaganda 750 Mes
Limpeza e Conservagdo 800 Mes
Seguranga Patrimonial 7.000 Mes
Outros Fornecimentos e Servigos Terceiros 5.000 Mes

Notas: ' Custos de manutencio dos equipamentos dos tervenos. O custo assumido (de 1%) recai sobre o valor dos lotes.
Fonte: Analise Deloitte

Pressupostos de Projeccio — Outros Pressupostos

Pressupostos de Projeccio

Investimento Proveitos Custos

Contribuic es'
» 15% sobre o Resultado Liquido para a Constituigio da Reserva Legal®;
® 15% sobre o Resultado Liquido para Fundo de Investimento;

® 5% sobre os Resultado Liquido para o Fundo Social.

Fundo de Maneio
Para apuramento das necessidades de fundo de maneio e no que diz respeito a Recebimentos e Pagamentos foram considerados os seguintes pressupostos:
® Recebimentos de Receitas de Vendas de Lotes: 90 dias

o Pagamento de Despesas Operacionais: 60 dias
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Pressupostos de Projeccio

Investimento Proveitos

Custos

Capital Social

a0 longo dos 5 anos de projecgdo.

o Capital Estatutario de Akz: 2.000.000.000, convertido para 11. 561 milhares de USD (a taxa de cambio de 2016, assumnida nos pressupostos de projeccdo), que permanece

* De acordo com o artigo 27.° do Decreto Presidencial n.° 58/15, de 5 de Margo, «2. A Reserva Legal nunca deve ser inferior a 20% do capital estatuarion. No entanto, ¢ tendo em conta o
pressuposto da contribuigio de 15% sobre os lucros liquidos para a Reserva Legal e o facto de no primeiro ano as demanstragtes de resultados mdicarem um resultado liquido negativo, a
projecedes apontam que s6 a partir do Ano 2019 se atinja um valor superior a 209 do capital estatuario.

Notas:' Definidas no Decreto Presidencial n.® 58/15, de 5 de Margo
Fonte: Analise Deloitte

Projeccoes de Resultados — Demonstracio de Resultados

Projeccoes de Resultados
Demonstracio de Resultados | Mapa de Fluxos de Caixa | Balanco
Face aos pressup ostos assumidos, obtiveram-se os seguintes resultados para o periodo de 2016 a 2020:

Valores em milhares de USD
[ ams [ awv | zm [ s [ am |
Receitas 43.123 172,835 185.786 185.786 185.786
Vendas de Lotes 43.123 172.835 185.786 185.786 185.786
Variacdo de Produgdo -35.935 -144.029 -154.822 -154.822 -154.822
Total de Proveitos Operacionais 7.187 28.806 30.964 30.964 30.964
Custo de Mercadorias Vendidas e Consumidas 0 0 0 0 0
Custos Conservacdo e Manutengdo 0 0 0 0 0
Fomecimentos e Servigos Externos -7.284 -18.466 -18.213 -18.213 -18.213
Impostos -858 902 -889 -889 -889
Custos com o Pessoal -L.077 -2.1234 -2.316 -2.401 -2.645
Total de Custos Operacionais -9.219 -21.601 -21.418 -21.503 -21.748
Resultados antes de Encargos Financeiros, Imp ostos, Amortizacdes ¢ Provisdes -2.032 7204 9.546 9.461 9.216
Amortizagdes =722 =722 722 -296 -15
Resultados Financeiros 0 4.190 15.839 29.964 41.583
Total de Custos -9.941 -18.133 -6.301 8.165 19.820
Resultado Antes de Impost -2.754 10.672 24.663 39.129 50.783
Impostos s/ Rendimento 0 -2.376 -7.399 -11.739 -15.235
Resultado Liquido -2.754 8297 17.264 27.390 35548
Margem Liquida -6% 5% P 15% 194

Principais conclusoes
» De destacar a aplicacio do saldo de caixa da empresa que aplicado poderd gerar um resultado financeiro. A aplicagio destes fimdos podera gerar fundos para cobertura
das necessidades operacionais da empresa

Projeccoes de Resultados — Mapa de Fluxos de Caixa

Projeccoes de Resultados
Demonstracio de Resultados ‘ Mapa de Fluxos de Caixa ‘ Balanco
Face aos pressup ostos assumidos, obtiveram-se as projecg des para os fluxos de caixa previsionais para o periodo de 2016a 2020:
Valores em milhares de USD
e [ aw [ oas [ o [ e ]
Vendas de Lotes 32342 140.407 182.548 185.786 185.786
Variagdo de Producdo 0 0 0 0 0
Custos com o pessoal -1.077 -2.234 -2.316 -2.401 -2845
Custos de Exploragio -6.785 -17.496 -19.146 -19.102 -19.102
Investimento Estrutura -2.521 0 0 0 0
Fluxo de Caixa antes de Encargos Financeiro ¢ Imp. 21.959 120.677 161.086 164.282 164.038
Imposto Pago 0 0 -2.378 -7 399 -11.739
Fluxo de Caixa antes de Encargos Financ. e depois de Imp. 21.959 120.677 158.710 156.884 192.298
Juros de Caixa i] 4.190 15.839 20.964 41.583
Fluxo de Caixa antes de Financiamento 21.959 124.866 174.549 196.848 193.882
Garantia 0 0 0 0 0
Outros Encargos 0 0 0 0 0




I SERIE —N.° 44 — DE 17 DE MARCO DE 2017

967

Projeccoes de Resultados

Demonstracio de Resultados

‘ W sl M A e e ‘

Balanco

Valores em milhares de USD

Juros Pagos 0 0 0 0 0
Amortizagio da divida 0 0 0 0 0 Principais conclusaes
Saldo de Caixa i] 33519 158.386 332935 519.782
Fluxo de Caixa antes de Desembolsos 21.959 186.386 332935 519.782 T13.664 ® De destacar a liberta-
Entrada de Capital (Fundos Proprios) 11.561 0 0 0 0 ¢do de caixa ao longo do
- periodo de exploragdo a
Desembolsos Capital 1.104 0 0 0 0 partir do ano 1.
Desembolsos Empréstimo Accionista 0 0 0 0 0
Desembolsos Divida 0 0 0 0 0 ® De destacar o elevado
. vohune de saldo de caixa
Fluxo da Caixa disponivel depois de Desembolsos 34.623 158.386 332,935 519.782 T13.664 acumulado a0 longo do
Amortizacio Emp. Accionista 0 0 0 0 0 peiodo  de  projecgdo
. tendo em conta que nio
Fluxo de Caixa disponivel depois de Amortizacio 34.623 158.386 332,935 519.782 T13.664 Se estd a assumnir um pres-
Desembolsos Emp. CP 0 0 0 0 0 suposto de distribuigio de
Amortizagbes Emp. CP 0 0 0 0 0 resultados.
Fluxo de Caixa disponivel antes da Distribuicio 34.623 158.386 332,935 519.782 T13.664
Prestagdes acessorias -1.104 0 0 0 0
Fluxo de Caixa de Fim do Periodo 33.519 158.386 332,935 515782 T13.664
Fonte: Analise Deloitte
Projeccoes de Resultados — Balanco
Projeccoes de Resultados
Demonstracio de Resultados ‘ Mapa de Fluxos de Caixa Balanco
Face aos pressupostos assumnidos, obteve-se a seguinte escritura de activos para o periodo de 2016 a 2020:
Valores em milhares de USD
Activo
Imobilizado Bruto 2521 2.521 2521 2521 2521
Amortizagdes Acumuladas 722 1444 2.165 2462 2477
Imobilizado Liquido 1.800 1.078 356 60 4
Existéncias Terrenos 0 0 0 0 0
Lotes Acabados 631.934 487.905 333083 178.261 23 440
Lotes em curso 0 0 0 0 0 Pl'il'lci]) ais conclusdes
Clientes 10.781 43.209 46.446 46.446 46 446
Cai 33519 158.386 332935 519.782 T13.664
ava e De destacar o Capital Social de
Estado 0 0 0 0 0 AKz 2000000000, convetido para
Total do Active 678.034 690577 T12.820 744 550 783.505 11_.5 61 milhares de USD (30 c_ﬁmbio assl-
- — mido nos pressupostos de projeccio), que
Capital Préprio permanece ao longo dos 5 anos de projec-
Capital Social 11.561 11.561 11.561 11.561 11 561 ¢do.
Prestacdes Acessorias 0 0 0 0 0 .
Reserva Legal 0 0 1.245 2312 2312 | * Qs Terenos irao entrar na esfera da EGTI
= e ficam registados no lado do Activo em
Reserva por Reavaliagao 631.934 487.905 333.083 178.261 23.440 Existéncias e do lado do Capital Praprio em
Fundo de Investimento 0 0 1.245 3.834 7943 | ReservaporReavaliagaon.
Fundo Social 0 0 415 1.278 2.648 . .
e O valor do custo do terreno € abatido em
Resultados Transitados 35935 177.211 337426 504.991 681.725 «Existéncias» em «Outras Reservass, € o
Resultado Liquido 2754 8.297 17.264 27.390 35.548 valor que € abatido em «Reserva por Reava-
. liagdor entra como «Resultado Transitadon
Total do Capital Proprio 676.677 684.974 T02.237 729.627 765.176 do proprio periodo (o qual pode ser entregue
Passivo ao Estado Angolano, caso seja essa a decisdo)
Empreéstimo MLP 0 0 0 0 0
Empréstimo Acclonista 0 0 0 0 0
Empréstimo de CP 0 0 0 0 0
Formecedores Imobilizado 0 0 0 0 0
Formecedores 1.357 3.228 3.184 3.184 3.184
Estado 0 0 0 0 0
Acréscimos e Diferimentos 0 2376 7.399 11.739 15.235
Total do Passivo 1.357 5.604 10.583 14922 18.419
Total do Capital Praprio e Passivo 678.034 690.577 712.820 T44.550 783.595

Fonte: Analise Deloitte
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A estratégia da Direcc¢do de Marketing e Vendas devera seguir as novas tendéncias de mercado orientadas para a criagéo
de valor, definindo-se objectivos que irfio para além da simples efectividade da comercializac@o.

Novas Tendéncias de mercado: Criaciio de Valor

Comunicar o Valor

|
Diecyo e Gestéo de Acthos Direcgdo de Marketing ¢ Vendas

Objectivos da Direccio de Marketing e Vendas

Definir um processo comercial estruturado e fidedigno, concretizando as transac¢Ges de forma transparente

Maximizar a absorc¢io dos terrenos junto do mercado através de politicas, parcerias e solugdes que potenciem a efi-
cacia da comercializacdo

Garantir a credibilidade dos adquirentes através de praticas de validacdo de competéncias dos investidores evitando

aquisi¢dio para fins especulativos

Definir um modelo operativo alinhado com os procedimentos comerciais da EGTI, assegurando um controlo de actua-
cdo dos diferentes intervenientes

Nota:' - A detenninagio do prego devera ser realizada com base em avaliagGes realizadas por entidades independentes’ externas e certificadas para o efeito (avaliadores
imobiliarios)
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