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ESTUDO SOBRE MERCADO, POLITICAS E PROGRAMAS HABITACIONAIS - ANGOLA
1. INTRODUCAD
1.1. ANTECEDENTES E OBJECTIVOS DA MISSAD

Este documento & rasultante da missdo a Angela realizada pelos consultores Srs,
Ingemar Saeviors (Suécia) @ Victor Zveibil (Brasil), do KAMPSAX INTERNATICNAL
(Dinamarca), durante o més de Abril de 1982

O projects foi financiado pelo Fundo para os Servigos de Consultoria Dinamarqués e
apoiado pelo Programa das Nagdes Unidas para o Desenvolvimento - PNUD atraves
de coordenacéo local e suporte logistico.

Os Termos de Referéncia para a missao foram gerades pala OPS/PNUD em Nova
lorgue & posteriormante interpretados e elaborados por KAMPSAX. Os principais
objectivos propostos podem ser assim sumarizados:

desenvolver um conjunto de estratégias para uma Politica Nacional de

Habitagio paralelamente & privatizagdo (em curso) do estoque de habitagbes
do Estado com énfase especifica em;

gestio do estogue de habitagdo,

gestio de programas habitacionals;

financiamento habitacidnal;

reforgo institucional @ capacitagio,

sistamas de informagao para o sactor habitacional;
desenvolvimento urbano integrado;

estrutura legal.

Visto serem @sses objectivos bastante amplos, procurou-s& reformular as metas com
vistas a definir um formato realizdvel no periodo previsto:

mapear o novo mercado de habitagbes urbanas, perceber a sua magnitude,
analisar os seus mecanismos & identificar os seus aclores & ingredientes;

- prever possivels cenarios @ perspectivas de desanvolvimento, baseados em
experiéncias de outros paises em condigoes similares;

propdr estratéglas para a Poliica Urbana e Habitacional que conslderem o
conjunto das necessidades habitacionais e urbanas de Angcla, Incluidos os
grupos de balxa renda e sem renda.

Apds contactos inciais com o PNUD e com as contrapartes governamentais, verificou-
se que esta a ser realizado o estudo sobre o mesmo tema pala UNCHS/HABITAT,
Mairobi. Considerou-se importante, portanto, coordenar o esforgos no sentido de
avitar superposicoes em relagéo as instituigoes angolanas.



1.2

CONTEUDO DO DOCUMENTO

O documento que se segue apresenta, Inicialmente, uma sintese executiva das
principais observagdes, conclusdes e proposicoes, gue sfo justificadas e aprofundadas
ac longo do texto,

O item 3 apresenta o quadro - também sintético - do processo de urbanizagao em
Angola e da situagio actual relativa a habitagdo, através de descrigbes de rés das
maiores cidades (Luanda, Lubango e Huambo) e dos poucos dados disponiveis.

O itern 4 analisa o mercadao habitacional e fundidrio, atraves das suas multiplas formas
legais e ilegais. Optou-se por uma abordagem qualitativa - resullante de varias
entrevistas com agentes piblices, privados, comunitdrios e de ONG's - vista a
impossibilidade de realizagdc de abordagem gquantitativa pela auséncia de dades
numeéricos confidveis. Também é descrita @ analisada a politica de privatizagio dos
mdveis do Estado, em implantagio.

Desenvalveu-s& no jtem 5 alguns cendrios e tendéncias, que permitam identificar
perspectivas, limitagdes e riscos para os varios agentes que actuam ou actuario na
disputa sobre o solo urbano, discutindo-se, em especial, o papel do Estado como
agente imobilidrio.

O item B, apresenta um conjunto de proposigies de estrateglas para acgio &
formulagio de uma Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano & Habitagéo, que por
sua vez orientam as proposigbes para desdobramentos nesse sentido, atraves da
cooperacdo internacional (item 7).

Deve-se destacar que esta missdo realizou-se a poucos meses das primeiras eleigdes
da histdria do pais para a Precidéncia da Replblica. Um clima de tensdo e expectativa
pode ser percebido em todos os sectores da sociedade e as grandes decisbes sdo
postergadas para depois desse importante avento.

Assim, também em relagao &s grandes perspectivas para o desenvolvimento de
politica urbana e habitacional e sua proridade no quadro nacional, as indefinigdes sd0
muitas. Espera-se que o conteddo deste documento possa contribuir as discussoes
& formulages que deveriio acontecer a seguir, na socledade & no Estado Angolano.

Ao final da missao fol realizada, ne Gabinste do Secretdrio Nacional da Habitagao,
uma reunidio para apresentacao e discussdo dos principais aspectos abordados pelo
trabalho (29 de Abril).

Os participantes (ver item B.4.) receberam uma versdo preliminar do Sumdrio
Exasiitiva.,

Os consultores agradecem acs véarios Fepresentantes Govemnmamentals e Nao-
govermamentais entrevistados, acs Orgdos da Administragio Central, &s
Administragdes Provincials e Locais de Luanda, Lubango e Huambo e acs Técnicos
do PNUD-Angola envolvidos, pelo apoio e atengio dedicados.
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SUMARIOS EXECUTIVOS
EXECUTIVE SUMMARY

The housing market has existed in Angola for many years and in many different forms
of transactions, most of which are (lkegal.

The lllegal transactions are "escapes” that have been developed due to unsatisfied
demand for housing. Pressure grew to overcome rigid laws and rules which until
recently guided the Government policy.

The only existing formal markets have been connected to the sale and rent of private
houses (deeds issued prior to 1975 to owners who stayed in Angola) and the sale of
housing units by the Government which started only recently, Practically no private
construction at all has been undenaken since 1875,

The private market is subject to a transaction tax collecied by the Government, but only
few transactions have bean made as the owners in most cases have prefemred to
maintain their houses in order lo generate rent income.

The second market, where the Government is now selling its housing stock, also
generates transaction taxes, but of extremely low values as they are based on the
already low house sale pricas,

The rest of the housing market does nol yield any value to the public treasury since it
is [llega.

The private investments in housing, construction and maintenance, are still insignificant
due to the political and econamic insecurity before the elections in September 1882
and the general lack of bullding materials.

A good deal of the building material industry was destroyed and abandoned in 1875
and most of the existing units are in the hands of the Government. Purchase of
building materials Is therefore an extremely bureaucratic and complicatad procass and
depends on personal contacts and political influence, This has created a black market
of building materials which is highly inflationary.

In spite of this, squatter settiements sprawl in the periphery of most major urban
centers implementing their shelter through self help construction without any basic
sanitary facilities. Most of these constructions are in adobe, a local material much In
use. However, the current trend in the Luanda musseques is to bulld in concrete blocks
and use fibrocement sheets for roofing.

The Government houses and apariment buildings, occupied by legal or lllegal tenants,
have deteriorated rapidly due to (1) lack of maintenance by the Government-landiord,
{2) a lack of urban culture ameng the tenants and (3) no resources/responsibiiities
assignad to the tanants.
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The dweller associations do not constitute [egal entities that are capable of promating
refurbishment of the buildings. A proposal by the Govermment to assign the
managemant of buildings to private enterprises is still subject to a feasibility appralsal.

The differant “informal® or illegal markets are dealing with: (1) transfers of keys to new
occupants of housing units rented from the Government, (2) purchase, sale and
renting of houses in squatter settlements (3) subletting of Govermnmment housing, (4)
collecting rent from private land occupied by sguatters, (5) transfer of housing units
recently bought from the Government in spite of the 10 year limit for resale

Coordination is missing between urban development policy and housing policy, be it
on central, provincial or municipal level,

Existing urban planning for the major cities follows functionalist and segregationalist
concepts. Inherited from the coionial period, a Master Plan even if it is updated. does
not include the demand for land by the low Income population and the informal sector
needs, |t works as a "strait jacket”, restricting for any emerging productive activity.

Cites are conceivad as "official” or "non official” {planned or suburban). Planned cities
have infrastructure implemented even though detericrated since independence, and the
land Is reserved for buildings or other development that guarantse the density, the use
and the gualities foreseen in the urban planning. As long as thare s no investment
capital or not enough building materials to build, the land remains vacant and the
govarnmeant funclions as a real astate speculator.

At the same time the musseques proliferate in the suburban areas without any
supporting infrastructure. This lack of urban facilities added to the difficulties of daily
survival, hamper the growth of amall urban production activities, whether formal or
informal, which could help to get the economy maving.

The need to restore the infrastructure in the planned parts of the city in addition to the
foreseen huge foreign and national investments in the sector, allows us to predict a
rapidly rising land value, This pressure will accelerate the expilusion to the periphery
of low income people, raise the density In musseques and cause their further
extensions,

The cantralization policy means that in terms of rents, building tax collection and
investment decisions, the local or provincal levels are not allowed to capture any
resources, define pricrities and or develop a policy and programs for the region.

The current privatization policy aims at liberalizing the housing market, upgrading the
buildings and accumulating resources in a fund to promote housing construction,
Howasver it clashas with othar pollcies theraby limiting the desired effects in the short
and medium term In many ways 8.g..

(1) The sale prices are very low in order to give access for tenants from all income
groups, It does not generate sufficlent resources for building new houses,
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(2] The prohibition for the purchaser to resall the house before 10 years [act 18/91)
generates an illegal market for this business where it is impossible to charge
any transaction taxes.

(3) if the idea was to liberate the market forcas with the Sailes Act in the first placs,
the contents of this 10-year paragraph completely changes the sense.

{4) Note that the illegal resale is done with real market values, which means that
if legalized, the tax value resulting from this fransaction would have been much
more than that of the first sale to the tenant by the Government.

The dilapidated housing units "will only be sold after upgrading”. As there is no
capacity within the Government to carry out these repairs, the decay will continus.

An alternative proposal is 1o let commercial developers build substitute housing in the
outskirts of the cities on land offered by the Government, move out the tenanis and
upgrade the buildings.

In this case the tenants would not acquire the added value resulting from the property
sale.

In the case of multi-family bulldings, it will be quite difficult to coordinate and raise the
resources necessary for thelr upgrading, given the various forms of cccupation (private
property, renting from the Government, subleting, etc.) with different financial
capacities,



PROPOSALS

As a result of these observations we suggest in the following paragraphs, a set of
actions, policies and programmes to be discussed and elaborated by the Angolan
Government, with the perspactive to implement a National Housing and Urban
Development Policy that is comprehensive and publicly declared.

These proposals are of a general character and do not necessarily apply in the whole
country simultanecusly or under the same conditions everywhere,

REGARDING DIRECT ACTIONS BY THE GOVERNMENT AS A REAL ESTATE AGENT

3

6.

Apart Irn;l'l the sale of houses, apariments, shops and warehousas o the tenants or
occupiers (the current privatization policy), the option of guaranteed user rights could
be considered,

Dffer of land to commaercial developers under |easehold contracts.

Distribute plots in already planned urban tand at prices and with cecupational clauses
that are viable for the low income population.

Undertake upgrading of squatter areas, musseques, with simplified urban planning
standards and adapted, appropriate technology (water stand pipes, collectiva facilities,
low cost sanitation, etc.).

Ameliorate housing construction and sanitation techniques, e.g. better use of adcbe
and local materials, health education, fatrine design.

Launch site and service programs for the low income population

REGARDING FINANCE POLICY

7.

a.

g,

Facilitate the privatization of state enterprises in the building material seclor and the
connected distribution and sale networks.

Find financial possibilities and create incentives for the decentralized production of
building materials via small local enterprises.

At the same time aftract private capital, foreign and national, for impiementng
production units of larger capacity.

Facilitate the financing of bullding materials for the low Income population by linking It
to the plot purchase or the upgrading process of musseques.



AEGARDING RESOURCE RAISING FOR FINANCING OF HOUSING PROGRAMS
11.  Apply the collection of a real estate tax at the local level, progressive or regressive
according to the status of the building.

12.  Structure the Housing Fund and incorporate resources originating from other sources.

REGARDING THE IMPROVEMENT OF HOUSING AND URBAN MANAGEMENT METHODS

13. Connect irban planning policy to housing policy.

14.  Decentralize political systems via budget autonomy and by allowing dacision-making
at provincial and local levels whenever possible.

15. Create computenzed cadastral registers of urban land ownership in order to collect real
estate tax and control urban growth,

16.  Train staff and upgrade managerial skills
for policy making bodies (planning, housing, finances, public works);
for provinoial and local bodies formulating and implemeting programs (housing
policy, urban developmant, legislation and cadastre);

. for local technicians in special projects (upgrading and sanitation with
appropriate technology, public health, envircnment).

REGARDING THE IMPROVEMENT OF LEGAL INSTRUMENTS

17.  Formulate condominium statutes for apartment buildings, housing compounds and
upgraded musseques.
18,  Formulate legal instruments to enforce maintenance of collective housing.

19, Decentralized tax legisiation.




PRI

SUMARIO EXECUTIVO:
IPAIS AVACOES E CONCLU

O Mercado habitacional ja existe defacto em Angeola, nas mais variadas formas da
transagao, a maior parte delas ilicitas.

As transacgdes ilicitas sAo as saidas encontradas pelas pressoes e demandas para
s opor a um conjunto de regras e leis rigidas até ha pouco noneadoras de acgdo do
Estado.

[

Os Unicos mercados formals existentes referem-se a compra e venda & aluguer dos
imdvels privados (escrituras anteriores a 1975 de proprietarios gque agul
permanecaram) & 4 venda de unidades habitacionais pelo Estado, que agora s& inicia,
O primeiro gera o Imposto de Transmisséo, amecadado ac Estado. Este valor & pouco
&m seu conjunto, pois os propretdrios tm mantido os seus imoveis a gerar rendas,
na maior parte dos casos. O segundo tambem gera imposto de transmissao em
balxissimos valores, visto o facto gerador ser o valor de venda do imdvel, realizado a
baixos pregos. O restante da actividade imobilidria ndo acrescenta valor ao herdrio
publico.

Os investimentos privados em habitagio, construg@o e manutengdo, agora liberados,
sdo ainda incipientes, em vista das incertezas politicas e econdmicas e da caréncia
da materais deé construgio.

Além da destruicdo e abandono de grande parte das unidades de produgdo de
material de construgio, a grande parte das existentes esta nas méacs do Estado. A
compra desses materiais & extremamente burocratica e dificl, sujeita a relagdes de
conhecimento e influéncia politica, o que gera um mercado paralelo de materials de
construgao altamente inflaccionario.

A despeito disso, as populagbes incham as periferias das maiores cidades, realizando,
através da auto-construgdo, casas sem as minimas condigbes sanitanas. A maior
parte dessas construgbes @ em adobe, material local disponivel @ de uso comente.

Os edificios & casas urbanos pertencentss ao Estado, ocupades por inguilinos - oficials
ou llicitos - deterioram-se rapidamente em vista da falta de manutengéo do Estado-
proprietario @ da auséncia de cultura urbana, recursos e responsabilidades atribuidas
aos ocupantes,

As comissdes de moradores ndo configuram entidades juridicas capazes de promover
a restauragao dos edificios; a proposta de gestdo privada de edificios por empresas
delegadas pelo Estade ainda carece de avaliagao de viabilidade econdmica.

Os véarios mercados "informais® ou ilicitos referam-se a:



passagem de chaves das unidades alugadas ao Estado;

compra, venda e aluguer de habitagdes em mussaques;

sublocagio de unidades do Estado,

cobranga de rendas pela ocupacao de terrenos privados por habitagdo popular;

trransferéncia de habitagoes recem compradas ac Estado.

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

os planos urbanisticos existentes para as malores cidades seguam conceitos
funcionalistas & segregacionisias, Herdados do periodo colonial, as
actualizagbes néc incorporam a demanda por terras pela populagio de baixa
renda. Funcionam como verdadeiras "camisas de forga" para o
desenvolvimanto das incipientes actividades produtives urbanas;

cidades sdo concabidas com areas "oficiais” e "néo oficiais” (forais e
suburbios). Os forais tém infraestrutura implantada (deteriorada nos anos de
independéncia) & seus terrenos s80 reservados a construgio de adificios ou
unidades que garantam a densidade, o uso e a gualidade previstos nos planos
urbanisticos. Visto nao existir acumulacio de capital nem material de
construgio para tais investimentos, os Ierenos permanecem Vagos,
funcionande o Estado como "especulador imobilidric”;

ac mesmo tempo, proliferam os musseques nas areas suburbanas ou além
dessas, sem qualguer infra-estructura. Essa auséncia de infraestructura & as
dificuldades para a sobrevivéncia guotidiana limitam o surgimento das
pequenas actividades produtivas urbanas-formais ou informais - que ajudam
a movimentar & economia.

A necessidade de recuperagio das infraestructuras nos forais da cidade & os grandes
imrestimentos nacionais e internacionais previsios para o sector permitem antever uma
slevacio dos diferencials de valores do solofunidades habitacionals nas cidades,
acelerando o movimento de axpulsds para a penferia & aumentando densicade e
extansdo dos mussaques,

A centralizagio das politicas de rendas e ftributos imobilidrios e da deciséo por
investimenios nao permite aos niveis provincial e |ocal captar recursos, definir
prioridades e desanvolver politicas & programas adequados a cada regido,

A actual politica de privatizagio, que visa a liberalizagdo do mercado habitacional,
racuparagio dos edificios & acumulacdc de recursos para um Fundo de Fomenlo
Habitacio-nal & consequente diminuicio do déficit de unidades esbarra em pontes gue
podem limitar os efeitos desejades a curio @ madio prazo, quais sejam;
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o5 valores de venda sic muito baixos, no sentido de viabilizar o acesso &
propriedade de inquilinos de todas as faixas de renda mas que, por oulro lado,
nao gerarao recursos suficlentes para viabilizar um sector efectivo de novas
construgoes,

a proibigio de revenda por 10 anos dos compradores dessas unidades (lei
19/91) gera um mercado ilicito dessa revenda gque impede a cobranga de
novos impostos de transmissdo dessas transagoes. Sendo o objectivo original
da |lei permitir a privatizagio para livre accdo das forgas de mercado, o
conteddo desse artigo modifica frontalmenta o seu espirito. Notar que a
revenda llicita se processa am valores reals de mercado, sendo que o imposto
resultants dessa revenda, caso legalizada, seria bam maior que aguale gerado
pgia vanda do Estado ao ocupanie,

as unidades deterioradas "so serao vendidas apds recuperagio”, visto nao
haver capacidade do Estado para sua recuperagio, continuerio & deteriorar-
se, A alternativa colocada @ a transferéncia dos inquilinos para habitagdes
sonstruldas nas periferias das cidades, em terrenos cadidos pelo Estado, pelos
Incorporadoras imobiliarios, que antao recuperariam os prédios. Nesse caso,
os ocupantesfinquilinos, néo Incorporariam o sobre valor resultante da
agquisicdo das propriedades em gue originalmente viviam.

no caso de edificagdes multifamiliares, vista a multiplicidade de formas da
oclipagao (propriadade privada, locagao ao Estado, ml:l-n-car;:ﬁn elc) & das
diferencas de capacidade financeira dos moradores, serda bastante dificll o
BCESS0 A0S [ecUrsos Necessdrios 4 sua recuperagao.

Em fungao dessas observagdes, sugerem-se, a seguir, um conjunio de estratéglas, acgdes
8 programas a sarem amadurecidos, discutidos e elaborados pelo Estado Angolano, na
parspectiva de implementagio de uma Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano e
Habitagic abrangente e articulada. FEssas sugestdes tém caricter geral e ndo
necessdriamente se aplicam a todo o pais simultinea-mente ou nas mesmas condigdes.
Algumas delas j& estao sendo implementadas ou discutidas pela Secretaria Macional de
Habitac8o,

Quanto as Acgdes Directas do Estado como Agente Imobilidrio

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

Concesséo de uso de terrenos para agentes imobiliarios;

Talhoamanto & venda de terrencs em &reas & urbanizadas a pregos e regras de
ocupacio accessiveis 4 populagio de baixa renda;



"

Urbanizagdo de bairros suburbancs e musseques com padrdes de whbanizagio
simplificados e tecnologias adequadas (fontendrios, fossas colectivas, lavandarias
colectivas);

Orientagdo & melhoria habitacional e sanitdria (educagdo sanitara) @ orentagdo
técnica (melhor uso do adoba);

- Programas de talhdes urbanizades com minima Infraestructura para populagio de
baixa renda.

Articulag@o com a iniciativa privada para construcao de habitagoes, permitindo a acgac
desta na recuperagio de edificios,

[ 4

Quanto as Politicas de Financiamento

- Privatizacio das empresas estatais de maleriais de construgio e do sistema de
disiribuicio & comercializacio.

Linhas de financiamento e incentive & produgéo de materiais de construgio através
de peguenas empresas descentralizadas, paralelamente & atracgio de capitais
privados, nacionais @ estrangeiros para implantagao de unidades de produgio de
malor porte.

Financiamento a aquisigio de materials de construgio pela populagao de baixa renda
(associar & compra do talh@o ou & urbanizagio de mussegues, ou & venda dos
imaveis),

Clua a Ca OS5 pErE O & i -] bi i

Implamentacio da cobranga de imposto predial e territorial a nivel local, progressivo
& regressivo, segundo o astado da edificacao.

Regulamentagioc do Fundo de Fomento Habitecional, incorporando recursos
provenientes de cutras fontes.

ilizagdo do capital imobilidrio do Estado (terrenos) como confraparte em
financiamentos exieamos ou em programas com a iniciativa privada,

Articulagdo entre politica urbana e politica habitacional,
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Descentralizagdo de politicas através de autonomla orgamentaria e de decisdes a nivel
provincial ou local, nos casos possiveds,
Criagdo de cadastros informatizados sobre a propriedade fundiaria urbana, com vistas
& arrecadacio do imposto predial @ ac controle urbanistico, inclusive para as dreas
suburbanas.

Treinamento & capacitagio de quadros:

para os drgios formuladores das politicas (planeamento, habitagdo, finangas,
obras plblicas),

para os orgaos provinciais e locais formuladores e implementaderes de
priigramas (politica habitacional, desenvoivimento urbano, legislacdo, cadastro);

para téenicos locais para o desenvolvimento de acgdes e projecios especificos
(urbanizagdo e saneamento com tecnologias adequadas, salde plblica e
ambiental, etc).

Regulamentagdo da figura dos condominios verticais, para a reabiltagio e a
manutengdo dos edificios;

Regulamentacio da figura dos condominios horizontals para urbanizagao o
regularizagao de musseques; ’

Regulamentacio de posturas municipais para exigéncia de manutencao das
habitaghes colectvas,

Legislagio tributdria descentralizadora, com implementacéo do Imposio Predial e
T?rritﬂriai Lreana - IPTU a nivel local, munlcipal ou provingial,

Regulamertacdo das exigéncias aos empreendedores imobilianios que constroem
habitagio para inquilinos de prédios objecto de reabilitagéo.
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c NTES

HISTORIA SUCINTA DA URBANIZACAO E DA QUESTAO HABITACIONAL EM
ANGOLA

O passado colonial marca os padrdes urbanos @ de habitagio em Angola. O dasanho
portugués das cidades & reconhecivel mesmo nos pegquencs centres urbanos: o
conceito da cidade como produto "acabado” com calgadas, pavimentagao e fachadas
elaboradas. Durante varios seculos os pequenos centros urbanos serviram
fundamentaimente de apoic & administrag@o colonial, experimentandc o malor
desenvolvimento nos anos 50 e B0, quando grande comunidade de porugueses sa
sstabeleceu no pais incentivada pela matriz. Esta febre de construgio resultou &m um
estio de, desenvolvimento urbano eurcpeu razoavelmente denso, edificios de
escritorios e apartamentos, talhoamentos com habitagdes geminadas em pequencs
lotes e algumas dreas para a classe alta, A baixa renda, referente & populagio
africana, foi completamente negligenciada no concaito de planificagio urbana. Esse
grupc teve gue resolver os problemas de habitagdo & sua maneira, isto @,
assentamentos expontinecs nas dreas suburbanas - os “musseques’. Esses
habitantes néo eram considerados parte da comunidade urbana, nao tinham qualguer
direito legal de ocupagdo e 56 um limitado acesso & infraestructura basica. Ainda hoje
prevalece essa postura, em detrimento dessa grande parcela da populagio.

Quando duzentos mil portuguesas debxaram Luanda em 1975, apds a independéncia,
as suas casas foram ocupadas por esses possairos. Multos ainda mantinham um
modeo de vida rural & n@o tinham experiéncia de viver am apartamentos, trouxeram
seus pertences e costumes. Esse choque cultural foi agravade com a decadéncia dos
servicos urbanos, funcio da falta de manutengio e pessoal técnico especializado.
Com a crescente pressdo por moradia, a densidade ocupaciondl de alguns
apartamentos chegou a inacreditaveis 2m2/pessoa.

Simultineamente a essa deterioragdo do meio ambiente urbano, Angola viveu a
expectativa de um rdpide aumento de receitas oriundas do pefrolec. Pensava-se
poder transferir, em futuro proximo, os assentamentos expontanecs por decentes
apartamentos prefabricados através do metodo cubanc. Em realidade apenas algo
como 3500 apartamentos foram consiruidos entre 1975 & 1988, sendo guestionada a
sua qualidade técnica.

Mo Huambo, por exemplo, a tentativa de construgio de 400 "apartamentos cubanas”
ao custo de 13 mihdes de délares, foi interrompida pela guerra @ as obras
inacabadas. Em vista de erros de construgdo e problemas de fundagio e sondagem
do terreno, o material jd construido foi canibalizado pela populagio local para
utiiizacdo em construgdo informais. Nesse mesmo terreno hoje, se inicia a construcao
de 100 casas para a Facuidade de Ciénclas Agrarias.

A situacdo continua de guerra drenou os recursos do pais, a habitagdc teve baixa
prioridade e recebeu alocagbes multo limitadas dos recursos crgamentarios. Os
materiais de construcio tomaram-se escassos, enquanto a industria - nacionalizada -
diminuia a sua produtividade, O sector formal de construgio era insignificants.
Enguanto isso, nos musseques, a populagfo realizava construgbes, apesar de todos
0§ outros problemas, e frequentemente em materlais definitives. Em Luanda,
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Lubange, Huambo e na maioria dos centros urbanos, os refuglados das zonas de
guerra assentaram-se e construiram sem qualguer apoio do Estado. Os "mussagues”
ou "bairros suburbanes® ou "bairros insalubres® respondem agora por 60 a 70% das
necessidades de habitagdo urbana em Angola.

3.1.1. Luanda

De acordo com o relatorio sobre “necessidades em habitagio e recrdenamento
urbano” (ref. item 8.2.), a populagdc de Luanda estava estimada em 1990 antre 1,2
e 2 milhdes de habitantes. A Unica afirmacio segura & que este numero nao
decresceu. |sso significa que 40 a 50% da populagdo urbana de Angola esta
concentrada na area metropclitana de Luanda aglomeragiio urbana que redne varics
municiplgs.

Alguns outros dados do mesmo relatoric ajudam a dar um breve guadro das principais
caracteristicas:

o grupo na faixa de 15 anos ou menos representa 50% do total da populacgdo;
a maioria das hebitagbes tem entre § e 7 pessoas, podendo esse numearo
chegar a 18, em alguns casos. Apenas 30 a 35% da forga de trabatho esta
empregada no sector formal.

O plano director de Luanda, de 1879, continha grandes proposias para o ano 2010,
mas pouca ou nenhuma referencia para o desanvolvimento a curlo prazo. Lima
revisao fol realizada em 1985, mas o Plano nunca foi aprovado e ainda ndo e
reconhecido pelas instituices governamantals come um instrumento de coordenagao
& estruturagdo do crescimento de Luanda

A planificagdio urbana correrte segue sem levar em consideragdo a realidade dos
musseques, Esses bairros, onde é faita a Unica ampiia do estoque habitacional, foram
deixados crescer sem controle & totalmente sem Infraestructura basica.

Alguns talhoamentos foram realizados, mas o Admero de lotes entregues foi
axtremamente marginal frente & uma cidade de 2 milhdes de habitantes. Algo como
1200 talhdes foram distribuidos entre 1975 e 1990,

A infraestructura urbana existente sofre com a falta de manutengao, planeamento @
extensbes necessarias. As redes de dgua, esgotamento sanitario e pluvial e energia
snitraram em colapsoc e estdo sendo objecto de recuperacio airaves de extensos
programas de ajuda axterna.

A gestio do tréfego e os problemas de transporte ainda sdo dificeis. A auséncia de
planificagdo pode, por si 50, gerar trifege desnecessario em fungdo de relagoes
desfavoraveis entre locais de moradia e oportunidades de trabalhe. Quando, apds a
guerra, 8 economia inicia & sua recuperagao, os problemas de trafego podem
faciimente congestionar todo o sistema urbano, como aconteceu em Lagos nos anos
7.

Sem um planc de estructuragao operacional, nao ha formas de coordenar as funghes
urbanas, sejam elas habitagdo, transporte ou Agua potavel. Para ser operacional, tal
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plana tem ue incluir a reali 0

habitantes g mgmuﬂ e o facto de gue w Invwﬁm:um ja runundn
nessas habitacoes sao nitude que nao m Ser s
Egﬂﬂr_um de novas unidades ou conjuntos.
Lubango

Néo tendo sofride directamente os efeitos da terra, Lubango apresenta o melhor
padrio entre as cidades angolanas. O nivel geral de manutencio do estoque
habitacional @ da infraestructura urbana & excapcional, s& comparado a Luanda ou
outras cidades.

Se o suprimanto de agua e irmegular em fungao da falta de pegas para-as bombas de
aducao, isto se deve aos efeitos indirectos da guerra, como problemas de transporte
ou a generalizada paralizacio da burocracia central.

Outro efsite secundario da guerra foi a imigragio de populagbes rurais em busca de
sequranca. Uma taxa de crescimento de 16% ao ano tem sido cbservada desde os
anos 1875 a 1984 (ref. item B.2). A estimativa populacional actual varia entre 150 e
200 mil habitantes e a questio que se coloca é de quantos dos refugiados retornarao
& casa, quando os campos estiverem suficientemente livres de minas, @ ¢ processo
de paz consolidado. A estrutura etdria de 1988 mosirou 51% abaixo de 15 anos;
empregos no sector lormal absorvem algo como 37% do total da forga de trabalho.

Os problemas habitacionais, também nesse caso foram resoclvidos pelo proprio pave,
j& que virtuaimente nada fol construide desde a independéncia. Assentameantos
iregulares, especialmente em adobe, extendem-se pelas areas suburbanas (algo entre
11 e 12 mil familias, segundo estimativas de 1990), ou a0 longo dos cursos de agua
nas dreas livres do centro urbano (estimados em 5000 familias, em 1988). Nesses
locais a agua permite o cultive de hortaligas.

Comeo em Luanda, os ocupantes enfrentam a postura das autoridades a mesmo dos
préprios habitantes de, apesar de proverem abrigo para 80 a 65% da populagao de
Lubango, serem vistos como uma situagio apenas temporaria,

O estogque de habitagio oficialments reconhecido, de 4.400 unidades habitacionais,
consiste principalmente de casas de 1 ou 2 pavimentos e baixa densidade, smbora
existam tambeém alguns prédios de apartamentos na area central.

Lubango é caracterizada pela enorme guantidade de lotes vagos e grandes glebas
vazias no coragdo da cidade. Em outras palavras, a infraestrutura implantada &
extremamente subufiizada., Isto & provavelmente resultante da abastanga
anteriormente produzida pela agricultura; os urbanistas portugueses previram um forta
desenvolvimentc urbano e acreditaram que a cidade poderia sustentar isse
desperdicio.
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Em dadas malores condigtes para a autodeterminag@o de prioridades e autonomia
financeira, Lubango provaveimente melthorara rapidamente seus servigos urbanos, na
expectativa de novos investimentos estrangeiros.

Huambao

Apesar de muiftas semelhancas em termos de paisagem e caracleristicas ce
desenvolvimento agricola regional, o coniraste e grande em comparagao a Lubango.
Aqui, as calamidades da guerra defacto marcaram a cidade, de tal forma que masmo
nas areas cenirals, a maloria das |ojas parecem abandonadas = varas edificagtes
gueimadas reforgam a impresséo de destruigao.

Os serygos ubanos como energia e abastecimento de Agua, operam
esporadicaments @ buracos interrompem &as rnas.

Apenas nos bairros suburbanos, com caracteristicas rurais, o povo parecs viver uma
vida normal, resolvendo eles mesmos os seus problemas da moradia, tirando dgua
dos pogos e cultivando alge para comer,

A populagao na drea planificada €, a grosso modo, estimada em 100 mil pessoas, em
5.000 casas reconhacidas. |sto naturaimente quer dizer que mais de uma familia vive
em cada habitago, abrigando-se nos anexos, garagens, etc. Viver em apariamentos
néc & téo comum, verificando-se apenas 14 prédios com elevador (fora de uso).

Nas zonas suburbanas e "sanzalas"., como s@o chamados os assentamentos
rapidamente erguidos, estima-se viver por volta de 450 mil pessoas . Pelas mesmas
razbes de sequranca, os refugiados afluiram em massa a cidade & a questio também
agul & sa a populagio rural retornard as suas aldeias quando se restabelecer a

confianga na paz,

Tendo sido um importante centro administrativo com agreindistrias fundamentais e
mesmo produgdo de materials de construgiio, Huambo podera recuperar @ promaover
a regido, potenciaimente rica. A ligagio por caminho de ferro com Lobito esta sendo
reestabelecida e substancials investimentos na reparacéo da infraestrutura e
habitagbes 'serfo necessaros. A segunda universidade de Angola, com B00
estudantes, agrava o problema habitacional,

Mo sentido de apoiar as demandas habitacionais nos subdrbios, os govarnos provincial
& municipal tiveram uma abordagem pragmaticas e tentaram uma politica de "auto-
construgao dirigida". Alguns projectos de talhdes urbanizados foram implamentados,
mas as tensdoes politicas fizeram diminuir a conflanga em seguir os planos
governamentais, Porém merece destague o facto do problema dos assentamentos
iregulares ter sido abordado, em algum momento, de forma realista, pelo governo
local, que dava uma concessao preciria como minima seguranga aos ocupantes,

Ezsas numeros foram baseados nas estimaclvas do Deparcamenco de
Estatistica da Gabinets Provipclal de Plans, do Instituto de

Desenvolvimente Agréaric = die autorldades locaia. No encancd,
através da chservaclBo local & compatacic com outras cidades
angalanas, T EEulpa moradl s esCarem EEELEE] niimearos

supereacimados .
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MNa area planificada da cidade (foral), até o momento, scmente eampreiteiras
estrangeiras estio ocupadas na reparagio de uns poucos edificlos. Os empreiteiros
locals carecem ainda de recursos para investimentos & acesso a matenais e

aguipameantos.

QUADRO DA DEMANDA HABITACIONAL

E dificil estimar o déficit habitacional em Angola, visto nao serem confiavels os dados
populacionais ou cadastrals.

O trabatho realizado pelo Dr. Lep.|'|.|i|'|E em 1980 indica um déficit por voita de 1 milhao
de habitagbes, por todo o pais @ 370 mil para as dreas urbenas, envolvendo novas
casas parg enfrentar o incremento natural da populagdo, para as familias que -.war'n

am habitacBes superocupadas e para a substituigio das "habitagbes sub-normais™.

Partindo-se da estimativa corrente para a populagio nacional de 10 milhdes de
habitantes, 35 a 40% dos quais urbanos (4 milhdes), e considerando que, destes, por
volta de 70% vivem em é&reas suburbanas, periféricas, musseques, sanzalas, eic,
chega-se a um nimero de 2,8 milhdes de habitantes nessas condigbes. Em um
cdlculo de 7 habitantes por residéncia, encontra-se 400 mil habitagies, que
compreendem a demanda reprimida de habitagbes. Esse numero nao inciul a
demanda resultante da superocupagio dos imdvels urbanos, a demanda dos tecnicos
& mao de obra trazidas pelas empresas e grupos estrangeiros, etc.

Assim, pode-se considerar um déficit habitacional na faixa de 350 a 500 mil
habitagbes.

Caonsiderande o crescimento vegetativo, excluidas quaisquer migragdes internas, sero
necessarias, além dessas, por volta de 18 a 20 mil novas habitagbes ao ano.

Estio programadas pelo Governo a construgdo de 5.000 habitages ao ano, nos
proximos 5 anos®.

O Fundo de Fomento Habitacional ndo poderd, mais do que duplica-lo, na visdo mais
optimista possivel.

QOu seja, o déficit aumentara, na melhor hipétese, ou 8.000 habitagbes/ano.

“Hesds assessment/project [dentification Housing and Sguatter
Upgrading im Luwanda® {ver ltem 8.2.}

3,1, Housing Meeds and Demand. pg, 9.

traduclo do original "sub-standard housing™

Jornal de Angola, 2674 /92
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QUADRO INSTITUCIONAL LIGADO A HABITACAO E URBANISMO

A politica habitacional & de competéncia do Governo Central, através da SEH
Secretaria de Estado da Habitagio. A SEH mantém, como os ministerios, delegaches
nas provinclas e, através delas administra o patrimonic mobilidric pertencente ac
Estado sendo a responsavel por sua manutengéo. Actualments, a acgao da SEH e
suas delegacbes provinciais concentra-se na implementacio da politica de privatizacao
dos iméveis (ver [tem 4.4) Os recursos arrecades com as rendas dos imoveis do
Estado vao directamente ao Orcamenta Geral do Estado e a Secretana nao dispoe
portanto dos recursos para a manutengdo do patrimanio mobiliario. Mo caso da venda
de imoveis, os recursos arrecados vas para o Fundo do Femente Habitacional, gue
todavia ndo esta regulamentado,

No campo do urbanismo, as competéncias dos varos nivels de Governo se misturam
@ poucas vezes se complementam. A planificagio urbana & atribui¢do do Instituto
Nacional de Planificagdo Fisica que mantém delegagdes nas provincias. Essas
delegactes no entanto, s80 meras recolhedoras de dados e informagdes (bastante
desatualizadas), gue ndo sfo trabalhados, analisados ou utilizados a nivel local ou por
gualquer nivel ou sector do Governo.

Os planos directores sio desenvolvidos pelo orgo central & entregues ao nivel local
para aplicag@o. As fungbes de licenciamento & controlo de construgoes e obras
particulares sdo feitas pelos administradores municipais adjuntos para Servigos
Comunitarios.

MN&o ha, portanto, qualquer articulagio entre planfficagio urbana, dados e informagao,
com o sistema de licenciamento local.

Nao hé também articulacdo entre politica habitacional e planificagio urbana, em
gualquer dos nivels da Governo, a excessio de esforgos de gabinetes provincials do
INPF, que buscam trabalhar em sintonia com as administragdes municipais de servigos
comunitarios.

PERSPECTIVAS PARA A DESCENTRALIZACAO

O procasso de descentralizacio iniciado pelo Ministério de Administragio do Territdrio
ainda & insipicianta.

Mo orgamento |& aprovade para 1992, as provincias tém, pela pnmeira vez unidades
orgamentals, entre as quals existe a ribrica habitagio & urbanisme e na qual poderio
portanto alocar recursos. O Gabinete provincial do Flano define projectos e
prioridades, mas o orgamento & definido a nivel cantral,

De acordo ao relatério "Perspectivas de Descentralizacéo em Angola e o Papel do
MAT" (Projecto ANG20/501) é necessario transferir um grupo de fungbes hoje
exercidas pelas unidades descentralizadas do Governo Central para o ambito dos
Governos Provinclals. Segundo o mesmao relatorio e, como de resto € sobejaments
sabido, habitacio e urbanismo sdo questoes tipicamente locais. Afinal, @ nas cidades
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e municipios que as populagdes habitam, produzem e @ as auteridades locais que
reivindicam, Ao mesmo tempo, habitaglo estd directamenta ligada a infra-estructura
urbana, outra questao tipicamente local,

No entanto, deve-se atentar para as limitagdes dos quadros técnices nas provincias
e municipios e a dificuldade em elaborar projectos de urbanismo e, habitagio e geri-
los.

Ao mesmo tempo "é necessario manter com o Governo Central uma parte importanie
das atribuigies relativas a habitagdo. Afinal, 50 o Governo Central podera definir a
politica de financiamento para a area "além das politicas relativas a propriedade e
gestao dos imoveis.

Uima promjssora experiéncia na direcgio da descentralizagao de peliticas urbanas e
0 projecto de reabilitago urbana para Lobito-Benguela.

O Gabinete Provincial do Plamo foi investido de total responsabilidade para tomar
iniciativas junto ao Baneo Mundial e agéncias doadoras, negaciar @ assinar contractos
com consultores & empreiteiros.

Muitas das propostas deste estudo ja estio sendo implementadas em Benguela, tais
como projectos de reabilitacio das edificagbes e infraestruturas de saneamento,
cobranga de tarifas pela distribuigio de agua, cadastro imobilidrio, treinamento da
aquipe técnica’,

Outic interessante esforgo de  decenrralizacdo estd  sondo

realizads sm Mocambigque - "Progtama de Beforma dos Orgdos Locaia"
Fecallzanda {1} reformas legals passando competénciaa ds
autoridades munlcipals (2} reformas filscals para repasaar

sautonomis filpanceira Aa municipalidades (31 revitalizagdo do
Institute Hacional de Flaneamento Fisico e a actualizacda dos
planos de estructuracic urbana (4} modernizacio das fungles
cadaastralas, incluindn a introducfo de um npove elatema de
cnderecamento (5 ceragdc de um grupo de Etrabalho inter-
ministerial sURBEY para caaidensat esforcos & gervirt de forum
para a troca de Lldéjias.
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ANALISE
ESTRUTURA DE CUSTOS

Relagaoc Kwanza/Dolar

As drasticas mudangas na politica economica angolana iniciadas com o saneamanto
economico & financeirc (SEF) em 1988, foram seguidas por uma completa abertura
a economia de mercado. Uma das recentes medidas foi liberar a flutuagao da moeda
frente a seu valor de mercado & permitir sua conversio. A diferenga entre as taxas
de cambio oficiais @ paralelas tem diminuido bastante, relativamente ac guadro
anterior, & tendido ao nivelamento, sendo a taxa oficial continuamente revisada. Isto
omna extremamente dificil qualquer comparagdo de custos no tempo.

Mesmo no decorrer desta miss&o, uma nova taxa oficial era anunciada em Abril,
elevando a relago NKZ/USD de 1400 a 1700 (compra) @ 1600 [venda). A taxa oficial

para operagdes financeiras passou a valer 550 NKZ/USD.

Optou-s& por apresentar as estimativas de custo em Movos Kwanzas, avallados em
1 de Abril a 1400 NKZ/ 1 USD ou seu valor eguivalente em USD para gqualguer
periodao,

Salérios, Mercado Paralelo e Custo de Vida

As relagbes entre os saldrios oficiais e o custo de vida toma impossivel compreender
como sobrevive a populagdo. Mesmo com a mais insuficdente dieta alimentar, um
trabalhador necessitaria 4 a 5 vezes o salario minimo oficial para sustentar uma
pequena familia de 5 pessoas. Ainda assim a populagdo de baixa renda argue saus
proprios abrigos nos musseques.

Aparentemente, o sector informal -"candonga’- cresceu a uma tal importéncia na vida
didria que os empregos oficials devemn ser considerades apenas como "part-time”,
Isso se confirma pelo alte grau de auséncias do trabalho, especialmente nas
instituigbes governamentals.

E dificil avallar o fluxo orgameantano individual. Ninguem faz as contas de seus ganhos
na candonga, nem de suas despesas mensais, Por ndo terem razoes para isso ou
pela extrema necessidade de sobrevivéncia didria ou seja. o gue & ganho em um dia,
& gasto imediatamente com géneros de primeira necessidade,

MERCADO(S) DE HABITACAO: FUNCIONAMENTO E PRECOS

A nivel tedrico, a apropriacio do espago de uma cidade capitalista, com valores de
sclo diferenciados, por uma sociedade marxista, tenderia a levar a uma equailzagéio
desses valores, guando menos pela estatizagdo e confisco das propriedades. Este
facto transformaria a "mercadoria habitacio®, antes (como propriedade privada) com
valores diferenciados para troca, em propriedade estatal com simples valor de uso.
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No entanto, a conivéncia dos dois modos de propriedade, no periode pos
independéncia, |4 assegurou, por si sd, a definigdo de mercados diferenciades, fungao
do tipo de acesso ao imovel (propriedade ou locagao ao Estado).

QOutros factores concorreram para a implementagdo de mercados "oficiais” e "nao
oficiais”, com valores diferenciados entre si e internaments a cada um:

- o grande afluxo de pessoas as cidades tornou a habitagac um bem escasso,
levando & superocupagio destas e & criagio @ ampliagdo dos musseques ou
ocupacdo irregulares, em areas cada vez mais distantes e deslituidas de
infraestructura.

a deterioracio dos servicos urbancs, notadamente de saneamento e
transporte, reforga a aftribuigio de valores diferenciados de solo urbano,
segundo sua localizagio, em fungdo de acessibilidade ou melhor nivel de
abastecimento de agua.

- factores subjectivos e objectivos de "status” e qualidade ou relagac ac edificio
afou bairro, com menor deterioragio reforgam valores do m2,

Defacto, a cidade "socialista” funcionou mais ou menos nos moldes da cidade
"capitalista”, em termos de mercado imobilidrio - legal e clandestino - ressalvados a
inexisténcia ou menor potencial de acgdo do agente imobiliano incorporador.  Esta
deixou de existir, dadas a impossibilidade de acumulagio de capitais, imoveis e terras,
controladas pelo Estado. Também este ndo cumpriu o papel de incorporador, palas
poucas inversoes no Secior.

Desta forma, varios "tipos de mercade” foram criados, com valores influenciados por
oferta e procura, oficializados ou clandestinos.

Propriedades Privadas

Os cidadfcs ou pessoas |uridicas e mesmo of raros porlugueses gue agui
permaneceram apds a independéncia, detentores de propriedades privadas no periodo
anterior, puderam menté-las como tal,

O numero de unidade pertentences a propritdrios privados poderia ser estimado em
funcio do total de unidades contribulentes do Imposto Predial em cada cidade.
Impossivel saber quantos proprietérios (individuos ou pessoas juridicas) detém esse
total de propriedades.

Durante os Ultimos 15 ancs esses proprietarios pouco movimentaram o mercado de
compra e venda, até porgue temiam revelar a piblico suas propriedades. Na guase
totalidade dos casos mentiveram-nas sob locagao, regidos os pregos das rendas pelas
leis e regras ditadas pelo Estado. (Lei 11/79).

O aumento das rendas, permitido pela lel frente & crise inflaccindna & os baixos
saldrios, somados a uma crescente demanda de habitagio por emprasas e instituigoes
estrangeiras, capazes de pagar aluguéis actualizados ou em dolar, permitem identificar
um movimento de expuls8o dos inguilinos dos iImoveis privados, bem como uma
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considerdvel elevagio de seus pregos para venda, A propra situagdo de legalidade
desse mercado frente ao mercado ndo oficial, confere maior valor relativo a essas

propriedades.

Imoveis antes alugados por 12 mil Nkz. acabam alugados por 180 mil Nkz a essas
eMpresas.

Uma simples avaliagio dos anuncics veiculados no Jomal de Angola durante um
periodo de B dias, permite verificar a enorme proporgio de procura de vivendas
(precisa-se) frente as poucas ofertas existentes (vende-se ou aluga-se), Ainda & de
destacar 0s varios anuncios propondo troca de iméveis, geralmeanta inter-cidades.

Mao fica claro nos anuncios veiculados a situagac legal do Imével; no entanto ha
sampre destaque quando se trata de propriedade privada com documentagio.

4.2.2. Propriedades do Estado

As unidades habitacionais abandonadas pelos portugueses & angolanos que fugiram
am 1975 foram nacionalizadas e confiscadas através das leis 376 e 43/76,
respectivamente, Dados 45 dias para reclamacdo, foram registradas a favor do
Estado. Somadas as casas populares construidas pelo estado portuguéds, estima-se
um n® em torno de 150.000 habitagoes. Essas unidades foram ocupadas apds a
independéncia, sendo que, a partir de entdo fol dado um prazo aos ocupantes para
regularizarem sua situagio como inguilinos do Estado.

Esses inquilinos passaram a pagar rendas ac Estado, regulamentadas pela lei 4211/79
(em anexo) gque, retroactivos a 1976, estabelecia os valores das rendas. Os valores
foram fixados por m2 de construgao, terreno e fundagbes, diferenciados pela qualidade
do predio (normalfluxc) e pela localizagdo (zona normmalfespecial), ndo podendo
"exoeder 20% do total do agregado familiar, se este ndo possuisse outros rendimentos
para além dos do trabalho” (art.7%1). A esses valores acresciam 5% para despesas
de manuentagio do imovel e 5% para manutengdo do equipamento dos prédios
(pombas, slevadores, etc..).

Racentements os valores das rendas, que se mantiveram estdveis durante 13 anos,
toram actualizados em 200%.

Um "mercado de chaves" passcu entaoc a se constitulr, englobando o conjunto de
imoveis pertencentes ao Estado,

Verifica-se, nesta forma de transagio, a transferéncia formal ou informal do direito &
utilizagdo da habitagdo. Formal, quando ha uma transferéncia nominal do inguiling
junto as delegagdes provinciais de habitagao,

E o caso, por exemplo, dagueles inquilinos de apartamentos urbanos, com grandes
familias @ padrbes culturais ndo adaptdvelis a esses espagos, gue preferem casas em
musseques com maiores terrencs. Nesse caso o inquiling oficial do Estado transfare
seU apartamento am troca de terreno, casa efou material de construgao afou dinheiro,
Em tese, essas transferéncias ndo devem envolver dinheiro em espécie, guando
muito, material de construgde, Em muitos desses casos, as delegagdes provinciais
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de habitagiio reconhecem o movimento do mercado e registram a desisténcia formal
da Inquilino ao imovel, transferindo-o ao "comprador”. Também essa & 0 caso de troca
de imdvels entre cidades. Em muitos cascs - principalments na provincia de Luanda,
pelas suas dimensées e complexidade - a transagdo nido & formalizada @ a unidade
habitacional segue em nome do antigo inquiling, pagando o sub-locador as rendas ao
Estado. Em geral, o sub-locador ndo paga rendas ao inguilino *oficial” mas sim uma
gquantia iniclal pela passagem das chaves”.

Os valores dessas transagdes sdo inponderaveis e seguem oscilagbes de mercado
bastante subjectivas, fungdo das necessidades das partes. Pode-se |ndicar que a
passagem "Informal das chaves” de um apartamento de 2 quartos, em mas condigbes
de habitalidade e em prédio deteriorado, em bairro central de Luanda, pode chegar a
quantias entre 4 @ 5 mil dolares. Ja na cidade do Lubango, o irespasse ilicito e
legalizado por valores entre 500 e 1.000 ddlares ou parte da quantia &m dinheiro, parte
am cimerfto, parte em chapas para coberiura

{Dada a caréncia e dificuldade de conseguir materiais de construcio estes adguirarem
valores elevados - (item 4.3.) @ s80 condigio sine-gua-non para gue o primaino
inguilino construa ou amplie sua casa.

Virias outras formas de trespasse ilicito ou sublocagio séo encontradas, Uma defas
é que o inquilino de uma casa permite a uma empresa a utilizacdc desta por um
determinado periode, mediante a construgo de "anexo” nos fundos da casa. Durante
esse perlodo, o inquiling vive no anexe, acumulando as rendas do aluguer sendo que,
no futuro, voltarda & casa principal @ alugara o anexo.

Acredita-se que o mercado do trespasse ilicito movimente uma consideravel soma em
délares, por sua vez também oriundos de vdrias actividades llicitas, nenhuma das
quais deixando qualquer renda ao Estado.

4.2.3. Imoveis privatizados pelo Estado

A despeito da indicagdio do artigo 15 da Lel 18/81, proibindo a allenacio dos imoveals
comprados pelos ocupantes ac Estado, esses compradores formam um mercado
potencial, ainda gue ilicito. Sendo um dos objectivos gerais da lei permitir a
privatizacio @ a livre acgio das forgas de mercade, o contedde desse artigo modifica
frontaiments seu espirito,

A transferéncia da propriedade estatal passa ao “novo proprietario a acumulagac
imediata de um capital que sle (cidaddo excluido ou habitante rural, antes da
independéncia e depois, ocupantefingullino) jamais sonhou possuir. A realizacio
desse capital, através da venda, Ihe di um potencial de agente economico, investindo
em outras actividades - produtivas, servigos, ndo produtivas (candonga) & ate mesmo
imobillarios.

Este movimento de mereade |4 @ perceptivel apesar de vendidos ndc mais de 2.000
imdvels (item 4.5.3.). Visto os imdéveis ja vendidos serem, em sua maloria, habitagoes
unifamiliares em razodveis condigdes, seu potencial de valorizagdo € elevado. Como
exemplo, tem-se conhecimento de um individuo que, antes inquilino, comprou Uma
residéncia ao Estado, em bairro nobre de Luanda por valor proximo de 2 milhdes de
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ML, vendendo em seguida por valor entre 25 & 30 milhdes de NKZ, o que Ihe
permitiu comprar imdvel de menor valor, 2 camides e iniclar nova actividade
Bcondmica.

4.2.4. Habitagao em Musseques

O mercado de habilagao & temanos am mussaques & bastanie Intenso, adquirinds os
imaveis valores bastante diferenciados segundo localizagdo do musseque na cidade,
localizagio da habitagio no musseque; acesso a transporte ou fontanario, tamanho
do terreno e da construgio, qualidade da construgao.

No mussegue Sambizanga (Luanda), por exemplo, a renda de uma habitagao de 2
comodos esta por volta de 20 mil NKZ, sendo vendida por 3 a 4 milhdes de NKZ
lUma habifagio grande, bem localizada, pode custar até 8 milhdes de NKZ.

Muitos ocupantes de musseques, subdvidem seus terrenos. vendem partes ou
constroem novas habitagdes para renda ou venda,

Dessa forma, o adensameanio & eXpansao Se processam rapidaments,

A apropriacao de capital - rendas ou venda - dificiimente & transformada em actividade
produtiva, vistas as dificuldades de acesso a dgua e energla. Nao se verifica, nesses
musseques mas do que alguns bares e pequenas vendas. O circuito do capital @ da
habitagio para a candonga, da candonga para a habitagao.

4.2.5, Terréenos do Estado

As lels do confisco e estatizagdo torfaram a grande malorla dos terrencs urbanos
{além das terras rurais) propriedade do Estado. Poucos eram os terrenos escrilurados
pertencentes a cidadios angolanos gue permanaceram no pais.

Desse modo, o Estado @ detentor absoluto do mercado de terras, em especial nas
areas urbanizadas e com infra-estruciura, ou os chamados forais. MNessas dreas, os
terrencs nao vinculados a outros orgdos plblicos, sdo concedidos pela administragéo,
a fitulo precario pelo prazo de £ anos (prorrogdveis) na expectativa da efectiva
construgao do movel projecto. So entao e transferida a propriedade, como concessac
do direito real de uso,

MNas areas suburbanas ou musseques, o Eslado detlantor das terras, permite sua
ocupagio iregular, mas ndo dé ao ocupante a garantia de posse, o que resulta na
forma precdrias das habitagoes.

O mercado informal decorrente dessa ocupagéo llegal @ intenso, como visto no item
anterior.



4.2.6, Terrenos privados

4.3,

As despeito da disposigio constitucional que estatiza as terras, alguns lerrencs
seguem em maos privadas, seja por escritura, seja por possa. O mercado nas areas
invadidas @ permanentemente (ver (tem 3.24.), verifica-se anuncios de terrenos
urbanos nos jormais @ até mesmo o casc de habitagies em mussegques que pagam
renda (ou foro) ao tradicional proprietario do terrenc. Ha varias situagdes juridicas
complexas que agora a luz do ambiente democratico, comegam a surgir, fruto das
reinvidicagbes de proprietérios antericrments temerosos em fazé-lo,

EMPREITEIROS E O MERCADO DE MATERIAIS DE CONSTRUCAD

A produgfic e distribuicio de materiais de construgdo fol interrompida e tomou-se
bastante imegular desde o éxodo dos industriais privados, em 1875, Antes produzinde
um espectro razoavelmente compieto de materiais, 8 nacionalizagdo das indlstrias
resullou numa considerdvel queda da produgdo. Enquanto Luanda e Lobito
mantiveram algumas possibilidades de suprimento, 08 problemas de seaguranga &
transportes agravaram as dificuldades de distribuigdo no pais.

A liberagio oficial de materiais ac sector de construgac ficou reservada ao sistema de
planificacdic central, ao qual nenhum construtor privado tinha acesso sem contaclos
politicos da alto nivel.

Alguns materiais sdc passivels de compra apenas no mercado paralelo, mas a precos
altos. Muitos deles sio llegalmente desviados do estoque oficial. Outros, como telhas
de amianto, portas, etc., sdo de "segunda mao", refirados de bases miltares
desativadas ou simplesmente roubados.

O processo de privatizagio também esta acontecendo no sector industrial,

O mesmo exdde dos empresarios aconteceu com os empreiteiros em 1875, Foram
criadas empresas estatais (CONSTROI U.E.E., EMPROE, ENCOI etc.) alinhadas ac
conceito de economia planificada. As pequenas empresas privadas tiveram
dificuldades em conseguir materiais de construgdic @ poucas sobreviveram. O novo
clima de mercado aberto ainda nao desenvolveu as condigdes necessarias acs
construtoras em peguena escala encontrarem o seu lugar no mercado.

O acesso a crédito para equipamentos & estogue & o maior problema. Por essa razdo,
ainda ndo seria adequado, nesta fase, estimar os pregos oferecidos por esses
pequencs construtoras.

Alguns empreiteiros intemacionais se estabeleceram em Angola, frequentemanta com
contratos da ajuda bilateral. Em fungio das dificuldades de suprimento e distribuigo
da materlais de construciio, sdo obrigados a Importar quase todo, exceplo cimento,
brita @ areia. Materiais locais existentes - como contraplacas de madeira para portas,
por exemplo - geraimente ndo respeitam as normas de gualidade exigidas pelas
empresas Interacionais. Mesmo os trabalhadores especializados foram trazidos de
fora bem como a maior parte dos equipamentos. Com laxas alfandegérias de 40%
sobre isso, ndo & surpresa que os pregos frequentemente ultrapassam 1.000 USDimz.
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A construcio de casas economicas especialmente projectadas, podem baixar esse
valor a 400/500 USD/m2, se produzidas de forma racionalizada @ em certa escala

4.4. A PRIVATIZACAO DOS IMOVEIS DO ESTADO
4.4.1. Base Legal e Objective

A partir de 1889 em sintonia com as transformagbes gerais da politica econdmica,
atraves da liberalizagio dos mercados e redugdo do controle Governamental e, tendo
assumido o Estado sua incapacidade em conservar, gerir @ manter o conjunto das
propriedades estatizadas, verificados o quadro de deterioragae dessas unidades & dos
adificios, comegou a emergir a ideia da privatizagao.

O objecfivo fundamenrtal sera o de repassar ao ocupante/ arrendatdrio, a
responsabilidade pela manutengio do imdvel @ permitir a criagdo de um livre mercado
habitacional.

Foi criada entio a lai 19/91 que dispbe sobre a venda de Patrimonio Habitacional do
Estada (ver em anexo), de 25 de Maic de 1991, Sua regulamentagio, contudo, sd
ocorreu a partir de 7 de Cutubro do mesmo ano, com a crlagio do Secretariado
Permanente.

4.4.2. Método

A Comissao Nacional para Venda do Patrimonio Habitacienal do Estado @ formada por
representantes dos ministérios da Justica, Finangas e coordenada pelo Secretaro
Nacional de Habitagdo., Essa comissio analisa os processos e organiza as comissoes
provinciais, '

As comissbes provinciais - coordenadas pelos govermnadores das provincias e
compostas pelas delegacbes dos ministérios e secretarias citadas, organizam os
processos & os remetem a Comiss&c Nacional para analise, aprovagio ou rejeigac.
Aprovado o processo, cabe @ comissao provincial proceder a avallacdo do imovel com
vistas a estipulagio do prego de venda. Para agilizagdo desses procedimentos, a
Comissao Nacional se desdobrou recentemente em 3 sub-grupos gue se deslocam as
provincias para aprovagao in-oco,

Entre Dezembro de 1991 (quanto de facto comecgaram a funcionar as Comissbes) &
Fevereiro, haviam sido vendidas 200 casas na provincla de Luanda,

De acordo ao Sacretano Executivo da Comisso MNacional para Venda do Patrimdnio
Habitacional do Estado, a estructura criada para agilizar os procedimentos pode
permitir o aumento do numere de processos analisados em media, de 200 para 400
a 500 por semana.

Considerando-se o nimero de 150.000 habitagbes como pertencentes ao patrimanio
do Estado e, baseado no nimero “optimista” de aprovacdo de 400 processos por
semana ou 1.200 por més, serao necessarios 125 meses ou 10.4 anos para
completar-se a politica de privatizagio



&7

Vale lembrar no entanto, que nem todos os arrendatarios e ocupantes terdo interesse
imediato ou mesmo a informagao e conhecimentos necessanocs para instaurar os
processos de compra dos imoveis. Também a reclamagdo de direitos por antigos
proprietarios angolanos ou portugueses, tende a complicar a analise de cada caso,

Assim, nao sdo garantidos os ritmos de demandas por privatizagdo @ da analise dos
Processos.

Por outro lado, grande parte dos imdveis estatals estdo sob a égide de crgdos
publicos especificos - seja para ulilizagao como moradia pelos seus quadros nas
provincias, seja para reserva de area e uso futurg. Nem as delegagoes provinclais da
SMNH, nem os org@os municipais sabem definir esse numero e, portanto, nao podam
prever quantas unidades habitacionais s8o passiveis de privatizagao.

' 4

d.4.3. Alcance

A politica de privatizagéo de habitago institui o Fundo de Fomento Habitacional, ac
gual estao vinculados os recursos oriundos da venda das casas.

Esse fundo arrecadou, até Feversiro de 1992, por volta de 250 milhdes de NKZ.*
referentes a venda de aproximadamente 200 casas.

Segundo informagoes das delegagdes provinciais de habitagdo, o valor medio dos
imoveis vendidos & de 2 milhdes de NKZ. A pregos de hoje, o potencial maximao de
arrecadacio desse Fundo & de 300.000.000.000 (Trezentos mil milhGes de NKZ/2.2
milhdes USD), valor irrizério frente as necessidades do pais.

O numero de processos de venda requerides entre 151 e 28/2 de 92 foi de 1918, dos
guais 1112 referentes & Provincia de Luanda. A provincia da Huila, que até sntao
tinha encaminhado 45 processos informa em 20/4 que esse n® chega a 198, dos quals
06 ja aprovados. Esses nUmeros sugerem uma ideia do ritmo de entrada de pedidos
8 Sua aprovagao.

Comparados aos numercs do potencial arrecadavel (em 10 anos pelo Estado atraves
do Fundo, com os actuadis pregos unitérios das habitagoes construidas pelo proprio
Estado - item 4.3.), verifica-se que os maximos valores arrecadados poderdo - na
melhar hipotese - permitir a construgdo de 30,000 habitacdes,

Fonke: Dz Bernardo Tumba
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QO patrimonic habitaclonal - com varios estados de conservacao

The housing heritage - with different levels of maintenance



A infrastrutora urbene - necessidade para funcionar a habitacao

-

Urban facilities - necessary for the housing sector to function




Huambo - & war stricken city



Musseques - a unicg resposta actual & demanda maior de habitacéio
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Musseques - the only current solution to housing in large numbes
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CEMARIOS

PERSPECTIVAS PARA O MERCADC HABITACIOMNAL

As transformagtes politicas & econdmicas a processarem-se em Angola, déo aos
varios agentes que actuam no "jogo do solo urbano” potenciais de ampliagao dessa
actividade. No antanto, as regras oficiais & "nao oficiais” ainda nao sao claras, os
valores desses mercados oscilam enormemente @ - vista a auséncia de dados
objectivos em relagio as rendas efectivas dos cidad@os angolanos, bem como da
efectiva entrada de capitais estrangeiros - torna-se dificil avaliar o real potencial desse
mercado, por tipo de actividade urbana e faixa de renda. Alguns cendrios podem, ao
menos, ser projectados.

neste momento, verifica-se um pequenc diferencial relativo a localizagio em
fungic de infra-estructura, visto a auséncia ou precariedade dos servigos de
sansamento. Contude, o diferencial locacional se reforga por aspectos de
acessibilidade (proximidade ac centro/emprego) e status,

. 0s programas de recuperacio de infra-estructura (energia e sansamento)
patrocinados pelo Banco Mundial, tendem a reforgar esse diferencial de valor
do solo urbano, ao concentrarem-se prioritadamente nas areas mais
valorizadas '

a venda das propriedades do estado aos Inquilinos por valores muitas vezes
equivalente & 1/5 do prego de um automdvel novo cria uma nova faixa de
mercado “nao oficial® @ permite a acumulagdo privada de um capital imobiiiario,
Para esse "novo proprietario” . pode-se prever que:

tentara vender rapidamente sua propriedade ou "chaves®, buscando um
local mais distante (urbano ou suburbano) para viver e realizando parte
do capital em outras actividades.

néo querende realizar de imediato o capital (aguardando, por exemplo,
os 10 ancs exigidos pela lei). tendera a acumular um capital
diferenciaimente muito maior, uma vez gue se beneficlard dos
investimentos realizados na melhoria das infra-estructuras. Tambem
buscard ampliar sua renda absoluta melhorando as condigoes de
habitabilidade do imdvel ou se articulando com os demais moradores
para malhoria/reabiiitacio do edificio.

nao tendo recursos para promover essas melhorias, sera naturaimente
forcado a vender o imovel, pelas leis do mercado.

projeccea previastcs: Luanda, Loblto/Benguala
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- As perspectivas de paz e desenvolvimento economico m.rau-rn capitais
axternos, criando agentes imobiliarios com grande capital Inicial

Em Luanda, & pouca disponibilidade de terrencs, as multiplas formas
da ocupagio dos prédios @ a complexidade juridica para sua liberagac
imediata e recuperagio serido um complicador desses investimentos e
um factor de elevag@o de pregos.

Em outros centros, come Huambo & Lubango, ac contrario, a grande
disponibilidade de terrenos urbanos vagos significara uma subutilizagio
das infra-astructuras recuperadas.

a demanda por habitagdo de melhor qualidade, |a forte, sera incrementada com
o dfluxo de empresas e técnicos estrangeiros.

apesar de j4 se verificar um fragil movimento de retorno 4s dras rurais de
origem de moradores de musseques, o nimero ainda & incipients e, em fungao
da :lmrﬁn.ﬂm;au da economia e bases para a produgdo rural, essa tendéncia
podera ndo se consolidar.

o Estado nao sera capaz de prover habitagio em numero suficiente.
Esses cenarios @ movimentos de capitals parmitem prever que.

- haverd uma natural presséo e elevagiio dos pregos nas habitagbes das areas
mails valorizadas e também nos musseques, resultando no conhecido processo
de expulsdo e reproducio das mas condighes de vida em locais ainda mals
distantes.

o capital imobilidrio, investido nas areas mais nobres das cidades, sera o
grande beneficidrio dos recursos canalizados pelo Estado Angolano, Banco
Mundial @ cooperagdo internacional, que serao concentradas exactamente na
recuperacao das infra-estructuras dessas dreas.

O ESTADO COMO AGENTE IMOBILIARIO

Em védrios paises o Estado é um agente imobiliario que aparece como elemento
ragulador do mercado. Em alguns casos esse papel é realizado atraveés de |egislagao
regulamentadora no sentido de colbir @ uso da terra como meio especulativo; em
outros ele realiza grandes investimentos em infra-estructura motivando e direcionanco
os Investimentos privados no lalhonamento e construgdo ou realiza grandes
investimentos na construcio de habitagio para baixa renda - gue nao alcanga pagar
os precos ditados por esse mereado - ou ainda, em alguns poucos casos, 0 estado -
por dispor de reserva de terras, coloca-as & venda para fofgar a baixa dos pregos 0os
terrenos privados. Aparentemente nenhum desses casos ccorre em Angola e, ao
contrério, o Estado acaba por actuar como agente de aspeculagio ou, no minimo, de

a tentativa de recuperaclc de propriedadea pelos portugueses & um
pintoma dease guadro.
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slevagdoc dos pregoes de terrencs no mercado privado ou ndo oficial. |sto acontece am
funcio da regulamentagio de venda de terrenos, apds a concessio de licenca apenas
aqueles que se propoem a consirulr residéncias "definitvas" em tjolo ou bloco e
alvenaria, de acordo as exigéncias dos planos directores ou leis de uso do solo
relativamente ao minime adensamento & ndc ao maximo adensamento,

Herdado dos portugueses & reforgado pela visdo de urbanismo socialista, subdivide-se
a cidade em areas "oficlais” e nao oficials ou urbanas e suburbanas e condiciona-se
a posse ou propriedade definitiva do solo & capacidade de construir, elitizando-se
assim o acesso as areas providas de infra-estructura. Ao mesmo tempo, aos terrencs
privados (com escritura anterior a independéncia) permite-se sua manutencio sam
utilizagio sem gualguer instrumento legal que os obrigue a colocar no mercadeo e,
paralelamente, fecha-se os olhos &s ocupagoes “imegulares®, “insalubres” ou
"prnulsﬂrj&s". conforme a terminologia de cada regido ou orgao.

Hesulta desse conjunio de accoes & omissbes cidades com baixissima densidads de
ocupagio, infra-estructuras (se em funcionamenta) sub-utilizadas, cercadas de bairros

periféricos sem QuAaisguer Senvigos.

Isso implicard, em futuro proximo, na sub-utilizagéo dos enormes investimentos a
sarem nredlizados na recuperacac da infra-estruciura, na necessidade de
implementagfo de sistemas de transporte 4s muitas dreas distantes do centro @ em
enormes custos para implementagio de infra-estructura nos bairros perfericos ou
suburbanos.

E facto que o padriio cultural dos emigrados das zonas rurais para as cidades, exige
uma habitagdo com terreno grande gue |he permita abrigar a sue grande familia,
pequeno cultive e animais.

Mas ha tambeém um grande nimero de familias que ja estic a perder essas raizes @
girar em bomo das actividades urbanas, candonga, etc.

Sam duvida que a figura juridica que exige a construgdo no lote em prazo méaximo de
2 anos (prorrogaveis) & bastante interessante no sentido de obrigar ao
solicitante/comprador do lote estatal a construirjutilizar o solo, desenvolver a
a-;:lhridu.da. No entanto, trés aspectos sdo discutiveis e negativos, quais sajam:

- considerar construgdo definitiva apenas agquelas de tijolo ou bloco,
desconsiderando o adobe, material comigueiro, acessivel @ barata.

- cobrar custos de mercado, deixando assim de incentivar a ocupagéo dessas
areas (de forma ordenada) pela populagido de mais baixa renda.

retencdo de terrenos por varias agéncias estatais sem destinagio imediata ou
factivel em futuro proximeo.

Associando-se esta politica a politica de privatizagio de habitacio, verifica-se gue
astas privilegiam aos grupos que afluiram primeiro a cidade e ocuparam os
apartamentos, ou aos grupos com maior poder agquisiive, empresas |ocais e
estrangeiras que se beneficiaric das areas mais valorizadas. Note-se gue o recurso
da venda dos lotes néo faz parte do fundo instituido pela lei 19/81, ndo redundando
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em beneficios para o sector habitacional. além de - apenas timidamente - aguecer o
mercado da construcdo civil.



a.1.

PROPOSICOES

PRESSUPOSTOS ORIENTADORES

O quadro apresentado nos itens anteriores (3/4) demonstram as dificuldades do
Estado na promogio de uma politica habitacional capaz de enfrentar as engrmes
demandas - reprimidas & novas - que se apresentam. A politica de privatizagéo dos
iméveis do Estado significa o reconhecimento dessas limitagoes. Essa acgao, por si
s0, sa libera o Estado da responsabilidade pela manutengio dos Imoveis, & significa
avangos na implementagio do mercado habitacional, néo se constitul defacto numa
politica global para o sactor.

Assim, o _capitulo que se segue, pretende alinhavar um conjunio de propostas e
ustrntdrglns para acgOes, programas gue em conjunto, se constituam numa pailtica
nacional de habitagio mais efectiva. Essas propostas, gue se delinsam de manaira
preliminar @ que deverdio ser aprofundadas em estudos especificos, semindrios @
discussdes com os sectores, partem dos seguintes prassupostos:

O Estade deve seguir @ acelerar seus esforgos de privatizagio dos imdvels,
bem como das empresas produtoras de material de construgio.

A privatizacio dos imodveis deve evitar o controlo posterior dos mMesmos,
permitindo a realizagdo de livre mercado oficial,

O Estado, por si 50, ndo sera capaz de prover as demandas por habitagao.
E papel do Estado portanto, multiplicar as formas de acgéo, envolvendo todos
os agentes capazes de actuar no sector, quais sejam, os govemnaos provingciais,
locais, agéncias técnicas, empresdrios da construgdo civil nacionais e
estrangeiros, (populagdo organizada, unidade familiar, ONG's, proprietarics de
terras). MNesse conjunto de agentes cabe ao Estado o papel de articulador,
promotor, controlador e financlador, das acgies sobre o mercado de iméveis
e 0 uso do solo urbano.

Esses vérios papéis nio podem ser desempenhados por uma Unica agéncia
central - SEH & a politica habitacional devera ser implementada através dos
orgAos especificos em cada nivel de governo (delegaghes, municipais,
provincials, Secretaria de Estado, Bancos de Crédito).

A abertura e incentivo a um mercado aberto de habitagio e construgao civil
ndo podem prescindir de instrumentos que garantam ao Estado - em seus
nivels de atribulglo - a gestdo do processo, Esses instrumentos deverao:

- evitar a retengdo e a utilizacio do solo e da propriedade urbana para
fins especulativos (land banking)

- minimizar efeitos da expulséo e segregacio dos grupos de mais baixa
randa das dreas valorizadas como resultado dos investimentos pablicos

Os musseques devem ser reconhecidos como uma solugdo de habitagio de
facto, senao definitiva, pelo menos a longuissimo prazo, e conjugar esforgos
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dos varios seclores, ministérics e nivels de governo para melhoria das
condigbes habitacionals nos MEesmos.

N&oc deve haver controle de pregos de materiais de construgao, évitanto a
aspeculagio & marcado paralelo.

ESTRATEGIAS E ACCOES

De acordo 8os pressuposios e perspectivas apresentadas, as sugestdes para
estratégias e acgdes sdo

=

litacao

A ideia de promover a reabiltagio dos edificios através da entrega dos
mesmos a empresas privadas de gestdo exige do estado acgbes de gestao do
processo bastants complexas, que deverdo ser revistas caso a caso & para os
guais ndo existe uma regra. Esse processo podera ser extremamente lento &
politicaments delicado, ac assumir o praprio Estado a responsabili- dade de
remogdo das familias para outros imdvels. Também poderd esbarrar em
situaces juridicas que podem emperré-lo.

A ndo ser em alguns cascs especilicos. onde todas as unidades do edificio
pertencam ao Estado, o nivel de degradacio seja manifestamente uma
ameaca & seguranga dos moradores @ haja imeresse directo de investimento
por empresas imobilidrias, sugere-se:

que se construa e permita a livre acgao das forgas de mercado, ou seja
as unidades privatizadas sejam potenciaimente vendaveis a
investidores o gue naturalmente levara a uma liberagio e aguecimento
do mercado, sem interferéncia do Estado.

a regulamentacdo obrigatdria da figura juridica do condominio, em
\odas edificagies comerciais, residéncias muitifamiliares ou mistas.

que os proprios condominios, como entidades juridicas, optem pela
contratagdo de empresas de gestio efou reabliitagio segundo suas
possibllidades e disposigies de mercado.

- a regulamentacio dos condominios deverd considerar os casos de
inadimpléncia,

a implementagido de imposto predial e lemiforial urbano como
instrumento de captagio de recursos & principaimente como
instrumento de politica urbana a nivel municipal e/ou provincial no caso
das menores cidades. O imposio podera ser progressive ou regressive,
am fungic das piores ou melhores condigies da edificacido (mais
riscos, maior desperdicio de dgua, poluigdo do subsolo), incentivando
assim a melhoria das mesmas e a organizagéo dos moradores.
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Deve ser criada uma rigida regulamentagio e controle para garantia
aos inquilinos remavidos, nos casos em que os empresdrios construam
unidades habitacionais para essa remogdo, visando a reabilitagdo de
adificios.

Tarrencs Urbanos

sap 0s terrenos localizados em dreas |4 dotadas de infra-estructura ou
cuja estructura serd recuperada em breve, A sua retengdo pelo Estado
na espectativa de investidores que venham dar a ocupagao previsia
nos plancs em termos de densidade & gualidade sig nifica;

- gubutilizar as sreas com boas infrasstructuras

- diminuir o potencial de recuperagdc dos investimentos atraves de
tarifas.

funcionar o Estado como retentor de terras, levando a elevagao dos
precos de terrenos inclusive das dreas periféricas, como Unicas
alternativas de ocupagao.

Sugere-se;

praservar e aplicar a figura juridica que vincula a concessac de terrenc
a sua construcdio em prazo maximo de 2 anos.

garantir os padries maximos de ocupag@o previstes nos plancs
urbanisticos mas diminulr as exigéncias guante a tipo de uso,
densidade e gualidade de construgio permitindo seu talhcamenio
(privado ou estatal) a grupos de médla e meédia baixa renda que
possam ter acesso a esses talhdes para vivenda efou principalimente
actividade economica.

reservar ao Estado um estoque de terrencs estratégicos para seus
préprios futuros projectos e para servir como |nstrumento de
regularizacdo do mercado no futuro.




35

permitir que as livres forgas de mercado cuidem de rencvar a ccupacio
urbana e adensa-la no futuro.

Mussegues urbanizacio & regularizacio

Exactamente como se procura transferir as habitactes do Estado aos
acupantes, assumida a incapacidade desse Estado na sua manutencao,
& necessdrio desmistificar a perspectiva do Estado - para si mesmo
- @ para populagio - que ele sera capaz de prover abrigo em
condigbes adequadas a toda a populacéo de baixa renda residanta
nos musseques, bairros - suburbanos -, @ outros. Em verdade, assa
perspectiva, justifica a visao dos musseques como um facto provisdno
& 0 nao reconhecimento destes como uma solugdo habitacional que
deve ser apoiada pelo Estado.

Dessa forma, permite-se a occupagio clandestina @ Irregular sem tentativas
previas de organizar urbanisticamente a ocupagio, nega-se qualquer
possibilidade de reconhecimento legal da ocupagio deixando o morador
inseguro gquanto a possibilidades de investimento e melhoria de sua habitagéo.
E necessario ter uma abordagem mais realista para o conjunto das politicas
habitaciongis, envolvendo os vérios segmenios da populagio, os vérios
agentes, multiplicando as formas de acgdo, abordagem e resolugio dos
problemas & reduzinde o papel do Estado bem como maximizando e
diversificando as formas de financlamento. Propde-se:

a elaboragio de programas e projectos descentralizados (nivel
local/provincial) de urbanizagao de areas ja ocupadas por mussegues,
utilizande tecnclogias adequadas, padroes urbanisticos simplificados e
a auto gjuda,

a elaboragdo de programas e projectos descentralizados de
lathoamento com infra-estructura minima nas zonas suburbanas para
remogac das casas de musseques |ocalizadas em dreas de risco @
para absorver as novas demandas de habitagio de baixa renda,

o incentivo a organizagac da populagdo nos mussegues para melhoria
de suas condiches de vida através de:

- legalizagao das ocupagbes com concessSc de direito real de uso
individual ou colactivo
apoio local e articulagdo com trabalhos de ONG's que conviram para
essas actividades

articulagio das accles provincieis e municipais nos vérios sectores
{salde, educacio, saneamanto & servigos urbanos) para programas
direcgionados aos mussaques.



Construcaa civil:

Mataerials de Construgio

As perspectivas do mercado, por si 50, [ comegam a afrair empresas estrangeiras de
construgdo oivil,

O grande contratante ainda é o Estado, que garante a sua rentabilidade em obras de
grande vulio @ lhes permite investir em outras frentes com mais seguranga, ou antdo
a demanda de grupos e empresas que buscam se instalar em Angola e necassitam
habitagdo e escritério. Mas & iniciativa privada ja se faz sentir em pequenas obras de
reparacio de edificios @ casas.

Varificados os problemas dos pequencs empresarios & empreiteiros nacionais em
termos de Bcesso a maleriais de construgfio e equipamanios sugers-se:

- seguir e aprofundar ¢ processo de privatizagio de empresas de material de
construgao

& abrir linhas de crédito a pequenos e médios empresarics para criagac ajou
recuperacao de unidades de produgdo de lijolos, telhas, etc.

- facilitar a importagio e aquisigio de equipamentos por esses empresarios

- incentivar a criagao de cenfrais de produgac de materiais comunitarias ou
publicas, nos municipios mais distantes ou nos musseques, diminuindo custos
de transporte & intermadianos

Como ja analisado em vérios ilens deste texto, as cidades “planificadas” de Angola se
dividermn nas dreas urbanas e suburbanas, onde se contrapoem portanto areas com
todas as infra-estructuras e servigos urbanos necessdrios, as dreas onde o Estado @
totalmente ausants.

Com a preméncia em reabilitar essas infraestructuras, repete-se a historia da
urbanizacdo portuguesa e concentra-se os investimentos nas areas tradicionalmente
priviligia- das apropriando-se os seus moradores do diferencial relative de valor das
propriedades,
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Deve ser levado em conta o papel do Estado na distribui¢ao dos investimentos
pUblicos & a ndo privatizagio desse Estado por grupos especificos. Nesse sentido,
sugers-se

Promover esforgos para estender os servigos wrbanos as areas suburbanas
jundamentalmente os relativos 4 salde, a educacio e coleta de lixo

estender paulatinamente as redes de abastecimento de Agua e energia a essas
areas

promover programas afraves dos governos locals, em conjunto com ONG's,
populagdo organizada, na implementagio de sistemas de saneamento com
tecnologla apropriada e aducagio sanitaria

Construc8o de novas unidades pelo Estado

A despeito das dificuldades histdricas do estado Angolano (como alias de todos os
palses) na construgao de um numero significative de unidades habitacionais, acredita-
se que esta & uma actividade que deve ser incrementada, levando a diminuigéo de
custos unitdrios. Deve-se lembrar que grande parte dos custos dos programas
habitacionais no terceiro mundo, referem-se ao valor da terra. Este € um problema
minimizado em Angola, visto ser o Estado detentor da quase tolalidade das terras.

As acpoes sugeridas para este tema sio:

descentralizagdo e capacitagio dos agentes govermnamentais locais para
slaboracio @ implementagio de projectos

pesquisa tecnologica para dimunuicio de custos de infra-estructura e
construgéo de unidades habitacionais

preferéncia para projectos de "talhoes urbanizados" ou "sites and sarvices”,
sobre a habitagio acabada

utilizagéo de glebas vagas nas dreas urbanas ja dotadas de infra-estructura,

sando o Estado detentor das terras urbanas e suburbanas, tem ele nas maocs
um poderoso instrumento de direccionamento dos investimentos privados de
fazer valer um efectivo planejamento urbano e de diminuigio dos custos gerals
de consirugdo para o agente privado 8, consaquentemente, para 0 marcado
comprador potencial.
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Nessa perspectiva sugere-se lodas as formas de associagio entre o capital privado
& o estado: - contnbuindo o Estado com as terras e o capital privado com a
implantagao das infraestructuras e construgdo das unidades, comercializacdo no
mercado pelo proprio investidor,

- contratagio das empreiteiras pelo Estado para construcSo de unidades:
comercializagao directamente pelo Estadofproprietario,

associagac de empreiteiras contratadas, governos locais e populagdo
organizada para urbanizagdo de musseques,

associagdo de empreiteiros ao Estado, que contribuem com terrenos,
associadas 4 populaglo organizada & ONG's para inplantacio de talhoes
urbanizados, Apenas o trabalho das empreiteiras seria controlado e pago
através de financlamento do Estado acs moradores.

POLITICA DE TERRAS

A implementagao de uma politica de desenvolvimento urbano e habitagdo exige a
definigio de uma politica de terras gue permite ao Estado funcionar como agente
compatibilizador do "jogo" dos demals agentes no mercado do solo urbano.

MNa maloria dos paises, em especial nos do terceiro mundo, é bastante dificll ao
Estado exercer esle papel, vista a concentracio da lerras em maocs dos agentes
imobiliarios privados. Busca-se, nesses casos, criar instrumentos gue obriguem ao
proprietario colocd-las no mercado, impedindo ou limitando sua retenciic para fins
aspaculativos.

No quadro angolanc, a situagio se inverte, visto o Estado ser detentor da quase
totlalidade das terras urbanas e suburbanas. Possui também Instrumentos para
translerir a2 concessao de uso de terreno apenas quando o solicitante comprova a
capacidade de investimento, o que impede a sua retenclio para fins especulativos
(item 4.2.5.),

Urna lei de terras foi recentemente rejeitada pela Assembleia Nacional do Pove,
Aparantemente se referia apenas as terras rurais. No entanto, a politica de terras &
o elemento arficulador entre desenvolvimento urbanc e a questio habitacional,

Alguns objectives devem ser perseguldos na implementacio dessa politica, que dave
s&r expressa a nivel nacional, mas gestionada e implementada nos niveis provincial
8 local, segundo & escala @ possibilidades de cada um:
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- parmitir o talhoamento e empreendimentos privados e estatais em Zonas mais
proximas do acesso e Infraestructura implantada, evitando encrmes
investimentos estatais e custos individuais de deslocamento,

- maximizar a utilizagéo dos talhdes e glebas ja dotados de infrasstructura;

criar @ incentivar a aplicagio de instrumentos juridicos gue regularizam a
ocupagio das areas invadidas, repassando ags ocupantes a participagio na
sua manutengao (ver item).

6.3.1. Aspectos Juridicos

A aberturd politica e econdmica a se processar no pais @ a liberagio do mercade
habitacional através do reforgo & propriedade privada exige a instituigao de figuras
juridicas que dém conta desse novo quadro e reforcem a intengo governamental de
diminuir a sua presenca repassando acs ccupantes/compradores a responsabilidade
pela manutencdo dos imdvels, incentivando o investimento na melhoria dos mesmos.
Nesse santido, sugere-sa:

- alteracio ou extingdo do artigo da lei 19/91, gue vincula a venda da
propriedade comprada ac Estado por 10 anos (ver andlise no item--),
parmitindo a sua livre negociagio atraves do mercado oficial @ captando os
impostos de transmissio dai advindos;

regulamentagio & nivel nacional da figura do CONDOMINIO VERTICAL,
associada a obrigatoriedade dos edificios comerciais e multifamiliares
institiirem &s respectivas assembieias condominiais e responderem
juridicamente as posturas municipais;

Essa scgdo lem por objective incentivar a melhoria e reabilitaggo dos edificios,
evitando o controlo e acgdo directa do govemo nessa tarefa. Leva também a
organizacio dos conddminos - capacitando-os como cidaddos - e permite a livre
actuaclo das forcas de mercado no processo de selecgdo desses condominos, sem
qualguer interfaréncia estatal,

A associagio da figura do condominio, de resto corriqueira em gualguer pais, a
instrumentos tributdrios municipais & regulamentagio de posturas, podera acelerar
e558 Drocessn,

Essa fligura juridica, se adequadamenta regulamentada, pode também aliviar o Estado
do dnus de manutengdo de seus imdvels, que podem ser repassados aos inguilinos,
uma vez que poderdo ter voz activa nas decisdes dos condominios,

- Instituigio e regulamentagio a nivel nacional da figura do CONDOMINIO
HORIZONTAL: Essa figura juridica, utilizada largamente em varios paises em
condominios de alta renda, vem sendo cada ver mais utilizada para
regulamentaciio das areas ocupadas imegularmente, Para que o Estado nao
perca a possibilidade prospectiva de remog@o e adeguagdo 2 “padrdes
urbanisticos oficiais®, sugere-se a transferéncia da propriedade da terra a
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condominios horizontais na forma de "consessdo de direito real de usc”. Desta
lorma objectiva-se,

garantir aos ocupantes imegulares a seguranca da permanéncia,
incentivando assim a melhoria das habitagoes;

a organizagdo da populagdo nos condominios, de forma a poderem
compartiihar com o Estado a responsabilidade pela manutencao e
implementagdo de infraestructuras adequadas (fontenarios ou fossas
colectivas, por exemplo),

facilitar a demarcagio das propriedades em seu conjunto (por
quarteirdes ou outros agrupamentos) uma vez ser extremamente dificil
a demarcacio individual de talhdes ocupados irregularmente;

permitir a acgio do Estado no supriments de Infraestrutura ag conjunto
da populagio urbana, com padroes urbanisticos simplificados e
meanores custos de investimentos,

permitir ao ocupante, agora condominio, a titulagao de propriedads gue
Ihe garanta acesso ao créditc bancério para melhoria habitacional ou
actividade econdmica.

Regulamentagiio das exigéncias acs empreendedores imobiliarios que
constroem habitagie para inguilinos de prédios objecio de reabilitagao,
visando garantir qualidade minima das habitagbes, Infraestructura e
localizagdio, e salvaguardar os direitos desses Inquilinos do Estado.

6.3.2. Aspectos Tributarics

O processo de descentralizagio a se ensaiar no pais @ a necessidade de multiplicar
as accoes, politicas, programas e agentes actuantes no desenvolvimento urbano e
habitacional exigem a criagio de estruturas tributénas também descentralizadas, que
permitam aos niveis provincial e local garantirem os seus proprios recursos e
priorizarem as suas Iniciativas,

De resto, ¢ fributo é também um instrumento de controlo sobre as actividades urbanas,
funcionando em cardacter progressivo ou regressivo, como agenté represscr ou
incentivador dessas actividades. Entre outros instrumentos tributarios e que podem
vir a ser criados, destaca-se o |IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano gua,
actualments direccionado ao orgamento geral do Estado, deverd ser um tributo local
e associado a criago de cadastros técnicos municipais, O IPTU podera ser
progressivo ou regressivo, em fungdio do estado de - conservagio do Imovel,
incentivando assim a sua melhoria.

6.4. FINANCIAMENTO HABITACIONAL

O financiamento das politicas e programas habitacionais e de desenvolvimento urbano
deve se dar de multiplas formas, segundo os objectivos e as possiblidades de cada
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grupa atingioo,

Actualmenta, coma |a verificado fol criado o Fundo de Femento Habitacional para, com
o resultante da venda dos imoveis do Governo, financiar a construgio de casas
econdomicas. Ainda nao regulamentado, pode-se adiantar que, em fungao do ritmo
lento inerente a esse processo e a0s baixos pregos de venda, o Fundo arecadara um
valor insignificante frente as enormes necessidades nacionais,

E certa gue serd imprescindivel a alocacdo de recursos orgamentarios nacionais para
implemeantacio de uma ampla politica de habitacao pols, mesmo direccionando toda
a recalia resultants das rendas de casa & da alisnagao dos imovels do Estado pravista
para 1992, chegar-se-ia ao numero de 1,8 mil mihdes da NKZ, que representam
apanas 0,33% da receita geral pravisia para o masmao ano.

‘u’arlﬂm—ﬁ; também que o lotal previsto de Imposto predial a arecadar & de 180
milhdes de NKZ, o gue representa a considerével cifra de 10,5% da receita total
prevista,

Conclue-se gue o imposto predial urbano constitui fonte de arrecadagéio importante e
o serd cada vez mais, com a privatizagio dos imdvels, Sua descentralizagio &
anexacdo a receitas nao vinculadas locals trara, por sl 86, imponante capacidade de
investimento e financlamento as administragoes, gue poderao ser direccionandos para
a melhoria habitacional e da infrasstructura.

Tambem & importante atentar para o facto de que o principal recurso financeiro do
Estado € a propria terra em suas mdos, disponivel para os mais diversos programas,
a8 que as linhas da financiaments nao tém necassariamente que tar retomo financeiro
directo, mas eventual retorno indirecto (por exemplo, através do aguecimento de
actividades economicas formais).

Em vista desse guadro, recomenda-se:

- o direccionamento dos recuros do Fundo de Fomento Habitacional para linhas
de financiamento aos compradores das casas do Estado e concessionarios
individugis ou colectivos (condominios) nos mMusseques para compra de
materiais de construgio @ melhora habitacional;

- o direccionamento de recursos orgamentarios @ empréstimos externcs para
uma linha de financiamento de materiais & guipamentos para implantagéo ou
recuperacio de pequenas & médias empresas produtoras de materiais de
construcac ou de construgao civil;

- a utiizagao do capital imobiliario do Estado em terras, como contraparte de
investimentos privados nacionals & asfrangeiros, ampresariais ou colectivos,;

- a municipalizagio - no caso de cidades com mais de 100 mil habitantes - ocu
a provinclalizagic dos recursos advindos do Imposto Predial e Territorial
Urbano,
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6.6.

GESTAO DAS POLITICAS

A implementagio de uma politica nacional de desenvelvimento urbano e habitagao
exigird duas acgdes fundamentais, no sentido das articulaghes horizontal e vertical da
sua gestio:

- articulac@c entre os programas e planos de desenvolvimento regional e urcano
Iocal & 05 programas habitacionais;

descentralizagio dos programas e projectos habitasianais.

Propoe-s&:

- A &Iwﬁn de uma Unica agéncla governamental relativa ao desanvolvimento
urbano & habitagdo (pela agregacio da Secretaria Nacional de Habitagéo e 0
INPF), que comandara a definigho das politicas nacionals, priorizara e
distribuird recurscs orgamentérios nacionais aos outros nivels de governo e

comandara o processo de capacitagdo para a descentralizagio das peliticas
e programas;

transferir acs niveis provincigis e locais as acghes referentes ao patrimonio
habitacional e fundiaric urbano do Estade;

criar cadastros urbanos informatizados englobando as informagoes referentes
80 uso do solo, propriedades habitacionais do Estado, cobranga do IPTU,
inclusive para as areas suburbanas.

CAPACITACAO E TREINAMENTO

A implementagiio das acgdes e estralégias aqul propostas exigirdo esforgo de
treinamentc e capacitacio dos varios niveis de governo e agentes com o objectivo de:

discutir @ amadurecer os seus papéis @ a concepgio de politica urbana &
habitacional;

estruturar os 6gaos e agéncias governamentals;

organizar u&daﬂh‘l_:s municipais & provinciais de uso do solo @ habitagio;
- elaborar e implementar projectos e programas habitacionals a nivel local,
Esses programas deverdo atingir:

- os orgaos formuladores das politicas de desenvolvimento urbano @ habitagio
(planeamento, habitago, finangas e obras publicas);

os orglos provinciais e locais lormuladores e implementadores de programas
{planos urbancs, legislacio, cadastro),
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08 técnicos locais que desenvolverdo acgdes e projectos aspecificos
(urbanizacic e saneamento com tecnologias adequadas, saude publica e
ambiental).



SUGESTOES PARA DESDOBRAMENTOS DO TRABALHO., ATRAVES DA
COOPERACAQO INTERNACIONAL

Diversas linhas de cooperacap internacional actuam em Angola, nos mais varados
Campos.

Na guestiic habitacional & urbana, o convénio de cooperagdo que tem guardado
rarnavel continuidade ¢ entre SEH = HABITAT-Nairobi e esta misso por OPSPNUD.

E necessario que os véarios esforcos sejam articulados, no senfido de ndo serem
superpostos e desperdigados.

Sabe-se também gue de nada adianta diagndsticos @ proposigbes sem gque se
desdobrem em trabalhos concretos, que resultem em efectives avangos para o pais.

Sactores Governamentais tém consciéncia da importdncia e possibilidades da
cooperacio, particularmente SEH e INFF. No entanto, vale destacar que, mesmao
através desses dois drgdos, as acgbes podem dirigir-se aos Govemnos Provincials &
Locais, reforgando a tendéncia de descentralizacao administrafiva que se eshoca,
liderada pelc Ministéric de Administragio do Territério - MAT, e desejada por esses
outros niveis de Govemo.

Deve-se ter am conta gue serd dificl avangar - como idealments a racionalidade
tenderia - de forma total, através da implementagio de uma ampla politica de
desenvolvimento urbano e habitacional de cunho nacional com suas emanagdes
posteriorss @m acgoes & projecios especificos.

E preferivel, pois, incentivarem-se experiéneias, ampliar-se a pratica e as demandas,
através de acgdes pontuais com capacidade de replicabilidade e multiplicagao o que
no sentido inverso, acabara por conjugar uma politica nacional.

Com essa perspecliva, sugerem-se - entre oulras possibilidades e demandas das
autoridades angolanas - as seguintes prioridades para avango na formulacdc e
implementagdo de politicas de desenvolvimento urbano e habitagao!

svantamentos aerofotogra 0s & restituiches, para permitir a actualizagéo
da base cartogrifica de referéncia e a implementagdo de sistemas de
infformagdes. Propoe-se um trabalho que abranja os principais cenfros
urbanos, em especial as capitais das provincas. Observar que a maioria dos
véos datam de 1973 (& excepgiio de Luanda e Lobito), estando totaimente
defasados em relagéo so grande ritmo de urbanizagdo ocorrido
posteriormente a essa data;




implementagiéo de cadastros informatizados e - se possivel
georeferenciados - municipais, associando informagoes sobre:

. propriedade

- tipo e caracteristicas da ocupagao
- dados sobre infraestrutura

- cobranca de tributos locals (IPTU)

Y estruturagio administrativa do orgao gestor

. treinamento ¢ capacitagio de dirigentes, técnicos e fiscais.

"

Sugere-se que assas trés linhas sejam testadas e aplicadas de forma concomitante
em uma capital provincial, axceptuando-se Luanda, no sentido de permitir enfrentar
uma realidade menos complexa mas com bom efeito multiplicador.

ﬂnmmm du::s a.qunm ln-:-.u]s gnwmumunta.ls ONG's & privados para:

organizagio da populagdo
l=galizagac da ocupacao (ex. concessac de uso em condominios)
desenho urbano para adequagido minima de tragado viario

projectos e implemeniagdo de infraestructura de saneamento com
tecnologias adequadas -

orientagdo & melhoria habitacional por auto-ajuda.



B. ANEXOS
8.1. LEIS ANGOLANAS RELEVANTES:

Led no. 11/79, dispde sobre as rendas dos iméveis urbanos

Lal no. 19/91, dispbe sobre a venda do Patrimonio Habitacional do Estado.
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8.2.

MISSOES PRECEDENTES E PUBLICACOES RELACIONADAS

UNCHS/GLOS0/RO1. Christopher Galil-Lewin:
"Meeds Assessment/Project [dentification - Housing and Squafter Upgrading in
Luanda® - AGO 1990

UNCHS/GLO/S0/RO1. Christopher Galil-Lewin:
"Pilot Urban Management Project in Lubango - Angola - versao preliminar” -
AGO 1890

PNUD-ANG/90/501 . Francisco Bruno Scares, José Brakarz e Paulo Henrigue
Reodrigues:

"Parspectivas de Descentralizagio em Angola & o Papel do Ministerio de
Administragio do Territdrio” Set. 1991

Banco Mundial - no, 8784 - ANG,
*Projecto de Reabilitagio Urbana e Meio Ambiente no Lobito-Benguela®,
Relatdrio de Avaliagdo - versdo preliminar - Mm 1891

Secretaria de Estado de Urbanismo, Habitagio e Aguas -SEHUA:
"Levantamento do Estado das Edificagfes” - C. Galil-Lewin, Ana Torres &
outros - inédito - 1980

SEHUA/UNDP/UNCHS - "Workshop on National Shelter Strategies” - Luanda,
Angofa - Margo 1880




8.3.

PRINCIPAIS DOCUMENTOS E BIBLIOGRAFIA CONSULTADA

Condominios am Areas de Favelas
Hector Poggiese - IBAM, Rio de Janeiro, 1982

Projecto: Metodologia visando a municipalizagao dos programas de Habitagio Popular
- IBAM/CEF, Rio de Janeiro, 1920

Mamibia; Matonal Housing Policy - Nov, 1980
Mogambique: Semindric sobre Reforma dos Orgdos Locals Maputo, Nov. 1991

Programa de Gestion Urbana: Evaluacion del Mercado de Tierras
David Dowall - Banco MundialfPNUD/HABITAT 1950

Economic and Soctal Commission for Asia and the Pacific:
Guidelines of Community-based Housing Finance and Innovative Credit Systems fer
Low-income Households - Nov. 1880
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PARTICIPANTES DA REUNIAO DE AVALIACAO DE 29/4

- Joaquim Femeira Sebrinho
- Dr. Baiao

- Silvestra

- Antonio Goma

- Falipe Rogério

- Edgar Ribeiro

- Euclides Muniz

- Alan Cain

- * A. Acguaah-Hamson
, Frandsco de Almeida
Kampesax |International AJS:

Ingemar Saeviors
- Victor Zveibil

SEH

- SEH

- SEH

; INPF

- INPF

Ministério de

Financas

- Govermno Provincial de
Luanda

. Development Workshop

LUNCHS

PNUD

Consultor OPS/PNUD
Consultor OPS/PNUD




8.5,

INSTITUICOES GOVERNAMENTAIS, ONG'S, EMPRESAS PRIVADAS E TECNICOS
CONTACTADOS

Secretaria de Estado de Habitagio - SEH

Vitoriano Ferreira Micolau s Secretario

Joaguim Ferreira Sobrinho - Director de Gestao Imobilidria

Balao Assessor Juridiea

Silvestre . Director de Desenvolvmento
Habitacional

Bernardo Tumba . Secretaric Executivo da Comisséo

Macional de Privatizagao

[

Instituto Nacional de Planificagao Fisica - INPF

Antonio Goma - Director

Falipe Rogério - Arquitecto

Ministério do Plano

Julio Sampaio - Vice-Ministro

José de Almelda . CTP-Sistema de Flameameanioc
Regional

Ministério das Financas

Edson Ribeiro - CTP projecto de Sistema
Financeira

Instituto de Organizagio e Administragho do Estado - INORADE

Luis Gonzaga Wawuti - Director

Governo Provincial de Luanda

Josa Sita - Vica-Govemador
Euclides Muniz . Arquitecto



Governo Provincial da Hulla

Anténio José Chitanda - Vice-Govemnador para a Organizagiio e
Servigos Comunitarios
Direcgio Provincial de Habitagao - Hulla

MAonso Fernando Prata - Director am Exercicio

Gabinete de Planificagao Fisica - Huila

Paulino José Manue . Diractor
Gabinete Técnico - Huila
Ananias Vasconcelos - Director

Gabinete de Planificagéo Regional - Huila

Maria Carolina Marques - Técnica
Anténio Anibal . Técnico
Comissariado Municipal de Lubango
Departamento de Servigos Comunitarios

Spincla - Director

Gnve;'nu Provincial de Huambo

Baltazar Manuel . Vice-Governador

Gabinete Provincial do Plano - Huambo

Dalfin . Director do Gabinate Técnico
Veneranda - Chele para Area Social
lido Carlos . Estatistico



Delegagiio Provincial de Habitagio - Huambo

David . Director

Delegacéo Provincial de Servigos Comunitarios - Huambo

Damido Filipe - Director

Delegacdo Provincial de Obras Publicas - Huambo

Benedito Manuel - Director

Delegacao Provincial de Energia

José Manuel Canoso . Director

Delegacéo Provincial de Planificagéo Fisica - Huambo

Gaspar - Direcior

Instituto de Desenvolvimento Agrario - Huambo

Jorge Mestra - Diractor

Comissariado Municipal do Huambo

Pedro Manuel - Administrador Adjunto

Alan Cain . Diractor/Deveiopment Workshop
Ana "i'nrrﬁ - Arquitecta/Consultora

Bengt Soderberg - Arquitecto/ ASDI

Kjell Westman - FABCON

Knut Andersson - DESCO

InAcio Santos . Empreiteiro/Lubango

Jorge Flora - Engenheirc/ GABENG



AMEXO 8.6
men igida

dos imod o
A documentagdo necessaria para instruir o processo de compra & composta de:
contracto de arrendamento da habitacio ac Estado

Em 1978, todos os ocupantes de imdvels do Estado foram instruides a fazer contracto
de arrendamento. Os que néo o tem, devem possuir, no minimo, Um documents
provisonio.

Fotocopia do ultimo recibo de renda.

[

Néo ha controle pelo Estado sobre o pagamento das rendas. Na intencdo de
candidatar-se & compra do Imével ejou visando aproveitar os pregos das rendas ainda
baseados nos niveis de 1879, muitos arrendatdrios tem pago as rendas em atraso,

De gualquer forma, o total das rendas em atraso pode ser acrescido no valor da
compra.

Certidao de matriz predial do imdvel.

A certiddo e dada pelas delegagdes provinciais de finangas, para através da Inscrigo
do imaovel, verificar quem fol o ex-proprietario. Caso os impostos predials estejam em
dia. a conclus@o & que ha todavia um proprietario e o imdvel ndo pode ser privatizado.
Em fungio da desorganizagiio do Ministério das Finangas sobre os imdveis
confiscados ha informagbes sobre o aliclamento de funciondrios para pagar impostos
atrasados desde 1976 no intuito de conseguir o desconfisco do imovel.

Certidéo de descrigio predial

E dada pela Conservatoria do Registc Predial, indicando caracteristicas do imdvel
(@rea construida, etc).

Fotocopia de Bilhete de |dentidade.

Para comprovacio de cidadania nacional. O artigo 52 da lel 13/91 explicita a exigéncia

de nacionalidade angolana para a aquisigio por pesscas singulares e colectivas ou
juridicas.



Exigéncias

De acordo com o artigo 15 da lei 19/91, "os imdvels vendidos néo
poderao ser alienados antes que sejam decorrides dez ancs sobre a
data da sua aquisigao”

A escritura definitiva sé & concadida apds o pagamento do Imposto de
Transmissdo que, actuaimente corresponde a 10% do valor do imovel.
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