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O Fundinvest — Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado de Subscricio Publica (“Fundo” ou
“Fundinvest”) foi constituido a 7 de Junho de 2022 através de processo de subscri¢do publica que
decorreu no periodo entre 6 de Maio e 6 de Junho de 2022.

O Fundinvest é gerido pela Eaglestone Capital — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento
Colectivo, S.A. (“Eaglestone Capital SGOIC”), sociedade regulada pela Comissdo Mercado Capitais de
Angola e registada sob o nimero 002/SG0OIC/CMC/11-2018.

O Fundo é administrado por conta dos participantes, sendo que o seu objectivo consiste em
alcancar, numa perspectiva de médio e longo prazo, uma valorizagdo do capital, através da
constituicdo e gestdo de uma carteira de activos imobiliarios, nos termos da lei e do Regulamento
de Gestdo do Fundo.

O processo de estruturagdo e constituigdo do Fundinvest resulta de uma iniciativa da ENSA — Seguros
de Angola no sentido de proceder a uma reorganizacao e rentabilizacdo da sua carteira de activos
imobilidrios de perfil residencial e comercial.

O processo de subscrigdo publica do Fundinvest resultou na adesdo de 356 investidores através de
investimentos por subscricdo em espécie (3 investidores) e em meios monetarios (354 investidores),
representando os primeiros 97,5 % no equivalente a 64,36 mil milhdes AOA e os segundos 2,5 % no
montante de resultado num valor de capitalizagdo inicial de 66,017 mil milhdes AOA e agregando
um portfolio de 55 activos.
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Enquadramento Macroeconémico Internacional
O FMI estima que a economia mundial tenha crescido 3,4% em 2022, registando uma desaceleracao
relativamente aos 6,2% alcangados no ano anterior. As economias avangadas terdo crescido 2,7%
no mesmo periodo enquanto as economias dos mercados emergentes e em desenvolvimento
cresceram 3,9% e da Africa Subsariana cresceram 3,8%.

Crescimento do PIB Real (2019-2022P)
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Fonte: FMI.

Este desempenho da economia mundial deveu-se a trés factores principais: (1) a politica monetaria
restritiva seguida pelos principais bancos centrais com vista a combater a escalada da inflagdo; (2) a
guerra na Ucrania; e (3) o ressurgimento da Covid-19 na China. Apesar destes factores adversos, o
crescimento do PIB real foi mais forte do que o esperado em varias economias nos primeiros nove
meses do ano, nomeadamente nos EUA, na zona euro e nas principais economias emergentes e em
desenvolvimento.

Em muitos casos, as razbes desta evolugdo mais favoravel vieram de factores domésticos: um
consumo privado e investimento mais fortes do que o esperado num contexto de alguma rigidez no
mercado de trabalho e um suporte a nivel de politica fiscal maior do que o antecipado. As familias
também aumentaram os seus niveis de despesa para satisfazer uma procura que estava deprimida,
em especial em servigos. Este aumento do consumo deveu-se gracas a reducdo das suas poupancas
a medida que as economias reabriram. O investimento das empresas aumentou também para
satisfazer essa maior procura.

Do lado da oferta, o alivio dos apertos no fornecimento de alguns bens e os menores custos de
transporte reduziram as pressdes sobre os precos dos inputs e permitiram uma recuperacdo em
sectores que antes apresentavam limitagdes, como é o caso dos automéveis. De referir também que
os mercados energéticos se ajustaram mais rapidamente do que o esperado ao choque da guerra

na Ucrania.
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Dito isto, esta melhoria da actividade econdmica desapareceu na maioria — embora n3o em todas —
as principais economias durante o quarto trimestre de 2022. O crescimento dos EUA manteve-se
mais forte do que o antecipado, com os consumidores a continuarem a gastar as suas poupangas e
o desemprego a manter-se perto de minimos histdricos gracas a resiliéncia do mercado de trabalho.
Contudo, noutros paises, os indicadores de actividade (como sejam os indices de confianga das
empresas e dos consumidores e os inquéritos a actividade empresarial) apontavam para um
abrandamento generalizado.

Em particular, a actividade econémica na China desacelerou no final do ano devido aos novos surtos
de Covid-19 em Pequim e noutras zonas densamente povoadas. Estes novos surtos levaram ao
ressurgimento dos confinamentos durante parte de 2022 e até ao relaxamento destas restricées no
final do ano, levando depois a uma reabertura completa da economia. Por outro lado, o sector
imobilidrio chinés continuou a contrair e manteve-se em crise.

Na Europa, o crescimento econémico foi mais resiliente do que o esperado face ao grande choque
negativo dos termos de troca causado pela guerra na Ucrania. Esta resiliéncia reflecte, em parte, o
apoio dos governos dos diversos paises da Unido Europeia as familias e as empresas afectadas pela
crise energética, bem como o dinamismo da reabertura das economias.

Os pregos do gas diminuiram mais do que o esperado gragas aos maiores fluxos nos gasodutos e de
gas natural liquefeito ndo-russos, a menor procura de gas e a um inverno mais quente do que o
normal. Contudo, a inflagio manteve-se em torno dos 10% (ou mais) em vérios paises da zona euro,
levando o BCE apertar as condi¢des financeiras das familias e das empresas e a arrefecer a procura
no sector da habitacdo e nio so.

Taxa de Inflacdo (2019-2022)
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Fonte: FMI.

Em termos da Africa Subsariana, a recuperacdo que se verificou em 2021 foi abruptamente
interrompida em 2022. De facto, a actividade econdmica tinha finalmente recuperado dos efeitos
adversos da pandemia da Covid-19 e o crescimento do PIB real atingiu 0s 4,7% em 2021. No entanto,
0 crescimento econémico na regido voltou a desacelerar em 2022 e devera ter atingido os 3,6%
maioritariamente devido (1) ao abrandamento da economia mundial, (2) as condigdes financeiras
globais mais apertadas e (3) a forte subida da inflagdo a nivel global. O aumento dos pregos dos
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alimentos e da energia afectam os mais vulneréveis da regido, e a divida pablica e a inflagdo estdo
em niveis ndo vistos ha décadas.

As condi¢Bes financeiras mundiais tornaram-se bastante mais restritivas em 2022, com o apetite dos
investidores pelo risco a ser afectado pelo abrandamento do crescimento econémico mundial, pela
inflagdo persistentemente elevada e pela politica monetéaria mais restritiva do que o esperado
seguida pelos principais bancos centrais. As yields dos titulos da divida publica de longo prazo nos
EUA e na Alemanha aumentaram ao ritmo mais rdpido em quase trés décadas em 2022, atingindo
0s seus niveis mais altos desde 2007 e 2011, respectivamente, em Outubro.

Os mercados de acgbes em todo o mundo viram quedas substanciais. Em particular, o indice de
acgdes MSCl World caiu quase 20% desde o inicio do ano, com os indices do mercado de acgoes
(denominados em délares) a cair mais de 15% em quase metade dos paises do mundo.

Tal como no ano anterior, uma politica monetaria mais restritiva nas economias avangadas pesou
sobre os fluxos de capital nos mercados emergentes e em desenvolvimento. A China registou saidas
assinaldaveis do mercado de divida em 2022, enquanto outros mercados emergentes e em
desenvolvimento mantiveram o periodo prolongado de fracos fluxos de divida e capital que teve
inicio em 2021.

O ddlar também se apreciou acentuadamente em 2022, antes de moderar um pouco no final do
ano. A maioria das moedas dos paises emergentes e em desenvolvimento desvalorizou-se face ao
dolar. Contudo, as moedas das economias com défices orcamentais superiores a 3% do PIB
registaram, em média, uma depreciagdo oito vezes superior a das outras economias emergentes e
em desenvolvimento.

Enquadramento Macroeconémico Nacional

A economia angolana continuou a melhorar em 2022, depois de ja ter dado sinais de estabilizagdo
no ano anterior. Recorde-se que 2021 marcou o fim de uma prolongada recessio de cinco anos no
pais, com o PIB real a crescer 0,7% no periodo. Apesar do crescimento modesto, este ficou acima
dos 0,2% inicialmente previstos pelo Governo.

A evolugdo mais favoravel da actividade econémica deveu-se a um contributo positivo dos sectores
petrolifero e ndo-petrolifero e levou o Governo a rever em alta a sua previsdo de crescimento do
PIB real para o total do ano para 2,7% face ao 2,4% previstos na proposta orgamental para 2022.

Esta melhoria € justificada pelo aumento da produgdo de petréleo prevista para o ano (2%) e o
crescimento ligeiramente melhor do sector ndo-petrolifero (3,2% vs. 3,1% anteriormente previsto).
Este ultimo foi impulsionado maioritariamente por um crescimento mais rapido em sectores como
a pesca (10,0%), a industria extractiva (10,0%), a energia (8,3%), os transportes e armazenamento
(8,0%), a industria transformadora (5,0%) e a agricultura (4,9%).
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Crescimento do PIB Real (2010-2022P)
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-5,6%

Fontes: INE e Ministério das Financas.

Em termos de inflagdo, o nivel de pregos do consumidor foi principalmente afectado pelo custo mais
elevado dos bens alimentares nos mercados internacionais. Recorde-se que as importagdes de bens
alimentares ainda representam uma grande parte do fornecimento destes bens essenciais ao
mercado doméstico.

Todavia, ao contrario do que aconteceu na maioria dos outros paises do resto do mundo, a inflacao
em Angola seguiu uma trajectdria descendente ao longo de 2022, depois de ter estado sob pressao
nos dois anos anteriores. A taxa de inflagdo anual atingiu um nivel abaixo da meta do Governo de
18,0% para 2022 em Outubro (16,7%) e terminou o ano nos 13,9%. Isto compara com uma taxa de
inflagdo anual de 27,0% em 2021.

Taxa de Inflagdo (2010-2022)
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Fonte: INE.

De referir que o Comité de Politica Monetéria (CPM) do BNA reuniu-se em seis ocasides ao longo de
2022 e que a evolugdo favordvel da taxa de inflagio permitiu ao CPM cortar a sua taxa directora em
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50bp (de 20,0% para 19,5%) na reunido de Setembro. Antes disso, o CPM ja tinha decidido reduzir o
coeficiente de reservas obrigatorias em moeda nacional que os bancos comerciais tém que colocar
no BNA na reunido de Maio (de 22% para 19%) e na reunido de Julho (de 19% para 17%). O
coeficiente de reservas obrigatérias em moeda estrangeira manteve-se inalterado nos 22%.

Entretanto, as contas publicas foram bastante afectadas pela conjuntura internacional ao longo de
2022, nomeadamente um preco do petréleo significativamente mais elevado do que inicialmente
previsto para o periodo. Com efeito, o Governo assumiu inicialmente na sua proposta orcamental
para 2022 que o prego médio do crude atingisse os 59 USS por barril durante o ano. Acontece que
esta média ficou perto dos 100 USS, o que obviamente teve um impacto muito favoravel nas receitas
petroliferas. Contudo, isto significou também que o Governo teve de gastar um montante bastante
mais alto do que o esperado em subsidios aos combustiveis para ajudar a compensar o impacto
destes pre¢os mais elevados do petréleo na populagdo.

Em geral, prevé-se que o Governo tenha atingido um superavit orcamental equivalente a 2,7% do
PIB em 2022 e um superavit primario (excluindo juros da divida) de 6,7% do PIB. Estes valores sdo
superiores ao inicialmente estimados na proposta orgamental para o ano (0,0% e 5,7% do PIB,
respectivamente). A divida publica do pais terd também continuado a sua trajectéria descendente,
estimando-se que possa ter fechado o ano de 2022 abaixo dos 60% do PIB.

CONTASPUBIICAR. 7 TR T S e e e

Receitas 3543 5860 6547 7054 10995 13371
% do PIB 17.5% 22,9% 21.4% 21,4% 23,3% 24,7%
Impostos (sector petrolifero) 2009 3715 3953 36l2 6615 7973
Impostos (sector ndo-petrolifero) 1194 1693 2122 2993 3709 4382
Qutras receitas 340 452 473 449 671 1016
Despesas 4823 5319 6364 7675 9207 11 899
% do PIB 23.8% 20,8% 20,8% 23.2% 19.5% 21,9%
Despesas Comrentes 3499 4130 5237 5902 6727 8729
Despesas de Capital 1323 1189 1127 1772 2480 3171
Saldo Or¢amental -1280 541 183 -620 1788 1472
% do PIB -6,3% 2,1% 0,6% -1,9% 3.8% 2,7%

Fonte: Ministério das Finangas,

De referir também que o desempenho do sector externo do pais foi marcado pela recuperagéo do
preco do barril de petréleo nos mercados internacionais durante o ano. Por outro lado, o refor¢o da
consolidagdo da reforma cambial iniciada em janeiro 2018 permitiu também manter a trajectéria
superavitaria da conta corrente que se verifica desde 2018.

Com o aumento da oferta de moeda estrangeira devido a recuperagdo dos precos do crude, bem
como a gestdo mais eficiente de liquidez por parte do BNA, o kwanza tem-se mantido bastante
estavel em termos nominais desde o final de 2020. A evolugdo do kwanza beneficiou também da
melhoria dos fundamentos econémicos de Angola.

e
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ANGOLA - Sector Imobilidrio Nacional

0 foco de desenvolvimento do sector imobilidrio angolano continua essencialmente centrado na
Provincia de Luanda. Contudo, & semelhanca dos ultimos anos, o sector mantém-se actualmente
practicamente parado, algo que tem sido transversal a todos os segmentos imobilidrios. Com efeito,
num cendario de retraccdo da procura e de redugdo de pregos, os promotores imobilidrios tém
optado por aguardar por uma mudanga conjuntural que lhes permita avangar com os seus projectos
de forma mais segura. Isto tem-se reflectido num reduzido indice de nova construgdo e no
desenvolvimento de projectos a um ritmo moderado/lento, continuando a nova oferta a
caracterizar-se na sua maioria pela qualidade e competitividade.

Dito isto, mais recentemente, os sinais de inversdo para um ciclo de maior crescimento da actividade
econdmica em Angola comecam a gerar reacgdes no mercado imobilidrio nacional, ainda que pouco

expressivas.

Mercado Residencial

O segmento residencial foi afectado pela contracgao econémica registada em Angola desde 2014,
com uma descida do nimero de transacgdes no mercado, o atraso na conclusdo dos projectos em
construcdo, o adiamento do inicio da construcdo de projectos que estavam em pipeline e o
incremento da taxa de disponibilidade. O desenvolvimento de projectos nos ultimos anos esteve
muito orientado para acompanhar a procura por parte de empresas que queriam colocar os seus
quadros expatriados, essencialmente no centro da cidade e em Talatona.

Arealidade neste mercado mudou nos tltimos dois anos. Actualmente, atendendo a menor procura,
s3o esporadicas ou residuais as situagdes de procura em grande escala por uma unica entidade.
Mantém-se a falta de unidades residenciais orientadas para a maioria da populacdo (de baixo e
médio rendimento). A solugdo até agora implementada pelas autoridades angolanas para fazer face
ao desafio de possibilitar o acesso a este tipo de habitagdo foi o do investimento intensivo e com a
“receita” comprometida por incumprimento de um dos pressupostos associados ao modelo de
renda resolivel, ou seja, incumprimento de pagamento por parte dos “proprietarios” sem que o
Estado tenha até ao momento accionado a cldusula de recuperagdo de imodveis.

O forte crescimento da populagdo e a necessidade de habitagdo significa que se mantém o forte
desejo da classe média na aquisigdo de habitagdo prépria. Contudo, esta procura continua a ser
limitada pela actual situagdo econémica do pais e pela politica de concessdo de crédito, tendo em
conta também as graves situacdes de incumprimento que sdo do conhecimento publico.

Mercado de Servicos

O segmento de servigos continua a concentrar a maior parte da sua actividade na cidade de Luanda,
onde a oferta é caracterizada por duas realidades: uma de construgdo antiga e outra de construgdo
recente. A construcdo antiga inclui edificios e casas originalmente construidos para habitagdo que,
entretanto, foram adoptados para o uso de escritorios. A construgdo recente inclui edificios mistos

ou de escritérios que atendem as actuais necessidades da procura.
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Temos assistido nos ultimos anos a uma transi¢do das empresas de edificios antigos, ou adaptados,
para edificios recentes. Esta é uma tendéncia que se espera que se mantenha nos préximos anos
devido ao aumento da oferta de novos edificios.

Perante a conjuntura econdmica dos ultimos anos, temos assistido a uma tendéncia onde cada vez
mais empresas tém optado por optimizar os seus espacos em fungdo das suas reais necessidades,
como forma de maximizar a eficiéncia na gestdao dos seus custos operacionais. Normalmente, a
escolha das empresas recai em escritorios mais modernos, com uma area mais pequena, rendas
mais reduzidas e menores custos operacionais. Esta tendéncia podera inverter-se com o crescimento
economico do pais.

A procura por iméveis arrendados tem sido tradicionalmente associada tanto a empresas nacionais
como empresas internacionais enquanto, no que diz respeito a compra, as entidades nacionais tém
representado a maioria da aquisi¢do de imodveis. Contudo, recentemente, também se tem assistido
a compra de imdveis por parte de empresas internacionais, que véem na aquisi¢gdo uma forma de
investimento seguro a médio prazo relativamente a outras formas tradicionais de investimento.

As empresas a operarem nos sectores da energia, finangas e os organismos publicos continuam a
registar procura por grandes escritérios em edificios. Para além destes sectores, actividades como a
consultoria, a navegacdo, os escritérios de advocacia e a industria de servigos tém também mostrado
algum dinamismo em termos de procura.

Mercado de Retalho

0 segmento de retalho foi afectado nos tltimos anos por uma forte redug¢ao dos niveis de consumo
(consequéncia da recessdao econdmica que o pais atravessou) e por uma diminui¢do da variedade de
produtos disponiveis, associado a subida da inflagdo e as restrigGes de acesso a divisas e inerentes
dificuldades de importacdo. No entanto, este cendrio registou uma evolucdo mais positiva em 2022.

Ao mesmo tempo, assistimos nos Ultimos anos a expansdo do tecido comercial nas zonas de
Talatona, Kilamba, Morro Bento, e Cacuaco. Esta expansdo estd muito associada ao surgimento de
novos conjuntos comerciais, 0 que tornou a periferia de Luanda numa zona de referéncia do
segmento de retalho. De salientar que o crescimento destes conjuntos comerciais é impulsionado
exclusivamente por operadores da grande distribui¢3o.

0 esperado crescimento da populagdo e do consumo, associados ao maior foco do governo angolano
na diversificacdo econémica do pais, fazem com que as perspectivas para este segmento apontem

para um crescimento nos préximos anos, em linha com a trajectdria da economia nacional.

Mercado Industrial e Logistico

Este segmento continua concentrado nas zonas circundantes de Luanda, em areas muito bem
definidas. O governo angolano tem providenciado o apoio financeiro a criagdo de infraestruturas e
disponibilizado outros apoios a construgdo e operacionalizacao dos polos industriais.

O crescente foco na industria nacional deu origem a um aumento da procura de terrenos e armazéns

industriais por empresas nacionais e internacionais. No que concerne a ofer‘ta,ﬁéistimos nos
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ultimos anos a uma desaceleragdo, com atrasos em investimentos por parte de alguns players, sejam
eles promotores ou ocupantes.

O dinamismo a que assistimos nos anos que antecederam a crise econdmica do pais contribuiu, de
forma preponderante, para a importante evolugdo quantitativa e qualitativa do segmento industrial
e logistico.

ANGOLA - Industria dos Organismos de Investimento Colectivo

Até ao final 2022, encontravam-se registadas na Comissdo de Mercado de Capitais (CMC) um total
de 10 Sociedades Gestoras de Organismos de Investimento Colectivo (SGOIC):

SGOIC Registadas na CMC (Junho 2022)

BIC I HEMERA
Gestdo de Activos Ill CAPITAL
PARTNERS

ﬂBFA 2)® EAGLESTONE *

CAPITAL
GESTAD DE ACTIVOS C)c.l.e.l.l

_ %l DeltaGest
@EconomlcoFUNDOS AY Capital

Finmanagement

Fonte: CMC.

O numero total de Organismos de Investimento Colectivo (OIC) registados na CMC a mesma data
era de 26, o que compara com 27 registados no final de 2021.

Nimero de OIC Registados

27 2
21 21
12 13
6
: I

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Jun-22

Fonte: CMC.
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Entre estes 26 OIC, o numero de OIC Mobiliarios registados na CMC era 18 e de OIC Imobiliarios era
8 no mesmo periodo. Em particular, 18 correspondiam a Fundos de Investimento Mabilidrio (FIM),
4 a Fundos de Investimento Imobilidrio (FIl) e 4 correspondiam a Sociedades de Investimento
Imobiliarias (SIl) de capital fixo.

Estes valores comparam com 20 FIM, 3 Fil e 4 Sli de capital fixo no final de 2021.

Numero de OIC Mobilidrios e Imobiliarios Registados

M Imobilidrio Mabiliario

14 14

18

8 8
7 7 7 7
6
4 4
: 2
II = II

2015

2016 2017 2018 2019 2020

Fonte: CMC.

Jun-22

Também, segundo os ultimos dados disponiveis pela CMC, o Valor Liquido Global sob gestéo atingiu
0s 543,5 mil milhdes de kwanzas no final do primeiro semestre de 2022. Isto corresponde a uma
reducao de -1,9% face ao valor registado no final de 2021.

De referir que o Valor Liquido Global do sector Imobiliario cresceu 3,0% para os 433,3 mil milhdes
de kwanzas enquanto o do sector Mobilidrio caiu -17,4% para os 110,2 mil milhdes de kwanzas.

Valor Liquido Global Sob Gestdo Por Tipologia (Mil Milhdes AOA)

15

2015

B Imobilidrio Mabilidrio

486,5

1136
240,6

65,8
113,7
65,6
31’9 E i

2016 2017 2018 2019 2020

Fonte: CMC.

543,5

110,2

Jun-22
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Para além do Fundinvest, os outros trés Fll actualmente existentes sdo o Omega, 0 Gama e o Pactual
Property sendo que todos sdo fundos fechados e de subscri¢do particular.

O Omega foi constituido a 27 de Outubro de 2020 e iniciou a sua actividade a 3 de Dezembro do
mesmo ano. Este fundo foca-se na aquisi¢do de activos imobilidrios, nomeadamente a aquisicdo de
imoveis ou fracgdes autonomas destinados a habitag3o, comércio, servicos e edificios industriais,
bem como direitos de superficie, com o objectivo de promover o loteamento, construcio e
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios. A entidade gestora do fundo é a Independent
Finance Advisors —SGOIC, S.A. e a entidade depositéria é o Banco de Negdcios Internacional. A data
de 28 de Fevereiro de 2023, o Valor Liquido Global do fundo era de 47,7 mil milhdes de kwanzas.

O Gama foi constituido a 3 de Outubro de 2017 e iniciou a sua actividade a 15 de Marco de 2018.
Este fundo dirige o seu investimento para a aquisicdo de activos imobilidrios, sendo efectuado
preferencialmente nas seguintes dreas: aquisicio de imdveis ou fraccdes destinadas a
retalho/comércio, escritdrios, armazéns ou industria. Também poder3o ser incluidos a construcdo e
desenvolvimentos imobilidrios, respectiva promogdo e colocagdo no mercado. A entidade gestora
do fundo é a Independent Finance Advisors — SGOIC, S.A. e a entidade depositaria é o Banco
Millennium Atlantico. A data de 28 de Fevereiro de 2023, o Valor Liquido Global do fundo era de
cerca de 21,4 mil milhdes de kwanzas.

O Pactual Property foi incorporado em Dezembro de 2015. Foi o primeiro fundo imobilidrio langado
em Angola e resulta de uma parceria entre a Hemera Capital Partners e o Banco Millennium
Atlantico. O fundo tem uma estratégia de investimento mista, mas procura predominantemente
activos maduros com contratos de arrendamento de longo termo com arrendatarios de elevado
rating de crédito. A entidade gestora do fundo é a SG Hemera Capital Partners — SGOIC, S.A. e a
entidade depositaria é o Banco Millennium Atlantico. No final de 2022, o Valor Liquido Global do
fundo era superior a 257 mil milhdes de kwanzas.

_—
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O Fundinvest é gerido pela Eaglestone Capital -Sociedade Gestora de Organismos de Investimento
Colectivo, S.A. através da sua equipa dedicada e especializada em gest3o de fundos imobiliarios.

O BAI -Banco Angolano de Investimentos, S. A. é o banco depositario do Fundinvest.

A Deloitte & Touche - Auditores, Lda. é o auditor externo do Fundinvest.

O patrimonio do Fundo pode ser investido em:

* Imodveis destinados a actividades comerciais e habitacionais;
¢ Dep6sitos bancérios, unidades de participacdo de fundos de Tesouraria e valores mobiligrios
emitidos ou garantidos pelo Estado Angolano com prazo residual inferior a 12 meses.

O Fundo orienta a sua politica de investimento nas seguintes vertentes:

® Aquisi¢do de prédios ja construidos e prédios destinados ao desenvolvimento de projectos
de construgdo de actividades comerciais ou habitacionais;

* Arrendamento dos iméveis que fagam parte do Fundo, com vista ao melhor aproveitamento
das condigbes do mercado de arrendamento, bem como a sua revenda.

Os imoveis detidos pelo Fundo correspondem a prédios urbanos e/ou fracgdes auténomas dos
mesmos detidos em direito de propriedade, de superficie, ou através de outros direitos de contetido

equivalente, localizados em Angola.

O Fundo detém, em permanéncia, no minimo 75% do seu activo total investido em imoveis,
podendo recorrer a envidamento até ao limite de 33% do seu activo total.

O Fundo ndo ira investir em instrumentos financeiros derivados e os seus activos s3o expressos em
Kwanzas.

/7
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Patrimonio do Fundo

A data de subscri¢do, a carteira do Fundinvest era composta de 55 imdveis avaliada em 64,36 mil
milhSes de kwanzas agrupando uma variedade de segmentos como: Habitacdes (apartamentos e
moradias), lojas para comércio local, escritérios, armazéns e terrenos aptos para desenvolvimento
imobiliario.

O valor da subscricdo em espécie por entrada da carteira imobilidria do activo do Fundinvest,
resultou da média da avaliagdo de trés peritos independentes, devidamente registados na CMC,
nomeadamente a Zenki — Real Estate, Lda, a Arlington Consultoria Imobilidria Lda. (Abacus Angola)
e a Altys Real Estate Advisors, Lda.

O patriménio imobilidrio transferido para o Fundinvest é caracterizado maioritariamente por
edificios construidos ainda durante a era colonial, com uma idade média superior a cinquenta anos.

Os im6veis que compdem a actual carteira do Fundinvest estdo maioritariamente localizados no
centro da cidade de Luanda, conforme é possivel observar no mapa abaixo.
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Existem igualmente dois imdveis que se localizam em Viana, uma area periférica a cidade de Luanda
provincia de Luanda.
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Adicionalmente, o Fundinvest inclui também na sua carteira um edificio com uso misto (habitacional,
comercial e servigos) na cidade do Lobito, na provincia de Benguela.
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Importa referir que, a data da subscri¢do, a valorizacio da carteira imobilidria do Fundinvest estava
segmentada maioritariamente com 72% em uso habitacional (46.332 milhdes de kwanzas), 14,6%
em servicos (9.415 milhdes de kwanzas), 9,6% em uso comercial (6.209 milhdes de kwanzas), 1,9%

em terrenos (1.229 milhdes de kwanzas), e finalmente 1,8% em uso industrial (1.175 milhes de
kwanzas).

#7 FUNDINVEST - Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado de Subscri¢do Publica
16



4

Valorizag¢do da carteira a data de subscrigdo (em Milhdes de Kwanzas)
1229

9415
14,6%

6209
9,6%

46 332
72,0%

® Servicos = Comercial = Habitacional = Industrial = Terrenos

No que diz respeito a geracdo de rendimento da carteira durante o periodo que compreendeu a
subscricdo do Fundo e a data de referéncia de 31/12/2022, a segmentacao é caracterizada por um
maior peso dos contratos de arrendamento para uso habitacional com 51% (332,48 milhdes de
kwanzas), seguindo o uso comercial com 34% (220,63 milh&es de kwanzas), assim como o uso de

servicos 14% (90,60 milhdes de kwanzas), e finalmente, com menor peso, o uso industrial/logistico
com 1% (4,4 milhGes de kwanzas).

Rendimento da carteira a 31 de dezembro de 2022 (em Milhdes de Kwanzas)

050 14%
4,40,1% @,

: "5;_:' 220,63; 34%

332,48; 51%

m Servicos = Comercial = Habitacional = Industrial
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SUBSCRICAO

O processo de subscri¢ao publica do Fundinvest decorreu de 6 de Maio a 6 de Junho de 2022, tendo
o Banco BAl sido a entidade comercializadora através da sua rede e no dia 7 de Junho de 2022 foi
concluida com sucesso a subscrigdo publica e, consequentemente, a constituicdo do Fundinvest.

Foram subscritas um total de 660.170 unidades de participagdo com valor unitario de 100.000,00 KZ
totalizando um valor global do fundo em 66.017 mil milhées de kwanzas.

A tabela seguinte apresenta o nimero total de subscricbes, o nimero total de unidades de
participacdo e o montante total subscrito, incluindo o detalhe entre os valores subscritos em

numerario e em espécie.

Mapa Resumo
N Subscrigdes em Numerario 354
N¢ Subscri¢gdes em Espécie 3
Total Subscri¢oes (N+E) 357
Unidades de Participagdo subscritas em Numerario 16.567
Unidades de Participagdo subscritas em Espécie 643.603
Total Unidades Participacdo Subscritas (N+E) 660.170
Montante de subscricao em Numerario AOA 1.656.700.000,00
Montante de subscricdo em Espécie AOA 64.360.300.000,00
Total Montante (N+E) AOA 66.017.000.000,00

B
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« ENSA - Seguros de Angola - Subs. Cash

» ENSA - Seguros de Angola - Subs.
Espécie

KZ 66 017 milhdes
N2 UPs = 660 170 m Fundo de Pensdes dos Trabalhadores da
Ensa - Subs. Espécie

= REGENERA - Activos Imobilidrios - Subs.
Espécie

= Trabalhadores ENSA (individuais) - Subs.
Cash

“ Subscricdo em Espécie - 56 imdveis (45— ENSA; 4 FP ENSA; 7 REGENERA)

** 356 Subscritores - 3 institucionais (ENSA, FP ENSA, REGENERA); + 353 particulares

P
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ESTRATEGIA DE GESTAO COMERCIAL E OPERACIONAL DA CARTEIRA DO FUNDO

A gestdo operacional dos fundos imobilidrios geridos pela Eaglestone Capital esta sustentada no
sistema de gestdo “Fund Manager”, software comprovado internacionalmente e usados pelas
maiores gestoras de fundos imobilidrios em Portugal, sendo uma plataforma que permite uma
gestdo integral da carteira, desde o cadastro dos imoveis, contratos de arrendamento e sua gest3o
contratual, a gestdao operacional dos edificios e a gestdo contabilistica do fundo.

A gestdo do Fundinvest tem a si dedicada uma equipa técnica, uma equipa comercial e uma equipa
operacional lideradas por um Director Senior responsével pela sua coordenacio, suportadas pela
equipa juridica da Eaglestone Capital SGOIC e por consultores externos legais ou técnicos sempre
que se mostra adequado.

O arranque do inicio da gestdo da carteira teve como preocupagdes imediatas:

e Diagnéstico da performance comercial da carteira, onde se tratou de identificar o grau de
cobranga histérico da carteira de arrendamentos, a adequagdo das rendas em vigor as
condi¢bes de mercado e uma analise juridica dos contratos de arrendamento em vigor;

* Diagnésticos das situacdes técnicas a decorrer nos iméveis, visou identificar as acgbes de
mitigacdo que se encontravam em curso, identificar situacdes de obras a decorrer e conhecer
a realidade actual de cada imdvel da carteira;

Dos diagndsticos acima referidos, é de realcar os seguintes resultados e desenvolvimentos:

e Atividades Juridicas desenvolvidas

Apos consulta ao mercado e obtengdo de outras propostas, como as da Dentons-Lead e da MLGTS-
ALC, foi contratada a sociedade CKA — Advogados para a prestacéo de servigos de apoio juridico ao
FUNDINVEST. Foi assim possivel dar continuidade aos servigos que haviam sido contratados pela
ENSA, nomeadamente para o registo da transacgdo e da obtencdo dos documentos de titularidade
em nome do Fundo, privilegiando o conhecimento que a CKA ja detinha do patriménio.

Estas foram as principais atividades juridicas no periodo em referéncia:

® Processo de Transferéncia dos Activos

Apos todas as escrituras de transferéncia dos activos da ENSA para o FUNDINVEST,
iniciou o processo de actualizagdo de documentos de titularidade (Certiddo de Registo
Predial e matrizes prediais) junto das reparti¢ées fiscais e conservatdrias. Até 4 data
foram averbadas todas as matrizes prediais em nome do FUNDINVEST e ja foi possivel
obter todas as CRPs actualizadas junto das Conservatérias.

e Revisdao de Documentos Juridicos

Foi realizada uma revisdo dos documentos juridicos que obrigam o FUNDINVEST,
nomeadamente os contratos de arrendamento para fins habitacionais e nio
habitacionais; e cartas de notificacdo de divida aos inquilinos.
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e (Contestacao Transferéncia de Activos

A equipa juridica analisou 7 correspondéncias remetidas a ENSA que contestam a
transferéncia dos activos da ENSA para o Fundo.

No seguimento das comunicag6es enviadas pela ENSA aos litigantes, a Eaglestone Capital
reuniu com respetivos representantes dos inquilinos, informando que a continuagio de
practica de pagamento de rendas a ENSA e n3o ao Fundinvest constitui um
incumprimento contratual. A Eaglestone Capital informou também que se encontra
disponivel a negociar a alienacdo dos imdveis como um todo ou fraccionado (apds
constituicdo de propriedade horizontal), tendo sempre como prioridade os objectivos de
rentabilizagdo do Fundo.

¢ Tomada de Posse Contencioso

A equipa juridica encontra-se a analisar a informacdo remetida pela ENSA sobre os
processos de contencioso que transitaram com os imdveis

De acordo com a informagao ja disponibilizada, esta a ser triado o contencioso que tera
mais interesse em priorizar, de acordo com a estratégia de rentabilizacdo dos activos.

¢ Evolucdo das Cobrancas e Faturacdo

No momento de arranque do Fundinvest o perfil de cobranca de rendas da carteira era de cerca de
40% a 45%, agravado operacionalmente pela dificuldade no passado de alocar valores depositados
na conta do senhorio ao inquilino, por falta de informacdo.

Para otimizagdo da cobranca ap6s faturagdo o sistema de pagamento por referéncia da rede de
pagamentos EMIS foi implementado, passando cada fatura emitida a ter o seu préprio nimero de
referéncia. Isto permite aos inquilinos efetuar pagamentos de forma rapida e eficiente pelo sistema
“multicaixa”. Estes pagamentos sdo refletidos automaticamente na conta do Fundo e
subsequentemente via integragdo direta, no sistema de gest&o contabilistica do Fundo.

Com esta otimizacao o Fundo verificou a melhoria da experiéncia dos inquilinos em termos de
pagamento das rendas atempadamente, e que complementada com uma accdo introduzida de
contacto mensal aos ndo pagadores, constatamos que se refletiu num aumento da taxa de cobranca
mensal a 31 de Dezembro para cerca de 70% a 75%, sendo que este nivel de cobranca se atinge apds
cerca de quatro meses. conforme se pode observar no grafico seguinte:
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* Introducdo da figura de Pivot na estrutura organizacional

Para a estrutura organizacional da equipa que opera as atividades do fundo, foi criada uma posicdo
central denominada “Pivd” que gere os contactos diretos com os inquilinos.

Este ponto de contacto garante uma comunicagio pronta e constante, no sentido de direccionar de
forma eficiente as questdes para os outros membros da equipa com o intuito de ser uma forma
adicional de melhorar a experiéncia do inquilino.

Os seguintes quadros detalham algumas das actividades criticas do “Pivd” durante o periodo findo
em 31 de Dezembro 2022:

= Comprovativo de
pagamento

= Actualizagdo de dados

» Reclamagdes

= Qutros

Ny |
Z
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Total 861

Correio

Email

TOTAL 861
SEM NIF 290
COM NIF 571

e Actividade Comercial — novos contratos

Neste periodo inicial houve o objectivo de rapidamente se realizar uma identificagdo, visita e
diagnéstico das fracgbes / iméveis devolutos, por forma a explorar as possibilidades imediatas de
realizagcdo de novos contratos de arrendamento ou alienacdes, bem como se iniciaram contactos
com um conjunto de agentes de intermediac3do imobilidria no sentido de percepcionar o que eram
as tendéncias de procura no mercado de Luanda nesse periodo.

Desse processo resultou que durante o periodo de 7 Junho a 31 de Dezembro 2022 o Fundinvest
celebrou 4 novos contratos dos quais trés foram fraccdes comerciais e uma habitacional.

Os trés contratos comerciais foram firmados com um grupo angolano de distribuicdo e retalho que
tem uma das maiores taxas de crescimento a nivel de novos supermercados e lojas, permitindo um
aumento das rendas médias. A concretizagdo desta relacio comercial foi importante para garantir
uma dinamizagéo inicial dos ativos do segmento de comércio da carteira do fundo.

e Comunicagdo com os inquilinos

A comunicagdo com os inquilinos é um dos maiores desafios que se coloca, dado ser uma imposicio
neste sector quando se trata de questdes de notificacdes de alteracio de renda, falta de pagamento,
rescisdes de contrato, obras, embargos, e outros, sendo que numa primeira fase se testou o conceito
da carta registada com os Correios de Angola, mas as dificuldades e os resultados obtidos levaram a
optarmos posteriormente por prestadores de servicos para garantir as entregas das faturas e
comunicagdo pontual via carta registada.

A contratacdo de prestadores de servicos de entrega tem sido essencial para garantir a entrega de
comunicagdo oficial e relevante aos inquilinos. Este servico também tem auxiliado a recolha de

el
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informacdo sobre a situacdo actual dos edificios e inquilinos, pois a equipa consegue validar a
presenca ou ndo dos inquilinos que estavam nomeados nos contratos de arrendamento, ou no
minimo indicar quem estava a viver nas fracdes.

e Levantamento da carteira

Num primeiro momento realizou-se um levantamento inicial no sentido de identificar situac&es
técnicas que requeriam maior ateng3o na carteira de imdveis e identificando a sua priorizacdo.

Importa sublinhar que o patriménio imobilidrio transferido para o Fundinvest é maioritariamente
antigo (mais de quarenta anos), com alguns edificios a apresentarem patologias técnicas relevantes
sendo as mais comuns em ordem de maior frequéncia:

e Infiltragdes devido a deterioracdo de prumadas hidraulicas
e Degradagdo de prumadas elétricas
® Inundag¢des de caves (quando existentes) causadas pelas prumadas deterioradas

Num segundo momento, avangou-se com um levantamento que teve como objectivo identificar as
fracgdes devolutas e realizar as analises que permitem avaliar e tomar decisdes estratégicas para
dinamizar fragdes que ndo se encontravam a gerar receitas.

Num terceiro momento, e porque se constatou no seguimento dos pontos anteriores, que as plantas
existentes na documentagdo dos imoveis da carteira apresentavam divergéncias com a realidade,
iniciou-se um processo de levantamento individual da situacdo actual de cada edificio em termos de
layout e plantas através de empresas especializadas, encontrando-se neste momento ja terminado
os trabalhos em 55 imdveis.

No que se refere as obras realizadas neste periodo, decorrentes da analise preliminar e imediata do
portfolio recebido, foram realizadas um conjunto de 3 intervencdes directas:

- Imdvel 20 — Estancamento das infiltraces e reabilitacdo de WC'’s

No d@mbito do contacto com morador, foi verificada a quedas de dguas negras no entrepiso e no rés
do chdo que se estendiam a fracgdo arrendada, escorrendo nas canalizacdes elétricas. A resolugao
foi imediata para permitir o usufruto digno da fragdo, tendo o empreiteiro realizado servigos de
diagndstico, corre¢do e estancamento das infiltracdes. Os trabalhos tiveram uma duragdo de 20
(vinte) dias, envolvendo um total de 11 pessoas em obra, 9 técnicos permanentes, 1 encarregado de
obra e 1 técnico do FUNDINVEST, que fiscalizou a execugdo do servico.

- Imdvel 31 — Desobstrugdo e Reparacdo de Caixas

Apos comunicagdo de parte de inquilinos sobre infiltragdes no rés do chio, inundacio do poco do
elevador e inundagdo de uma parte das zonas himidas do 12 andar, foi feita a reparac¢ao das caixas,

limpeza e succdo das dguas e apds, intervengdes paliativas.
%!‘d_/ y
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- Imével 50 — Reparagdo de Prumada Hidraulica e das Zonas Hamidas R/C 1 & 2 e 1°Andar 3, 7e13

Apos reclamagdo de inquilinos e a constatagao de infiltragdes graves numa das prumadas do edificio,
com inicio no apartamento do 12 andar direito, assim como entupimento das caixas de saneamento
e falta de iluminagdo nas zonas comuns, foram concretizados servigos e melhorias das condi¢cdes de
habitabilidade dos inquilinos e utentes do edificio através da reparacio de prumada, desobstrugdo
de caixas de saneamento e reparacido das zonas himidas.

Revalorizacao da Carteira de Imdveis

A constituicdo do Fundinvest foi em conformidade com as disposicdes legais em vigor, sendo que
foram utilizadas trés avaliagdes de empresas especializadas registadas na CMC como Peritos
Avaliadores, tendo sido neste caso a Altys, Zenki e Abacus.

Aquando da elaboracgdo do relatdrio semestral referente a 30 de Junho de 2022, o primeiro relatério
do fundo, e no ambito do processo de auditoria pela Deloitte, durante um processo de anélise
presencial por amostragem de alguns dos imdveis verificaram-se possiveis discrepancias entre as
areas constantes dos relatdrios de avaliagdo respectivos e a situac3o real.

Tendo em sequéncia desse processo se desencadeado o processo de revisio e actualizacdo da
totalidade das plantas e areas dos iméveis da carteira, e que neste momento se encontra realizada
em 85%, estando prevista a sua conclus3o até final de Julho de 2023.

Evolucao do Valor do Fundo em 2022

O valor liquido global do fundo (VLGF) e o valor da unidade de participacio (UP) passaram por um
ligeiro declinio nestes primeiros seis meses de atividade como se pode conferir na tabela abaixo.

Valor Liquido Global do Fundo (VLGF) e Valor da Unidade de Participagdo (UP)

65,6089 65,5447 65,4802 65,4268 65,3336 65,2746 65,1091

99,382
9,480 99,187 | 98,625

Junho 22 Julho 22 Agosto 22 Setembro 22 Outubro 22 Novembro 22 Dezembro 22

L W VLGF (em mil milhdes de AOA)  —— UP (em milhares de AOA) |

Szt |
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O Fundo esta exposto ao risco associado aos activos integrados na sua carteira, variando o valor da
unidade de participacdo em funcdo dos mesmos. Nestes termos, os factores de risco a considerar
530 os seguintes:

a) Risco comercial ou de mercado - Risco de variacdo do valor da carteira de activos imobilidrios
que compdem o patriménio do Fundo, o qual depende do valor das rendas cobradas, das
actualizagbes anuais destas e do efectivo recebimento dos montantes devidos pelos inquilinos;

b) Risco de crédito - Risco de investir em activos com risco de crédito, nomeadamente, risco de
descida das cotagdes devido a degradacio da qualidade de crédito do emitente dos activos, risco
associado a possibilidade de ocorrer incumprimento por parte dos emitentes dos activos;

c) Risco de concentragio de investimentos - Ao concentrar os investimentos num limitado nimero
de activos, o Fundo pode assumir algum risco de concentragao de investimentos;

d) Risco de endividamento - O Fundo pode recorrer a endividamento para fazer face a necessidades
de liquidez esporadicas ou para obter exposicao adicional ao mercado, incorrendo em custos
acrescidos e num risco acrescido, uma vez que ao aumentar o montante disponivel para
investimento em determinados activos potencia consequentemente um acréscimo hos
eventuais ganhos ou perdas do Fundo;

e) Riscos operacionais - O Fundo esta exposto ao risco de perdas que resultem, nomeadamente,
de erro humano ou falhas no sistema ou valorizagdo incorrecta dos activos subjacentes.

A Eaglestone Capital, enquanto gestora do Fundinvest privilegia uma cultura de gestdo de risco
assente em principios de rigor, profissionalismo e diligéncia, em que todos os colaboradores s3o
chamados a contribuir, tanto no ambito especifico do cumprimento das suas fun¢des, como da sua
postura face as obrigagdes regulamentares, éticas e profissionais aplicaveis.

O sistema de gestdo de risco implementado na Sociedade tem por base principios de gestdo
prudencial, simultaneamente com o propésito de garantir o cumprimento das obrigacdes legais e
regulamentares em vigor.

A Politica de Gestdo de Riscos da Sociedade tem como objectivo dotar a Sociedade de um sistema
de gestdo de riscos independente, adequado e proporcional a natureza, dimens3o e complexidade
das suas actividades, que permite identificar, avaliar, mitigar, acompanhar e controlar todos os
riscos a que a Sociedade e os fundos de investimento por si geridos se encontram expostos.

A Sociedade dispde de um Conselho de Administracdo (CA), um Orgdo de Fiscalizacio (Conselho
Fiscal), e estd organizada em linha com as orientagdes superiormente estabelecidas para cada
actividade e fungao.

Esta estrutura permite distinguir trés linhas de defesa no sistema de gestao de risco:

O Conselho de Administracdo, 6rgdo que detém o primeiro nivel de decisio da Sociedade, assegura
juntamente com as Direc¢des da Eaglestone Capital a primeira linha de defesa, exercendo a gestdo
didria dos varios riscos da actividade, implementando os mecanismos de controlo adequados a sua
mitigacdo e identificando potenciais novos riscos. d/
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A segunda linha de defesa é assegurada pelas areas de Gestdo de Riscos e Compliance/AML da
Unidade de Controlo da Sociedade, sendo os responsaveis pela avaliacdo, controlo e monitorizacio
dos riscos quer da sociedade quer dos fundos sob gestdo, verificando igualmente a aplicagio e o
cumprimento das regras legais e internas. A terceira linha de defesa é atribuida as dreas de Auditoria
e Conselho Fiscal, a quem cabe a validacdo da implementacdo e da adequacdo dos controlos
definidos, supervisionando a correcta aplicagdo das politicas e procedimentos por parte dos
intervenientes.

A Sociedade dispbe de um conjunto de solucGes informaticas que apoiam e asseguram a gestdo e
controlo dos riscos da Sociedade e dos Fundos sob gestdo, em coeréncia com as exigéncias
regulamentares e legais e com o perfil de risco estrategicamente definido, sendo o
acompanhamento dos riscos realizado mediante um processo sistematizado incluindo a produgio
de relatérios periédicos e tempestivos, com informagdo clara e fidvel sobre as exposi¢ces as
categorias de risco relevantes.

= Svy
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Luanda, 15 de junho de 2023

Pedro Ferreira Neto
Presidente do Conselho de Administracdo

ing X

Nuno de Sousa Gil
Vogal do Conselho de Administracdo

/

Fab yanuche Campos
Vogal do Conselho de Administracdo
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1. ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

1. NOTA INTRODUTORIA

A constituicdo do Fundinvest - Fundo de Investimento Imobiliario Fechado (“Fundo” ou “Fundinvest”), foi autorizada
pela Comissdo do Mercado de Capitais de Angola (“CMC”), em 31 de Margo de 2022, tendo iniciado a sua actividade em
07 de Junho de 2022, com a realizagdo da primeira subscricdo de unidades de participagao.

O Fundo tem uma duragdo determinada de 10 (dez) anos, contados a partir da data da sua constitui¢do (07/06/2022),
renovavel por periodos ndo superiores a 5 (cinco) anos.

O Fundo é administrado pela Eaglestone Capital — SGOIC, S.A. que esta autorizada a prestar todos os servigos descritos
no Codigo de Valores Mobilidrios, combinado com o Decreto Legislativo Presidencial n.2 7/13 de 11 de Outubro sobre o
Regime Juridico dos Organismos de Investimento Colectivo e demais regulamentag3o.

As funces de banco depositario e entidade comercializadora s3o exercidas pelo Banco Angolano de Investimentos, S.A.
(“Banco BAI").

O seu objectivo consiste em alcangar, numa perspectiva de médio e longo prazo, uma valorizacdo do capital, através da
constituicdo e gestdo de uma carteira de valores e activos predominantemente imobilidrios, nos termos da lei e do
Regulamento de Gestdo do Fundo.

A finalidade econdmica e social do Fundo sera prosseguida através da mobilizagdo e aplicacdo das poupancas de
investidores nos termos das alineas seguintes, contribuindo, desse modo para a diversificacio do mercado de capitais,
para o crescimento da actividade imobilidria e para o desenvolvimento econémico da Republica de Angola.

Conforme descrito no seu Regulamento de Gestdo, o Fundo orientard a sua politica de investimento nas seguintes
vertentes:
i Aquisicdo de prédios ja construidos e prédios destinados ao desenvolvimento de projectos de construcdo de
actividades comerciais ou habitacionais;
il Arrendamento dos imoveis que fagam parte do Fundo, com vista ao melhor aproveitamento das condicdes do
mercado de arrendamento, bem como a sua revenda.

O patrimdnio do Fundo pode ser investido em:
B Imdveis destinados a actividades comerciais e habitacionais;
ii. Depositos bancdrios, unidades de participacdo de fundos de Tesouraria e valores mobilidrios emitidos ou
garantidos pelo Estado Angolano com prazo residual inferior a 12 meses.

Os imoveis detidos pelo Fundo correspondem a prédios urbanos e/ou fraccdes auténomas dos mesmos detidos em
direito de propriedade, de superficie, ou através de outros direitos de contetdo equivalente, localizados em Angola.

As Demonstragdes Financeiras e as Notas sdo denominadas em Kwanzas (AOA), excepto quando expressamente
indicado.

Z
%/ﬁ
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2. BASES DE APRESENTACAO E RESUMO DAS PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstracgdes financeiras anexas foram preparadas com base nos livros e registos contabilisticos do Fundo e de
acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Angola para os Organismos de Investimento Colectivo,
nos termos do Regulamento da CMC n.2 9/16, de 6 de Julho. As demonstracées financeiras foram preparadas com base
no principio da continuidade das operagdes e do acréscimo, respeitando as caracteristicas da relevincia e fiabilidade e
em obediéncia aos principios contabilisticos da consisténcia, materialidade, ndo compensacdo de saldos e
comparabilidade.

As politicas contabilisticas mais significativas, utilizadas na preparacdo das demonstracdes financeiras, foram as
seguintes:

a. Especializacdo do Exercicio

O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializagdo de exercicios, sendo reconhecidos
a medida que sdo gerados, independentemente do momento do seu recebimento ou pagamento.

b. Juros das Aplicacdes

Os juros das aplicagbes sdo reconhecidos na demonstracio dos resultados do periodo em que se vencem,
independentemente do momento em que sio recebidos. Os juros sdo registados na rubrica “Juros e outros rendimentos
— Disponibilidades”.

c. Comissdes

Comissdo de gestio:

De acordo com o regulamento de gestdo do Fundo, pelo exercicio da sua actividade, a entidade gestora cobra uma
comissdo de gestdo anual fixa de 2,15% (taxa nominal) calculada sobre o valor liquido global do Fundo, devendo ser paga
semestralmente e antecipadamente. Cobra igualmente uma comissio de gestdo varidavel no valor de 20% aplicado ao
resultado do diferencial entre a taxa de rendimento anual do fundo e 5%, multiplicado pelo valor global do fundo do
final do ano.
A comissdo de gestdo é registada nas rubricas “Outros Credores — Comissdo de Gest3o” e “Comissdes” (Notas 7 e 9).

Comissdo de depésito:

De acordo com o regulamento de gestdo do Fundo, pelo exercicio da sua actividade, a entidade depositaria cobrard uma
comissao mensal de 0,50% no 1.2 ano e 0,4% nos subsequentes, a taxa anual nominal.

A comissdo de depdsito é registada na rubrica “Outros Credores — Depositario” e “Comissées” (Notas 7 e 9).

d. Taxa de Supervisdo

A taxa de supervisdo cobrada pela CMC constitui um encargo do Fundo, sendo calculada por aplicacio de uma taxa
semestral sobre o valor liquido global do Fundo no final de cada semestre,

A taxa semestral em vigor até Outubro de 2022 foi de 0,0050%, 3 qual acrescia uma componente semestral fixa de
540.000 AOA, até ao limite de 8.055.000 AOA, de acordo com Decreto Presidencial 139/18, de 4 de Junho. Em Novembro
de 2022 passou a vigorar o Decreto Presidencial 209/22, de 23 de Julho, que procedeu a actualizagdo da taxa de
supervisdo aplicavel aos OICs para 0,0070%, 3 qual acresce uma componente semestral fixa de 871.560 AOA, até ao
limite de 13.000.770 AOA.
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e. Activos Imobilidrios

Os iméveis que integram o activo do Fundo sio reconhecidos inicialmente ao custo de aquisi¢ao, incluindo custos
directamente atribuiveis a sua aquisi¢do. Posteriormente, sio valorizados ao justo valor, sendo o respectivo proveito ou
custo proveniente da valorizacdo reconhecido em resultados do periodo.

Os imoveis sdo avaliados por pelo menos, trés peritos avaliadores independentes. As avaliacdes sdo realizadas nas
seguintes condigbes:

* Previamente a aquisi¢do e alienagdo do imdvel, ndo podendo a data de referéncia da avaliacio do imével ser
superior a seis meses relativamente a data do contrato em que é fixado o preco da transacc¢do;

* Previamente ao desenvolvimento de projectos de construcdo no sentido de determinar o valor do imodvel a
construir;

* Sempre que ocorram circunstdncias susceptiveis de induzir alteracées significativas no valor do imével;

e Com uma periodicidade minima de dois anos.

Os rendimentos resultantes dos activos imobilidrios (rendas) séo registados na demonstracio dos resultados do periodo
em que sdo gerados na rubrica “Rendimentos de activos imobilidrios - Rendas” (Nota 8).

Os rendimentos e perdas resultantes da alienacdo dos activos imobilidrios (alienagdes) sdo registados na demonstracio
dos resultados do periodo em que sdo gerados na rubrica “Rendimentos de activos imobilidrios — Alienacées”.

O Conselho de Administragéo da Sociedade Gestora constitui provisdes para as rendas a receber de inquilinos com
antiguidade superior a 120 dias, cujo processo negocial para regularizacdo de divida ndo se encontra em curso ou quando

existem indicios de que o inquilino ndo tem capacidade econémica e financeira para proceder a regularizacio da divida.

f. Unidades de Participacio

O valor da unidade de participacdo é calculado mensalmente e determina-se pela divisdo do valor liquido global do
Fundo pelo ndmero de unidades de participagdo em circulagdo. O valor liquido global do Fundo é apurado deduzindo 3
soma dos valores que o integram o montante de comissdes e encargos suportados até ao momento da valorizagio da
carteira.

Avalorizagao mensal dos activos que integram o patriménio do Fundo, terd em conta os precos aplicaveis e a composicio
da carteira as 17 horas do dltimo dia til do més. Na composigdo da carteira serdo tidas em conta, todas as transaccdes
efectuadas até a referida hora.

g. Impostos

Impostos sobre os rendimentos:

De acordo com a alinea b) do n.2 1 do Artigo 28.2 da Lei que aprova os Beneficios Fiscais, aprovado pela Lei n.2 8/22, de
14 de Abril, o Fundo trata-se de um sujeito passivo de imposto industrial, devendo os lucros por si obtidos serem
tributados. A taxa de imposto industrial é de 15% para Fundos imobiliarios.

As regras fiscais aplicaveis, prevéem que a matéria colectavel sejam (i) deduzidas as valias potencias obtidas

com os activos detidos e (ji) acrescidas as valias realizadas no exercicio, referentes a exercicios anteriores,

nesses mesmos activos. Neste sentido, o Fundo regista impostos diferidos associados a valias potenciais obtidas com a
carteira de iméveis.

Os activos por impostos diferidos sdo reconhecidos quando é provavel a existéncia de lucros tributaveis futuros que
absorvam as diferencas temporarias dedutiveis para efeitos fiscais (incluindo prejuizos fiscais reportavei

("'%{Jb b, A‘:%
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Os prejuizos fiscais apurados em determinado exercicio, conforme disposto no Artigo 3.2 do Regime Fiscal dos
Organismos de Investimento Colectivo, podem ser deduzidos aos lucros tributaveis nos 3 anos posteriores.

O Fundo procede ao registo de impostos diferidos activos e impostos diferidos passivos de forma compensada, quando
0s mesmos se relacionam com impostos sobre o rendimento langados pela mesma autoridade fiscal e considerando que
as diferencas temporarias tributdveis se esperam vir a reverter no mesmo periodo.

Os activos e passivos por impostos diferidos, incluindo os prejuizos fiscais, sdo registados a taxa de 15%.

O Fundo encontra-se isento de qualquer outro imposto sobre o rendimento, nomeadamente o Imposto sobre a
Aplicacdo de Capitais (“IAC”) e o Imposto Predial sobre as rendas, de acordo com o n.3, do artigo 28.2 da Lei que aprova
os Beneficios Fiscais.

O Fundo goza também dos seguintes beneficios fiscais:
® Reducdo em 50% da taxa de Imposto Predial sobre a transmissdo e sobre os iméveis detidos e n3o arrendados,
neste Ultimo caso apenas por um periodo de um ano apds a sua aquisicdo;
= |sencdo do Imposto de Selo nos aumentos de capital

Impostos sobre o valor acrescentado:

0O Cadigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (“IVA”), aprovado pela Lei n.2 7/19 (“Lei 7/19"), publicada em Didrio
da Republica a 24 de Abril de 2019, e alterado pela Lei n.2 17/19, de 13 de Agosto, veio introduzir, na legislagdo angolana,
um novo imposto sobre o consumo, o qual entrou em vigor a 1 de Outubro de 2019. Com efeito, o IVA revogou e
substituiu o Imposto de Consumo que até entdo vigorava no ordenamento juridico angolano.

O Fundo enquadra-se no Regime Geral do IVA, estando obrigado a cumprir todas as regras e obrigacées declarativas
previstas neste ambito.

Na sequéncia da publicagdo da Lei n.2 20/20, de 9 de Julho, que aprova o Cédigo do Imposto Predial, passam a estar
isentas de IVA as transmissdes e locagdes de bens imdveis, independentemente de se destinarem a fins comerciais ou
habitacionais.

Nesse sentido, o Fundo € um contribuinte que realiza de forma quase exclusiva operacdes isentas de IVA, pelo que tem
restricbes no direito a dedugdo do IVA pago a fornecedores, procedendo a dedugéo do imposto mediante a aplicacdo
dos métados previstos na legislagdo em vigor — com excepgio do IVA das despesas expressamente excluidas do direito
a deducao.

Regra geral, sdo tributadas em IVA, a taxa de 14%, despesas eventualmente cobradas ao Fundo. No entanto, certas
operacbes de intermediacdo financeira estdo isentas de IVA, as quais é aplicado o Imposto do Selo, quando devido.

Impostos de SISA e Imposto Predial:

Nos termos do Diploma Legislativo n.2 230, de 18 de Maio de 1931 e, bem assim, das alteracdes introduzidas pela Lei
n.215/92, de 3 de Julho, e pela Lei n.2 16/11, de 21 de Abril, a SISA incide sobre todos os actos que importem transmissdo
perpétua ou tempordria de propriedade de qualquer valor, espécie ou natureza, qualquer que seja a denominag3do ou
forma do titulo (v.g., actos que importam transmissdo de benfeitorias em prédios riisticos ou urbanos, as transmissdes
de bens imobilidrios por meio de doagdes com entradas ou pensdes ou a transmissdo de bens imobilidrios por meio de
doacdes), recaindo o encargo sobre o adquirente do bem. A taxa de Imposto SISA aplicavel & transmissdo de iméveis é
de 2%.

A SISA vigorou até ao dia 8 de Agosto de 2020, tendo sido revogada, na parte respeitante a transmiss3o de bens iméveis,
com a aprovagdo do Cadigo do Imposto Predial ("CIP"), pela Lei n.2 20/20, de 9 de Julho. Nos termos do CIP, o Imposto
Predial (“IP”) incide a taxa de 2% sobre as transmissdes onerosas ou gratuitas do patriménio imobiliario, direito de
propriedade ou figuras parcelares deste direito, nomeadamente o usufruto, o direito de superficie e a servidio, incluindo
aquisicbes por usucapido, sobre bens imaveis.
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O Fundo gozou de isen¢do do antigo SISA e atual Imposto Predial na subscricdo em espécie, ainda ao abrigo da alinea a)
do n.2 2 do artigo 15.2 do Decreto Legislativo Presidencial n.2 1/14, de 13 de Outubro.

O Imposto Predial incide ainda sobre a deten¢do de prédios urbanos, excepto terrenos para construcio, e é determinado
de acordo o valor patrimonial do imével:
*  Até 5.000 milhares de kwanzas, aplicavel a taxa de 0,1% sobre o valor patrimonial;
® De 5.000 a 6.000 milhares de kwanzas, aplica-se o valor fixo de 5 milhares de kwanzas; e
®  Superior a 6.000 milhares de kwanzas sobre o excesso de 5.000 milhares de kwanzas, aplica-se a taxa de 0,5%
sobre o valor patrimonial.

O Fundo encontra-se isento de Imposto Predial sobre imdveis que se encontram arrendados e goza também dos
seguintes beneficios fiscais, de acordo com o n.2 4, do artigo 28.2 da Lei que aprova os Beneficios Fiscais:
*  Reducdo em 50% da taxa de Imposto Predial sobre a transmisséo e sobre os iméveis detidos e ndo arrendados,
neste ultimo caso apenas por um periodo de um ano apds a sua aquisigao;

h. Distribuicdo de Resultados

O Fundo caracteriza-se pela distribuicdo de rendimentos aos participantes, desde que salvaguardada a liquidez, a
solvabilidade e a solidez financeira do Fundo.

Sem prejuizo para o disposto na alinea anterior, os rendimentos poderdo ser distribuidos por uma ou mais vezes forma
antecipada, em conformidade com uma respectiva deliberacio da assembleia de participantes.

A distribuicdo de rendimento incide sobre parte dos proveitos liquidos correntes, deduzidos dos encargos gerais de
gestdo e acrescidos ou diminuidos, consoante o caso, dos saldos das contas da regularizacdo de rendimentos
respeitantes a exercicios anteriores e dos resultados transitados.

A Classe A tera preferéncia em qualquer distribuigdo de rendimentos até ao montante acumulado distribuido ser igual
ao capital subscrito nessa Classe, posto o que a distribuicdo de rendimentos sera equitativa entre a Classe A e a Classe
B.

Caso a distribuicdo preferencial de rendimentos ndo tenha sido equivalente ao capital subscrito pela Classe A até a data
de liquidagdo do fundo, terd essa Classe o direito ao reembolso ou pagamento preferencial do saldo de liquidagdo do
Fundo até que seja atingido o valor desse capital.

A periodicidade da distribui¢do de rendimentos, para cada classe, é anual e serd definida em Assembleia de Participantes
de acordo com os pardmetros mencionados nas alineas anteriores.

A Sociedade Gestora fara publicar um aviso num jornal de grande circulagio ou em sistema de difusdo de informacdes
da CMC, informando que ira proceder a distribuicdo de rendimentos informando o valor a distribuir por unidade de
participacdo, bem como a data em que ira ocorrer a liquidacdo financeira.
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3. CAPITAL DO FUNDO

A comercializagdo do Fundo encerrou no dia 6 de Junho de 2022, tendo, em 7 de Junho de 2022, sido subscritas 660.170
unidades de participagdo pelo valor unitario de 100.000 AOA, totalizando 66.017.000.000 AOA. O Fundo foi subscrito

por 356 participantes.

Em 31 de Dezembro de 2022, as 660.170 unidades de participacdo emitidas pelo Fundo encontram-se distribuidas da

seguinte forma:

Nimero de unidades de % de unidades de

o et Glacse participacdo participagdo
469.195
Ensa Seguros Angola, S.A. A&B (Classe A - 453.068 e 71,07%
Classe B-16.127)
Fundo Pensdes Ensa Seguros Angola B 91.418 13,85%
Regenera Activos Imobiliarios (SU), Lda B 99.117 15,01%
Qutros (particulares) A 440 0,07%
660.170 100,00%

O movimento ocorrido no capital do Fundo, no periodo compreendido entre 7 de Junho de 2022 e 31 de Dezembro de

2022 foi o seguinte:

Subscrigdo em Subscricioem  Aplicagdo do Piewriiieng, | fesultade

Descrigdo 07/06/2022 X ) de liquido do 31/12/2022
HmsEing i e rendimentos  exercicio
Unidades de Participacdo . 1656 700 000 64 360 300 000 - - - 66 017 000 000
Resultado liquido do exercicio - - - - - (907 896 672) (907 896 672)
1656 700 000 64 360 300 000 - - (907 896 672) 65 109 103 328
N.2 de un. de participagdo - 16 567 643 603 660 170
Valor das un. de participagdo - 98 624,75 98 624,75 98 624,75

No periodo compreendido entre 7 de Junho de 2022 e 31 de Dezembro de 2022, o valor liquido global do Fundo, o
valor de cada unidade de participagdo e o nimero de unidades de participacdo em circulagdo, no final de cada més,

foram os seguintes:

; ] idad
Valor liquido global  Valor da unidade de Numero de.tnialies

Meses ] de participagdo em
do Fundo participagdo iz

Dezembro 65 109 103 328,07 98 624,75 660 170
Novembro 65 274 625 690,14 98 875,48 660 170
Outubro 65 333 581 640,51 98 964,78 660 170
Setembro 65 426 753 507,35 99 105,92 660 170
Agosto 65 480 182 026,42 99 186,85 660 170
Julho 65 544 727 322,97 99 284,62 660 170
Junho 65 608 911 559,11 99 381,84 660 170
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4. DISPONIBILIDADES

Em 31 de Dezembro de 2022, esta rubrica tem a seguinte composicdo:

31-12-2022
Disponibilidades em Instituicbes Financeiras  147.284.767
Certificados de depdsito 731.026.445

878.311.212

A rubrica “Certificados de depdsito” refere-se a um depdsito a prazo contratado junto do Banco depositario com
maturidade de 1 ano, renovavel, com possibilidade de mobilizagdo antecipada de capital e sem penalizago de juros,

que vence juros a taxa de juros anual de 13%.

5. CREDITOS

Em 31 de Dezembro de 2022, esta rubrica tem a seguinte composicdo:

31/12/2022
Rendas a Receber
Valor Bruto 226 661 327
ProvisGes Acumuladas (57 186 956)
Acréscimos e Diferimentos 58 705 734
228 180 105

Detalhamos igualmente, abaixo, um mapa de antiguidade respeitante a ribrica Rendas a Receber, i data de 31 de

Dezembro de 2022:

Ribricas -30 Dias +30e 60 Dias | +60e90Dias | +90 e 120 Dias +120 Dias

Saldo final

Rendas a Receber - Valor Bruto 73 425 547 36920032 330628 44 212 583 71772 537

226661 328

Detalhamos igualmente, abaixo, detalhe referente a evolucio das provisées:

Provisdes 07-06-2022 (Reforgo)/Reversao 31-12-2022
Provisdes Acumuladas E (57 186 956) (57 186 956}
- (57 186 956) (57 186 956)

A rubrica “Acréscimos e Diferimentos”, inclui os seguintes montantes:

a. Parte das rendas do més de Junho de 2022 a receber do anterior proprietdrio, no montante de 40.570.262 AOA,

liquidadas ao Fundo no més de Abril de 2023;

b. Prémio de seguro anual facturado e pago antecipadamente, no valor de 19.684.508 AOA;
Saldo de natureza credora de 6.200.000 AOA relativo a rendas facturadas antecipadamente;
luros especializados, no montante de AOA 4.650.964 AOA.
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Com referéncia a 31 de Dezembro de 2022, esta rubrica tem a seguinte composic&o:

6. ATIVOS IMOBILIARIOS

el A thﬂ:l‘l‘aﬂﬂ Uihrﬁ:uﬁ.hﬂn I‘In_nil;ullllqll mﬁn:dl‘aﬁh Ddbﬁ:vﬂh:lo \Mh’d&;mﬂﬂu Melia:das Avallagh P—
Terrenos
R.Rainha Ginga, 142-144, Mutamba luanda 312200 67.200.000 31122021 72.430.901 31-12-2021 73.933.634 713933634
R. Rei Katyavals, Maculussa Luanda 31-12-2021 282.656.000 31-12-2021 2138518298 31-12-2001 ® 265, GER.099 265.68E.099
B Musseque Catambor, Lotes Hla HE, Vista Alegre, Maianga Luanda 31-12-2021 910.845 000 31-12-2021 EA0.652. 771 31-12-2021 917.250.000 BH9 562,550 BH5. 582,550
|Total 1.229.204.323 1.229.204.323
Construgdes

R, Vasco Fernandes, 2, ¢ Conego Manuel das Neves, 288-298, 5§ Paulo Luanda 31-12-2021 7E8.091.000 31-12-2021 967.380.600 31-12-2021 08 580,000 BEL.020.200 HaE.020.200
. Moji-Ya-Henda, 37/29, 556 Paule Luanda 31-12-2021 383.263.000 31-12-2021 ABH.AT5 83V 31-12-2071 466.390.000 249359612 449.359.612
R, Marechal Broz Tito, B3, Cruzeira Luanda 31-12-2021 1331931000 31-12-2021 1.041.624.000 31-12-2021 1.166.100.000 1.179.485.000 1.175.885,000
R. Amilear Cabral, 15-27/A/B, Matanga Luanda 31-12-2021 4,250 023,000 31-12-2021 4710863368 31-12-2021 4482 630.000 4481205456 A AB1.205.456
Av. Comte, Che Guevara, 68, Maculusso Luands 31-12-2021 632.589.000 31-12-2021 697.965.943 31-12-2021 76,960,000 BES1T1LG44 669.171.648
Av. Comte. Gika, 303, Malanga Luanda 31-12-2021 365,263.000 31-12-2021 472.166.409 31-12-2021 434.720.000 424.045 803 424,049 803
R, Alexandre Peres, 29, Maianga Luanda 31-12-2021 1.383.103.000 31-12-2021 1351.481.771 3-112021 1.394,740.000 1.385.774.524 1380.774.924
A, Comte. Gika, 5, Viana Luanda 31-12-2021 177.1437.000 31-12-2021 105.769.080 31-12-2021 151.770.000 144 892007 144.892.027
R.Feliclano de Castilho, 230 4 234, Vila Alica Luanda 31-12-2021 188,585,000 31-12-2021 148 512,720 31-12-2021 212,460,000 183.187.240 183.187.240
R, Rel Katyavala, 118, Maculusso Luanda 31-12-2021 £.912.415.000 31-12-2021 6.257.627.044 31-12-2021 5.964.970.000 6,378,404, 015 £.378.404.015
. Rei Katyavala, 91 a 93-4, Maculisso Luanda 31-12-2001 1.088,589,000 3112-2021 12985565314 31-13-2021 1.222.830.000 1.203.344.771 L203.344.771
R. Comte. Kwenha, 22-30, & Trv. Comte. Kwenha, 4, Maculusso Luanda 31-12-2021 766.680.000 31-12-2021 933.008.229 31-12-2021 B47,370.000 795,019.410 799.019.410
R. Friedrich Engels, 23 a 23-0, Coquairos Luanda 31-17:2021 514.046.000 31-12-2021 553.956.171 31-12-2021 544.340.000 537447390 537447390
Av. 1.2 Congresso do MPLA, 11, Mutamba Luanda 31-12-2021 1.315.337.000 31-12-221 1.453,582.286 31122011 1,403, 580,000 1.390.833.095 1,350.833.095
R, Katekulu Mengo, 4, Alvalade Luanda 31-12-2021 497760000 31-12-2021 539.153.600 31-12-2021 539.500.000 525484533 525484533
R Fernando Brique, 39 3 45, Mutamba Luanda 31-12-2021 1.500.834.000 31-12-2021 2.180,783.143 31-12.2001 2.007.680.000 2.029.765.714 2.029.765.714
R.Rainha Ginga, 84 a 86, Mutamba Luanda 31-12-2021 1.622.937.000 31-12-2021 3224750914 31-12-2021 3.541.530.000 1.479.739.305 3479735305
R.Dr. Tomé Agostinho das Neves, 165, Malanga Luanda 31-12-2021 155 486 000 31-12-2071 118.605.086 31-12-2021 157,770.000 143.953.695 143.953.695
Av. 4 de Feverelro, B4 3 85, Marginal Luanda 33-12-2021 1.985 583.000 31-12-2021 2.053.980.096 31-12-2021 1,924, 2500000 1.982.284 365 1.988.784 365
R Joaquim Kapango. 38 3 42, Marulusso Landa 31-12-2021 5B4,565.000 31-12-2021 7B1.273.200 31-12-2021 662.750.000 B69.564.067 668564067
R. Gil Viconte, 40-42, e Av. Comte Valddia, 173-179, Sha Paule Luanda 31-12-2021 1051 183.000 31-12-M21 1.266.285.771 31-12-2001 1.219.720.000 1.179.062.924 1.179.062.924
Av. Comte. Valodia, 19/15-A, e . de Timor, Kinaxix Luanda 31-12-2021 407.503.000 | 31123021 549.946.971 |  31-12-2001 525.220.000 524223314 520.233.324
Av. Comte. Valodia, 27, 29 & 31, Kinaxix anda 31-12-2021 1,461 480.000 31-12-2021 1.633.800.514 31-12-2021 1.578.640 000 1.557.973.506 1557.8973.505
Av. Comte, Valddia, 21, 23 o 25, Kinawixi luanda 31-12-2021 T41.617.000 31-12-2021 B64.837,257 31-12-2021 B13.290.000 806,581,419 B06.581.419
A 4 de Fevereire, BB, 89 & BO-A, Marginal Luanda 31-12-2021 3,41%.194.000 31-12-2021 4,144 151,240 31-12-2021 3572.820.000 3.712.055.413 3.712.055.413
Av. Robert Shields, 112.114, ¢ Av. 4 de Feversira, 1-5, Marginal Luanda 31-12-2021 2.199.309.000 31-12-2021 1.540.079.356 31-12-2071 1.843.1210.000 1.86(LA32. 785 1.860.832.785
®. Samuel Bernarde, 38-324, Ingombota Luanda 31-12-2021 1157 623,000 31-12-2021 1038 576.171 31-12-2021 1355.350.000 1.185.183.057 1185183.057
R Manuel Femandes Caldeira, 17, Friedrich Engels, Coqueiros Luanda 31-12-2021 2.026.165.000 31-12-2021 1.707.388.731 31-12-2011 1812430000 1.848 661 244 1 848 661.244
A, Fradarico Welwitsch, 87, Maculusso Luanda 31-12-2021 214.543 000 31-12-2021 375.392.057 31-12-2021 291 .540.000 253.825.0019 293.825.019
[R. Damido de Gois, 73, Alvalade Luanda 31-12-2021 154,783,000 31-12-2021 150.009.714 31-12-2021 178,500,000 164 564 238 164,564,238
R, ftwamma Nkrumah, B3 a 98, Maianga Luanda 31-12-2021 270.806.000 31-12-2021 48E.232.514 31-12-2021 391.531.000 283,556,505 383 656.505
R. Assalto de Moncada, 25-33, e Amilcar Cabral, 4-4/8, Muramba Lyanda 31-13-2041 1.495.503.000 31-13-3011 1670,648.22% 31-12-2021 1.582.220.000 1.582.923.743 1.582.923.743
A, Comte, Valddia, 76/76-4 a 78/78-B, Kinaxix Luanda 31-12-2021 1.461.445,000 31-12-2021 1.655.964.625 31-12-2071 1.579,450,000 1.568 553 543 1.568.953.543
R. Molsés Cardoso, 10, Malanga Lzanda 31122021 1.036.149,000 31-12-2021 1.259.233.543 31-12-2021 1.169.060.000 1154.814.181 1154814181
R. Marien NGouabi, 4 2 6 Maiangs Luanda 31-12-2021 1.635.377.000 31-12-2021 LBO5 B16.743 i1-12-2011 1.719, 280,000 1.720.157 814 1.720,157.814
R, ¥wamme Nkrumah, 363 42, Maianga luanda 31-12-2021 518.942.000 31-12-201 1.044,651.943 31-12-2021 O88,640.000 984.078.314 984.078.314
Lg. da Maianga, 10, Malangd Luanda 31-12-2021 1.016,520.000 31-12-2071 1.154,143 200 31122001 1,086, 970.000 1.089.213,067 1.089.213.067
R. loaquim Kapange, 11, Maculusso Luanda 31-12-2021 B80.331.000 31-12-2071 E41.152.514 31-12-2021 71720000 T64.401.171 764.401.171
. 15 de Agosto e Lg. Patricie Lumumba, Lobito Benguels 31-12-2021 2.119,983.000 31-12-2021 1.508.123.104 31-12-2021 1,862, 950,000 1.830.352,035 1.830.352.035
R. kwamme Mkrumah, 225, Sagrada Familia Tuanda 3T 021 i TEI3TRA000 BTN 1149222317 31-12-2021 1.039.780.000 1037.588.772 1.037.598.772
R. boagquim Kapange, 4/A a 6/8, Masulusso Luanda 31-12-2021 B05,943.000 31-12-20i1 717786857 31-12-2021 658, 180,000 674.303.286 674.303.286
R, Canego M. das Neves, 13 3-A, & Marechal Broz Tita, 810, Kinaxixi Luanda 31-12-2021 1.274.640.000 31-12-2021 1,465.696.971 31-12-2021 1.376.430.000 1.372,255.657 1.372.255.657
R. Cdnege Manuel das Neves, 176-182, 530 Paulo Luanda 31-12-2021 904,783,000 31-12-1021 1,209.146.229 31-12-2021 1,095, 780.000 1.069,903.076 1.069.903.076
R. Rainha Ginga, 152/154-A, R/C-A 2-A, Mutamba Luanda 31-12-2021 507.697 000 31-12-2021 435.214.529 31-12-2021 502,200 000 481,703,843 421703892
Av. 19 Congresso do MPLA, 36, @ A Friednch Engels, 11/11-A, Mutamba Luanda 31-12-2021 1.877.023.000 31-12-2011 2017367 445 31-12-2021 2.001 930,000 1.965.440.162 1.965.440.162
Av. dde Fevarairg, 34-100, 2-C e 4-A-B, Marginal Luanda 31-13-2001 377.879.400 31-12-2021 290 856.089 31-12-2021 342 B70.000 337.201.830 337.201.830
A Hoji -Ya-Henda, 42, 550 Paulo Luanda 31-12-2021 1,935.000.000 31-12-2021 1.050.063.771 31-12-2021 1.593.740.000 1536267924 1526.267.924
F. il Uberdade, 56, Sd0 Pauls Luanda 31-12-2021 132 £56.000 3 2021 122.353.952 31-12-2021 125.180.000 126.725.984 126.729.984
R. Kwamme Nkrumah, 13/15, RJC-C, Maiangs Luanda 31-12-2021 311.220,000 31-12-2021 295,230,558 31122021 288.590.000 250.676.853 290 676.853
R. 16, 79, R/C, Zona 9, Balro Mirtires de Kifangondo Luanda 31-12-2021 39.623.000 31-12-2021 35053980 31-12-2021 46,860,000 #0.578.993 40,578,953
R. Rodrigo Miranda Hanriques, 14/16, Maculusso Luanda 31-12:2001 93,703,000 31:17-2021 105.487.385 31-12-2021 95.230.000 99.473.629 99.473.629
Estrady de Cotete, Viana Park, Arnazdne 509 & 609, Vians Luanda 31-12-2021 #80.000.000 31-12-2021 L079.236.000 31-12-2021 B40.010.000 533.082.000 533,082,000
E 63,131.115.681 63.131.115.681

Em 7 de Junhao de 2022, foi realizada uma entrada em espécie mediante a transmissdo para o Fundo de um conjunto de
55 imdveis. A referida entrada em espécie foi antecedida da obtengdo de trés relatdrios de avaliagdo por imovel
efectuados com referéncia a 31 de Dezembro de 2021, por trés peritos avaliadores independentes registados na
Comissdo do Mercado de Capitais, correspondendo o valor médio dos mesmos ao valor das entradas em espécie.
Adicionalmente, foi objecto de Relatdrio elaborado por Perito Contabilista (Wise Balance, Lda), datado de 3 de Junho de
2022, ao abrigo do disposto no n.2 4 do artigo 30.2 da Lei n.2 1/04, de 13 de Fevereiro — Lei das Sociedades Comerciais
(“LSC”), por forga do previsto no n.2 1 do artigo 44.2 do Regulamento n.2 4/14 de 30 de Outubro, da Comissdo do
Mercado de Capitais.

Neste contexto, em 31 de Dezembro de 2022 os imoveis do Fundo encontram-se registados ao justo valor, com base na
média de trés avaliagGes, com referéncia a 31 de Dezembro de 2021, efectuadas por trés peritos avaliadores
independentes registados na Comissao do Mercado de Capitais.

No 22 semestre de 2022, o Conselho de Administragdo da Sociedade Gestora iniciou um processo de levantamento das
plantas e areas dos imdveis do Fundo, tendo identificado divergéncias relevantes face as areas apresentadas nos
referidos relatérios de avaliagdo. Adicionalmente, constatou que uma parte relevante dos iméveis se encontram
arrendados por valores inferiores aos de mercado, situagdo que ndo foi devidamente considerada nos relatérios de
avaliagédo.
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O Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora, estima concluir o referido processo e reavaliar a carteira de
imoveis até ao final do 12 semestre de 2023.

Dos 55 iméveis, 9 ndo estdo arrendados e ndo geram rendimento, pelo que temos cerca de 84% dos iméveis arrendados
(Nota 5).

7. OUTRAS OBRIGACOES

Em 31 de Dezembro de 2022, a rubrica Outras Obrigacdes apresenta a seguinte composi¢io:

31-12-2022

Adiantamento de Clientes 15829 792

Outras ObrigagGes de Natureza Fiscal 564 922
Diversos e Outros Credores

Depositario 212 278 590

Comissdo de Gestdao 93 887 250

Acréscimo de Custos 9824 812

Credores p/ Caugdes 18 120 000

Taxa de Supervisdo 4566 704

Credores p/ FSE 1348 458

Outras operacdes a regularizar 1287 466

357 707 994

Em 31 de Dezembro de 2022, o saldo da rubrica “Adiantamentos de Clientes” diz respeito aos valores j& pagos pelos
inquilinos relativamente a rendas futuras.

Em 31 de Dezembro de 2022, o saldo da rubrica “Outras ObrigacGes de Natureza Fiscal”, decompdem-se em:

* Retencdo obrigatdria sobre as prestagdes de servicos prestadas ao Fundo, as quais serdo entregues a Autoridade
Tributaria no més seguinte — 581.425 AOA

* lvaaentregar ao Estado — 42.000 AOA

* Retengdes de Clientes — (58.503) AOA

Em 31 de Dezembro de 2022, os saldos das rubricas “Depositario” e “Comissdo de Gestdo” referem-se as comissdes de
depGsito e de gestdo a liquidar referentes ao periodo compreendido entre 7 de Junho de 2022 e 31 de Dezembro de
2022 e do més de Dezembro de 2022, respectivamente.

Em 31 de Dezembro de 2022, o saldo da rubrica “Acréscimos de custos” decomp8e-se com os seguintes itens:
* Imposto predial: 8.148.292 AOA — diz respeito a especializagdo do custo do imposto predial de 2022, liquido no 12
trimestre de 2023.
e Comissdo Fixa Supervisdo: 650.520 AOA —diz respeito a especializacdo do custo da comissdo fixa semestral da CMC,
que é facturada em momento subsequente.
e Avenca Contabilidade: 1.026.000 AOA — diz respeito a especializacdo da avenca mensal de contabilidade do Fundo,
cujos servicos sao facturados no més subsequente.

No periodo compreendido entre 7 de Junho de 2022 (data de inicio de actividade do Fundo) e 31 de Dezembro de 2022,
o Fundo apurou prejuizo fiscal em sede Imposto Industrial. O Fundo ndo registou activos por impostos diferidos para
prejuizos fiscais, uma vez que no entendimento do Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora ndo existem
evidéncias e expectativas de serem gerados resultados fiscais futuros suficientes para a sua utilizagdo dentro do prazo

previsto na lei fiscal. E '@/
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O Fundo goza de isencdo do antigo SISA e actual Imposto Predial na subscricio em espécie, ainda ao abrigo da alinea a)
do n.2 2 do artigo 15.2 do Decreto Legislativo Presidencial n.2 1/14, de 13 de Outubro.

O Fundo encontra-se isento de Imposto Predial sobre imdveis que se encontram arrendados e goza de uma reducdo
tempordria de 50% da taxa aplicavel sobre os iméveis detidos e ndo arrendados, neste tltimo caso apenas por um
periodo de um ano apds a sua aquisicdo.

8. PROVEITOS

No periodo compreendido entre 7 de Junho de 2022 (data de inicio de actividade do Fundo) e 31 de Dezembro de 2022,
a rubrica Proveitos apresenta a seguinte composicao:

31-12-2022

Juros e Outros Rendimentos

Disponibilidades-Depdsito a Prazo 26.171.629
Rendimentos de Activos Imobiliarios

Rendas 600.130.091

Outros Rendimentos de Activos Imobiliarios 1.020.000
Outros Rendimentos Operacionais

Proveitos Diferidos 40.570.262

667.891.983

A rubrica “Juros e outros rendimentos - Disponibilidades — Depdsito a Prazo”, corresponde 3 especializacio dos
rendimentos referentes aos depdsitos a prazo constituidos junto do Banco BAI (Nota 4).

A rubrica “Rendimentos de Activos Imobilidrios — Rendas”, corresponde as rendas dos imdveis em carteira.
A rubrica “Outros Rendimentos Operacionais — Proveitos diferidos”, corresponde 3 especializacio das rendas a receber

do anterior proprietario referente ao periodo compreendido entre 7 de Junho de 2022 (data de inicio de actividade do
Fundo) e 30 de Junho de 2022, liquidadas ao Fundo no més de Abril de 2023 (Nota 5).
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9. DESPESAS

No periodo compreendido entre 7 de Junho de 2022 (data de inicio de actividade do Fundo) e 31 de Dezembro de 2022,
a rubrica Despesas apresenta a seguinte composicio:

31-12-2022
Juros e Qutras Despesas
Provisdo para Riscos Gerais de Crédito 57.186.956
Comissdes
Comissdo de Gestao 799.183.049
Comissdo de Depdsito 212.278.590
Taxa de Supervisdo 7.852.867
Custos e Perdas Operacionais
Escrituras 355.628.410
Auditoria 60.306.000
Vigilancia 30.036.000
Consultorias 17.756.950
Imposto Predial 8.148.292
Conservacdo e Reparacdo 8.070.231
Contabilidade 7.182.000
Seguro 4.041.190
Outros 8.118.119
1.575.788.655

A rubrica “Provisdes para Riscos Gerais de Crédito” diz respeito a provisées sobre rendas (Nota 5).

A rabrica “Custos e Perdas Operacionais - Escrituras”, inclui, essencialmente, custos relacionados com notérios e outros
custos inerentes ao processo de escritura dos imoveis transmitidos para o Fundo em 7 de Junho de 2022.

A rdbrica “Consultorias” diz respeito a (i) Assessoria Legal prestada ao Fundo por Sociedade de Advogados externa e (ii)
a estudos de levantamento técnico sobre as areas e estado de 12 imdveis pertencentes a carteira do Fundo.

10. CONFLITO NA UCRANIA

Em Fevereiro de 2022, a Federagdo Russa invadiu a Ucrdnia o que resultou na imposicio de sancdes, a nivel
internacional, dirigidas a Federagdo Russa e a Bielorrissia, bem como a determinadas entidades relacionadas com estes
paises. O Conselho de Administragdo da Sociedade Gestora encontra-se a acompanhar, de forma atenta o desenrolar
do conflito na Ucrdnia e as suas possiveis repercussfes na economia a nivel mundial, nacional e no valor dos activos do
Fundo, que, nesta data, ainda ndo sdo possiveis antecipar com fiabilidade. Com base na informaco disponivel a data, o
Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora considera que se mantém adequado o pressuposto da continuidade
das operagdes utilizado na preparagdo das demonstragdes financeiras do Fundo em 31 de Dezembro de 2022.
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11. EVENTOS SUBSEQUENTES

Desabamento do imdvel 41 sito na Avenida Comandante Valddia, n.2 76/76-A a 78/78-B

No dia 24 de Margo de 2023 ocorreu o desabamento de um dos activos imobilidrios pertencente a carteira do
Fundinvest, nomeadamente o imovel 41, outrora sito na Avenida Comandante Valddia, n.2 76/76-A a 78/78-B. Deste
tragico incidente ndo resultaram vitimas mortais, nem tdo pouco danos a integridade fisica de qualquer cidad3o, tendo
sim resultado em danos patrimoniais da edificagdo construida que ficou reduzida a escombros. Actualmente, os
trabalhos de remogdo de escombros estdo concluidos encontrando-se a decorrer os processos técnicos de averiguacio
de causas para o desabamento do edificio e de peritagem para afericdo de eventuais compensaces ao abrigo da apdlice
de seguro em vigor, bem como as negociagdes com os anteriores inquilinos com vista ao apuramento das eventuais
responsabilidades a pagar pelo Fundo. Encontra-se actualmente a ser realizada uma nova avaliacdo do imdvel, para
aferir o seu valor actual.

N3o ocorreram quaisquer outros factos subsequentemente a 31 de Dezembro de 2022 que requeiram registo ou
divulgacdo nas demonstragdes financeiras.
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RELATORIO DO AUDITOR EXTERNO SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DOS ORGANISMOS DE
INVESTIMENTO COLECTIVO

(Montantes expressos em Kwanzas — AOA)

Ao Conselho de Administragdo
da Eaglestone Capital - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A.

Relato sobre a Auditoria das Demonstragées Financeiras
I.  Introdugao

1. Para efeitos do disposto na alinea c) do n.2 1 do artigo 8.2 do Cddigo dos Valores Mobiliarios, aprovado
pela Lein.2 22/15, de 31 de Agosto (doravante designado por C6dVM) e no n.2 2 do artigo 147.2 do
Decreto Legislativo Presidencial n.2 7/13, de 13 de Outubro, sobre o Regime Juridico dos Organismos de
Investimento Colectivo, auditamos as demostracgdes financeiras anexas do Fundinvest — Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado (adiante designado por “Fundo”), gerido pela Eaglestone Capital -
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A. (“Sociedade Gestora”), as quais
compreendem o Balango em 31 de Dezembro de 2022, que evidencia um total de 65 466 811 mAOA e
fundos proprios do organismo de investimento colectivo (“OIC”) de 65 109 103 mAOA, incluindo um
resultado liquido negativo de 907 897 mAOA, as demonstragdes dos resultados, de alteragdes no capital
proprio e dos fluxos de caixa do periodo compreendido entre 7 de Junho de 2022 (data de inicio de
actividade do Fundo) e 31 de Dezembro de 2022 e o correspondente Anexo.

Il. Responsabilidade do Conselho de Administra¢do da Sociedade Gestora pelas Demonstragées Financeiras
2. 0O Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora é responsavel pela:
(i) Preparacgdo e apresentacdo das demonstracgdes financeiras, que apresentem, de modo apropriado,
a posicdo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do Fundo, de acordo com os
principios contabilisticos geralmente aceites e com as normas contabilisticas aplicaveis aos OIC,

emitidas pela Comissdo do Mercado de Capitais (“CMC”), em vigor em 31 de Dezembro de 2022;

(i) Criagdo e manutenc¢do de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagdo de
demonstragdes financeiras isentas de distor¢ao material, devido a fraude ou a erro;

(iii) Elaboragdo do Relatdrio de Gestdo, nos termos legais e regulamentares;

(iv) Adopcao de politicas e critérios contabilisticos adequados, tendo em conta as circunstancias; e
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(v) Avaliagdo da capacidade do Fundo de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel, as
matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das actividades.

3. 0O drgao de fiscalizacao da Sociedade Gestora é responsavel pela supervisdo do processo de preparagao e
divulga¢do da informagdo financeira do Fundo.

lll. Responsabilidade do Auditor pela Auditoria das Demonstragdes Financeiras

4. A nossa responsabilidade consiste em expressar uma opinido independente sobre estas demonstragoes
financeiras com base na nossa auditoria, a qual foi efectuada de acordo com as Normas Técnicas da
Ordem dos Contabilistas e Peritos Contabilistas de Angola (“OCPCA”) e as disposicGes da Instrugdo n.2
03/CMC/08-22, sobre os Modelos de Relatérios a Elaborar por Auditor Externo Registado na CMC, as
quais exigem que a mesma seja planeada e executada com o objectivo de obter um grau de seguranca
aceitavel sobre se as demonstragdes financeiras estdo isentas de distor¢des materialmente relevantes.

5. Uma auditoria envolve executar procedimentos para obter prova de auditoria acerca das quantias e
divulgacOes constantes das demonstragdes financeiras. Os procedimentos seleccionados dependem do
julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos de distor¢do material das demonstragdes
financeiras devido a fraude ou a erro. Ao fazer essa avaliagao dos riscos, o auditor considera o controlo
interno relevante para a preparagao e apresentagdo das demonstragées financeiras pela Sociedade
Gestora a fim de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas
nao com a finalidade de expressar uma opinido sobre a eficacia do controlo interno da Sociedade
Gestora. Uma auditoria inclui também avaliar a razoabilidade das estimativas contabilisticas feitas pelo
Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora e a apresentagao global das demonstragdes
financeiras.

6. O exame a que procedemos incluiu:
(i) Averificagdo, numa base de amostragem, do suporte das quantias e divulgagdes constantes das
demonstracgGes financeiras e a avaliagdo das estimativas, baseadas em juizos e critérios definidos

pelo Conselho de Administracao da Sociedade Gestora, utilizadas na sua preparacao;

(ii) A apreciagdo se as politicas contabilisticas adoptadas e a sua divulgacdo sdo adequadas, tendo em
conta as circunstancias;

(iii) A verificagdo da aplicabilidade do principio da continuidade; e
(iv) A apreciagdo, em termos globais, se a apresenta¢do das demonstragdes financeiras é adequada.

7. 0O nosso exame abrangeu ainda a verificagdo da concordancia da informacdo financeira constante do
Relatério de Gestdao com os restantes documentos de prestagdo de contas.

8. Declaramos ao drgao de fiscalizagdo que cumprimos os requisitos éticos aplicaveis relativos a
independéncia e comunicamos todos os relacionamentos e outras matérias que possam ser
percepcionadas como ameacas a nossa independéncia e, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

9. Estamos convictos que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para proporcionar
uma base para a nossa opinido de auditoria com reserva.
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IV. Bases para Opinidao com Reserva

10.

Conforme divulgado nas Notas 1 e 3 do anexo as demonstragdes financeiras, o Fundo foi autorizado pela
Comissdo do Mercado de Capitais de Angola (“CMC”), em 31 de Margo de 2022, tendo iniciado a sua
actividade em 7 de Junho de 2022, quando os respectivos participantes subscreveram 660.170 unidades
de participagdo pelo valor unitario de 100.000 AOA, mediante entradas em espécie de 55 imdveis,
valorizados com base na média de avaliagGes realizadas com referéncia a 31 de Dezembro de 2021 por
trés peritos avaliadores registados na Comissdo do Mercado de Capitais, e entradas em numerario, nos
montantes de 64 360 300 mAOA e 1 656 700 mAOA, respectivamente. Conforme divulgado na Nota 6, no
22 semestre de 2022, o Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora iniciou um processo de
levantamento das plantas e areas dos referidos imoveis, tendo identificado divergéncias relevantes face
as areas apresentadas nos relatérios de avaliagdo. Adicionalmente, constatou que uma parte relevante
dos imdveis se encontram arrendados por valores inferiores aos de mercado, situagdo que ndo foi
considerada nos relatérios de avaliagdo. O Conselho de Administragdo da Sociedade Gestora, estima
concluir o referido processo e reavaliar a carteira de imdveis até ao final do 12 semestre de 2023.
Consequentemente, nesta data, ndo dispomos de informacao suficiente que nos permita concluir quanto
aos eventuais efeitos destas situagGes nas rubricas de “Activos imobilidrios”, “Unidades de Participagdo”
e no valor das comissdes e taxas cujo calculo se encontra indexado ao valor liquido global do Fundo.

V. Opinido com reserva

11.

Em nossa opinido, excepto quanto aos possiveis efeitos dos assuntos descritos no paragrafo 10 acima, as
demonstracgGes financeiras referidas no paragrafo 1 acima apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspectos materialmente relevantes, a posi¢do financeira do Fundinvest — Fundo
de Investimento Imobiliario Fechado em 31 de Dezembro de 2022, o seu desempenho financeiro e os
seus fluxos de caixa relativos ao periodo compreendido entre 7 de Junho de 2022 (data de inicio de
actividade do Fundo) e 31 de Dezembro de 2022, em conformidade com os principios contabilisticos
geralmente aceites e com as normas contabilisticas aplicaveis aos OIC, emitidas pela CMC, em vigor em
31 de Dezembro de 2022.

VI. Enfase

12.

Conforme descrito na Nota 11, em 24 de Margo de 2023 ocorreu o desabamento do imdvel sito na
Avenida Comandante Valddia, n.2 76/76-A a 78/78-B, registado na rubrica “Activos imobilidrios”, em 31
de Dezembro de 2022, pelo montante de 1.568.953 mAOA. Actualmente, os trabalhos de remogao de
escombros estdo concluidos encontrando-se a decorrer os processos técnicos de averiguagao de causas
para o desabamento do edificio e de peritagem para afericdo de eventuais compensagdes ao abrigo da
apolice de seguro em vigor, bem como as negociagdes com os anteriores inquilinos com vista ao
apuramento das eventuais responsabilidades a pagar pelo Fundo. Encontra-se actualmente a ser
realizada uma nova avaliacdo do imével, para aferir o seu valor actual.

Relato sobre Outros Requisitos Legais e Regulamentares

VIl. Quanto ao Relatério de Gestio

13.

Em nossa opinido, para os aspectos materialmente relevantes, o Relatério de Gestdo foi preparado de
acordo com os requisitos legais e regulamentares aplicaveis, a informacdo financeira nele constante é
concordante com as demonstragdes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e
apreciagdo sobre o OIC, nao identificdmos incorrecgGes materiais.
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VIIl. Quanto as matérias previstas no Decreto Legislativo Presidencial n.2 7/13, de 11 de Outubro, sobre o
Regime Juridico dos OIC e no Regulamento n.2 4/14, de 30 de Outubro, sobre os OIC

14. Em nossa opinido, para além das matérias relatadas no pardgrafo 10 acima, ndo identificamos situacdes
materiais a relatar quanto as matérias previstas no n.2 4 do artigo 147.2 do Decreto Legislativo
Presidencial n.2 7/13, de 13 de Outubro, sobre o Regime Juridico dos OIC, no n.2 2 do artigo 33.2 do
Regulamento n.2 4/14, de 30 de Outubro, sobre os OIC, bem como em demais disposi¢des legais e
regulamentares aplicaveis, nomeadamente:

(i) A adequada avaliagdo efectuada pela Sociedade Gestora dos valores do Fundo, em especial no que
respeita aos valores mobilidrios e instrumentos do mercado monetario ndo admitidos a negociagdo
em mercado regulamentado e aos instrumentos derivados negociados fora de mercado
regulamentado;

(ii) O cumprimento dos critérios de avaliacdo dos activos que integram o patrimdnio do Fundo,
definidos nos documentos constitutivos;

(iii) O registo e controlo dos movimentos de subscri¢do e de resgate das unidades de participagdo do
Fundo;

(iv) O adequado cumprimento do Regulamento de Gestdo do Fundo;
(v) Ainscricdo dos factos sujeitos a registo, relativos aos iméveis do Fundo;

(vi) A ndo realizagdo de qualquer operagdo vedada (particularmente as transac¢Ges entre diferentes
OIC administrados pela mesma Sociedade Gestora) e da realizagdo de operagBes dependentes de
autorizagdo ou ndo oposi¢cdo da CMC, nos termos e condigdes definidos na lei e respectiva
regulamentacao; e

(vii) O ressarcimento e divulgacdo dos prejuizos causados aos participantes por erros ocorridos no
processo de valorizacdo do patriménio e divulgacédo do valor da unidade de participagdo ou na
imputacdo das operagdes de subscricdo e de resgate ao patriménio do Fundo, nos termos e
condig¢Oes previstos na lei e respectiva regulamentacao.

Luanda, 16 de Junho de 2023

DeIoitteﬂTouche Auditores, Limitada

Represelfada por: José Anténio Mendes Garcia Barata
Membro da OCPCA n2 20130163




