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Desafios e novas oportunidades

para o sector privado angolano
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Oportunidades para o sector imobiliario e
p r I Vad O URBANISMO

SEHABITACAO
Evolucao do sector privado da habitacao angolana.
Papel do sector privado em relacao a outros sectores.
RestricOes e novos desafios encontrados nos ultimos anos.
Fontes e tendéncias de financiamento para habitac&o.
O mercado imobiliario e o tamanho da demanda por habitacéao.
LicOes do sector informal da producéao social de habitacao.
Apoiando a transformacao da producao informal de habitacao.
Oportunidades de financiamento para o sector habitacional de autoajuda.
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Evolucao do sector privado da habitacao angolana®

O roq/rama do Governo de 1991 para . zw
romo eraﬁrlyatza ap da hapitacao gor meio y[ ‘
a fransferencja de imoveis urban sg ra ‘B

Individuos acabou vendendo cerca de 40.000

propriedades.

« Em 1995, a primeira parceria publico-privada
PP) foi desenvolwé)a com a Empresa de

P
E)ese volvimento Ur o-EDURBea . .
Em resa brasileira Oc?er?ar_ec%t, com 0 objetivo

e atralf investimentos privados para |
abltac;go, P ¥ f

e O R}agel do EstadP consistia em fornecer terras
com Servicos e Infraestruturas.

« O programa teve sucessq em atender ao
segmgnto medio ai'tlo e eﬁtergo mercado.
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O sector privado na implementacao do PNUH ®

O PNUH previu gue o sector privado construiria 12%
do programa ou 120.000 unidades habitacionais.

« 59.3% da meta ou 71.246 unidades foram concluidas.
« 52.182 contratadas por governos provinciais.

* 6.308 por meio de contratos publico-privados com o
Estado.

« 12.756 foram construidas privadamente sem
financiamento do Estado.

* Apenas 18% foram realmente financiadas com
Investimentos privados.

« 45.800 casas foram construidas por empresas _
estrangeiras privadas com fundos do Estado, nao por
Investimento estrangeiro direto (FDI).

+ O financiamento privado se concentrou na construgao
para o segmento de alto padrao do mercado, em vez
de habitacao social.
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Estrutura do mercado imobiliario urbano atual ® SEMINARIO
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Crescimento e declinio do sector privado ®

£10,000 -

* O boom da construcao de iméveis
comerciais em Angola cresceu rapidamente -
depois de 2008, em Luanda. -

A demanda esperada que levou a
construgcao em larga escala criou uma bolha
de precos em imoveis de luxo que empurrou
0S precos para niveis insustentaveis.em
2013, o segmento de luxo do mercado ficou
saturado.

* O excesso de oferta de moradias de luxo, -
construidas com crédito, fez com que os
bancos comerciais confiscassem parte g
desse estoque excedente desocupado ]
depois que os investidores deixaram de
pagar seus empréstimos. S

Custode Hahitacdo (§) — mmm==
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Iniciativas do sector imobiliario privado hoje

Varias iniciativas notaveis do setor privado em
andamento em Luanda.

1. Jardim de Belas com modelo inovador de PPP criando
valor através da regularizacao de direitos fundiarios.

— Incentivo ao desenvolvimento imobiliario atribuindo 25% da
terra para geracao de renda privada.

— Moradia sera desenvolvida por meio de auto-construcao.

2. Orlando Residencial — emprega capital privado chinés
em moeda nacional acumulado de investimentos
anteriores.

3. Proposta para criacao de um Fundo de Investimento
Imobiliario Privado por meio da comercializacéo de
ativos imobiliarios improdutivos.
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* Preocupacées e limitaces para participar do mercado imobiliario formal financiado
por bancos privados.

« De acordo com o banco central, nos ultimos dois anos, desde que o Aviso n.°
09/2022 entrou em vigor em 6 de abril de 2022, até julho de 2024, bancos

angolanos concederam emprestimos totalizando Akz 77 100 milhdes (US$ 89,2
milhdes) em crédito a habitacao (1820 empréstimos aprovados).

« O tamanho medio do empréstimo imobiliario estava Akz 38 milhdes (US$ 43 000)

- Algumas das razoes que 0s bancos apresentaram para justificar a sua relutancia
em conceder crédito a habitacao foram as seguintes:

— A falta de uma legislacao fundiaria clara e de uma lei hipotecaria que
permitisse usar a propriedade como garantia

— Os longos periodos de emprestimo que o banco precisa esperar para
recuperar seus investimentos

— A necessidade de fortalecer a politica do Governo para subsidiar o crédito a
habitacao

DWw..
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Como se financia a habitacao e quem pagou?
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. . < h . ~ uss
.| Financiamento do Estado a habitacdo em queda desde 2007
&% o - 51,600
7% ' - 51,400
6% - - 51,200
- 51,000
- 5800
- $600
F $400
- 5200
{ 50
Ano 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
OGE Akz (milhbes) 109,265 197,297 358,888 665,348 956,229 2,176,922 2503887 2544769 3176127 3092272 4172418 4501106 6,635567 7258385 5454023 6,959,729 7,390,047 9685551 10,400,866 13455306 14785201 18,745288 20,104,207
OGE US$ (milhdes) 34,553 54,484 35,278 57,921 310,866 525611 332101 $33,930 340,720 333,612 344,865 347,380 569,120 574,829 $43,632 341,926 544,788 338,742 530,50 $23,199 322,746 340,751 339,497
ServCom e Habitat % 3.77% 2.14% 1.57% 3.07% 4.13% 6.51% 7.51% 511% 4.78% 4.96% 4.60% 4.07% 4.70% 7.88% 4.69% 5.37% 4.54% 3.73% 2.19% 1.81% 2.13% 3.65% 5.55%
ServCom e Habitat (milhes) US$ 3172 $96 583 $243 5449 $1.667 3241 $1.734 $1,946 $1.667 $2,064 51,928 $3.249 55,897 52,046 $2,251 $2,033 51,445 3670 420 b4a4 $1.487 $2,192
Habitagao US$ (milhdes) $102 351 318 $52 337 5958 $1,339 $634 51,006 3454 3763 $701 3926 644 3314 $302 3367 3174 $132 335 318 341 387
Agua % 0.83% 0.22% 0.59% 0.61% 1.67% 0.55% 0.68% 1.08% 1.56% 1.59% 2.20% 1.51% 2.44% 1.78% 1.16% 1.10% 1.50% 1.77% 0.99% 0.71% 0.89% 1.33% 1.46%
Saneamento & Residuos % 0.57% 0.27% 0.29% 0.69% 0.86% 0.70% 0.67% 0.52% 0.51% 0.54% 0.51% 1.06% 1.66% 0.58% 0.44% 0.09% 0.13% 0.08% 0.06% 0.08% 0.12% 0.47% 0.49%
Divida % 29.26% 28.79% 38.81% 27.77% 21.27% 9.04% 22.44% 11.54% 8.34% 18.73% 24.02% 21.28% 10.79% 12.36% 25.93% 31.80% 31.64% 52.38% 51.27% 55.93% 52.73% 50.96% 45.09%
Divida US$ (milhdes) $1,332 $1.291 52,048 $2,200 $2.311 32,315 $7.203 $3.916 $3.396 56,295 $10.777 $10,082 $7.458 $9.249 $11.314 $13,332 $14.171 $20.293 515,684 $12.975 511,994 $20.767 $17.809
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Fontes de investimento na habitacao angolana @LUSR%M&O
em 2023

EHABITACAO

o $3,000,000,000
3,000,000,000

* Investimento do Estado do OGE (2023) US$ 87 000 000
* Investimento do Bancos através do Aviso 9 US$ 89 200 000
$2,000,000,000 * Investimento estrangeiro negativo (FDI 2023) US$ (245 920 000)

$2,500,000,000

* Investimento familiar na autoconstrugcao US$ 3 000 000 000
F  $1,500,000,000
$1,000,000,000
$500,000,000
$87,000,000 $89,200,000
s$o I—— I -

-$500,000,000 -$245,920,000

Investimento do Estado Investimento do Bancos Investimento Investimento familiar
do OGE (2023) através do Aviso 9 estrangeiro negativo através da
(FDI 2023) autoconstrucao
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Autofinanciamento familiar de habitacao informal @ SEMINARIO

« Uma maioria crescente de sao _ _ o
Produgéo SOC|aI de moradla sem Fonte de autO'f|nanC|amentO da hab|taga0

assisténcia do Estado

* INH estima que em média cerca de Empréstimo bancario . e
125 000 unidades habitacionais sao 7 6?’/0
autoconstruidas anualmente pelo ] ol
sector informal.

« S&o0 avaliadas em até 3 mil milhdes
de dolares americanos por ano.
(assumindo que as unidades
avaliadas em US$ 24 000)* Familia

« financiadas por familias através da 59.0%
poupanca das proprias familias e

empréstimos de amigos ou
empregadores. U

* Augusto Fernandes do INH no Jornal Economia e
Financas de 02 de agosto de 2024 —
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Demanda urb habitaca ivel RBANISH
emanda urpana por nabltacaO aCesSSIve “URBANISNMO
SEHABITACAO
Estimativa da renda familiar urbana e Demanda e acessibilidade por habitacao em 2023
Decis ':fér:;:: I:neér:;:: 'R-enda Angola Luanda Huambo Benguela Lubango Hipoteca Decis
Chefe de S— PR medie anus Demanda Demanda Demanda Demanda Demanda Acessivel
familia Urb Aviso 9
AKz US$ uss rbana Urbana Urbana Urbana Urbana ( 'iea )
D10 ProSﬁéS:iig:lal 1010 510 $1219 $ 14 631 57 384 24 044 2117 3 845 2135 $ 78 631 D10
D9 Advogado 548 058 $ 681 $7935 86 076 36 066 3176 5 767 3202 $ 42 646 D9
D8 Alrgi;igtrt:lou 485 312 $ 586 $7 027 120 506 50 492 4 447 8 074 4483 $ 37.763 D8
b7 Doutor SRS b HSE00 154 936 64 918 5717 10 381 gaea | HR0080 ol
e Policial 23490 5416 #4994 195 105 81 749 7 199 13 072 voss | H26:840 D6
PS Professor 282286 3341 $ 4087 229 536 96 175 8 470 15 379 geag | HALNES B3
D4 T;aab:Ia}‘:;deor 235775 $ 284 $ 3414 275 443 115 410 10 164 18 455 10 246 $ 18.346 D4
b3 Sargento 188197 L 22D 309 873 129 837 11 434 20 761 sy | *46ad D3
D2 Vendedor 137 612 $ 166 $ 1992 344 303 144 263 12 705 >3 068 12 808 $ 10.708 D2
ambulante
R Vulneravel 8 +95 »r1a4 367 257 153 881 13 552 24 606 13662 | $6-008 B
$ 28.774
Banco Mundial (2024) Estudo técnico sobre habitagdo - ndo publicado 2140419 836 935 18981 1713.408 1624 i
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Producao social de habitat (auto-construcao) ® SEMINARIO
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A producao social de habitacoes nao teve apoio formal do estado.

A Producao Social (auto construcao nao-dirigida) nao foi financiada pelo
estado.

As construcOes das habitacoes foram mediante as poupancas das
proprias familias;

A habitacao é construida de forma incremental e transacionada
Informalmente;

Aterra é adquirida no mercado informal sem titulos de propriedade,
portanto, nao é elegivel para hipotecas bancarias;

Os “auto-construtores” tentam regularizar suas habitacdes por meio de
solicitac6es as administracoes locais, o que normalmente leva anos.

ch e -7 .
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Entendimento do mercado informal de habitacao ®*u§§m‘i\gﬁo
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O sector imobiliario privado de Angola precisa fornecer produtos adaptados
as necessidades e orcamentos dos clientes urbanos que eles ainda nao
atendem mais abaixo no mercado, onde ha maior demanda.

« O sector deve aprender mais sobre os clientes potenciais.

* Precisamos aprender sobre os mecanismos pelos quais esses clientes
constroem moradias para si mesmos hoje.

* Quais sao os problemas que eles encontram hoje.

« Como podemos intervir estrategicamente para melhorar o funcionamento do
mercado existente?

 ADW propbe uma pesquisa do mercado existente da auto-construcao
nao assistido em co-parceria com o INH, imobiliarios privados e
instituicbes academicas angolanas.

DEVELOPMENT - _
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Quais sao as caracteristicas dos clientes |
o N SEMINARIO
potencilals? 63) rRBTACAS
A maioria dos
produtores sociais de Pain e Outra provincia
habitacdo sdo dos | 18.0%
outros municipios da k£
’ . ,
prov(l)nma de Luanda , Outro pafs
76,6%. 0.5%
° 0 a
16% proverp d.e / \'\ Sem resposta
outras provincias . X 0 3%
N Outro municipio em 970
+ Apenas 4,6% estao Luanda <& 4
no mesmo bairro. 26.6% g =s g Mesmo Bairro

4.6%
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Um total de 61,3% da amostra compraram suas terras no mercado informal.

Como adquirem terras para construir moradias ®

- 1A . . Croquis de Localizagao itulo d 5
Evidéncia de posse oferecida Nenhum documento 7.3% e aenia 5
~ 5.6%
* Declaracdo de compra e venda Contrato de compra & Direito de Superficie
« Contrato de venda venda 7 _ 0.5%
. . B 12.2% AN RN Registro Predial
« Croquis de Localizagao AN 0.5%
, ~ ) LT Licencade
« Titulo da ocupagao precaria o arrem atagao
. . TR 0.2%
» Direito de superficie S R Testemunhado por
. . E':':':':' e tecnico do governo
* ReQIStO predlal i;é:::::::: S 6.8%
. ~ o e T T e T e L T = : Acordo foi publicado
* Licenca de ocupacao R 1.5%
s Recibo da utiidade
Apenas 6,8% da amostra total s yy Pub s
tem a posse legalizada de acordo  Recebi uma declaragdo S o\ Cartao de morador
com alegislacao vigente. | 0.0% 0.7% —
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Transformando a economia informal da habitagéo®

Dw

DEVELOPMENT - _
WORKSHOP

SEMINARIO
“URBANISMO
2EHABITACAO

Cada unidade habitacional construida localmente pode produzir até 4
empregos na economia nacional.

Materiais de construcao fabricados localmente por tecnologias de fabricacao
de pequena e média escala contribuem mais para a economia do que
tecnologias intensivas em capital em larga escala.

O setor informal pode ser transformado para operar de forma mais eficiente
por meio de treinamento e fornecimento de financiamento e simplificacao da
regulamentacao de propriedade;

O setor habitacional formal deve ser encorajado a adotar abordagens mais
Intensivas em mao de obra e intensivas em tecnologia local.

Habitacao evolutiva e melhoria da habitacao existente é adaptada as
necessidades de mudanca de familias e financiamento disponivel.




Oportunidades financeiras alternativas para ® SEMINARIO
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* O microfinanciamento habitacional tenta preencher a lacuna entre os
programas de subsidios do governo e o sector tradicional, adaptando os
principios do financiamento de microempresas

Baixo = Alto
rendimento € - Ldodad ? rendimento
. A A7 A
E 4 T -
Su';rs?gir::;assdo Empréstimos Bancos de
CovorhG Falta de acesso a casa de consumo § crédito
formal :
Y’

Lacuna em financiamento Cooperativas
Nicho para Microfinancas
B ) " . - '
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Vantagens do micro-financiamento para habitacao

evolutiva

 Osriscos de reembolso sao reduzidos por
emprestimos com prazos mais curtos e valores
menores

* Oportunidades de um grande mercado nao atendido
de clientes normalmente 'ndao bancarios'

« Permite que a instituicdo de microcredito trabalhe
com a maioria das pessoas gue nao possuem
titulo completo

« Nao requer acesso a fontes de financiamento de
longo prazo

* Promove o financiamento de tecnologia simplificada
de habitacao incremental

SEMINARIO
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Experie
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K ixi
Instituicao de Microfinancas

« A primeira Instituicdo Financeira nao
bancaria de Angola, KixiCredito, foi
lancada em 2005 para atender
clientes pobres que néo tém acesso
aos bancos comerciais.

« Cerca de 30 mil clientes activos, dos
guais mais de 52% de mulheres,
beneficiam actualmente de
emprestimos atraves de uma rede de
36 agéncias em todas das 18
provincias de Angola, tendo
desembolsado Kz16.000 milhoes
equivalentes USD20 milhdes em , s Y
2024. e S e
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B ixi Casa

KixiCasa é o produto habitacional da KixiCrédito que oferece aos clientes
empréstimos para melhorar suas casas ou construir casas evolutivas
que podem ser melhoradas agdgngo de varios ciclos de empréstimo.
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 Existe uma grande demanda por moradias, particularmente das classes de renda
baixa e media que nao eram atendidas por programas anteriores.

* O mercado imobiliario de classe alta foi superabastecido e a demanda € reduzida.

» Os clientes potenciais tém financas limitadas e exigem unidades de custo mais
baixo.

« Os subsidios estatais para moradia nao estao disponiveis atualmente hoje em dia.
* Os investimentos estatais por meio do OGE priorizaram 0s servicos urbanos.

« O financiamento internacional tambéem priorizou servicos urbanos com agua e
electricidde.

 Uma nova politica de habitacédo deve ser adaptada basiada nas licbes anteriores,
tanto sucessos quanto fracassos..

- O setor imobiliario angolano deve desenvolver uma estratégia para
responder a esta oportunidade.

Conclusodes ® SEMINARIO
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