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Onde o Direito encontra o investimento
Mercado imobiliario em Angola

O Direito nfio é um obstaculo ao investimento imobiliario em Angola - é, antes, o instrumento que lhe pode conferir a seguranca
e a previsibilidade de que necessita para florescer. A tarefa de todos os operadores - legisladores, reguladores, profissionais
forenses, investidores - é garantir que esse instrumento seja cada vez mais eficaz, transparente e acessivel.
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O mercado imobiliario angolano
atravessa um momento de trans-
formacdo. Se, porumlado,aurba-
nizacio acelerada e o crescimen-
to demografico geram uma pro-
cura habitacional sem preceden-
tes, por outro, subsistem obstacu-
los estruturais que condicionam a
atraccdo de investimento - nacio-
nal e estrangeiro — para o sector.
Compreender estes desafios é, si-
multaneamente, um exercicio de
diagnéstico e de antecipacio das
oportunidades que o quadro nor-
mativo pode potenciar.

O regime fundiario

como ponto de partida
Qualquer andlise do investimen-
to imobilidrio em Angola deve
comecar pelo regime juridico da
terra. A Leide Terras (Lein.°
9/04, de 9 de Novembro), com-
plementada pelo seuregulamen-
to (Decreton.®58/07,de13de Ju-
1ho), estabelece que aterra é pro-
priedade originaria do Estado,
prevendo direitos fundidrios
concediveis - nomeadamente o
direito de superficie e 0 dominio
atil consuetudinario -, cuja na-
tureza e alcance nem sempre sao
claros para o investidor que ope-
ranoutrasjurisdicdes e pretende
investirem Angola.
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Esta particularidade ndo é im-
peditiva do investimento - ou-
tros ordenamentos juridicos
adoptam modelos semelhantes
sem que tal constitua entrave a
dinamizac¢dodomercado.Aques-
tdo essencial reside na previsibi-
lidade e na seguranca com que os
direitos sobre a terra sdo consti-
tuidos, transmitidos e registados.

Na pratica, é o direito de su-
perficie que assume maior rele-
vancia para o investidor, permi-
tindo-lhe edificar construcdes
sobre terreno do Estado por um
periodo até sessenta anos, reno-
vavel. Quando devidamente for-
malizado e registado, confere
uma protecgdo juridica préxima
da propriedade plena. A chave
reside, porém, na qualidade do
processo de constituicdo: a ne-
gociacio da concessdo, a delimi-
tacdorigorosadoterrenoeains-
cricdo no registo predial sdo eta-
pas que, se negligenciadas, po-
dem comprometer a solidez do
direito adquirido e a viabilidade
doprojecto de investimento.

Os desafios da titulacido

e do registo

E na dimenséo cadastral e regis-
tral que se encontram os cons-
trangimentos mais sentidos. A
realizacdo de um cadastro pre-
dial abrangente é condicdo in-
dispensavel para conhecer com
seguranca os limites e as dreas
dos terrenos, identificar os res-
pectivos proprietarios ou ocu-

O sector imobiliario
tem e deve

ser encarado como
um sector de
investimento com
elevado potencial

pantes legitimos e apurar quais
estdo disponiveis para novos
projectos - informacéao funda-
mental para qualquer decisiao de
investimento.

Adesactualizacdo de umapar-
te significativa dos registos pre-
diais, a coexisténcia de titulos
formais e de ocupacdes de facto
sem titulo,adificuldade naregu-
larizacédo de titulos antigos e a
morosidade dos procedimentos
administrativos criam um am-
biente de incerteza que eleva o
risco percebido pelo investidor.
Estarealidade fragiliza todos os
agentes econdmicos. Como
grande parte dos terrenos e imo-
veis em Angola subsiste sem re-
gisto predial, os proprietérios fi-
cam impedidos de capitalizar o
valor das suas propriedades, de
as hipotecar oude aceder ao cré-
dito bancario com o imdvel
como garantia — o que retira di-
namismo a um sector com enor-
me potencial.

Atitulacdo de terrenos conti-
nua aexigir paciéncia e assessoria
juridicaespecializada. A sobrepo-
sicdo de competéncias entre enti-
dades publicas - institutos geo-
graficos, administra¢des munici-
pais, governos provinciais, con-
servatorias — gera conflitos e du-
plicacdes, com impacto nos pra-
zos e nos custos de transaccao.

O avanco mais significativo
dos tltimos anos nesta matéria
tem um nome: a Janela Unica de
Concessio de Direitos Fundia-
rios, criada pelo Decreto Presi-
dencial n.° 84/25, de 16 de Abril.
O objectivo é claro - centralizar
num unico ponto de contacto to-
dos os procedimentos de conces-
sdo de direitos sobre terrenos do
dominio privado do Estado, eli-
minandoadispersioburocratica
que historicamente penalizou o
investidor. Os resultados poten-
ciais sdo expressivos: reducao
dos custos de transac¢do, maior
celeridade na resposta das enti-
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dades publicas, reforco da objec-
tividade das decisdes adminis-
trativas e, sobretudo, maior pre-
visibilidade para quem investe.
Asressalvas, porém, impdem-se:
por um lado, o mecanismo en-
contra-se ainda em fase experi-
mental, com aplica¢do circuns-
crita a uma area territorial limi-
tada, e asua plena eficacia a todo
o territdrio nacional pressupde a
conclusio de um cadastro pre-
dial completo e actualizado. Por
outro, o acompanhamento juri-
dico especializado ao longo de
todo o processo mantém-se um
factor determinante para asse-
gurar a solidez e plenitude dos
direitos constituidos.

O investimento privado
no setor imobilidrio
O sector imobilidrio tem e deve
ser encarado como um sector de
investimento com elevado po-
tencial, sendo a seguranca na
atribuicdo e registo de direitos
fundiarios essencial para a acele-
racdoque osectornecessita. Oin-
vestimento imobiliario apresen-
ta, contudo, especificidades que
nem sempre encontramresposta
no quadro legal geral. A articula-
cdoentre oregime do investi-
mento privado, o regime fundia-
rio e alegislacdo urbanistica exi-
ge uma leitura integrada que, na
pratica,nem sempre é linear.
Acresce que o acesso ao finan-
ciamento bancario para projec-
tos imobilidrios permanece res-
tritivo. As taxas de juro elevadase
as exigéncias de garantias reais -
por vezes dificeis de constituir —
criamum circulo que penalizaso-
bretudo os promotores de menor
dimensao e os projectos habita-
cionais dirigidos a classe média.

Olhar em frente: razdes

para optimismo

Feito o diagnostico, importa re-
conhecer que o panorama néo é
estatico - e que harazdes solidas
para encarar o futuro com opti-
mismo informado.

Em primeiro lugar, a cons-
ciéncia institucional dos cons-
trangimentos é hoje mais clara
do que nunca. Os programas de
regularizacdo fundiaria - in-
cluindo o cadastro predial e a Ja-
nela Unica -, amodernizacéo
das conservatorias e adigitaliza-
cdodosregistos sio medidas que
apontam nadireccdo certa. A
simplificacdo dos procedimen-
tos e a clarificacdo dos critérios
de atribuicdo de terrenos do do-
minio privado do Estado reve-
lam umavontade reformistaque
merece ser incentivada.

Em segundo lugar, o perfil de-
mografico de Angola - popula-
cdo jovem, urbana e em cresci-

O acompanhamento
juridico
especializado

ao longo de todo

O processo é um
factor determinante

mento - constitui um factor de
procura estrutural. A esta dina-
mica acresce a estratégia de di-
versificacdo econdmica, que ca-
naliza investimento para secto-
res dependentes do acesso a ter-
renos: turismo e hotelaria, agro-
negocio, zonas econoémicas es-
peciais, logistica, hubs de
aviacflo, energia renovavel e in-
dustria transformadora. A ne-
cessidade de habitacdo e infra-
-estruturas nio é conjuntural; é
uma tendéncia de longo prazo
que pode gerar retornos signifi-
cativos para quem compreenda
o contexto regulatorio.

Em terceiro lugar, a crescente
sofisticacio dos operadores juri-
dicos angolanos - advogados,
técnicos de urbanismo, notarios,
conservadores - e o investimen-
to naformacao especializada em
direito imobiliario contribuem
parareduzir a assimetria de in-
formacdo que historicamente
penalizou os investidores menos
familiarizados com o mercado.

Por tltimo, o préprio facto de o
mercado imobiliario angolano se
encontrar numa fase de estrutu-
racdo - e ndo de saturacgéo - re-
presentaumajanelade oportuni-
dade para quem estiver disposto
ainvestir comvisdo estratégica.

Apesar dos desafios, ha sinais
concretos de progresso. A Janela
Unicarepresenta um passo fir-
me namodernizacdo dos proces-
sos fundidrios, e a digitalizacdo
dos servicos publicos abre cami-
nho aum cadastro mais fiavel e a
um mercado mais transparente.
Se o pais avancar de forma sus-
tentada nestas reformas, Angola
retne condi¢des para transfor-
mar o acesso a terra num verda-
deiro catalisador de investimen-
to e desenvolvimento.

Neste sentido, o Direito ndo é
um obstaculo ao investimento
imobiliario em Angola - é, antes,
o instrumento que lhe pode con-
ferirasegurancaeaprevisibilida-
de de que necessita para flores-
cer. A tarefa de todos os operado-
res - legisladores, reguladores,
profissionais forenses, investido-
res — é garantir que esse instru-
mento seja cada vez mais eficaz,
transparente e acessivel. E, nesse
caminho, cadapasso conta.



