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VERSAO PRELIMINAR

2.1. SUMARIO EXECUTIVO:
PRINCIPAIS OBSERVACOES E CONCLUSOES

O Mercado habitacional ja existe de facto em Angola, nas mais variadas formas de transacao, a
maior parte delas ilicitas.

As transacc0es ilicitas sdo as saidas encontradas pela pressfGes e demandas para se opor a um
conjunto de regras e leis rigidas até ha pouco norteadoras de ac¢do do Estado.

Os Unicos mercados formais existentes referem-se a compra e venda e aluguer dos imoéveis
privados (escrituras anteriores a 1975 de proprietarios que aqui permaneceram) e a venda de
unidades habitacionais pelo Estado, que agora se inicia. O primeiro gera o Imposto de
Transmissao, arrecadado ao Estado. Este valor é pouco em seu conjunto, pois 0s proprietarios tém
mantido os seus imoéveis a gerar rendas, na maior parte dos casos. O segundo também gera
imposto de transmissdo em baixissimos valores, visto o facto gerador ser o valor de venda do
imovel, realizado a baixos precos. O restante da actividade imobiliaria ndo acrescenta valor ao
horario publico.

Os investimentos privados em habitacdo, construcdo manutencdo, agora liberados, sdo ainda
incipientes, em vista das incertezas politicas e econémicas e da caréncia de materiais de
construgao.

Além da destruicdo e abandono de grande parte das unidades de producdo de material de
construcéo, a grande parte das existentes estdo nas méaos do Estado. A compra desses materiais é
extremamente burocratica e dificil, sujeita a relacdes de conhecimento e influéncia politica, o que
gera um mercado paralelo de materiais de constru¢édo altamente inflacionério.

A despeito disso, as populagdes incham as periferias das maiores cidades, realizando, através da
auto-construcéo, casas sem as minimas condi¢cfes sanitarias. A maior parte dessas construgdes é
em adobe, material local disponivel e de uso corrente.

Os edificios e casas urbanos pertencentes ao Estado, ocupados por inquilinos — oficiais ou ilicitos -
deterioram-se rapidamente em vista da falta de manuten¢&o do Estado -proprietario e da auséncia
de cultura urbana, recursos e responsabilidades atribuidas aos ocupantes.

- As comissbes de moradores nao configuram entidades juridicas capazes de promover a
restauracao dos edificios; a proposta de gestéo privada de edificios por empresas delegadas pelo
Estado ainda carece de avaliagéo de viabilidade econdémica.

Os vérios mercados "informais” ou ilicitos referem-se a:

Passagem de chaves das unidades alugadas ao Estado;
Compra, venda e aluguer de habitacdes em musseques;

Sublocacéo de unidades do Estado;
Cobranca de rendas pela ocupacao de terrenos privados por habitacdo popular;
Transferéncia de habita¢cdes recém compradas ao Estado.

As politicas urbanas e habitacionais carecem de articulagéo entre si, seja no nivel central, provincial
ou local:



- Os planos urbanisticos existentes para as maiores cidades seguem conceitos funcionalistas e
segregacionistas. Herdados do periodo colonial, as actualiza¢ées ndo incorporam a demanda por
terras pela populacéo de baixa renda. Funcionam como verdadeiras "camisas de for¢a" para o
desenvolvimento das incipientes actividades produtivas urbanas;

- As cidades sdo concebidas com areas "oficiais" e "ndo oficiais" (forais e suburbios). Os forais tém
infra-estrutura implantada (deteriorada nos anos de independéncia) e seus terrenos sdo reservados
a construcao de edificios ou unidades que garantam a densidade, o uso e a qual idade previstos
nos planos urbanisticos. Visto ndo existir acumulacéo de capital nem material de construcao para
tais investimentos, os terrenos permanecem vagos, funcionando o Estado como "especulador
imobiliario";

- Ao mesmo tempo, proliferam os musseques nas areas suburbanas ou além dessas, sem qualquer
infra-estrutura. Essa auséncia de infra-estrutura e as dificuldades para a sobrevivéncia quotidiana
limitam o surgimento das pequenas actividades produtivas urbanas -formais ou informais - que
ajudam a movimentar a economia.

A necessidade de recuperac¢do das infra-estruturas nos forais da cidade e os grandes investimentos
nacionais e Internacionais previstos para o sector permitem antever uma elevagao dos diferenciais
de valores do solo/unidades habitacionais nas cidades, acelerando o movimento de expulsao para
a periferia e aumentando densidade e extensao dos musseques.

- A centralizagdo das politicas de rendas e tributos imobiliarios e da deciséo por investimentos ndo
permite aos niveis provincial e local captar recursos, definir prioridades e desenvolver politicas e
programas adequados a cada regido.

- A actual politica de privatizacéo, que visa a liberalizacdo do mercado habitacional, recuperacao
dos edificios e acumulacao de recursos para um Fundo de Fomento Habitacional e consequente
diminuicd@o do deficit de unidades esbarra em pontos que podem limitar os efeitos desejados a curto
e médio prazo, quais sejam:

- Os valores de venda sdo muito baixos, no sentido de viabilizar o acesso a propriedade de
inquilinos de todas as faixas de renda mas que, por outro lado, ndo gerarao recursos suficientes
para viabilizar um sector efectivo de novas construgdes.

- A proibicdo de revenda por 10 anos dos compradores dessas unidades (lei 19/91) gera um
mercado ilicito dessa revenda que impede a cobranca de novos impostos de transmisséo dessas
transaccdes. Sendo o objectivo original da lei permitir a privatizacéo para livre ac¢éo das forcas de
mercado, o conteldo desse artigo modifica formalmente o seu espirito. Notar que a revenda ilicita
se processa em valores reais de mercado, sendo que o imposto resultante dessa revenda, caso
legalizada, seria bem maior que aquele gerado pela venda do Estado ao ocupante.

- As unidades deterioradas "s6 serdo vendidas ap0s recuperagao”, visto ndo haver capacidade do
Estado para sua recuperacdo, continuardo a deteriorar-se. A alternativa colocada € a transferéncia
dos inquilinos para habita¢ges construidas nas periferias das cidades, em terrenos cedidos pelo
Estado, pelos incorporadores imobiliarios, que entao recuperariam os prédios. Nesse caso, 0s
ocupantes/inquilinos, ndo incorporariam o sobre valor resultante da aquisicdo das propriedades em
gue originalmente viviam.

- No caso de edificagdes multifamiliares, vista a multiplicidade de formas de ocupacéo (propriedade
privada, locacéo ao Estado, sublocacao, etc.) e das diferencas de capacidade financeira dos
moradores, sera bastante dificil o acesso aos recursos necessarios a sua recuperacao.



PRINCIPAIS PROPOSICOES

Em funcdo dessas observacdes, sugerem-se, a seguir, um conjunto de estratégias, accdes e
programas a serem amadurecidos, discutidos e elaborados pelo Estado Angolano, na perspectiva
de implementacéo de uma Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo abrangente e
articulada. Essas sugestfes tém caracter geral e ndo necessariamente se aplicam a todo o pais
simultaneamente ou nas mesmas condi¢cdes. Algumas delas  j& estdo sendo implementadas ou
discutidas pela Secretaria Nacional de Habitacao.

Quanto as Accdes Directas do Estado como Agente Imobiliario

Venda de casas, apartamentos, lojas e armazéns, aos inquilinos e ocupantes (politica actual de
privatizacao), ou concesséo de uso;

Concessao de uso de terrenos para agentes imobiliarios;

Talhamento e venda de terrenos em &reas ja urbanizadas a precos e regras de ocupacao
acessiveis a populacéo de baixa renda;

Urbanizacao de bairros suburbanos e musseques com padrdes de urbanizacao simplificados e
tecnologias adequadas (fontanarios, fossas colectivas, lavandarias colectivas);

Orientacdo a melhoria habitacional e sanitaria (educacao sanitéria) e orientacdo técnica (melhor
uso do adobe);

Programas de talh8es urbanizados com minima infra-estrutura para populacéo de baixa renda.
Quanto as Politicas de Financiamento

Privatizacao das empresas estatais de materiais de construcéo e do sistema de distribuicdo e
comercializagéo.

Linhas de financiamento e incentivo a producdo de materiais de construgdo através de pequenas
empresas descentralizadas, paralelamente a atrac¢éo de capitais privados, nacionais e
estrangeiros para implantacéo de Unidades de producédo de maior porte.

Financiamento & aquisi¢cao de materiais de constru¢ao pela populacéo de baixa renda (associar a
compra do talh@o ou & urbanizacdo de musseques).

Quanto a Captacéo de Recursos para o Financiamento de Programas Habitacionais

Implementacéo da cobranca de imposto predial e territorial a nivel local, progressivo e regressivo,
segundo o estado da edificagéo.

Regulamentac¢do do Fundo de Fomento Habitacional, incorporando recursos provenientes de outras
fontes.

Utilizacdo do capital imobiliario do Estado (terrenos) como contraparte em financiamentos externos
ou em programas com a iniciativa privada.

Quanto ao Aprimoramento das Formas de Gestdo Urbana e Habitacional



Articulacdo entre politica urbana e politica habitacional;
Descentralizagéo de politicas através de autonomia or¢amentéria e de decisdes a nivel provincial
ou local, nos casos possiveis;

Criacéo de cadastros informatizados sobre a propriedade fundiéaria urbana, com vistas a
arrecadacao do imposto predial e ao controle urbanistico, inclusive para as areas suburbanas.

Treinamento e capacitacdo de quadros:

o Para os 6rgaos formuladores das politicas (planeamento, habitacao, financas, obras
publicas);

o Para os é6rgaos provinciais e locais formuladores e implementadores de programas (politica
habitacional, desenvolvimento urbano, legislacdo, cadastro);

o Paratécnicos locais para o desenvolvimento de ac¢des e projectos especificos (urbanizacéo
e saneamento com tecnologias adequadas, salde publica e ambiental, etc)

Quanto ao Aprimoramentos _dos _instrumentos Juridicos e Tributarios
- Regulamentacéo da figura dos condominios verticais, para a reabilitacdo e a manutencao dos
edificios;

- Regulamentacéo da figura dos condominios horizontais para urbanizacao e regulariza¢édo de
musseques.
- Regulamentacgéo de posturas municipais para exigéncias manutencdo das habitacdes colectivas.

Legislacao tributaria descentralizadora, com implementacéo do Imposto Predial e Territorial Urbano
— IPTU a nivel local, municipal provincial.



