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1 MENSAGEM DO PRESIDENTE DO CONSELHO DE 
ADMINISTRAÇÃO 

Prezados Accionistas

O ano económico de 2018 encerra um ciclo de mandato dos órgãos sociais da 
sociedade, após a prorrogação do fim do mandato anteriormente previsto para terminar 
em 2017.

O ano de 2018 foi marcado pelas comemorações do 20º aniversário da actividade da 
empresa, que tiveram na realização de uma Conferência Internacional sobre a Habitação 
Social um dos seus pontos mais altos.

Ao mesmo tempo, a realização de diversas actividades no domínio da responsabilidade 
social, como a doação de sangue, o 2º Concerto Regional de Dança e Música 
Tradicional, em Saurimo, a atribuição dos Prémios “Kubikuz” no domínio da habitação 
social urbana e rural e o patrocínio do 2º Concerto de dança e Música Tradicional 
Angolana, constituíram alguns dos momentos especiais dessa comemoração.

Ao nível do desempenho operacional da sociedade há a assinalar a continuação das 
acções, recomendadas pela Assembleia Geral de Accionistas dos últimos anos, para 
reduzir o grau de exposição financeira, particularmente em relação ao financiamento dos 
hotéis Términus e a novos projectos de investimento, o que determinou o início do 
processo de venda das referidas unidades hoteleiras, dado o seu peso nos resultados 
financeiros da empresa.

No mesmo sentido, foi dada continuação à negociação de venda da participação da 
Imogestin no projecto Muxima, localizado no Largo Lumeji em Luanda, em face do 
estado de paralisação da obra e a do arrastamento da sua conclusão.

Ao mesmo tempo, há a assinalar a decisão tomada, no fim do ano de 2018, pelo 
Executivo de reestruturar o processo de gestão da construção e vendas de habitações 
nas Centralidades e Urbanizações sob gestão da Imogestin.

A continuidade da Imogestin na gestão de alguns desses projectos, constituiu um 
indicador importante de confiança para os desafios da Imogestin nos próximos anos.

No ano de 2018 assistiu-se a uma melhoria ligeira do quadro macro-económico e do 
ambiente de negócios, esperando-se que a Sociedade venha a beneficiar das 
oportunidades que essa esperada melhoria possa trazer, em particular na redução das 
taxas de juro, tão necessária para o relançamento do mercado imobiliário.

A experiência acumulada pela empresa, nos últimos 4 anos, no domínio da gestão de 
grandes projectos habitacionais deve ser transformada em   know-how para melhorar a 
sua capacidade de oferecer serviços, não só ao Estado, como a outras entidades 
públicas e privadas, que continuarão a ter no défice habitacional grandes desafios para 
os próximos anos.
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A continuação de resultados financeiros positivos e a redução significativa da exposição 
financeira da sociedade no curto prazo, estamos certos que permitirá melhorar a sua 
capacidade de identificar e participar, igualmente em novos negócios, que permitirão 
reduzir a dependência do sector imobiliário e diversificar a sua carteira de negócios.

A reestruturação do modelo de governação que se iniciará no ano de 2019, com a 
reintrodução da Comissão Executiva no quadro da gestão operacional da empresa, 
estamos certos que permitirá melhorar a sua gestão, para estar à altura dos desafios 
que a economia angolana irá apresentar nos próximos anos.

A todos os trabalhadores que afincadamente participaram nos desafios que a empresa 
teve nos últimos 4 anos e em especial àqueles que por razões de serviço cessaram a 
sua relação laboral com a empresa, o nosso reconhecido apreço pelo seu empenho e 
dedicação.

A todos o nosso muito obrigado por tudo o que fizeram, em prol do crescimento da 
empresa.

Bem hajam!

Rui Cruz
Presidente do Conselho de Administração
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2 INTRODUÇÃO

O presente relatório anual tem como objectivo dar a conhecer aos Accionistas da 
Imogestin, os resultados da Sociedade e das suas entidades participadas, referentes ao 
exercício fiscal de 2018.

Para tal, são apresentadas as principais realizações e acções desenvolvidas, no que 
concerne à estratégia operacional da Sociedade, em alinhamento com o último Plano de 
Negócios e os objectivos e metas definidas para o ano de 2018.

Ao longo do ano de 2018, foram desenvolvidas um conjunto de acções, das quais 
destacamos as seguintes:

1. Em alusão aos 20 anos da Empresa, ao longo do primeiro semestre, foram 
realizadas um conjunto de actividades, com destaque para a Gala dos 20 anos 
da Imogestin, com distinção dos trabalhadores com mais de 5 anos de serviço,
Parceiros e Accionistas, bem como outras actividades, incluindo a realização 
da Conferência internacional sobre a “Habitação Social em Angola” promovida 
em conjunto com alguns parceiros;

2. Após a aprovação pela Assembleia Geral de Accionistas das contas anuais de 
2017, foi pago a título de incentivo, um prémio a todos os trabalhadores da 
Empresa, com mais de um ano de serviço, graduado pela Avaliação de 
desempenho;

3. Avaliação e negociação da venda dos Hotéis, por forma a amortizar os 
financiamentos e reduzir a elevada exposição bancária;

4. Em Setembro, a Entidade Prominvest formalizou a proposta de aquisição da 
participação de 30% da Imogestin na entidade gestora do Projecto Muxima 
Plaza;

5. No âmbito da gestão dos Projectos Habitacionais, foram entregues habitações 
nas Centralidades do Zango 5 (antigo 8.000), Zango 0, Urbanização do KM 44
e Capari aos candidatos da função pública e das empresas públicas e privadas 
que se candidataram em 2017 e que ainda não tinham sido contemplados. Foi 
também iniciado o processo de venda nas Províncias de Benguela e Namíbe;

6. No final de Dezembro, constatou-se o aumento da facturação de mediação, 
no âmbito dos Projectos Habitacionais do Estado, em mais 282,8 milhões de 
AKZ face ao ano de 2017;

7. Em Dezembro de 2018 foi publicado o Decreto Presidencial que extinguiu o
Fundo de Activos para o Desenvolvimento Habitacional – FADEH, sob a 
gestão da Imogestin, que determinou a realização de um conjunto de trabalhos 
para a transmissão dos seus activos e passivos;
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8. No âmbito do Projecto turístico “Ilha da Cazanga” foi assinado um memorando 
de entendimento com a Empresa chinesa Phoenix Bridge Investment Co Ltd., 
com vista à definição dos objectivos e acções a realizar para implementação 
de uma parceria na execução do referido Projecto;
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3 INDICADORES FINANCEIROS E OPERACIONAIS DE
REFERÊNCIA 

 

3.1 RESULTADOS DA IMOGESTIN
Referentes apenas à actividade da Imogestin, sem os resultados da Hotelaria.

 

2018 2017        ∆ 2018/2017
Posição financeira

Activo Total 16.239.692.622 10.353.613.119 57%
Capital Próprio 10.696.220.183 5.031.531.750 113%
Capex 100.306.163 130.512.399 -23%
Passivo Total 5.730.357.055 5.322.081.369 8%
Empréstimos bancários 2.489.436.558 1.252.053.544 99%
Depósitos e cativos bancários 1.044.817.883 765.897.372 36%

Resultados económicos
Volume de Negócios 3.622.036.561 3.357.425.854 8%
EBITDA 1.705.618.122 1.588.010.530 7%
Margem EBITDA (%) 47% 47% 0%
Resultados financeiros -1.032.760.526 107.556.722 960%
Resultado antes de imposto 1.695.860.979 1.654.909.573 2%

Económico-financeira
Rentabilidade capitais próprios (RCP)* 16% 33% -52%
Autonomia Financeira 66% 49% 36%
Solvabilidade Financeira 187% 95% 97%
Liquidez Geral 2,4 1,7 42%

Recursos Humanos 2018 2017        ∆ 2018/2017
Total de colaboradores 210 194 8%
Produtividade (VN/colaboradores) 17.247.793 17.306.319 0%
Custo médio por colaborador 6.191.694 6.038.853 3%
* Valor estimado, a rentabilidade dos capitais próprios apurada com base no RAI e não no RLE

Moeda: AKZ
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 Principais gráficos – IMOGESTIN
 

Referentes apenas a actividade da Imogestin, sem os resultados da Hotelaria.
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 Principais gráficos – IMOGESTIN
 

Referentes apenas a actividade da Imogestin, sem os resultados da Hotelaria.
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3.2 RESULTADOS AGREGADOS (IMOGESTIN E HOTELARIA)
Referentes à actividade da Imogestin e da Hotelaria.

 Principais indicadores Imogestin e empresas participadas

Moeda: AKZ
2018 2017        ∆ 2018/2017

Posição financeira
Activo Total 22.335.920.374 16.586.005.377 35%
Capital Próprio 6.393.482.948 1.810.472.591 253%
Passivo Total 15.942.437.426 14.775.532.786 8%
Empréstimos bancários 2.489.436.558 1.252.053.544 99%
Depósitos e cativos bancários 1.774.938.703 1.141.816.734 55%

Resultados económicos
Volume de Negócios 4.418.846.400 4.164.117.773 6%
EBITDA 1.761.325.166 1.668.653.909 6%
Margem EBITDA (%) 40% 40% -1%
Resultados financeiros -1.439.335.210 -510.279.310 -182%
Resultado antes de Imposto 1.019.685.183 809.366.530 26%
Resultado Líquido do Exercício 832.062.207 561.288.953 48%

Económico-financeira
Rentabilidade capitais próprios (RCP)* 13% 31% -58%
Autonomia Financeira 29% 11% 162%
Solvabilidade Financeira 40% 12% 227%
Liquidez Geral 1,88 1,82 3%

Recursos Humanos
Total de colaboradores agregado 370 356 4%
Produtividade (VN/colaboradores) 11.942.828 11.696.960 2%
Custo médio por colaborador 4.296.694 4.126.557 4%

Indicadores Imogestin 
Estrutura Hotelaria (HTL e HTN) GMI Iparques

Activo Total 16.239.692.622 6.096.227.753 26.187.729 18.007.875
Volume de Negócios 3.622.036.561 796.809.839 317.720.444 18.032.751
Resultado antes de Impostos (RAI) 1.695.860.979 -676.175.796 41.649.522 -25.906.636
Liquidez Geral 2,4 0,7 3,2 1,8
Número de colaboradores 210 160 50 11
Custo médio anual por colaborador 6.191.694 1.809.507 2.639.723 2.549.264
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 Principais gráficos – AGREGADOS

Referentes a actividade da Imogestin e da Hotelaria.
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4 CONTEXTO MACROECONÓMICO INTERNACIONAL E 
NACIONAL

 

4.1 ECONOMIA MUNDIAL

As perspectivas do FMI para a economia mundial, de acordo com a publicação de Abril
de 2019, indicam um crescimento global do PIB mundial de 3,6%1, para o ano de 2018, 
menos 0,2 ponto percentual do que em 2017 que registou um crescimento de 3,8%, em 
parte devido ao fraco desempenho de algumas economias, em especial na Europa e 
Ásia.

O comércio mundial está a crescer a um ritmo muito mais lento do que as médias 
registadas em 2017 e reflectem o enfraquecimento da expansão global, em parte devido 
aos efeitos negativos dos aumentos tarifários introduzidos nos Estados Unidos, na China 
e em outros Países Europeus. Além da incerteza sobre as Políticas comerciais, outros 
factores de curto prazo têm aumentado o risco do crescimento global, como a saída do 
Reino Unido da União Europeia sem acordo, a desaceleração além do esperado da 
China e as condições de financiamento mais restritivas, que podem levar a uma maior 
deterioração na atitude face ao risco e afectar negativamente o crescimento, 
especialmente face aos altos níveis de dívida pública e privada.

Segundo as perspectivas do FMI, o fraco desempenho observado no segundo semestre 
de 2018 irá manter-se nos próximos trimestres, razão pela qual o crescimento para os 
próximos anos foi revisto em baixa, para 3,3% em 2019 e para 3,6% em 2020 (0,4 e 0,1 
pontos percentuais, respectivamente, abaixo do previsto no relatório anterior da WEO).

Esta actualização em baixa deve-se a uma redução sustentada na taxa de crescimento 
das economias avançadas, como é o caso da Alemanha (devido às consequências da 
introdução de novos regulamentos de emissões de veículos e da procura externa 
moderada), da Itália (fraca procura doméstica e aumento do custo dos empréstimos), da 
França (devido ao impacto negativo dos protestos de rua e medidas industriais).
Espera-se que a economia norte-americana venha crescer 2,9% em 2018, depois de um 
crescimento de 2,2% em 2017. Este crescimento deve-se em grande parte ao estímulo 
fiscal.

Para as economias emergentes e em desenvolvimento, prevê-se uma desaceleração 
temporária na taxa de crescimento em 2019, como na América Latina (especialmente 
Argentina, Brasil e México), Oriente Médio (especialmente Irão) e outras economias 
emergentes da Europa (especialmente a Turquia).

Para a África Subsaariana, foi previsto um crescimento de 3% em 2018, 3,5% em 2019
e 3,7% em 2020, países como Angola e Nigéria foram revistos em baixa devido à queda 
dos preços do petróleo, contudo prevê-se que um terço das economias desta região 
cresça mais de 5% em 2019-20.

                                                           
1 Fonte: FMI, WEO – Abril 2019 
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O FMI recomenda a todas as economias a tomada de medidas que estimulem o 
crescimento de produtos potenciais, uma maior inclusão e reforço das medidas 
protecionistas fiscais e financeiras, num panorama em que os encargos da dívida e as 
condições financeiras são mais apertadas.

4.2 ECONOMIA ANGOLANA

Com a crise económica iniciada em 2014, a economia angolana conheceu, nos últimos 
anos, um período de recessão, que se manteve em 2018. As projecções mais recentes 
apontam para uma taxa de crescimento do PIB negativa de 1,7%2, face ao crescimento 
negativo de 0,1% registado em 2017.

O preço do petróleo ligeiramente mais elevado compensou uma menor produção, o que
fez aumentar as receitas das exportações e ajudar a balança corrente a voltar a ser
superavitária. Isto também fez as receitas petrolíferas excederem as projecções iniciais.

A economia permanece muito susceptível à volatilidade do preço do petróleo e a 
eventuais quebras de produção, para além de outros factores de risco, como o
crescimento lento do PIB não petrolífero e as depreciações cambiais.

O Executivo lançou o Programa de Estabilidade Macroeconómica (PEM) e um conjunto 
amplo de medidas de ajustamento fiscal previstas no Orçamento Geral do Estado 2018

O País rubricou recentemente um acordo de três anos com o FMI que tem como 
principais objectivos (1) apoiar à implementação do plano de reformas do governo, (2) 
ajudar a restabelecer a sustentabilidade externa e fiscal e (3) promover a diversificação 
económica.

As últimas previsões apontam uma contração do PIB Angolano de -1,7% em 2018,
depois de ter caído -0,1% em 2017 e -2,6% em 2016. O PIB do sector petrolífero foi 
negativo em 8,2%3 e o não petrolífero foi de 1%.
                                                           
2 Fonte: INE  
3 Fonte: INE  
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Em resumo os principais indicadores económicos reflectem a contracção que se verificou
na economia angolana em 2018.
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A posição das reservas internacionais brutas (RIB) no final de 2018 foi de 16.1484

milhões de USD, o que representa uma redução de 11% face ao período homólogo de 
2017, resultante essencialmente das vendas de divisas pelo BNA.

Em virtude da necessidade de corrigir os desequilíbrios do mercado cambial e preservar 
as reservas internacionais, em Janeiro de 2018 o Banco Nacional de Angola procedeu 
a uma maior liberalização do regime cambial, ao implementar o regime de flutuação 
controlada em banda (num intervalo definido).

Em Dezembro de 2018 a taxa de câmbio do mercado primário fixou-se em 310,2
AKZ/USD5 e 354,7 AKZ//EUR, representando aumentos de 86% para o Dólar Norte-
Americano e 90% para o Euro, face ao período homólogo de 2017.
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5 Fonte: BNA 

1.373 2.009 3.8861.227 1.194 1.3722.599 3.203
5.257

2016 2017 2018

Fonte: MINFIN

Receitas fiscais por natureza
(Valores em mil milhões de Kwanzas)

Receitas petrolíferas Receitas não petrolíferas Total de receitas fiscais

0,0

200,0

400,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: BNA

Evolução da taxa de câmbio do mercado primário
(Kwanzas por u.m de ME)

(USD) (EUR)

RELATÓRIO DE GESTÃO 2018 
 
 

 

A posição das reservas internacionais brutas (RIB) no final de 2018 foi de 16.1484

milhões de USD, o que representa uma redução de 11% face ao período homólogo de 
2017, resultante essencialmente das vendas de divisas pelo BNA.

Em virtude da necessidade de corrigir os desequilíbrios do mercado cambial e preservar 
as reservas internacionais, em Janeiro de 2018 o Banco Nacional de Angola procedeu 
a uma maior liberalização do regime cambial, ao implementar o regime de flutuação 
controlada em banda (num intervalo definido).

Em Dezembro de 2018 a taxa de câmbio do mercado primário fixou-se em 310,2
AKZ/USD5 e 354,7 AKZ//EUR, representando aumentos de 86% para o Dólar Norte-
Americano e 90% para o Euro, face ao período homólogo de 2017.

                                                           
4 Fonte: BNA 
5 Fonte: BNA 

1.373 2.009 3.8861.227 1.194 1.3722.599 3.203
5.257

2016 2017 2018

Fonte: MINFIN

Receitas fiscais por natureza
(Valores em mil milhões de Kwanzas)

Receitas petrolíferas Receitas não petrolíferas Total de receitas fiscais

0,0

200,0

400,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: BNA

Evolução da taxa de câmbio do mercado primário
(Kwanzas por u.m de ME)

(USD) (EUR)



Relatório de Gestão2018

15

RELATÓRIO DE GESTÃO 2018 
 
 

 

A posição das reservas internacionais brutas (RIB) no final de 2018 foi de 16.1484

milhões de USD, o que representa uma redução de 11% face ao período homólogo de 
2017, resultante essencialmente das vendas de divisas pelo BNA.

Em virtude da necessidade de corrigir os desequilíbrios do mercado cambial e preservar 
as reservas internacionais, em Janeiro de 2018 o Banco Nacional de Angola procedeu 
a uma maior liberalização do regime cambial, ao implementar o regime de flutuação 
controlada em banda (num intervalo definido).

Em Dezembro de 2018 a taxa de câmbio do mercado primário fixou-se em 310,2
AKZ/USD5 e 354,7 AKZ//EUR, representando aumentos de 86% para o Dólar Norte-
Americano e 90% para o Euro, face ao período homólogo de 2017.

                                                           
4 Fonte: BNA 
5 Fonte: BNA 

1.373 2.009 3.8861.227 1.194 1.3722.599 3.203
5.257

2016 2017 2018

Fonte: MINFIN

Receitas fiscais por natureza
(Valores em mil milhões de Kwanzas)

Receitas petrolíferas Receitas não petrolíferas Total de receitas fiscais

0,0

200,0

400,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: BNA

Evolução da taxa de câmbio do mercado primário
(Kwanzas por u.m de ME)

(USD) (EUR)

RELATÓRIO DE GESTÃO 2018 
 
 

 

A posição das reservas internacionais brutas (RIB) no final de 2018 foi de 16.1484

milhões de USD, o que representa uma redução de 11% face ao período homólogo de 
2017, resultante essencialmente das vendas de divisas pelo BNA.

Em virtude da necessidade de corrigir os desequilíbrios do mercado cambial e preservar 
as reservas internacionais, em Janeiro de 2018 o Banco Nacional de Angola procedeu 
a uma maior liberalização do regime cambial, ao implementar o regime de flutuação 
controlada em banda (num intervalo definido).

Em Dezembro de 2018 a taxa de câmbio do mercado primário fixou-se em 310,2
AKZ/USD5 e 354,7 AKZ//EUR, representando aumentos de 86% para o Dólar Norte-
Americano e 90% para o Euro, face ao período homólogo de 2017.

                                                           
4 Fonte: BNA 
5 Fonte: BNA 

1.373 2.009 3.8861.227 1.194 1.3722.599 3.203
5.257

2016 2017 2018

Fonte: MINFIN

Receitas fiscais por natureza
(Valores em mil milhões de Kwanzas)

Receitas petrolíferas Receitas não petrolíferas Total de receitas fiscais

0,0

200,0

400,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: BNA

Evolução da taxa de câmbio do mercado primário
(Kwanzas por u.m de ME)

(USD) (EUR)

RELATÓRIO DE GESTÃO 2018 
 
 

 

As taxas de juros apresentaram uma tendência decrescente, contudo mantêm-se 
elevadas, o que continua a ser um factor crítico para a execução de projectos de diversos 
sectores, como por exemplo o imobiliário, cujo crescimento resulta essencialmente das
soluções de financiamento.

5 MERCADO IMOBILIÁRIO

Numa economia em recessão, o sector imobiliário é por natureza um dos mais afectados,
o que em Angola foi por demais evidente, dado que o mercado imobiliário é 
extremamente dependente do sector empresarial. Durante o ano de 2018 a actividade 
imobiliária foi pouco expressiva, tendo registado poucas transacções, com ajustes 
significativos nos valores de arrendamento e uma redução menor nos preços de venda 
dos activos. 

Os dados abaixo apresentados sobre vários segmentos do mercado imobiliário, foram 
recolhidos com base no relatório sobre o mercado 2018, publicado pela consultora 
Abacus. Segundo este relatório, a escassa procura obrigou a uma maior exigência e 
alteração das condições nas transacções, face ao que se verificava nos anos de maior 
procura imobiliária. As poucas operações que se verificaram tiveram exigências 
rigorosas ao nível da documentação legal completa por parte dos investidores, a 
exigência do pagamento integral antes da ocupação dos espaços. Por outro lado, 
mantêm-se os mesmos constrangimentos no que toca à insegurança jurídica na 
transmissão da propriedade, a falta de terrenos licenciados, apesar da melhoria 
registada ao nível das infraestruturas no centro de Luanda (rede elétrica) ainda há muito 
trabalho a ser desenvolvido, em especial nas zonas periféricas e a entrada dos Planos 
Directores para as cidades.

Ao contrário de 2017, onde se verificaram algumas operações de grande dimensão para 
a proteção da desvalorização da moeda, com a alteração do regime cambial, isso não 
se verificou em 2018, tendo registado poucas transações imobiliárias, quer de venda, 
compra ou arrendamento, apesar da redução dos preços no arrendamento, em especial 
no segmento residencial.
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Em termos de promoção imobiliária, são poucas as oportunidades identificadas pelas 
imobiliárias, com algum destaque para produtos residenciais com financiamento à 
aquisição, destinadas à classe média, produtos de retalho em localizações específicas 
e parques de distribuição logística com áreas de pequena e média dimensão.

De acordo com a consultora Abacus, no segmento escritórios, para arrendamento, 
apesar de uma redução significativa dos valores por parte de alguns 
promotores/proprietários, que desceu para 60 USD/m2, existiram poucas operações, 
sendo que as realizadas foram na sua maioria com o objectivo de renegociar contratos. 
Nas operações de venda, os preços não sofreram alterações drásticas, contudo foram 
realizadas poucas operações desta natureza.

A zona Prime de maior procura para escritórios mantém-se em Luanda, na Baixa e na 
Marginal, onde estão a ser construídos alguns empreendimentos com destaque para o 
Projecto Torres Kianda. Nessa zona, os preços médios para novos edifícios rondam os 
6.000 a 7.000 USD/m2, enquanto que em Talatona situam-se nos 4.800 a 6.000 
USD/m2.

Em linha com o que aconteceu em 2017, em 2018, o mercado residencial sofreu uma 
redução significativa na procura e uma diminuição nos preços, em especial no 
arrendamento. Os preços médios em Luanda situaram-se nos 6.000 a 6.500 USD/m2 
para os novos edifícios e 4.500 a 6.000 USD/m2 em Talatona.

O segmento hoteleiro tem vindo a ter um comportamento em linha com os demais 
segmentos, bem como com a realidade económica, apesar de em 2018 se ter verificado 
uma maior ocupação em algumas unidades hoteleiras, que rondou 40% a 45% nos 
hotéis de 4 estrelas, com preços médios de 230 a 240 USD por noite menos 10 USD do 
que os preços praticados em 2017. Durante o ano foi celebrado um acordo pelo 
Ministério do Turismo e do Ambiente com a National Geographic, de forma a posicionar 
o País no Eco-turismo.

De acordo com o relatório de fundamentação do OGE previsto para 2019, o Executivo 
pretende continuar a promover o loteamento e infraestruturação de reservas fundiárias, 
bem como a mobilização dos diversos actores para a sua participação no programa da 
habitação social, através de parcerias público-privadas e da auto-construção dirigida.

Ainda no âmbito desta Política, o Executivo perspectiva dotar de infra-estruturas todas 
as centralidades / urbanizações com casas já concluídas e não habitadas, assim como 
desenvolver novas centralidades/urbanizações de modo a aumentar a oferta de 
habitações, em modelo de parceria público-privada.

Para o OGE de 2019, o investimento previsto para construção de imóveis é de 123,1 mil 
milhões de Kwanzas e 662,7 mil milhões de Kwanzas para a construção de 
infraestruturas e instalações mais 23,6% e 7,1% do que em 2018 respectivamente6.

                                                           
6 Fonte: OGE 2019 
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De acordo com o relatório de fundamentação do OGE previsto para 2019, o Executivo 
pretende continuar a promover o loteamento e infraestruturação de reservas fundiárias, 
bem como a mobilização dos diversos actores para a sua participação no programa da 
habitação social, através de parcerias público-privadas e da auto-construção dirigida.

Ainda no âmbito desta Política, o Executivo perspectiva dotar de infra-estruturas todas 
as centralidades / urbanizações com casas já concluídas e não habitadas, assim como 
desenvolver novas centralidades/urbanizações de modo a aumentar a oferta de 
habitações, em modelo de parceria público-privada.

Para o OGE de 2019, o investimento previsto para construção de imóveis é de 123,1 mil 
milhões de Kwanzas e 662,7 mil milhões de Kwanzas para a construção de 
infraestruturas e instalações mais 23,6% e 7,1% do que em 2018 respectivamente6.
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6 ESTRUTURA ORGANIZACIONAL E ESTRATÉGIA
 

6.1 ÓRGÃOS SOCIAIS E ESTRUTURA ACCIONISTA

Os Órgãos Sociais da Imogestin, foram eleitos a 16 de Julho de 2015 e terminam o seu 
mandato na próxima Assembleia Geral de Accionistas, onde se dará início a um novo 
mandato com a nomeação dos novos Órgãos Sociais. 

Na última Assembleia de Accionistas foi recomendado um novo Modelo de Governo, 
para o próximo mandato, com a retoma da Comissão Executiva.

Os actuais Órgãos Sociais apresentam a seguinte composição: 

A estrutura acionista da Imogestin em 2018 manteve-se inalterada em relação a 2017,
com o capital social fixado em 75.000.000,00 AKZ.

Mesa da Assembleia Geral: Entidade
Presidente
1º Vogal
2º Vogal
Conselho de Administração:
Presidente
Administrador
Administrador
Administrador
Administrador
Conselho Fiscal:
Presidente
1º Vogal
2º Vogal

  Luís Bonfim
  José Rodrigues
  Mónica Fortes

  Joaquim Cunha
Liliana Espirito Santo

  Amarildo Van-Dúnem
Entidade
  Augusto de Matos

  Mário Bárber
  Ben’Ami dos Santos
  Saydi Neto
Entidade
  Rui Cruz
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Auditor Externo

A auditoria externa das contas tem sido assegurada pela PWC desde 2015.

6.2 ESTRATÉGIA DE NEGÓCIO

Um dos grandes desafios do ano de 2018 foi marcado pelo esforço da gestão em reduzir 
a exposição bancária da Empresa, que tem vindo a pressionar a tesouraria e exposto 
todas as Empresas participadas da Imogestin às dificuldades no acesso ao 
financiamento bancário.

O impacto da crise económica no País afectou profundamente as condições de 
financiamento praticadas no sector bancário, quer pelo aumento das taxas de juro, que 
atingiram 25% em alguns casos, quer pela desvalorização cambial, que pesou nos 
financiamentos indexados ao dólar e impactou a estrutura de custos das empresas.

A Empresa mantém um financiamento em Kwanzas indexado ao Dólar dos EUA, no 
Banco Millennium Atlântico (BMA) no valor equivalente a 7.868.999 USD e um outro que
apesar de titulado pela Sociedade Hotel Términus Lobito Lda., é suportado pela 
Imogestin, no valor de 2.742.714.887,52 AKZ. Ambos os empréstimos serviram para 
financiar a construção dos Hotéis, Términus Ndalatando e parte do Términus Lobito 
respectivamente, têm taxas de juro na ordem dos 24% a 26,5% e equivalem a uma 
prestação mensal de, aproximadamente, 250 milhões de AKZ, um valor demasiado
pesado para a tesouraria mensal da Empresa.

Neste sentido e dando sequência ao processo de amortização dos financiamentos 
bancários que deu início em 2017, a Administração tem equacionado estratégias de 
desinvestimento em alguns negócios e participações financeiras que possam dar alguma 
liquidez à Empresa para reduzir a exposição, reinvestir no desenvolvimento dos 
negócios e melhorar a situação financeira.

Considerando que os resultados da actividade hoteleira têm sido insuficientes para cobrir 
os custos financeiros e de amortização do capital destes financiamentos, tal como 
recomendado no relatório de Balanço do Ano de 2017, a Imogestin deu seguimento aos 
processos de avaliação e alienação de parte dos mesmos. O processo de alienação 
encontra-se em fase final de negociação, considerando a venda de 100% pelo valor da 
avaliação dos 3 Hotéis, aproximadamente 30 milhões de USD. Parte do valor desta 
operação servirá para amortização total dos financiamentos.

A aquisição pela Prominvest, da participação de 30% da Imogestin na Sociedade 
promotora do empreendimento Muxima Plaza, pelo valor equivalente em Kwanzas a 
6.065.627 USD, pagos em obrigações do tesouro, indexadas ao dólar norte americano, 
emitidas em Setembro de 2016, com uma maturidade de 7 anos, a uma taxa de cupão 
de 5% com pagamentos de juros semestrais, fez de igual modo parte da estratégia de 
desinvestimento.

Considerando a conjuntura de constante desvalorização cambial, a perspectiva de 
mercado de redução dos preços por m2 e a incerteza relativamente à execução temporal 
do Projecto (último prazo 2024), a Administração tem equacionado essa possibilidade 
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uma vez que poderia utilizar esse valor para dar algum conforto, ao nível da exposição 
bancária que tem no Projecto Torres Kianda, através de uma aplicação do valor no 
Banco.

Para além dos desafios no âmbito da gestão financeira, o ano foi também assinalado
pela extinção do FADEH, sob gestão da Imogestin, em Dezembro, o que levou a 
repensar a Reestruturação da Unidade de Gestão de Projectos, bem como aumentar e 
diversificar as receitas de forma a compensar a futura diminuição das receitas 
provenientes da gestão do FADEH.

Face a este panorama, foi dada continuação aos trabalhos do processo de 
Reestruturação, de forma a que a futura Estrutura seja ajustada e compatível às novas 
condições do negócio.

Nomeadamente, o desenvolvimento da área de Estudos e Novos Negócios, de
reestruturação da área financeira para melhorar a qualidade das informações de gestão,
de acompanhamento e capacitação das Empresas participadas e de melhoria das 
tecnologias de informação e sistemas de gestão tendo em conta a segurança dos dados,
e a gestão dos projectos em carteira, internos e externos.

Em Dezembro de 2018 foi realizada uma Reunião com os Accionistas, para 
apresentação de dois trabalhos importantes para o Processo de Reestruturação, 
nomeadamente a avaliação da Empresa e seus negócios, com apoio da entidade UHY 
e o estudo sobre a Reestruturação Societária e Neutralidade fiscal com o apoio da
KPMG. 

6.3 PROCESSO DE REESTRUTURAÇÃO
 
Para dar seguimento às orientações das Assembleias Gerais de Accionistas dos últimos 
anos, a Administração tem desenvolvido, em especial nos últimos dois anos, um 
conjunto de iniciativas referentes ao processo de reestruturação da estrutura da 
Imogestin e seus negócios, que prevê a criação de uma Sociedade gestora de 
participações assente num modelo sustentável de gestão dos negócios participados.

O processo de reestruturação organizacional tem em vista:

1. A separação económica e societária dos diversos negócios;
2. A especialização dos negócios;
3. A criação de sinergias e parcerias estratégicas;
4. Facilitar operações de investimento e desinvestimento em determinadas áreas 

sem impacto nas restantes;
5. Delimitar responsabilidades patrimoniais e fiscais;
6. Facilitar a capitalização dos negócios com a entrada de novos investidores;
7. Optimizar fiscalmente a detenção de participações sociais e de imóveis.
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6.3.1 AJUSTAMENTOS AO PROCESSO DE REESTRUTURAÇÃO 

O sector imobiliário tem sofrido perdas significativas, tanto em termos de valor (descida 
dos preços) como em volume (redução da construção de novos imóveis e número de 
operações), o que obriga a um reajuste interno na estrutura de pessoal e organizacional
e a procura de soluções para o desenvolvimento de novos projectos.

Face a estes desafios do Sector imobiliário, a implementação da estratégia de 
desinvestimento em algumas áreas de negócios, a diminuição das receitas no curto 
prazo, em virtude da suspensão da gestão do Fadeh que foi extinto e a necessidade de 
revitalização do negócio core, a Administração decidiu adiar a formalização do Processo 
de Reestruturaçao Societário, de forma a permitir a adaptação da estratégia. 

Relativamente à reestruturação organizacional, a nova proposta para a Estrutura 
orgânica da Empresa, prevê a redução do quadro de pessoal, a reestruturação e redução 
de Direcções e a concentração na actividade core da Empresa: a Gestão de Projectos e 
a implementação da área de Estudos e Novos Negócios, com vista a diversificação das 
fontes de receitas.

Apesar do reajuste ao modelo da Reestruturação Societária e Organizacional prevista, 
face ao novo contexto, a Administração mantém a estratégia de no médio prazo, dar
seguimento a Reestruturação.  

6.4 RECURSOS HUMANOS

6.4.1 QUADRO DE PESSOAL – IMOGESTIN E HOTÉIS

No final do ano de 2018 a Imogestin e os Hotéis, contavam com um total de 370 
colaboradores, dos quais 210 referentes às duas Unidades da Imogestin (USG e UGP), 
160 colaboradores afectos aos Hotéis, sendo 113 colaboradores do Hotel Términus 
Lobito e 47 do Hotel Términus N’Dalatando.
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Comparativamente ao período homólogo, a Imogestin conta no final de 2018 com mais 
14 colaboradores.

USG UGP Absoluto %
Orgãos Sociais/Administração 6 0 6 3%
Secretariado da Administração 4 2 6 3%
Conselho Fiscal 4 0 4 2%
Secretariado das Direcções 1 0 1 0%
Planeamento e Controlo de Gestão 3 4 7 3%
Assessoria Jurídica 2 0 2 1%
Serviços Gerais de Escritório 8 31 39 19%
Direcção Financeira 9 7 16 8%
Recursos Humanos 2 2 4 2%
Direcção de Estudos e Novos Negocios 1 0 1 0%
Departamento de Auditoria Interna 2 0 2 1%
Serviço de Gestão Informática 7 0 7 3%
Serviço de Comunicação e Imagem 3 0 3 1%
Serviço Central de Compras 2 0 2 1%
Direcção de Activos 0 5 5 2%
Direcção Comercial 0 49 49 23%
Direcção de Projectos 0 6 6 3%
Direcção de Construção 0 17 17 8%
Direcção Técnica do PNV 0 2 2 1%
Aki-Hotéis 3 2 5 2%
Direcção comercial-Benguela 0 18 18 9%
Direcção de construção-Huila 0 1 1 0%
Direcção comercial-Huila 0 1 1 0%
FADEH 6 0 6 3%

Total 63 147 210 100%

Unidades orgânicas 
(USG e UGP)

N.º Colaboradores Total

HTL HTN Absoluto %
Cozinha 27 9 36 23%
Housekeping 21 12 33 21%
RH 1 1 2 1%
Serviços gerais ( Motoristas) 4 1 5 3%
Restaurante Bar 24 9 33 21%
Recepção 9 6 15 9%
Compras e Economato 5 3 8 5%
Controlo 4 1 5 3%
Manutenção 7 3 10 6%
contabilidade 9 1 10 6%
Direcção 2 1 3 2%

Total 113 47 160 100%

Unidades orgânicas 
(Hotelaria)

N.º Colaboradores Total

54

145

6 5
113

47
54 130

6
4

114
480 15

0 1
-1 -1

USG UGP FADEH Aki Hotéis HTL HTN

Comparação homóloga do número de 
colaboradores

2018 2017 Variação
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Quanto à geografia, os colaboradores da Imogestin estão distribuídos pelas regiões de 
Luanda, Benguela, Cuanza Norte e Huíla.

6.4.2 QUADRO DE PESSOAL - IMOGESTIN

No final do ano de 2018, considerando apenas a estrutura (USG e UGP), a Sociedade
contou com 210 colaboradores (incluindo 6 colaboradores do FADEH e 5 da AKI Hotéis 
que fazem parte da folha salarial da Imogestin). Segue abaixo o detalhe do custo com o 
pessoal da estrutura da Imogestin.

Ao longo do ano, foram realizadas 5 formações, nas áreas de Gestão Orçamental, 
Seminário Finanças Públicas, Secretariado, entre outros, com um total de 15 
colaboradores, com o custo total das formações no montante de AKZ 1.863.146.

Foram contratados 20 colaboradores, sendo que 4 para substituição de postos de 
trabalho e 16 novas contratações (afectas à UGP). Já as saídas durante o ano registaram
4 desvinculações. Com isso, verificou-se uma taxa média de rotação abaixo de 1%, 
sendo que a taxa média de absentismo por sua vez, fixou-se em 3%.

190
131

47
2

Luanda (Central) Benguela Cuanza Norte Huila

Distribuição dos colaboradores 
por regiões

Detalhe de Custos com pessoal 
 2018 (Estrutura) Total 2018 Unitário anual Unitário mensal

Remunerações - Órgâos sociais (a) * 161.452.949 16.145.295 1.345.441
Remunerações - Pessoal (b) ** 871.804.878 4.359.024 363.252
Encargos sobre remunerações (c ) 60.976.035 290.362 24.197
Seguros acidente de trabalho e doenças (d) 97.151.148 462.625 38.552

Seguro de saúde (d1) 89.261.148 425.053 35.421
Formação (e ) 1.863.146 8.872 739
Outras despesas com pessoal (f) 101.270.820 482.242 40.187

Alimentação Imogestin (f1) 69.219.683 329.618 27.468
Total (a+b+c+d+e+f) 1.294.518.977 6.164.376 616.438
* Remunerações - Órgâos sociais (a) - Inclui o conselho f isacal
** Remunerações - Pessoal (b) - Inclui o FADEH e Aki Hotéis

Recursos Humanos 2018 2017        ∆ 2018/2017
Total de colaboradores 210 194 8%
Produtividade (VN/colaboradores) 17.247.793 17.306.319 0%
Custo médio por colaborador 6.191.694 6.038.853 3%
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Quanto à geografia, os colaboradores da Imogestin estão distribuídos pelas regiões de 
Luanda, Benguela, Cuanza Norte e Huíla.

6.4.2 QUADRO DE PESSOAL - IMOGESTIN

No final do ano de 2018, considerando apenas a estrutura (USG e UGP), a Sociedade
contou com 210 colaboradores (incluindo 6 colaboradores do FADEH e 5 da AKI Hotéis 
que fazem parte da folha salarial da Imogestin). Segue abaixo o detalhe do custo com o 
pessoal da estrutura da Imogestin.
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Seminário Finanças Públicas, Secretariado, entre outros, com um total de 15 
colaboradores, com o custo total das formações no montante de AKZ 1.863.146.

Foram contratados 20 colaboradores, sendo que 4 para substituição de postos de 
trabalho e 16 novas contratações (afectas à UGP). Já as saídas durante o ano registaram
4 desvinculações. Com isso, verificou-se uma taxa média de rotação abaixo de 1%, 
sendo que a taxa média de absentismo por sua vez, fixou-se em 3%.
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Relativamente ao género, o colectivo de colaboradores da Imogestin, no final do ano era
representado por 56% do sexo masculino e 44% do sexo feminino.

Quanto à estrutura etária, o mesmo colectivo era representado, maioritariamente, por 
jovens (41%) entre 30 a 39 anos de idade.

 
Relativamente às habilitações dos colaboradores, no período em análise, 56% possuíam 
ensino médio contra 41% em 2017.

7 PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS IMOBILIÁRIOS
 
Dentro da carteira de serviços da Imogestin, encontram-se os serviços de gestão de 
projectos e mediação imobiliária.
 

41 86 59 12 12 210

20% 41% 28% 6% 6% 100%

20 à 29 30 à 39 40 à 49 50 à 59 60 á 70 Total

Estrutura etária dos colaboradores 
da Imogestin (USG e UGP) 

Nº Colaboradores Percentagem

2% 34% 56%
9%

100%3% 37%
51%

9%

100%

Mestrado Licenciatura Ensino Médio Ensino Base Total

Habilitações dos colaboradores 
da Imogestin (USG e UGP)

2018 2017

81%

19%

Serviços de Gestão de Projectos Serviços de Mediação Imobiliária

Facturação por serviços (%)
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Para além dos serviços prestados no sector imobiliário, indirectamente, através das suas 
participações financeiras, a Imogestin presta outros serviços nas áreas de gestão e 
manutenção de imóveis, gestão de parques de estacionamento e gestão hoteleira, 
conforme gráfico abaixo:

7.1 GESTÃO DE PROJECTOS IMOBILIÁRIOS

7.1.1 PROJECTOS DO ESTADO:

7.1.1.1 CENTRALIDADES

Descrevemos aqui, as principais acções que foram realizadas no quadro das 
responsabilidades atribuídas à Imogestin SA, no âmbito do Decreto Presidencial 329/14 
de 29 de Dezembro. 

Enunciamos as acções em curso nas centralidades em fase de conclusão e iniciadas,
nos domínios financeiro e da construção e Financeira, e no domínio comercial referimos
as centralidades em fase de conclusão.

24%
4% 3%

68%

INH Panservice Prominvest FADEH

INH: Instituto Nacional da Habitação
FADEH: Fundo de Activos para Desenvolvimento Habitacional

Facturação por clientes (%)

317.720.444
18.007.875

796.809.839

GMI - Gestão e manutenção
de Imovéis

IPARQUES - Gestão de
parques de

estacionamento*

Hotelaria (Hotéis)

Facturação das participadas e outros Segmentos 
(Akz)
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I) PROJECTOS EM FASE DE CONCLUSÃO:

No ano de 2018 em termos de construção das habitações, foram recepcionadas 
provisoriamente dos empreiteiros 7.178 habitações, o que representa um decréscimo de 
9,67% comparativamente ao ano de 2017. Até o fim do ano de 2018 foram 
recepcionadas, provisoriamente, 54% dos fogos previsto para entrega.

Já o progresso físico dos Projectos Habitacionais no ano de 2018 é como a tabela 
abaixo: 

No Plano Comercial, o processo de vendas das habitações pelo Portal de Candidaturas 
na Província de Luanda, iniciado em 2017, foi concluído durante o ano, com a entrega 
das restantes habitações nos projectos Capari e KM 44.

Foram igualmente realizadas entregas de habitações, no âmbito da Venda Dirigida às 
Grandes Empresas Públicas e Privadas e Venda para a função Pública, nas 
Urbanizações das Províncias de Luanda, Bengo, Lunda Norte, Benguela e Namibe.

Foi concluído o processo de reclamações dos proprietários que procederam ao 
pagamento de habitações do tipo T5 na cidade do Kilamba e deu-se continuidade aos 
trabalhos de cobrança aos moradores do Kilamba que ocuparam os apartamentos mas 
não constavam da base de dados fornecida pela Sonip, após validação dos pagamentos 
pelo Banco.

Durante o ano de 2018, a Imogestin realizou com a empresas de fiscalização de 
construção dos projectos em fase de conclusão, a assinatura de adendas de redução de 
custos e também revisão dos contratos de fiscalização, alcançando uma poupança de 
cerca de 2.928.634.713 AKZ.

A acumulação da dívida pelos trabalhos executados pelos empreiteiros desde o início 
de 2015 e a necessidade de aprovação, por parte do Executivo, das propostas de 
financiamento aos Projectos, incluídas na proposta de revisão dos planos, continuam a 
ser factores críticos no desenvolvimento dos Projectos.

Província Projectos 
Iniciados

Realizado 
2018 Habit. % 

Progresso 
Físico Das 

Habitação (%)

Realizado 
2018 Infr. %

Progresso Físico 
Das Infra-

Estruturas 
Internas (%)

Bengo Capari 0 100 0,06 100
Baía Farta 0 100 1,44 98,69
Lobito 1,72 99,73 1,74 99,6
Luhongo 0 100 2,56 98,87

Huila Quilemba 0 100 8,27 99,26
Luanda KM 44 0 100 0,17 99,76

Luanda Zango 5 0,26 99,9 0,58 98

Luanda Zango 0 0 97 1,77 96,34
5 De Abril 0 100 1,48 99,94
Praia Amélia 0 100 0,42 98,09

Benguela

Namibe
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Em termos de receitas recebidas pelo FADEH durante o ano foi registado o valor de 
6.604 milhões de AKZ.

No final do ano, por Despacho Presidencial, foi extinto o Fundo de Activos para o 
Desenvolvimento Habitacional – FADEH, sob gestão da Imogestin. Assim sendo, foi 
iniciado o processo de negociação com uma equipa constituída por vários Ministérios, 
no sentido de se estabelecer os termos e condições para a transmissão do activo e 
passivo do antigo FADEH para o Fundo de Fomento Habitacional.

II) NOVOS PROJECTOS INICIADOS

Foi aprovado pelo anterior Presidente da República, a execução e minutas de contratos
das empreitadas de construção da 1ª fase dos projectos habitacionais de Saurimo 
(Lunda-Sul), M’banza Congo (Zaire), Carreira de Tiro II (Malanje), Tucuve, Menongue 
(Cuando-Cubango) e Cazengo (Cuanza-Norte), designados por novos Projectos 
iniciados.

Relativamente aos Novos Projectos Iniciados em 2017, deu-se início às construções da 
primeira fase, com cerca de 212 unidades habitacionais por urbanização. 

Os custos de construção das habitações e infra-estruturas internas objecto dos contratos 
cuja execução está a cargo de empreiteiros nacionais, totalizaram 29.466.632.983 AKZ 
à data equivalente a 176.736.949 USD.

Quanto aos projectos de Caxito (Bengo) e de Ekuma (Cunene), previstos a serem 
executados por empreiteiros chineses, estão orçamentados em 94.818.944 USD.

Para financiamento destes Projectos, o Ministério das Finanças acordou com o sindicato 
bancário, liderado pelo Banco BAI, uma linha de financiamento de cerca de 40 mil 
milhões de kwanzas para complemento dos recursos financeiros obtidos pelo extinto 
Fundo de Activos de Desenvolvimento Habitacional – FADEH, que arrecadava as 
prestações das habitações vendidas, tanto pela SONIP, como pela Imogestin, proceder 
ao pagamento dos empreiteiros, fiscais e demais prestadores de serviços.

O extinto FADEH – Fundo de Activos para o Desenvolvimento Habitacional, no âmbito 
dos novos projectos, realizou pagamentos relativos à prestação de serviços de 
projectistas, com recursos financeiros próprios, em cerca de 1,1 mil milhões de Kz

Província Projectos Empreitero Data Inicio dos 
trabalhos

Prazo de 
execução

Avanço fisico geral

Bengo Açucareira Caxito CTCE * n.d 17 meses 0,00%
Cuando Cubango Tucuve GRINER 06-02-2018 14 meses 1,19%
Cuanza Norte Cazengo JONCE 06-02-2018 16 meses 15,00%
Cunene Ekuma II CITIC 08-08-2017 16 meses 2,00%
Lunda Sul Saurimo GRINER 06-02-2018 15 meses 13,72%
Malanje Carreira de Tiro INGENIUM 06-02-2018 16 meses 10,00%
Zaire Mbanza Congo OMATAPALO 06-02-2018 12 meses 2,00%

6,27%
* Trabalhos ainda não iniciados

Média percentual
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Durante o ano, pela gestão e mediação do Projecto, a imogestin facturou um total de 
2.304.660.750 AKZ, dos quais 1.886.987.663 AKZ referente à gestão e 417.673.087 AKZ 
à mediação, e recebeu no mesmo período 1.623.144.933 AKZ.

7.1.1.2 PROJECTO “NOVA VIDA 2ª FASE – RELANÇAMENTO”

A gestão do Projecto Nova Vida 2ª Fase teve início em Abril de 2010, determinado pela 
resolução nº 111/09 de 27 de Novembro de 2009.

As obras do projecto tiveram início em setembro de 2010, com data prevista de 
conclusão inicial em 2015, tendo sofrido atrasos ,que apontam uma previsão mais 
actualizada para Dezembro de 2020.

As dificuldades cambiais na importação de material e mão-de-obra estrangeira,
contribuíram também para a interrupção de alguns trabalhos por parte dos empreiteiros.

O valor total previsto para o investimento do Projecto é cerca de 608 milhões USD, dos 
quais já foram investidos cerca de 505 milhões USD (83%) restando cerca de 17% do 
orçamento por realizar.

De acordo com o acompanhamento da execução física das empreitadas, o plano de 
entregas é a seguir apresentado:

 

Do total previsto, foram concluídos e entregues ao longo do ano de 2018, 1 edifício de 6 
pisos, o que corresponde a 96 apartamentos e 16 moradias do tipo T3.

Durante o ano, a Imogestin facturou ao INH o valor de 615,4 milhões de Akz, não tendo 
sido registados recebimentos relacionados à facturação do ano. Os recebimentos 
registados, correspondem apenas aos fee´s mensais até setembro de 2017.

O Ministério das finanças, fixou o prazo limite para validação da dívida interna atrasada, 
até 31 de janeiro de 2019. Neste sentido, 5 dos empreiteros do Projecto Nova Vida 2ª 
Fase, remeteram os seus relatórios de cobrança na ordem dos 30,7 milhões de USD.

7.2 PROJECTO “TORRES KIANDA” (KIANDA TOWERS)
 
O projecto “Torres Kianda” é promovido pela Sociedade Panservice. Para além de 
participar na sociedade veículo com cerca de 26,7%, a Imogestin presta também 
serviços de gestão de projectos.

Designção 2010-2017 2018 2019/2020 P Total
Edifícios de 4 pisos (16 Apartamentos) 480                     -                          -                         480                       
Edifícios de 6 pisos (24 Apartamentos) 1.464                  96                        576                     2.136                    
Vivendas T4 246                     -                          -                         246                       
Vivendas T3 665                     16                        154                     835                       
Total 2.855                  112                      730                     3.697                    
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O detalhe sobre a execução operacional e financeira das obras encontra-se 
desenvolvido nos pontos 8.1.1.
 
Relativamente ao projecto “Torres Kianda”, em 2018 a Imogestin facturou à Panservice 
158,8 milhões de Akz pela prestação dos serviços de gestão do projecto, e recebeu 
cerca de 260,7 milhões de Akz no mesmo período, dos quais 143,3 milhões de Akz 
referem-se a facuras de 2017 e 117,3 referem-se a facturação de 2018.

 Fotos de obra – “Torres Kianda”

7.3 PROJECTO “MUXIMA PLAZA”

O projecto “Muxima Plaza” é promovido pela Sociedade Prominvest. Para além de 
participar na sociedade veículo, com uma participação de cerca de 30%, a Imogestin 
presta também serviços de gestão de projectos.

O detalhe sobre a execução operacional e financeira das obras encontra-se
desenvolvido nos pontos 8.1.2.

Durante o ano de 2018, a Imogestin emitiu facturas à Prominvest no total de 122,9
milhões de AKZ e recebeu cerca de 160 milhões de AKZ pela prestação dos serviços 
realizados, incluindo recebimentos referentes a 2017.

 Foto de obra – “Muxima Plaza”
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8 INVESTIMENTOS IMOBILIÁRIOS
A Imogestin tem na sua carteira de investimentos, projectos já concluídos, em execução 
ou ainda em fase de desenvolvimento, onde se destacam:

 Projectos de investimentos participados – investimentos onde a Imogestin possui 
uma participação financeira no projecto e actua também como prestador de 
serviços;

 Projectos de investimento próprio – Projectos desenvolvidos pela Imogestin, onde 
o risco de investimento poderá ser partilhado com outros parceiros;

8.1 PROJETOS DE INVESTIMENTO PARTICIPADOS

No âmbito do Plano de Negócios, tem-se a destacar, os projectos de investimento 
imobiliários mistos e/ou  participados:

 Torres Kianda;
 Muxima Plaza.

8.1.1 PROJECTO “TORRES KIANDA” (KIANDA TOWERS)

O Projeto “Torres Kianda” promovido pela Empresa Panservice tem uma área total de 
cerca de 115.177 m2, destinada à construção de quatro torres de escritórios e área para 
comércio. O projecto encontra-se na terceira fase da sua execução, nomeadamente, na 
fase de acabamentos e instalações especiais.

A empreitada, teve início a 18 de Maio de 2010, prevendo-se a sua conclusão em Maio
de 2020, prazo condicionado às disponibilidades cambiais. Até ao final do ano, os 
empreiteiros já tinham feito as encomendas tda totalidade do material das fachadas, os 
elevadores para as Torres A e B e quase a totalidade dos geradores, estando
condicionados pela abertura das cartas de crédito pelo Banco.

Relativamente à situação financeira, está previsto o montante equivalente a 343 milhões 
de USD incluindo as alterações e revisões de preços estimadas para a realização da 
obra. 

Quando à execução comercial, até ao momento foram celebrados contratos no montante 
equivalente a 243 milhões de USD, que corresponde a 71% do orçamento previsto, dos 
quais já foram pagos 237,9 milhões de USD, cerca de 98% do contratualizado.

O projecto beneficiou de um financiamento total na ordem dos 24.445 milhões de AKZ.
Este valor já foi utilizado na totalidade. O financiamento, cuja maturidade se situava em
Dezembro de 2018 foi novamente prorrogado e reestruturado em termos de taxa de juros
passando de 20% para 13%. Os juros incorridos até ao final do ano orçavam em 18.139 
milhões de AKZ.
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Durante o ano de 2018, destacaram-se os seguintes acontecimentos no projecto:

 Início dos trabalhos de estruturação dos tectos falsos nas instalações sanitárias 
e copas das Torres A e B;

 Conclusão dos trabalhos de passagem dos cabos de alimentação dos Escritórios 
das Torres A, B e D;

 Realização dos trabalhos de marcação de alinhamentos daTorre C.
 Entrada em estaleiro da Wintrade, de 3 geradores;
 Processo de desalfandegamento de mais 3 elevadores;

De referir que a Panservice envidou esforços junto da Banca Comercial para obter
divisas para os empreiteiros, tendo ocorrido a disponibilização de um valor significativo 
durante o ano, o que permitiu a realização das encomendas de materiais acima 
descritos.

8.1.2 PROJECTO “MUXIMA PLAZA”

O projecto “Muxima Plaza” trata-se de um conjunto de edifícios de usos residencial e 
comercial, em edificação na Mutamba, de diferentes alturas, ligadas entre si por uma 
praça central e pelo estacionamento subterrâneo em 4 caves.

O investimento total previsto do Projecto é equivalente a 244 milhões de USD, dos quais 
cerca de 150 milhões de USD referem-se à Obra. A mesma encontra-se parcialmente 
parada, em 46% da sua execução física e 45% da execução financeira. Estes valores 
não se alteraram desde do último relatório, devido às graves dificuldades cambiais, por 
parte dos principais prestadores, ou seja, o prazo de conclusão da Obra encontra-se 
condicionado às disponibilidades cambiais.

Em termos comerciais, durante o ano de 2018 não foi realizada nenhuma venda.

Conforme já foi referido, a Imogestin encontra-se a estudar a proposta recebida pela 
Prominvest e a ponderar a venda da participação de 30% nesta Sociedade, por 
contrapartida do valor equivalente em Kwanzas a 6.000.000 USD, pagos em títulos do 
tesouro. 

8.2 PROJETOS DE INVESTIMENTO PRÓPRIO

Durante o ano de 2018 a Empresa deu continuidade à estratégia de contracção dos
investimentos, devido a factores associados à actual crise económica nacional, o 
agravamento do risco cambial e o aumento do custo de capital, pelo que não foram 
realizados investimentos signiticativos ao nível dos projectos, tendo sido efectuados
apenas alguns investimentos de estrutura, necessários ao desenvolvimento do negócio. 
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parada, em 46% da sua execução física e 45% da execução financeira. Estes valores 
não se alteraram desde do último relatório, devido às graves dificuldades cambiais, por 
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8.3 PROJETOS DE INVESTIMENTO PRÓPRIO - POR REALIZAR

Para execução de investimentos em projectos, a Imogestin procedeu à avaliação 
exaustiva das oportunidades de investimento, sendo que da carteira apresentada no ano
de 2018, o foco para o próximo ano será o desenvolvimento de projectos em parceria 
com terceiros (privados ou públicos), que permitam a partilha não só de know-how como 
de investimento e risco, com destaque para o Projecto Ilha da Cazanga.
 

8.3.1 PROJECTO “ILHA DA CAZANGA – GOLF & RESORT”
 
O investimento realizado até, ao momento, pela Imogestin é o equivalente a cerca de 
6,5 milhões de USD, representando aproximadamente 1% do investimento a realizar. 

Em virtude do elevado valor do investimento, o projecto foi dividido em fases, por forma 
a viabilizar os aportes financeiros requeridos. Para a fase 1, foi aprovado o projecto, por 
via do Decreto Presidencial Nº 118/13, sobre o regime contratual, com o montante de 
investimento previsto equivalente a 103 milhões de USD. 

Em função do interesse manifestado por investidores chineses e da necessidade de 
revisão do projecto de forma a tornar o mesmo viável, foi criado em Maio o grupo de 
trabalho para revisão do Plano Director da Ilha da Cazanga.

Durante o ano foram realizadas várias reuniões deste grupo de trabalho, com destaque 
para os seguintes trabalhos em curso: desenvolvimento do plano geral e detalhado das 
acções a serem desenvolvidas, levantamento da situação actual das infraestruturas 
externas necessárias para o desenvolvimento do projecto, actualização do programa 
base para o projecto, consulta para elaboração do estudo de mercado e início do 
concurso público para o projecto, com o envio da informação necessária a dois 
projectistas para apresentarem propostas.

Face ao interesse da Empresa chinesa Phoenix Bridge, que pretende associar-se ao 
desenvolvimento do projecto, através de investimentos e de uso de know-how 
tecnológico para a sua construção, foi assinado o memorando de entendimento com 
vista à definição dos objectivos e acções a realizar para implementação de uma parceria 
na execução do Projecto.
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9 GESTÃO HOTELEIRA

9.1 HOTEIS TÉRMINUS LOBITO E N´DALATANDO

A taxa de ocupação média do Hotel Términus Lobito rondou os 36,4%, tendo registado 
um total de proveitos de 627,9 milhões de AKZ face aos 626 milhões de AKZ em 2017,
com o departamento de alimentação e bebidas a contribuir com 51%, seguido pelo 
alojamento com 45%, ficando as outras receitas (lavandaria, aluguer de salas e piscina) 
responsáveis pelos restantes 4% das vendas. 

Os proveitos do Hotel Términus N’Dalatando, onde a taxa média de ocupação rondou 
os 24%, foram de 168,8 milhões de AKZ, distribuídas por 85 milhões de AKZ para 
alojamento, 84 milhões de AKZ alimentos e bebidas, traduzindo um certo equilíbrio entre 
os serviços e as vendas de 50,2% e 49% respetivamente.

Para o desenvolvimento do projecto Hotel Términus N´Dalatando, a Imogestin contratou 
um financiamento em dólares que a data de 31 de Dezembro tinha um capital em dívida 
equivalente em Kwanzas a 7.868.999 USD.

Para além deste financiamento existe um outro no Banco BAI, contudo o mesmo foi 
transferido para a Sociedade Hotel Términus do Lobito, Lda., a 19 de maio de 2016. 

Já o Hotel Términus Premier, que se encontra encerrado desde 2014, não teve qualquer 
actividade económica, tendo sido registados apenas os custos associados à amortização 
do edifício e mobiliário do mesmo no valor acumulado de 25,9 milhões de AKZ. 

Conforme já foi mencionado, encontra-se em processo de conclusão a venda dos Hotéis. 

2018 2017 2018/2017 2018 2017 2018/2017
Total de alojamento 36.500 36.500 0 18.200 18.250 -50
Quartos bloqueados 6.335 1.700 4.635 990 650 340
Quartos disponíveis 30.165 34.800 -4.635 17.210 17.600 -390
Quartos ocupados 13.601 17.032 -3.431 4.676 6.505 -1.829

Quartos vendidos 13.264 16.282 -3.018 3.466 4.956 -1.490
Quartos House-use 337 750 -413 1.210 1.549 -339

Hóspedes no Hotel 19.383 21.810 -2.427 5.585 8.484 -2.899
Taxa de ocupação c/House-use 37,26% 44,61% -16,48% 26,99% 36,96% -26,98%
Taxa de ocupação s/House-use 36,34% 42,55% -14,59% 20,14% 28,16% -28,48%

Hotél Términus Lobito
Rubrica

Hotél Términus N´Dalatando
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actividade económica, tendo sido registados apenas os custos associados à amortização 
do edifício e mobiliário do mesmo no valor acumulado de 25,9 milhões de AKZ. 

Conforme já foi mencionado, encontra-se em processo de conclusão a venda dos Hotéis. 
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10 ANÁLISE ECONÓMICA E FINANCEIRA

10.1 IMOGESTIN

10.1.1 DEMONSTRAÇÃO DE RESULTADOS IMOGESTIN
 

 

Sem a hotelaria, a Imogestin registou em 2018 um ligeiro aumento (8%) nos proveitos,
face ao ano de 2017.

Os resultados financeiros negativos referem-se a diferenças cambiais desfavoráveis 
registadas ao longo do ano, com as contas de terceiros em moeda estrangeira. 

Já o resultado antes de imposto, sofreu um ligeiro aumento, passando de 1.654 milhões 
de AKZ em 2017 para 1.695 milhões de AKZ em 2018. Esta melhoria nos resultados 
resultou do aumento verificado nos proveitos não operacionais (1.114 milhões de Akz),
em decorrência da anulação das amortizações extraordinárias.

2018 2017 ∆ 2018/2017

Vendas 0 0 0%
Prestação de serviços 3.622.036.561 3.357.425.854 8%
Outros proveitos operacionais 0 0 0%

3.622.036.561 3.357.425.854 8%

CMVMC* 0 0 0%
Custos com pessoal 1.300.255.767 1.171.537.504 11%
Outros custos e perdas operacionais 616.162.672 597.877.820 3%

EBITDA 1.705.618.122 1.588.010.530 7%

Amortizações 91.791.068 74.033.570 24%
EBIT 1.613.827.054 1.513.976.960 7%

Resultados financeiros -1.032.760.526 107.556.722 -1060%
Resultados de filiais a associadas 0 0 0%
Resultados não operacionais 1.114.794.452 33.375.891 3240%

Resultado antes de imposto 1.695.860.979 1.654.909.573 2%

Rubricas
Período

Moeda: AOA
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10.2 HOTÉIS

10.2.1 DEMONSTRAÇÃO DE RESULTADOS DOS HOTÉIS
 

 

Os Hotéis Términus Lobito e Hotel Términus N’Dalatando, neste exercício apresentaram 
no seu conjunto, resultados negativos de 894 milhões de AKZ.

Estes resultados foram fortemente influenciados pelos resultados financeiros negativos 
de 406 milhões de AKZ, os elevados custos de exploração e custo de amortizações dos 
equipamentos, face ao volume de vendas das operações hoteleiras. Neste contexto 
houve um agravamento do prejuízo em 48 milhões de AKZ, com relação a 2017.

O resultado financeiro negativo acima referido, resulta dos custos com financiamento 
(juros), assim como do reflexo de desvalorizações cambiais acentuadas em 2018.

Em 2018, os proveitos da actividade hoteleira totalizaram 796 milhões de AKZ, dos quais 
79% referentes ao Hotel Términus Lobito e 21% ao Hotel Términus N’Dalatando, face 
aos 806 milhões de AKZ registados em 2017, uma redução de 1%.

Relativamente à estrutura de custos operacionais, a hotelaria registou um total de 741
milhões de AKZ, dos quais 198 milhões de AKZ em custos das mercadorias vendidas,
289 milhões de AKZ em custos com pessoal e 253 milhões de AKZ em outros custos 
operacionais, sendo que 77% correspondem a custos do HTL.

O EBITDA do HTL foi de 58 milhões de AKZ, menos 1,8 milhões de AKZ face aos 60,1
milhões de AKZ registados em 2017, sendo que o EBITDA do HTN em 2018 foi negativo 
em 2,6 milhões de AKZ.

Moeda: AOA

HTL HTN HTP Total

Vendas 0 0 0 0
Prestação de serviços 620.365.675 168.839.216 0 789.204.891
Outros proveitos operacionais 7.604.948 0 0 7.604.948

627.970.623 168.839.216 0 796.809.839

CMVMC* 151.392.707 46.925.335 0 198.318.043
Custos com pessoal 223.207.025 66.314.063 0 289.521.089
Outros custos e perdas operacionais 195.061.489 58.202.174 0 253.263.663

EBITDA 58.309.401 -2.602.357 0 55.707.044

Amortizações 235.656.797 54.040.242 25.895.928 315.592.968
EBIT -177.347.397 -56.642.599 -25.895.928 -259.885.924

Resultados financeiros -431.419.496 24.844.812 0 -406.574.684
Resultados de filiais a associadas 0 0 0 0
Resultados não operacionais -10.161.314 446.126 0 -9.715.188

Resultado antes de imposto -618.928.207 -31.351.661 -25.895.928 -676.175.796

Resultado extraordinário -738.360 0 0 -738.360
Resultados líquidos das actividades correntes -619.666.567 -31.351.661 -25.895.928 -676.914.156

Rubricas
2018



Relatório de Gestão2018

35

RELATÓRIO DE GESTÃO 2018 
 
 

10.2 HOTÉIS

10.2.1 DEMONSTRAÇÃO DE RESULTADOS DOS HOTÉIS
 

 

Os Hotéis Términus Lobito e Hotel Términus N’Dalatando, neste exercício apresentaram 
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operacionais, sendo que 77% correspondem a custos do HTL.

O EBITDA do HTL foi de 58 milhões de AKZ, menos 1,8 milhões de AKZ face aos 60,1
milhões de AKZ registados em 2017, sendo que o EBITDA do HTN em 2018 foi negativo 
em 2,6 milhões de AKZ.

Moeda: AOA

HTL HTN HTP Total

Vendas 0 0 0 0
Prestação de serviços 620.365.675 168.839.216 0 789.204.891
Outros proveitos operacionais 7.604.948 0 0 7.604.948

627.970.623 168.839.216 0 796.809.839

CMVMC* 151.392.707 46.925.335 0 198.318.043
Custos com pessoal 223.207.025 66.314.063 0 289.521.089
Outros custos e perdas operacionais 195.061.489 58.202.174 0 253.263.663

EBITDA 58.309.401 -2.602.357 0 55.707.044

Amortizações 235.656.797 54.040.242 25.895.928 315.592.968
EBIT -177.347.397 -56.642.599 -25.895.928 -259.885.924

Resultados financeiros -431.419.496 24.844.812 0 -406.574.684
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Rubricas
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10.3 IMOGESTIN E HOTELARIA (CONTAS AGREGADAS)

As demonstrações financeiras agregadas da Imogestin consideram duas actividades 
distintas desenvolvidas no período:

1. Promoção imobiliária e prestação de serviços de natureza imobiliária;

2. Exploração hoteleira, nomeadamente do Hotel Términus N’Dalatando e do Hotel 
Términus Lobito.

10.3.1 BALANÇO AGREGADO IMOGESTIN E HOTELARIA

2018 2017 ∆ 2018/2017
ACTIVO
   Activo não corrente:
Imobilizações corpóreas 12.167.150.300 7.248.640.561 68%
Imobilizações incorpóreas 19.660.993 12.942.079 52%
Investimentos em subsidiárias e associadas 6.906.100 6.906.100 0%

12.193.717.393 7.268.488.739 68%
   Activo corrente:
Existências 915.536.678 893.076.239 3%
Contas a receber 7.409.051.692 7.247.406.907 2%
Disponibilidades 1.774.938.703 1.141.816.734 55%
Outros activos correntes 42.675.909 35.216.758 21%

10.142.202.981 9.317.516.638 9%
Total do activo 22.335.920.374 16.586.005.377 35%
CAPITAL PRÓPRIO E PASSIVO
   Capital próprio:
Capital 75.000.000 75.000.000 0%
Reservas 8.959.632.639 4.476.975.369 100%
Resultados transitados -3.473.211.898 -3.302.791.732 5%
Resultado líquido do exercício 832.062.207 561.288.953 48%

6.393.482.948 1.810.472.591 253%
   Passivo não corrente:
Empréstimos de médio e longo prazos 2.244.691.604 967.849.848 132%
Provisões para outros riscos e encargos 667.058.974 685.881.659 -3%
Outros passivos não correntes 7.630.331.356 7.991.301.029 -5%

10.542.081.935 9.645.032.536 9%
   Passivo corrente:
Contas a pagar 3.491.132.414 3.709.679.348 -6%
Empréstimo de curto prazo 244.744.954 284.203.696 -14%
Outros Passsivos correntes 1.664.478.123 1.136.617.206 46%

5.400.355.491 5.130.500.250 5%
Total do passivo 15.942.437.426 14.775.532.786 8%
Total do capital próprio e passivo 22.335.920.374 16.586.005.377 35%

Moeda: AOA

Rubricas
Período
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Em Dezembro de 2018, o Balanço agregado da Imogestin e Hotelaria apresenta um 
activo líquido de 22.335 milhões de AKZ, capitais próprios de 6.393 milhões de AKZ e
um passivo total de 15.942 milhões de AKZ.

Comparativamente ao período homólogo de 2017, verificou-se um aumento no total dos 
activos em 35% (5.749 milhões de AKZ), fruto da reavaliação do imobilizado corpóreo,
feita em 2018, baseando-se no critério valorimétrico vigente para as rubricas de terrenos, 
edifícios e outras construções, que determina o seu registo pelo justo valor.

Fruto das reavaliações do imobilizado corpóreo, foi feita a reversão das imparidades 
registadas nos últimos anos, na rubrica reservas de reavaliação, o que contribuiu, em 
grande parte, para o aumento dos Capitais Próprios de 1.810 milhões de AKZ para 6.393
milhões de AKZ.

Por outro lado, verificou-se um aumento do passivo não corrente, por conta do aumento 
do valor registados em empréstimos de longo prazo que se encontram indexados ao 
Dólar (mais 1.276 milhões de AKZ), fruto, essencialmente, da desvalorização cambial 
em 2018. 

As contas a receber em activo corrente fixaram-se em 7.409 milhões de AKZ em 2018, 
um aumento de 2% em relação ao ano de 2017. Já as contas a pagar no passivo corrente 
fixaram-se em 3.491 milhões de AKZ. Estes valores, acrescidos de outros activos e
passivos correntes, compõe o rácio de liquidez corrente de 1,88.

Neste último ano, os rácios de autonomia e solvabilidade financeira melhoraram 
significativamente, para 29% e 40% respectivamente, resultantes, maioritariamente, do 
aumento verificado nos Capitais Próprios.
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Por outro lado, verificou-se um aumento do passivo não corrente, por conta do aumento 
do valor registados em empréstimos de longo prazo que se encontram indexados ao 
Dólar (mais 1.276 milhões de AKZ), fruto, essencialmente, da desvalorização cambial 
em 2018. 

As contas a receber em activo corrente fixaram-se em 7.409 milhões de AKZ em 2018, 
um aumento de 2% em relação ao ano de 2017. Já as contas a pagar no passivo corrente 
fixaram-se em 3.491 milhões de AKZ. Estes valores, acrescidos de outros activos e
passivos correntes, compõe o rácio de liquidez corrente de 1,88.

Neste último ano, os rácios de autonomia e solvabilidade financeira melhoraram 
significativamente, para 29% e 40% respectivamente, resultantes, maioritariamente, do 
aumento verificado nos Capitais Próprios.
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10.3.2 DEMONSTRAÇÃO DE RESULTADOS AGREGADO IMOGESTIN E 
HOTELARIA
 
Os resultados antes do imposto (Imogestin e Hotéis) apresentam um aumento de 26%, 
passando de 809 milhões de AKZ em 2017 para 1.019 milhões de AKZ em 2018.

O total de proveitos agregados da Imogestin (Imogestin e Hotéis) foi de 4.418 milhões 
de AKZ em 2018, que comparados aos 4.164 milhões de AKZ do ano anterior, se 
considera razoável.
Os custos das vendas no valor de 198 milhões de AKZ foram originados integralmente 
pela actividade hoteleira. Já os custos com pessoal (Imogestin e Hotéis) foram de 1.589
milhões de AKZ, um incremento de cerca de 8% em relação a 2017, resultante de um 
ligeiro aumento na força de trabalho.

Os outros custos e perdas operacionais (Imogestin e Hotéis) foram de 869 milhões de 
AKZ, que correspondem a um ligeiro aumento de 2% em relação ao ano 2017, dos quais 
66% referem-se a estrutura da Imogestin e 34% aos Hotéis.

O EBITDA agregado foi positivo, totalizando o valor de 1.761 milhões de AKZ, face aos 
1.668 milhões de AKZ em 2016, correspondendo a um aumento de 6%.

As amortizações atingiram o valor de 407 milhões de AKZ face aos 403 milhões de AKZ 
registados em 2017.

Os prejuízos nos resultados financeiros de 1.439 milhões de AKZ são originados, 
essencialmente pelas diferenças de câmbio desfavoráveis e pelos encargos com juros 
do financiamento contratado para construção e equipamento das unidades hoteleiras.

2018 2017 ∆ 2018/2017

Vendas 0 0 0%
Prestação de serviços 4.411.241.452 4.149.577.047 6%
Outros proveitos operacionais 7.604.948 14.540.726 -48%

4.418.846.400 4.164.117.773 6,1%

CMVMC* 198.318.043 177.656.785 12%
Custos com pessoal 1.589.776.856 1.469.054.301 8%
Outros custos e perdas operacionais 869.426.335 848.752.778 2%

EBITDA 1.761.325.166 1.668.653.909 6%

Amortizações 407.384.037 403.526.772 1%
EBIT 1.353.941.130 1.265.127.137 7%

Resultados financeiros -1.439.335.210 -510.279.310 182%
Resultados não operacionais 1.105.079.264 54.518.703 1927%

Resultado antes de imposto 1.019.685.183 809.366.530 26%

Imposto sobre os rendimentos -186.884.616 -245.874.877 -24%
Resultados líquidos das actividades correntes 832.800.567 563.491.653 48%

Resultados extraordinários -738.360 -2.202.700 -66%
Resultado líquido do exercício 832.062.207 561.288.953 48%

Rubricas
Período

Moeda: AOA
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A Empresa apresentou um resultado líquido do exercício positivo, na ordem dos 832 
milhões de AKZ. 
 

10.3.2.1 ANÁLISE DOS PROVEITOS 

 
 
Os proveitos totais da actividade da Imogestin e Hotelaria no valor de 4.418 milhões de 
Akz, representam um aumento de cerca de 6,1% face ao período homólogo de 2017.  
 
Os serviços de gestão de projectos imobiliários foram os que mais contribuíram para o 
total dos proveitos em 2018, com uma facturação de 2.946 milhões de AKZ, cerca de 
67%, menos 1% do que o registado em 2017. 
 
Os serviços de mediação registaram um aumento na ordem dos 84%, resultante do 
aumento da facturação de mediação dos projectos habitacionais do Estado. 
 
Já os serviços hoteleiros representaram 18% do total dos proveitos, menos 1% do que 
em 2017. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Moeda: AOA

2018 % S/Total 2017 Variação  (%)
Actividade Imobiliaria

Gestão de Projectos
Unid Gestão Novos Projectos Habitacionais 162.548.442,14 4% 0 162.548.442 0%
Projecto Muxima Plaza 122.920.318 3% 100.336.806 22.583.512 23%
Projecto Kianda 158.814.198 4% 158.814.198 0 0%
PNV 2ªF Gestão P.Imobiliária 615.467.853 14% 615.467.853 0 0%
Villa Azul, Viana Gestão P. Imobiliária 0 0% 50.046.822 -50.046.822 -100%
Proveitos FADEH - Serv. de Gest. dos Proj. Hab. Estado 1.886.987.663 43% 2.066.023.189 -179.035.526 -9%

Total de Serviços de Gestão de Projectos 2.946.738.475 67% 2.990.688.869 -43.950.394 -1%
Mediação Imobiliária

Projecto Nova Vida ( PNV) 257.625.000 6% 231.862.051 25.762.949 11%
Mediação PHE 417.673.087 9% 134.874.934 282.798.153 210%

Total de Serviços de  Mediação Imobiliária 675.298.087 15% 366.736.985 308.561.102 84%
Total de Serviço Imobiliario 3.622.036.561 82% 3.357.425.854 264.610.708 8%

Serviços de Hotelaria
HTL 620.365.675 78% 618.411.075 1.954.600 0,3%
HTN 168.839.216 4% 173.740.118 -4.900.903 -3%
Outros Proveitos da Hotelaria 7.604.948 0% 14.540.726 -6.935.778 -48%

Total de Serviço Hoteleiro 796.809.839 18% 806.691.919 -9.882.080 -1%

Total de Facturação 4.418.846.400 100% 4.164.117.773 254.728.627 6,1%

Períodos
Rubricas
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Períodos
Rubricas
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10.3.2.2 ANÁLISE DOS CUSTOS DE EXPLORAÇÃO 
 
Os outros custos operacionais sofreram um aumento na ordem dos 2% em 2018 para 
869,4 milhões de AKZ face aos 848,7 milhões de AKZ em 2017. 

 

 

 Fornecimento e serviços de maior impacto nos custos operacionais 
 
Segue abaixo a ilustração gráfica das 5 rubricas de maior peso sobre o total de custos 
com fornecimento e serviços de terceiros, que no seu conjunto representam 52% dos 
FST´s, ou seja 451,9 milhões de AKZ. 
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1. Honorários e Avenças

Em 2018, esta rubrica registou custos na ordem dos 139,4 milhões de AKZ, 
correspondente a 16% do total de fornecimento e serviços de terceiros (FST’s), menos 
19% face ao período homologo de 2017, devido a redução dos custos em consultoria de 
gestão e apresenta a seguinte composição:

 

 

2. Rendas e alugueres

Esta rubrica registou, em 2018, custos de 98,6 milhões de AKZ, correspondente a 12%
do total de FST’s, mais 33% face ao ano de 2017 e apresenta a seguinte composição:

 

 

 

Valor Peso %
Consultoria Informática (Primavera) 5.980.879 5.980.879 4%
Auditoria e consultoria de RH 69.381.625 69.381.625 50%
Consultoria de Gestão 4.816.239 4.816.239 3%
Consultoria Proc. Reestruturação 4.740.750 4.740.750 3%
Serviços de contabilidade 3.026.363 3.026.363 2%
Consultoria Imobiliaria 2.796.465 2.796.465 2%
Avaliação Imobiliaria 1.312.500 525.000 1.837.500 1%

86.073.941 6.505.879 92.579.820 66%
Avenças Serviços administractivos 3.858.660 11.969.406 15.828.066 11%

Licenciamento de Software Software GPS 4.441.660 4.441.660 3%
Advocacia Advocacia 433.125 26.202.395 26.635.520 19%

90.365.726 22.916.945 26.202.395 139.485.066 100%

Honorários e Avenças

Auditoria e Consultoria

USG UGP TotalNatureza

Total custos de Auditoria e Consultoria

Hotelaria

Total

Valor Peso %
Luanda Sede Renda de Escritório 27.164.037 27.164.037 28%
Direcção Regional de Malanje Renda de Escritório 1.666.805 1.666.805 2%
Unid Gestão Novos Projectos 
Habitacionais

Renda de Escritórios 46.213.867 46.213.867 47%

27.164.037 47.880.672 75.044.708 76%
Outras Rendas e 

Alugueres Adiministração Aluguer de espaço para conferência 9.718.594 9.718.594 10%

Adiministração Aluguer de Viaturas 119.000 119.000 0%
Luanda Sede Aluguer de Viaturas 180.000 180.000 0%
HTL Alug. de viat. e out. equipamentos 10.771.080 10.771.080 11%
Unid Gestão Novos Projectos 
Habitacionais Aluguer de Viaturas 2.854.700 2.854.700 3%

299.000 2.854.700 10.771.080 13.924.780 14%
27.463.037 60.453.965 10.771.080 98.688.082 100%Total

Aluguer de 
Equipamentos

Total Aluguer de Viaturas

Rendas e 
Alugueres Centro de custo Natureza Total

Rendas de 
Escritórios

Total Rendas de Escritórios

USG UGP Hotelaria
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Alugueres Adiministração Aluguer de espaço para conferência 9.718.594 9.718.594 10%

Adiministração Aluguer de Viaturas 119.000 119.000 0%
Luanda Sede Aluguer de Viaturas 180.000 180.000 0%
HTL Alug. de viat. e out. equipamentos 10.771.080 10.771.080 11%
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299.000 2.854.700 10.771.080 13.924.780 14%
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Aluguer de 
Equipamentos

Total Aluguer de Viaturas

Rendas e 
Alugueres Centro de custo Natureza Total

Rendas de 
Escritórios

Total Rendas de Escritórios

USG UGP Hotelaria
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3. Segurança e Vigilância

Esta rubrica registou em 2018 custos de 85,6 milhões de AKZ, correspondente a 9% do 
total de FST’s, mais 25% face ao ano de 2017 e apresenta a seguinte composição:

4. Outros Serviços

Esta rubrica registou em 2018 custos de 69,1 milhões de AKZ, correspondente a 7% do 
total de FST’s, mais 254% face ao período homólogo de 2017, em função das actividades 
associadas ao aniversário de 20 anos da Empresa, conforme descrito no mapa abaixo:

5. Conservação e Reparação (Fornecimentos)

Esta rubrica registou em 2018 custos de 59 milhões de AKZ, correspondente a 6% do 
total de FST’s, menos 58% face ao período homólogo de 2017, ano em que se verificou 
um maior fornecimento de materiais devido às obras de reparação da estrutura do 
edifício sede da Mutamba e nos Hotéis. Durante o ano a rubrica apresentou a seguinte 
composição:

 

 

Valor Peso %
Unid Gestão Novos Projectos 
Habitacionais 42.129.990 42.129.990 49%

Administração 11.781.000 11.781.000 14%
Luanda Sede 5.795.209 5.795.209 7%
Central de compras 293.580 293.580 0%
HTL 25.594.500 25.594.500 30%

17.869.789 42.129.990 25.594.500 85.594.279 100%

UGP Hotelaria Total

Total

Segurança e 
Vigilância

Centro de custo USG

Valor Peso %
Actividades alusivas ao 20.º 

Aniversário da Imogestin 54.015.592 54.015.592 78%

Lavagem, estacionamento de 
viaturas e Outros Serviços 3.274.440 7.379.145 4.502.354 15.155.940 22%

57.290.032 7.379.145 4.502.354 69.171.532 100%

Outros Serviços

Total

TotalNatureza USG UGP Hotelaria

Valor Peso %

Manutenção de Escritórios Gestão e Manutenção de Imóveis 4.261.338 26.152.330 30.413.667 52%

Gestão e Manutenção de Imóveis
10.000 10.000 0%

Manutenção de Viaturas 389.620 389.620 1%
Manutenção de Viaturas 380.994 380.994 1%
Manutenção de Viaturas 4.249.334 4.249.334 7%

Total manutenção de equipamentos 770.614,69 4.259.334,33 0 5.029.949,02 9%

Manutenção de Outros 
Equipamentos Fornecimento de material diverso 17.100.781 6.461.625 23.562.406 40%

18.642.010 19.241.631 26.152.330 59.006.022 100%

USG UGP Hotelaria

Manutenção de Equipamentos

Total

Total

Conservação e Reparação 
(Fornecimento material) Natureza
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 Principais variações nos Fornecimento e serviços 

Comparativamente ao ano de 2017, verificou-se um aumento de 3% no total de custos 
com FST´s, ou seja mais 26,9 milhões de AKZ, com especial impacto nas rubricas abaixo 
referidas:
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10.4 PATRIMÓNIO DA IMOGESTIN

Durante o ano foi feita uma avaliação da Imogestin e suas participações, pela Empresa 
UHY, tendo o resultado sido apresentado aos Accionistas, em Dezembro de 2018.

Para apuramento do valor da Empresa, foram utilizados dois métodos de avaliação,
nomeadamente o método dos Cash Flow descontados e o método dos múltiplos, tendo 
sido apurado um intervalo de valores na ordem dos 45 a 47 milhões de USD, para a
Imogestin e suas participações, dependendo do método e cenário de avaliação.

Para além desta avaliação, pretende-se solicitar uma segunda avaliação a uma nova 
Empresa, durante o próximo ano.

Em termos contabilísticos, a Imogestin possui no seu imobilizado em 31 de dezembro
de 2018, um conjunto de activos, desde participações em sociedades terceiras, terrenos, 
edifícios em construção ou concluídos e outros activos necessários ao desenvolvimento 
do negócio.
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10.4.1 ACTIVOS INCORPÓREOS

10.4.1.1 PARTICIPAÇÕES FINANCEIRAS

A Imogestin detém participações sociais em sete sociedades, conforme se apresenta:

10.4.1.1.1 GESTÃO E MANUTENÇÃO DE IMÓVEIS - GMI

Em 2018, o volume de negócios da GMI rondou os 317 milhões de AKZ, traduzindo um 
aumento de 60% face ao período homólogo de 2017, sendo que os custos de exploração 
aumentaram apenas 39%, esta margem resultou em resultados antes do impostos
positivo de 41 milhões de AKZ e teve um forte impacto positivo nos fundos próprios,
passado -19,9 milhões de AKZ, para fundos próprios positivos de 12,6 milhões de AKZ.

Podemos verificar a seguir a evolução dos principais indicadores da GMI.
 

O bom desempenho da GMI resultou essencialmente da manutenção dos principais 
contratos de manutenção preventiva com o BAI, Imogestin e Fundação Sagrada 
Esperança e Fusaes e da adjudicação de uma importante obra de reabilitação de
habitações no Projecto KK5000.

10.4.1.1.2 IPARQUES

O volume de negócios da Iparques em 2018 foi de 18 milhões de Akz, mais 15% em 
relação ao mesmo período de 2017. Os custos com o pessoal foram de 28 milhões de 
AKZ e os outros custos operacionais de 8,9 milhões de AKZ.

Denominação Participação Objectivo
GMI - Gestão e Manutenção Imobiliaria 35% Serviços de manutenção de edifícos 
AKI - Hotéis & Resorts, Lda 60% Exploração e/ou Gestão de Empreendimentos Hoteleiros
Sociedade Hotel Términus N´Dalatando 60% Activo Imobiliario
Sociedade Hotel Términus Lobito, Lda 60% Activo Imobiliario
Iparques 55% Gestão e esxploração de parques de estacionamento
Panservice 27% Promoção do empreendimento Torres Kianda (Luanda)
Prominvest 30% Promoção do empreendimento Muxima Plaza (Luanda)

Moeda: AKZ
Principais Indicadores 2018 2017        ∆ 2018/2017

Activo Total 261 877 293 196 151 904 34%
Capital Social 800 000 800 000 0%
Passivo Total 249 268 137 212 697 413 17%
Volume de Negócios 317 720 444 198 702 496 60%
Custo Operacionais 266 526 552 191 674 862 39%
EBITDA 51 193 892 7 027 635 628%
RAI 41 649 522 1 682 922 2375%
Fundos Próprios 12 609 156 -19 911 352 -163%
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No mapa abaixo seguem os principais indicadores da actividade:

Durante o ano, a Iparques concentrou-se na identificação de novas oportunidades, tendo
dois importantes projectos em carteira, que se encontram em fase final de negociação 
para assinatura de contratos de exploração e gestão, nomeadamente, a gestão e 
exploração do parque do antigo Hotel Turismo e o parque da Feira N´goma. A gestão 
destes dois parques irá melhorar o volume de negócios.

Face aos objectivos de crescimento do negócio e desenvolvimento de novos Projectos, 
tanto na GMI como na Iparques apresentam necessidades urgentes de capitalização, 
cuja proposta será apresentada aos Accionistas para aprovação.

1.4.1.1.3 OUTROS ACTIVOS INCORPÓREOS

10.4.2 ACTIVOS CORPÓREOS

10.4.2.1 Terrenos e outros investimentos em activo corpóreo 

A Imogestin possui em carteira, imóveis já em exploração, imóveis em construção e
terrenos em carteira para desenvolvimento de futuros projectos. Essa carteira representa 
um activo fixo tangível de 8.380 milhões de AKZ, conforme descriminado abaixo:

Moeda: AKZ
Principais Indicadores 2018 2017        ∆ 2018/2017

Activo Total 18 007 875 41 370 805 -56%
Capital Social 25 000 000 25 000 000 0%
Capital Próprio -93 228 319 -66 676 182 40%
Passivo Total 111 236 194 108 046 987 3%
Volume de Negócios 18 032 751 15 717 462 15%
Custo Operacionais 24 804 222 31 894 276 -22%
EBITDA -6 771 471 -16 176 814 -58%
RAI -25 906 636 -31 894 276 -19%

Outros activos incorpóreos Localização Estado Valor contabilistico
Direito de concessão de exploração do Projecto 

Cazanga Golfe Resort (60 anos) Luanda Em projecto 614.110.801

Moeda: AKZ
Rubricas Custo histórico Valor de reavaliação Valor Líquido

Terrenos e recursos naturais 47.391.181 264.682.703 312.073.884
Edifícios e outras construções 4.371.499.646 1.893.879.860 6.265.379.506
Equipamento básico 159.562.713 159.562.713
Equipamento de transporte 80.980.305 80.980.305
Equipamento administrativo 227.745.548 227.745.548
Taras e vasilhames 2.218 2.218
Outras imobilizações corpóreas 0 0
Imobilizações em curso 1.334.584.144 1.334.584.144
Adiant. por conta de imobilizações corpóreas 155.000 155.000
Total 6.221.920.755 2.158.562.563 8.380.483.318
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As demonstrações financeiras e Notas às Contas, bem como o parecer do Auditor 
Externo, em anexo fazem parte integrante do Relatório de Gestão.

11 ACTIVIDADES DE RESPONSABILIDADE SOCIAL
 

Durante o ano de 2018, foram realizadas diversas actividades, com vista a promover o 
desenvolvimento de projectos sociais e culturais para a Comunidade. Também se 
procurou a partilha de conhecimentos e confraternização entre os colaboradores, no 
âmbito dos compromissos de Responsabilidade Social da Imogestin, como se segue: 

 Campanha de doação de sangue, onde se registou a maior participação dos 
colaboradores nos últimos 3 anos. A respeito, o Ministério da saúde, atribuiu o 
Certificado de Empresa Solidária à IMOGESTIN, fruto da sua colaboração com 
o Instituto Nacional de Sangue.

 Patrocínio da realização, na Cidade de Saurimo, do II Concerto Regional de 
Música e Dança Tradicional Angolana, com a participação de dez (10) grupos 
representando as Províncias da Lunda-Sul, Lunda-Norte e Moxico. O evento 
contou com a presença da Drª. Maria da Piedade de Jesus (Secretária de Estado 
da Cultura).

24,86%
18,50%

30,00%

2016 2017 2018

Campanha de doação de sangue
(percentual de colaboradores inscritos)

Avaliação 2018 
AKZ

Terrenos
Terrenos Huambo ( norton) 117.902.970
Terrenos Huambo  ( Bairro de Fatima) 132.790.887 306.225.878
Terreno Términus_bungalow s_lobito 80.741.027 99.978.275
Terreno Edificio Escritório_Nova Vida 144.244.247 29.285.515
Moradia Nº347 47.956.433 39.481.750

Processos
Custo 

histórico
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 Realização da cerimónia de entrega de Prémios Kubikuz 2018, na Fortaleza de 
São Miguel em Luanda. Este projecto desenvolvido pela Imogestin e parceiros 
tem como objectivo incentivar e promover a Habitação Social Urbana e Rural mais 
acessível, em especial para a habitação de baixa renda, mediante a utilização de 
materiais locais de construção habitacional. O concurso destina-se a arquitectos 
e engenheiros civis, individualmente ou representando universidades. O evento 
contou com o patrocínio do Banco BAI.

 Alusivo ao dia da Mulher Africana, um grupo de colaboradoras da Imogestin, SA. 
promoveu, com o apoio da Administração da empresa, um encontro de reflexão 
com o tema: “Os Desafios da Mulher Moderna”, que teve lugar no Instituto 
Nacional de Estudos Judiciários (INEJ).
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Para marcar os meses dedicado a reflexão sobre o cancro da mama, do colo do útero e
da próstata foram realizadas as seguintes acções:

 Encontro de confraternização para entrega de donativos, com realização de uma 
aula colectiva de Zumba no centro desportivo do Nova Vida;

 
 Palestras de consciencialização sobre a prevenção, o diagnóstico e o tratamento 

destas doenças, dirigidas ao colectivo de colaboradores da Imogestin;  

  

Visitas ao Instituto Angolano de Controlo de Câncer
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12 NOTAS FINAIS
No ano de 2018, a Imogestin teve um volume de negócios de 4.418 milhões de AKZ, um
aumento de 6,1% face ao ano anterior. Este aumento foi essencialmente determinado
pelo aumento da facturação dos serviços de mediação imobiliária, no caso dos PHE que 
aumentou em 282 milhões de AKZ.

Nos proveitos, a prestação de serviços imobiliários, representou 82% (3.622 milhões de 
AKZ), a actividade hoteleira contribuiu com 18% (796 milhões de AKZ), sendo neste caso 
a maior fatia (78%) referente ao Hotel Términus Lobito.

No final de 2018 a Sociedade apurou um resultado antes de impostos positivo, na ordem 
dos 1.019 milhões de AKZ, traduzindo um aumento de 26% face ao período homólogo.

A actividade hoteleira registou um agravamento dos prejuízos na ordem de 48 milhões 
de Akz, tendo apurado um resultado negativo de 894 milhões de AKZ face aos resultados 
negativos de 819 milhões de AKZ em 2017.

Atendendo ao elevado peso financeiro dos financiamentos dos Hotéis nos resultados da 
Imogestin, a Administração deverá concluir o processo alienação da totalidade dos
activos hoteleiros, em concertação com os Accionistas de referência, já no início do 
próximo ano. Este valor servirá para amortização total dos empréstimos, bem como para 
investimento de novos Projectos, tanto da Empresa como das suas participadas.

Pretende-se que a liquidez gerada pelo desinvestimento previsto, possa financiar 
projectos internos prioritários, apoiar as empresas participadas na sua capitalização e 
desenvolvimento dos seus projectos, bem como permitir o investimento em instalações 
próprias para a Empresa.

Com os desafios impostos ao sector, a Imogestin deverá intensificar os esforços de 
diversificação do negócio e a redução da dependência do cliente Estado, devendo para 
tal apostar em oportunidades na gestão de projectos para os sectores público e privado, 
através de parcerias, com soluções adaptadas à classe média, no investimento em 
novos projectos no âmbito das parcerias público-privadas, na requalificação e 
manutenção de imóveis a médio prazo e em outras oportunidades associadas a 
descentralização do poder, com as futuras Autarquias.

Relativamente à estrutura organizacional, ao longo do ano foram realizados importantes 
avanços no que se refere a reestruturação interna e a última proposta da estrutura 
orgânica deverá ser acompanhada por um processo de redução de quadros e 
capacitação interna, em especial para as áreas de Gestão de Projectos e de Novos 
Negócios.

Obrigado.

O Conselho de Administração.
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