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Prefacio

Angola registou nos ultimos anos elevadas taxas de crescimento, que colocaram
o pais nos radares econdmicos internacionais. A estabilidade politica, o
desenvolvimento da economia e a afirmacao de Angola no Mundo contribuiram

para o desenvolvimento de negdcios no pais.

A Proprime lanca todos os anos o “Estudo de Mercado Imobiliario de Luanda,
Benguela e Lobito’, e reconhecendo a importancia econémica do imobilidrio
e o potencial de crescimento do pais, decidimos apresentar um trabalho mais
alargado, juntando a andlise do mercado imobilidrio com todo o enquadramento

legal eadministrativo do investimentoem Angola.

Assim, a importancia da elaboracdo deste guia, passa por dar a conhecer

informacédo necessaria parauma melhor percepcao do sectorimobilidrio no pais.

Consideramos que o "Guia do Investimento Imobilidario em Angola" tratar-se-a
de um importante instrumento de apoio a decisdo de investimento em Angola,
sendo que o mesmo aborda cada um dos pontos de uma forma sintética. Assim
sendo, estamos disponiveis para complementar ou detalhar cada uma das

matériasabordadas.

A Direccao da Proprime
Manuel Resende de Oliveira
José Paulo Nébrega

Angelo Narciso

Nelson Régo

O desenvolvimento do mercado imobilidrio de Angola tem sido acompanhado
do necessario enquadramento legal, nomeadamente na vertente urbanistica,
fiscal e regulatdria. Este facto, em si mesmo positivo, tem levado a um aumento
progressivo da sofisticacdo técnica das transac¢des imobilidrias que se efectuam
actualmente. A melhoria assinalavel do quadro legal tem, igualmente, atraido
novos actores para o mercado imobiliario que consigo trazem solucdes e propostas
ainda néo utilizadas em Angola. Como exemplo deste dinamismo e crescente
sofisticacao, a existéncia futura de instrumentos financeiros de base imobiliaria
ird aumentar o investimento no sector, acelerando o seu crescimento para niveis,
porventura, sem paralelo em Africa. Este guia tem como funcdo primordial
informar todos aqueles que, ja sendo participantes no mercado imobilidrio
angolano ou que nele queiram entrar, pretendam ter acesso ainformacao actual
e abrangente sobre o seu enquadramento e funcionamento. Foi para cumprir
este designio que a Fatima Freitas Advogados aceitou o repto da Proprime de
colaborar na elaboragéo deste guia, cuja oportunidade e utilidade nos parece

inquestionavel.

Fatima Freitas Advogados
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1- Introducao

Malanje

Kuanza Sul

Huambo

Benguela

Namibe

Lunda Norte

Lunda Sul

Moxico

Kuando-kubango

A Republica de Angola situa-se na costa sudoeste do Continente Africano,
delimitada a norte e a leste pela Republica Democratica do Congo, a leste pela
Zambia, a sul pela Namibia e a oeste pelo Oceano Atlantico.

Angola caracteriza-se por uma area total de 1.246.700 km2 distribuida por 18
provincias (Bengo, Benguela, Bié, Cabinda, Cunene, Huambo, Huila, Kuando
Kubango, Kwanza Norte, Kwanza Sul, Luanda, Lunda Norte, Lunda Sul, Malange,
Moxico, Namibe, Uige e Zaire).

Angola conta com uma populacao estimada de 18,9 milhdes de habitantes e
umadensidade populacional média de 13,6 habitantes/km2.

A designacao oficial é Republica de Angola e tem como Chefe de Estado José
Eduardo dos Santos (desde Setembro de 1979).

A lingua oficial é o portugués, no entanto, existem outras linguas nacionais,
sendo as principais - Kimbundu, umbundu, kikongo, lunda e ckokwe.

A capital é Luanda e é constituida por 9 municipios (Cazenga, Ingombota,
Kilamba Kiaxi, Maianga, Rangel, Samba, Sambizanga, Viana e Cacuaco). Luanda
tem uma populacdo estimadaem cercade 4,5 milhdes de habitantes.

Os recursos naturais de Angola sdo: petréleo, diamantes, minério de ferro,
fosfatos, cobre, feldspato, ouro, bauxite e uranio.

Angola encontra-se na zona inter-tropical sul (Trépico de Capricérnio, a sul e
Equador a norte). A fronteira maritima, com 1.650 km, e a altitude média
determinam a existéncia de duas grandes regides climaticas: Litoral -clima
tropical seco, com temperatura média anual de 23°C; Interior - compreende trés
subzonas: tropical humido, tropical modificado pelaaltitude e semiarido.




2- Enquadramento Econémico

Taxa de crescimento real do PIB de Angola (%; 2003 - 2011)

20,6 18,6 20,3

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010  2011P

Composicao do PIB por sectores de Angola (2002; 2010)

2002 2010
9% 7,4%
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4%
0y
50 6,5%
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[ Diamantes e outros M Industria B Construcdo M Outros
Inflagdo homdloga de Angola (2003 - 2010)
75,56
nze 1317 1399 1531
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Angola foi um dos paises do mundo que mais cresceu economicamente na
ultima década. Os ultimos dois anos marcaram os mercados pela incerteza e
dificuldades econdmico-financeiras, repercutindo-se esses efeitos sobre o pais.

Os dados do OGE 2011 demonstram que o saldo orcamental de Angola ficou
aquém das previsoes, tendo terminado 2010 com um défice de 2%. Estima-se
que no presente ano se registe uma recuperagdo, no entanto, a receita
continuara muito vulneravel ao comportamento do petréleo nos mercados
internacionais.

A politica monetaria esta centrada no Banco Nacional de Angola, e tem como
principal objectivo o controlo da inflacdo. No final de 2010 a taxa de inflacao
registou-se na casados 15%, aquém do objectivo estipulado pelo governo (13%).

Aolongo de 2010, a taxa de crescimento do crédito concedido apresentou uma
tendéncia de queda. A banca adoptou medidas mais restritivas no acesso ao
crédito, mas também fruto do abrandamento da economia a propensao para o
investimento foi menor.

2011 adivinha-se um ano de consolidacdo da recuperacao econdmica desenhada
ao longo de 2010. Para este ano, o governo prevé um crescimento de 7,5% e o
FMI de 7,4%, o que significa que se retomardo taxas de crescimento acima da
média da regido. Para tal contribui a esperada recuperacao do sector petrolifero,
mas particularmente a recuperacdo do sector nao-petrolifero, que, em 2011,
devera acentuar o seu contributo para o crescimento da economia, afirmando-se
como motor alternativo de crescimento.

3- Metodologia

Habitacao

Em termos metodoldgicos, os valores médios apresentados fundamentam-se
na amostra recolhida de produtos imobiliarios (apartamentos e moradias)
inseridos nos empreendimentos que se enquadram no segmento residencial de
luxo (condominio). A definicdo utilizada para caracterizar o tipo de projectos
analisados éa que decorredo Urban Land Institute, que se apresenta de seguida:

Condominios sdo projectos imobilidrios desenvolvidos sob o conceito de condominio
na verdadeira acepg¢do da palavra em que existe uma coeréncia em todo o
empreendimento ao nivel da gestdo integral de todas as infra-estruturas,
nomeadamente:
- segurancacomum (gestdo de acessos a propriedade)
- gestdo integrada dos espacos verdes e zonas sociais comuns que sdo propriedade
dos condéminos.

Os dados que compdéem aamostra deste estudo referem-se aimoveis que foram
objecto de avaliacdo da PROPRIME e ao trabalho de camporealizado, tendo toda a
informacao recolhida sido tratada naintranet daempresa.

Assim sendo, os valores apresentados correspondem a um mix entre precos de
oferta e valores de avaliacdo recolhidos de empreendimentos que se situam nas
seguinteszonas do governo provincial de Luanda:

Ingombota, Maianga, Luanda Sul-Talatona, Luanda Sul-Benfica, Viana e Camama.

E nos seguintes municipios de Benguela:
Benguela e Lobito (Restinga)

Escritorios

AequipadaPROPRIME, realiza frequentemente, um trabalho de campo que permite
ter o levantamento do parque de escritérios da cidade de Luanda e da zona de
LuandaSul.

Este levantamento permitiu aferir qual o n.° de m2 em utilizacéo (stock total), o
n.° de m2 em construcdo, e o n.° de m2 em projecto. Simultaneamente, com
base nos trabalhos de avaliacdo imobilidria realizados obtivemos quais as
rendas médias praticadas, os valores de venda por m2 e, por ultimo, o yield,
associado a cada um dos activos de escritérios analisados, ou seja, a taxa de
rentabilidade esperada pelo investidor com a aquisicao doimovel tendo em conta
as caracteristicas do mesmo, o inquilino do imovel e o contrato existente.

Caracterizamos o mercado de escritérios de Luanda em quatro zonas distintas,
assinaladas no mapa, eassim designadas:
CBD, Cidade, Luanda Sul e Praia do Bispo.

Turismo | Comércio | Industria

Osdados que compdem aamostra dos empreendimentos levantados, localizados
na provincia de Luanda e nos municipios de Benguela e Lobito referem-se, por
um lado, a imoéveis levantados no trabalho de campo, que permitem manter
uma base de dados actualizada, e por outro, a iméveis que foram objecto de
avaliacdo pela PROPRIME.
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4 - MERCADO IMOBILIARIO




4.1 Enquadramento do mercado imobiliario

O crescimento do mercado imobilidrio em Angola esté fortemente relacionado
com a economia. O ambiente macroecondémico de crescimento e a estabilidade
politica despertaram a atencdo dos varios players a investir neste pais. Para além
de que, o Governo também apresenta um papel fundamental na reconstrucdo e
lancamento de obras (infra-estruturas) que visaram dar suporte ao constante
dinamismo do pais.

Consideramos que podemos subdividir a evolucdo do mercado imobilidrio
em trés fases. A Fase 1 é caracterizada por um periodo de grande dinamismo.
Verificou-se uma forte procura, os imdveis eram adquiridos em planta, sem
recurso ao crédito e por pregos com crescimentos elevados. Existia uma liquidez
excedentaria.

A Fase 2 surge com os efeitos da crise econdmico-financeira internacional. Em
meados de 2009, verificou-se uma contraccdo da economia, originando um
abrandamento do ritmo de lancamentos de novos projectos, reflectindo-se
num ritmo de vendas menos acelerado. Comega a surgir uma aposta em
segmentos mais baixos, o comprador tornou-se mais exigente e a banca mais
selectiva, exigindo mais garantias aos promotores dos projectos. Este cendrio
obrigou o mercado a reflectir e a redefinir novos targets, mas nem por isso
diminuiu o preco por m2 na capital angolana.

A Fase 3, consideramos ser o actual periodo que se caracteriza com novas
alternativas e novas tendéncias expectaveis. Perspectiva-se uma tendéncia para
a diminuicao do desequilibrio entre oferta/procura, a ampliacdo do crédito aos
particulares e aintencdo por parte do governo em reduzir as taxas de juros.

O mercado imobilidrio angolano apresenta ainda algumas lacunas, e neste
sentido estd na agenda governamental a criacdo de politicas para regular o
mercado, de modo a combater os precos desajustados, e assim conseguir
satisfazer o aumento da procura em todos os segmentos, incluindo as habita¢des
de baixo custo.

A actividade do sector imobilidrio continua a ter maior preponderancia nas
provincias de Luanda e Benguela.Luanda é considerada como uma das cidades
do mundo em maior transformacao no sector da promogao e construgao civil.

A estabilidade politica, o desenvolvimento da economia e a afirmagéo de“Angola
em Africa e no Mundo” contribuirao para o desenvolvimento de negécios no pais,
econsequentemente na continuaaposta no sectorimobiliario.

O sector financeiro e a aposta em produtos como o crédito imobilidrio, serao
decisivos para impulsionar o crescimento do mercado imobiliario e dos novos
segmentos de mercado que comegam a surgir (produtos imobilidrios direccionados
para o segmento médio/baixo).

Fim da Guerra Civil
2002

Periodo de paz
e prosperidade
econdémica

Reconstrucao
do pais

Aposta na educacéo,
saude, infra-estruturas,
transportes, etc.

Periodo expansao
sector imobiliario

Forte procura
e investimento
no sector imobiliario

Crise financeira
internacional 2008/09

Reajuste no mercado
imobilidrio

Tendéncia para

a diminuicao

do desequilibrio
entre oferta/procura

Aposta em produtos
imobilidrios de baixa
e média renda
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4.2 Analise das Construcoes Novas

Analise das licengas emitidas na Provincia de Luanda (2008 e 2009)

CONSTRUGOES NOVAS 2008: 1.063.678 m2

Servicos

CONSTRUGOES NOVAS 2009: 569.585 m2

28,68%
IndUstria

Comerci
12,49%

Habitacao
54,

Comércio/Servicos Industria
11,98% 4,87%
Turismo

6%

Habitacao
71,

576.289 600.000
500.000
437.913 J e
/s 400.000 ;
305.080 300.000
200.000
132.833
oL 68.208 65.843
43.677 27.755
552 [ 297 [~ ]
Habitacdo Comércio Servicos Industria Hotel Equipam. Habitacdo  Comércio/Servicos  Industria Turismo

Fonte: Proprime / Instituto de Planeamento e Gestao Urbana de Luanda (IPGUL)

A PROPRIME em colaborac¢do com o Instituto de Planeamento e Gestao Urbana
de Luanda (IPGUL) preparou uma andlise das construcdes novas realizadas na
provinciade Luandaem 2008 e 2009 onde é possivel verificar em que usos foram
registados o maior nimero de licencas e por cada municipio.

Em 2008 foram licenciados 1.063.000 m2 de novas construcdes. Em 2009 o ritmo
de vendas diminuiu fortemente, o que se reflectiu no lancamento de novos
projectos. A drea total de novas construgdes licenciadas na provincia de Luanda
em 2009 foide 569.585 m2, menos 46,5% que no ano transacto.

O segmento da habitacdo continuou a registar o maior nimero de area de
construcdo a que corresponderam 407.779 m2, seguido pelo segmento do
comércio/servicos com 68.208 m2, do turismo com 65.843 m2 e, por ultimo, da
industria com27.755m2.

A habitacdo absorveu o maior peso no numero de licencas emitidas pelo
Governo Provincial de Luanda, representando 71,59%. No sentido oposto surge
a Industria, com um peso de 4,87% no numero total de licencas emitidas,
salientando que se registou um crescimento face a 2008.




4.3 - Analise do Sector Imobiliario em Luanda

4.3.1 - Habitacao

Projectos Habitacionais destinados aos segmentos: Baixa e Média Renda

Projecto Pérola Verde
Provincia do Bengo
1.000 moradias

Projecto Panguila
Norte de Luanda
6.200 moradias
Projecto Nova Vida
Golf Il

800 moradias

1.644 apartamentos

Kuanza
Projecto Kilamba Kiaxi Norte
Sul de Luanda

3.000 apartamentos

Sul de Luanda
2.500 apartamentos/moradias

Kuanza Sul

Projecto Harmonia
60 km sul de Luanda
1.500 moradias
Projecto Zango

60 km sul de Luanda
7.500 apartamentos

Benguela

Provincia do Kwanza Norte
1.000 apartamentos

Projecto Pérola Verde
Provincia da Huila
500 moradias

Projecto Meu Sonho, Minha Casa
Provincia do Moxico
3.000 moradias

Cunene

Lunda Norte
Malanje

Lunda Sul

Huambo

Moxico

Kuando-kubango

No mercado habitacional em Luanda existem duas situacdes nos diferentes
segmentos de mercado: i) excesso de oferta nos segmentos médio alto e alto e
ii) défice de oferta nos segmentos médio e médio baixo.

O mercado da habitagao em Luanda é fortemente desequilibrado, pois existe
uma oferta desajustada da procura. Existe uma maior oferta de produtos
imobiliarios direccionados para clientes de alta gama, o que dificulta a classe
média em encontrar produtos imobilidrios de acordo com os seus rendimentos,
levando a que existaumadificuldade na concretizagdo das operagoes imobiliarias.

Dado o desajuste entre a oferta e a procura, predomina ainda uma forte pressao
nos valores de mercado. O acesso ao crédito bancario para habitacdo é ainda
muito residual. Segundo o banco central a taxa de bancarizagao situa-se nos
12% (em 2006 registava-se em torno dos 6%), o que significa que tem vindo
apresentar um crescimento.

A dificuldade de acesso ao crédito bancario por parte dos clientes, é originado
pelo desajuste de precos e pela disparidade salarial que se verifica neste pais.

Com o objectivo de restabelecer o equilibrio no mercado habitacional de baixa e
média renda, o Governo lancou o programa nacional de urbanismo e habitacao
que prevé a construcdo de 1.000.000 de novos fogos. Este programa privilegiara
a construcdo de habitacdo para os segmentos de “renda baixa’, através de trés
subprogramas:autoconstrucao dirigida e assistida, compra de habita¢do pronta
comacessoao crédito erendaresoltvel.

Paraalém deste programa, face a grande procura, o préprio Estado associou-se a
iniciativa privada para aumentar o nivel de oferta. Neste sentido, tém surgido
varios projectos habitacionais focados para o segmento baixo/médio.

Com base no nosso contacto com os investidores, verifica-se que existem alguns
problemas que continuam por se solucionar, nomeadamente: elevado custo
das matérias-primas, sistema das infra-estruturas basicas, complexidade dos
processos, morosidade e burocracia.
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4.3 - Andlise do Sector Imobiliario em Luanda
4.3.1 - Habitacao: Apartamentos

Caracterizando as vérias zonas residenciais em Luanda temos:

Ingombota: Zona prime da Cidade de Luanda e de maior concentracédo
financeira e comercial de Luanda. Nesta zona situam-se as sedes das grandes
empresas nacionais e internacionais a operar em Angola, principalmente em
torno da Avenida 4 de Fevereiro.

Maianga: Zona predominantemente residencial e comercial do centro

da malha urbana da Cidade de Luanda, onde estdo a nascer novos edificios,
com o objectivo de revitalizar esta drea. Neste municipio encontra-se o Bairro
de Alvalade, um dos mais nobres de Luanda, onde estao sedeadas varias
representacdes diplomaticas.

Talatona: Zona caracterizada pela existéncia de condominios residenciais
de construgéo horizontal e vertical. Realcamos a existéncia do Shopping
de Belas, do Centro de Convengoes de Talatona e o SIAC. Trata-se

de uma zona nova da Cidade de Luanda, que se encontra
em franco crescimento.

Apartmentos Valor unitério médio (USD/m2)

Valor médio (USD) 395.000  655.000 1.055.000 1.121.000 A
1 Ingombotas Area média (m2) 60 100 162 195 :
Valor unitario médio (USD/m?2) 6.583 6.550 6.512 5.749
Valor médio (USD) 563.500 634.000 999.650 1.105.000
2 Maianga Area média (m2) 100 115 185 225 :
Valor unitério médio (USD/m2) 5.635 5.513 5.404 4911 A
Valor médio (USD) 332,500 552.000 770.000  950.000 v
3Luanda Sul  Area média (m2) 65 105 152 195 v
Talatona Valor unitario médio (USD/m2) 5.115 5.257 5.066 4872 v
Valor médio (USD) 245000  320.000
4Luanda Sul  Area média (m2) 125 165 N
Benfica Valor unitario médio (USD/m?2) 1.960 1.939
Valor médio (USD) 190.000 245.000  295.000 v
5 Viana Area média (m2) 65 85 100 :
Valor unitario médio (USD/m2) 2923 2.882 2.950
Valor médio (USD) 165.000 210.000  280.000 v
6Camama  Area média (m2) 60 90 130 M
Valor unitario médio (USD/m2) 2.750 2333 2.154
0 1.000 2.000 3.000 4,000 5.000 6.000 A2010

Verificdamos uma média de valores unitarios por m2 nas zonas analisadas de
cercade4.012USD/m2, sendo que na zona de Ingombota foi onde constatamos
um valor unitdrio médio superior, com 6.583 USD/m2. Por outro lado o valor
mais baixo registou-se em Luanda Sul Benfica, onde existem apartamentos por
valores unitarios médios de cercade 1.939 USD/m2.



4.3 - Analise do Sector Imobiliario em Luanda

4.3.1 - Habitacao: Moradias

Benfica: Zona essencialmente residencial, com algum pequeno comércio
de proximidade. Podemos caracteriza-la como zona de 12 mas
predominantemente de 22 habitacdo, sendo que o seu crescimento deve-se
sobretudo ao desenvolvimento de projectos de auto-construcdo.

Viana: Esta zona encontra-se no eixo do mapa da Provincia de Luanda, dai ser
de grande importancia para a dinamica econémica da cidade, sobretudo para
as empresas do sector da logistica. Viana tem verificado, nos ultimos anos, um
crescimento muito acentuado da populagdo residente, resultado também do
crescimento da instalagao de industrias. O futuro aeroporto da cidade estara
aqui localizado.

Camama: Zona de expanséo da capital, onde estéo localizados varios
projectos de ambito governamental, desde o novo Campus da Cidade
Universitaria, Hospitais e outros servicos publicos. Destacam-se também
projectos de caris residencial com o objectivo da criagdo

de uma nova Luanda de forma a descentralizar a zona
mais antiga da cidade.

J

Valor médio (USD) 1.600.000 1.672.000

3LuandaSul  Areamédia (m2) 310 380 v
Talatona Valor unitério médio (USD/m?2) 5.161 4.400
Valor médio (USD) 735000  980.000

4LuandaSul  Area média (m2) 237 350 M
Benfica Valor unitario médio (USD/m2) 3.101 2.800
Valor médio (USD) 335.000 457.000
6 Camama Area média (m2) 154 215
Valor unitério médio (USD/m2) 2175 2.126

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 42010

Deentreaszonasanalisadas constatdmos que é emTalatona que o valor unitério
médio por m2 de area bruta de construcdo é mais elevado, podendo atingir os
5.161 USD/m2. Em Benfica o valor unitério médio na tipologia V3 situa-se em
3.101USDm2.
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4.3 - Analise do Sector Imobiliario em Luanda
4.3.2 - Escritorios

Luanda é uma das cidades do mundo em maior transformacéo no sector da
promocdo e construcao civil. Como mercado emergente e com uma vacancy
rate de escritorios reduzida, os valores de mercado continuam sob pressao pelo
ndoacompanhamento da ofertaface a uma procura constante.

Com o abrandamento da economia mundial e a descida do preco do petréleo
muitas empresas adiaram os seus investimentos, tendo estes factores condicionado
adecisao dos empresarios naabsorcdo de novos espacos. No entanto, no mercado
angolano praticamente ndo existe taxa de desocupacao, uma vez que todos
0s espagos que sao colocados no mercado rapidamente sdo absorvidos.

Omercado de escritérios em Luanda concentra-se em quatro zonas:
CBD, Cidade, Luanda Sul e Praia do Bispo.

Asyields tém vindo a decrescerem resultado da diminuicdo
doriscodo pais.

No mercado de escritérios, estima-se que apenas dentro
de5anos é que este apresentard um nivel de espagos por ocupar
razodvel e capazde daralguma“razoabilidade”aos precos.

Escritorios

Yield (%) 17 =
Novos Valor unitario médio (USD/m2) 10.588 v
1-CBD Renda média por m2 de ABL (USD) 150 v
Yield (%) 19 -
Usados Valor unitario médio (USD/m?2) 6.315 v
Renda média por m2 de ABL (USD) 100 v
Yield (%) 18 v
Novos Valor unitério médio (USD/m2) 8.000 a
2 -Cidade Renda média por m2 de ABL (USD) 120 A
Yield (%) 21 =
Usados Valor unitario médio (USD/m?2) 4.000 =
Renda média por m2 de ABL (USD) 70 =
Yield (%) 19 A
3 - Luanda Sul Novos Valor unitario médio (USD/m2) 7.263 v
Renda média por m2 de ABL (USD) 15 v
Yield (%) 7 ND
4 - PraiadoBispo  Novos Valor unitério médio (USD/m2) 9.529 ND
. Rendamédiaporm2deABL(USD) '3 ND
0 A 2010

Escritérios Novos Na zona da Cidade assiste-se a uma consolidacao e reducao da yield. Verificou-se
umayield de 18%, com rendas médias por m2 de ABL de 120 USD, traduzindo-se
O CBD (Central Business District) do mercado de escritdrios serd sempre a Baixa e a num valor unitario médio de 8.000 USD.
marginal onde estao instaladas as sedes de grandes companhias, sobretudo do
sector petrolifero. Comparando os valores médios com o ano transacto, neste zona,

verifica-se uma reducao dos valores. Com uma yield de 17% e a renda média por

Escritorios Usados

m2 de ABL com 150 USD, resultando num unitario médio porm2 de 10.588 USD.
Na zona de Luanda Sul registou-se um incremento da yield e uma pequena
reducdo nos valores de promocao dos escritérios. Registou-se uma yield de
19%, com uma renda média por m2 de ABL de 115 USD, resultando num valor
unitariomédiode 7.263 USD.

No que respeita ao mercado de escritérios usados, os valores mantiveram-se face
aos dados da edicao anterior. No CBD a yield registou-se em 19%, com rendas médias
porm2de ABL de 100 USD, resultando num valor unitariomédio porm2 de 6.315 USD.
Na Cidade a yield registou-se em 21%, verificando-se rendas médias por m2 de
ABL de 70 USD, traduzindo-se num valor unitario médio por m2 de 4.000 USD.



4.3 - Analise do Sector Imobiliario em Luanda
4.3.3 - Turismo

J

Ofertafutura:
Hotéis 5*
® Hotéis4*
® Hotéis sem classificacdo

Ofertaactual:
Hotéis 5*
Hotéis 4*
Hotéis 3*

Turismo
Hotéis 3* Diaria média (USD)
L d Hotéis 4* Didria média (USD)
uanda
Hotéis 5* Diéria média (USD)

Taxa de ocupagdo média (%)

280
430
500

84

0 100 200 300 400 500 600

Angola é um pais que se caracteriza com recursos naturais e culturais unicos,
onde o sector do turismo apresenta um grande potencial de crescimento. O
turismo é considerado para o governo como um sector estratégico, e para tal
tem desenvolvido um conjunto de esforgos.

O sector da hotelariatem apresentado de ano para ano, umrelevante crescimento
e competitividade, a considerar pelo aumento do nimero de novas unidades
construidas no pais. Embora, denota-se uma evolugao lenta do sector que esta
relacionado com o periodo instavel, que destruiu totalmente as unidades hoteleiras,
bem como a maioria das infra-estruturas.

Os dados do Ministério do Planeamento, evidenciam a evolugéo positiva do sector
do turismo. Em 2010 visitaram Angola 397.904 turistas, ja em 2009 o niumero de
visitantes foi de 365.784.Para 2011 estd previsto um incremento de 82 mil turistas,
representando um crescimento de cerca de 20%.

O Campeonato Africano das Nagdes 2010 impulsionou o desenvolvimento da
oferta hoteleira. No entanto, existe ainda uma reduzida capacidade hoteleira

face ao crescimento da procura. Denota-se um crescimento na aposta de produtos
turisticos de qualidade, estando ja em funcionamento duas unidades hoteleiras
de cinco estrelas (Hotel de Convencodes de Talatona - Municipio de Samba e o
HotelVitéria Garden - Municipio de Kilamba Kiaxi).

Com base no levantamento realizado pela Proprime, a diaria média nos hotéis
de 5 estrelas é de 500 USD, nos hotéis de 4 estrelas é de 430 USD, ja no de 3 estrelas
éde280USD.

Para os préximos anos, perspectiva-se um franco desenvolvimento da oferta
hoteleira. Prevendo-se uma tendéncia de descida, quer dos precos praticados,
quer das taxas de ocupacgao, que neste momento regista-se em cerca de 84%
em Luanda. O Governo ambiciona que o sector represente 7% do PIBem 2020.

N&o sé Luanda, mas outras zonas do pais estdo a despertar a atencdo de varios
players. Existem vérios projectos em pipeline onde marcas de referéncia estdo a
mostrar interesse em investir no pais, como exemplo temos: Intercontinental, Mélia,
Sana,Vip e Pestana.
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4.3 - Analise do Sector Imobiliario em Luanda
4.3.4 - Comércio

J

Valor unitario médio (USD/m2)  7.666 | I s s
1 Luanda Retalho Renda média (USD/més/m?2) 115
Yield (%) 18
Valor unitéario médio (USD/m2) 4730 T
2 Talatona Retalho Renda média (USD/més/m2) 75
Yield (%) 19
Valor unitério médio (USD/m2) 2210 .
3 Kilamba Kiaxi / Viana  Retail Park Renda média (USD/més/m2) 35
Yield (%) 19
0 1.500 3.000 4.500 6.000 7.500 9.000

Angola tem apresentado, nos ultimos anos, um crescimento econémico
bastante positivo. Este cenario tem originado uma melhoria das condigoes de
vida da populagao.

No retalho o indicador econémico do poder de compra das varias classes é
fundamental para que se verifique um bom desempenho.

Em Luanda existe uma caréncia de espacos comerciais. Os promotores tém estado
activos neste segmento, verificando-se uma aposta em empreendimentos de
grande dimensdo, como em empreendimentos que tém um mix de oferta
(habitacao, espacos destinados a comércios e escritorios).

Verifica-se o surgimento do conceito“Shopping Center”. No mercado angolano
o comércio de rua concentra ainda a maioria da oferta. Verifica-se que as zonas
mais desenvolvidas a nivel habitacional, nomeadamente, os bairros de Ingombota,
Maianga e Luanda Sul sédo as zonas procuradas para a implementacao de
espagos comerciais.

Na nossa opinido, identificamos como principais dificuldades de investir neste
segmento, o problema com o registo/licenciamento das actividades comerciais
eadificuldade em mediras necessidades que o mercado realmente absorvera.




4.3 - Analise do Sector Imobiliario em Luanda
4.3.5 - Industria

Valor unitério médio (USD/m2)  1.667 | S s e s e
1Viana Novos Renda média (USD/més/m2) 25

Yield (%) 18

Valor unitario médio (USD/m2) 885 I
2 Cacuaco Usados Renda média (USD/més/m2) 14

Yield (%) 19

Valor unitério médio (USD/m2) 800 I T
3 Sambizanga /Cazenga  Usados Renda média (USD/més/m2) 13

Yield (%) 20

0 250 500 750 1.000 1.250 1.500

A indUstria angolana tem alcangado nimeros nunca atingidos em termos de
crescimento anual. A estabilidade politica trouxe para o sector mais confianca e
propensao para novos investimentos. O investimento privado tem apresentando
um maiorvolume de investimento.

Os analistas estimam que a industria é uma das area-chave do processo de
diversificacdo econémica e do fomento ao emprego. Segmentos como a industria
transformadora, a industria de papel, a industria de cimento e de materiais de
construcdo, séo alguns exemplos que estimulam o capital privado.

As provincias de Luanda e Benguela sdo as que tém uma maior presenca do
sector industrial, existindo uma tendéncia de concentracdo na faixa litoral. Na
provincia do Bengo tém surgido investimentos relevantes, principalmente nas
zonas industriais deViana e de Bom Jesus.

Existem varias medidas levadas a cabo pelo Governo Angolano. A criagao dos
Polos de Desenvolvimento Industrial (PDI) e as Zonas Econdémicas Especiais (ZEE)
sdo algumas das iniciativas que tém como objectivo concentrar a actividade

industrial em zonas com infra-estruturas basicas, fundamentais ao funcionamento
da actividade industrial. Tratam-se, assim, de localizagGes estratégicas pelo facto
de estarem préximas de fontes de energia, portos, aeroportos e acessibilidades.

Os polos de desenvolvimento industrial (espacos destinados para a construgao
de fabricas a serem exploradas por investidores privados) sao uma demonstracao
de apoio ao capital privado. Neste momento, sao conhecidos os projectos do
polo deViana (Luanda), Catumbela (Benguela), Futila (Cabinda), Dondo (Kwanza
Norte), Soyo (Zaire), Kunje (Bié), cujos prazos de concluséo estdo estabelecidos
paraesteano.

O Pélo de Desenvolvimento Industrial de Viana (provincia de Luanda) é o mais
antigo e concentra cerca de 75% da capacidade industrial do pais. Outro PDlem
franco desenvolvimento é o de Catumbela (provincia de Benguela), contando ja
com 70 empresas em operagao.

As zonas com maior impacto sao Cacuaco e Viana, existindo outros nichos no
municipio do Cazenga e do Sambizanga (Estrada do Catete).
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4.4 - Andlise do Sector Imobilidrio em Benguela

4.4.1 - Habitacao

Valor unitario médio

1 Benguela Valor unitario médio (USD/m?2) 3.750 v
2 Lobito (Restinga) Valor unitario médio (USD/m2) 5.750 v
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 A2010

Benguela é uma das provincias de Angola, sendo composta por 9 municipios:
Balombo, Baia Farta, Benguela, Bocoio, Caimbambo, Chongoroi, Cubal, Ganda e
Lobito. Tem uma superficie total de 39.786 km2, e uma populacéo estimada na
casa dos 2 milhdes de habitantes. Nesta zona verifica-se que o mercado habitacional
tem assistido nos ultimos tempos a alguma dinamizacdo, predominando ainda
um défice habitacional.

A actividade econdmica deve-se em grande parte a existéncia do Porto do Lobito
edalinhade Caminhosde Ferro de Benguela.

No mercado habitacional existe uma emergéncia de oferta destinada aos
segmentos médio-alto, no entanto, predomina ainda um deficit habitacional.

Os valores médios praticados no sector da habitacdo de média/alta renda
tendem a aproximar-se dos de Luanda. Em Benguela o valor unitario médio
situa-se em 3.750 USD/m2, no Lobito registou-se em 5.750 USD/m2, concretamente
nazonadaRestinga (zona mais valorizada).




4.4 - Analise do Sector Imobilidrio em Benguela
4.4.2 - Comércio

1 Benguela Valor unitério médio (USD/m2) 3.875 v
2 Lobito (Restinga) Valor unitario médio (USD/m?2) 4.725 v
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 A2010

A actividade do comércio nesta provincia beneficia da localizagao do porto
maritimo, verificando mais actividade nos municipios do litoral: Lobito, Benguela
eBaiaFarta.

O valor unitdrio médio praticado em Benguela no mercado de comércio registou-se
em 3.875USD/m2.

No que concerne ao municipio do Lobito, o valor unitario médio para os espagos
destinados a comércio registou-seem 4.725 USD/m2.
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4.4 - Andlise do Sector Imobilidrio em Benguela
4.4.3 - Turismo

Lobito

[ J
Benguela Ofertaactual: Ofertafutura:
Hotéis 4* Hotéis 4*
Hotéis 3* Hotéis 3*

® Hotéis 2* ® Hotéis 2*

Hotéis 3* Diaria média (USD) 220
Benguela Hotéis 4* Didria média (USD) 300
Taxa de ocupagdo média (%) 70
Hotéis 2* Diaria média (USD) 170
. Hotéis 3* Didria média (USD) 225
Lobito Hotéis4*  Didria média (USD) 320
Taxa de ocupagdo média (%) 75

0 50 100 150 200 250 300

Nestazona paraalém de lugares histéricos, existem vdrias praias. Em Benguela, a
Praia Morena, Baia Azul e Caotinha e no Lobito, a praia da Restinga.

Com base no levantamento realizado pela Proprime existem em funcionamento
em Benguela dois hotéis de quatro estrelas, e dois de trés estrelas. No Lobito
existe um hotel de quatro estrelas, dois de trés estrelas e dois de duas estrelas.

Encontram em construcédo projectos hoteleiros no municipio de Benguela e do
Lobito.
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Capitulo |
Aquisicao de Bens Imdveis

A.AquisicaoDirecta
1.Bensimoveis de propriedade privada vs. bensimdveis de propriedade publica

No mercadoimobiliario, coexistem transacgoes sobre bensimaoveis cuja titularidade
é privada com aqueles cuja titularidade pertence ao Estado. Esta dualidade foi
acentuada com a independéncia de Angola e com os actos de nacionalizagao,
expropriacao e confisco que se seguiram e cuja tramitacao ainda perdura. Os
bens do Estado que sdo passiveis de serem transaccionados sdo aqueles que
fazem parte do seu dominio privado, definido em varios diplomas relativos aos
bens do Estado, como é o caso da Constituicao da Republica de Angola, da Lei de
Terras, do Regulamento Geral de Concessdo de Terrenos e a Lei do Patriménio
Publico.

a)Tipos de direito sobre bens de propriedade privada

Os direitos sobre bens imdveis cuja titularidade é privada sao aqueles que se
encontram previstos no Coédigo Civil, assumindo maior importancia, legal e
econdmica, o direito de propriedade e o direito de arrendamento. Ressalvadas
aslimitagoes prevista no Cédigo Civil e/ou aquelas que constem dos respectivos
titulos relativos aos imoéveis (exemplo, a existéncia de énus ou encargos de
natureza legal ou contratual), estes direitos sao livremente transacciondveis,
nao havendo qualquer restricao subjectiva que limite a sua aquisicao por parte
de pessoas, singulares ou colectivas, estrangeiras. A enumeracdo dos direitos
sobre bens imoéveis prevista no Cédigo Civil é taxativa, pelo que é vedada as
partes a possibilidade de acordarem noutro tipo de direitos que ndo aqueles
previstos na lei. O direito de propriedade privada goza de proteccédo constitucional,
que reconhece, inclusive, o direito a sua livre transmisséo e a justa e pronta
indemnizacdo, em caso de requisicéo civil tempordaria e de expropriacdo, como
condicao de eficacia da pratica destes actos pelo Estado.

b) Tipos de direito sobre bens de propriedade publica

b.1)Terrenos

Os direitos fundiarios que incidem sobre terrenos cuja titularidade originaria
pertence ao Estado sdo o direito de propriedade, o direito de superficie, o
dominio util consuetudinario, o dominio util civil, o direito de superficie e o
direito de ocupacio precéria. A semelhanca do que sucede com os direitos
sobre bens imoéveis cuja titularidade originaria é privada, trata-se de uma
enumeracdo taxativa pelo que néo é possivel ao Estado e ao concessionario do
direito acordar e/ou transmitir outro tipo de direitos sobre terrenos do Estado.
Havendo fortes limitagcdes a transmissao do direito de propriedade sobre
terrenos do Estado (este tipo de direito apenas pode ser transmitido a pessoas
singulares angolanas e desde que incida sobre terrenos concediveis urbanos,
isto &, terrenos rusticos que estejam no dominio privado do Estado, que se
localizem dentro de uma area delimitada por foral ou na area delimitada de um
aglomerado urbano e se destinem a fins de edificacdo urbana), é o direito de
superficie que assume maior expressao nas transacgoes realizadas. O direito de
superficie sobre terrenos do Estado pode incidir sobre terrenos urbanos ou
rurais, ser constituido por um prazo inicial méximo de sessenta anos, podendo
ser renovado por periodos sucessivos, inferiores ou iguais, e ter como seu titular
uma pessoa singular ou colectiva, nacional ou estrangeira.

A concessao de direitos fundidrios esta sujeita a principios fundamentais como,
entre outros, o do aproveitamento util e efectivo. De acordo com este principio,
o concessionario do direito fundidrio tera que garantir o aproveitamento util e
efectivo do terreno de acordo com indices fixados em instrumentos territoriais a
aprovar para o efeito, sob pena de extin¢do do direito concedido. Os direitos
fundiarios sobre terrenos do Estado estdo também sujeitos a um oénus de
intransmissibilidade de cinco anos, contados desde a data da constituicdo dos
mesmos ou da sua ultima transmissao, tendo a transmissao de ser autorizada
pelaentidade concedente, sob pena de nulidade.

b.2) Prédios Urbanos

No que diz respeito aos prédios urbanos cuja titularidade pertenca ao Estado, a
sua transmissao, nomeadamente do seu direito de propriedade, é possivel, a
favor de particulares, desde que cumpridas as regras de contratacao publica
previstas na Lei do Patrimoénio Publico. A transmissdo de bens imoveis ou de
direitos sobre bens iméveis do Estado que facam parte do seu dominio privado,
é possivel, mediante venda ou permuta, e com caracter de onerosidade, desde

que 0s mesmos se encontrem em situacdo de disponibilidade, se revelem nao
ser necessarios para a prossecucao de fins de interesse publico e ndo houver
especial conveniéncia na sua manutencao na esfera publica. No que diz respeito
aoarrendamento de bensimoveis pelo Estado, ver CapituloVII.

2.Processode Aquisicao

Arealizacdo de um processo de verificacao prévia a aquisicdo de um bemimovel
relativamente a sua situagao legal é, no contexto actual, aconselhavel. A ainda
pouca fiabilidade dos registos prediais em algumas zonas do territério nacional,
em particular naquelas mais afectadas pela guerra civil, e, em alguns casos, a
inobservancia de requisitos legais essenciais aplicaveis ao acto de constituicao
ou transmissao do direito sobre o imdvel, em particular nos processos de
concessao de direitos fundidrios pelo Estado, aconselham que o adquirente
efectue o processo de verificacdo legal acima referido. Em alguns casos, para
além da verificacao legal da situacdo do imoével, é, igualmente, aconselhdvel que
o adquirente se assegure da situacdo material do imével ja que a sua ocupacéo,
parcial ou total, e/ou a sua desconformidade com a realidade documentada é
passivel de gerar custos adicionais (e inesperados) ou frustrar as suas expectativas
relativamente ao objecto daaquisicdo ou a suaimediatadisponibilidade.

Foi recentemente criado o chamado Guiché do Imdvel (“GI") com vista a
supressao das barreiras burocraticas existentes a constituicao e transmissao de
direitos sobre iméveis. O Gl é um servico publico administrativa e financeiramente
auténomo, destinado aintegrar delegagdes dos varios organismos intervenientes
no processo de constituicdo e transmissao de direitos sobre imdveis, porformaa
que particulares e empresas possam concretizar as suas transac¢oes de modo
mais simples e célere. Integram o Gl, entre outras entidades, a Direccdo Nacional
dos Registos e do Notariado, a Direc¢do Nacional de Impostos, a administracdo
municipal e o governo provincial respectivo.

Através do Gl serd possivel constituir, transmitir, modificar e onerar direitos de
propriedade e de superficie sobre prédios urbanos ou rusticos destinados a
constru¢do com menos formalidades face ao regime geral. Nos mesmos termos
sera ainda possivel proceder a constituicdo, modificacao e extingao da propriedade
horizontal sobre edificios. Excluidos do ambito material do Gl ficam os terrenos
urbanos cuja drea exceda dois hectares, se inseridos na drea urbana, ou até cinco
hectares, se inseridos em érea suburbana, terrenos rurais e os terrenos mistos.
Estando todaadocumentacgdo necesséria reunida e entregue, os actos solicitados
deverdo ser processados no prazo de cinco dias Uteis. Os actos relativos a
constituicdo e transmissdo de direitos sobre iméveis podem ser praticados por
documento particular, desde que este siga 0 modelo oficial previamente aprovado.
Aactualizacao dos dados dos utilizadores do servico para efeitos fiscais (matriciais)
prediais (registo predial) sdo efectuados no momento.

a) Bensimoveis de propriedade privada

Sem prejuizo do acima referido relativamente ao Gl, a aquisicao de bensimdveis
de titularidade privada é um negécio formal, estando a aquisicdo sujeita a
realizacdo de escritura publica perante notario. O registo da aquisicdo nao tem
caracter obrigatorio nem efeito constitutivo do direito adquirido, excepto no
caso da hipoteca em que a pratica deste acto tem eficacia constitutiva, mesmo
entre as partes. Para além dos documentos relativos a identificacao das partes,
instruem, obrigatoriamente, o acto de aquisicdo do imoével: i) a certiddo actualizada
da Conservatéria do Registo Predial do local da situacdo do bem imdvel;
ii) caderneta predial urbana actualizada, caso se trate de um prédio urbano; e
iii) o conhecimento de SISA ou certiddo que reconheca a sua isencao, tratando-se
deumatransmissdo onerosa.

b) Bensimoveis de propriedade publica

A tramitacao relativa ao processo de constituicdo e a transmissao de direitos
fundiarios sobre terrenos do Estado esta prevista no Regulamento Geral de
Concessao de Terrenos. Com excepcao do direito de ocupacédo precaria e da
concessao gratuita de direitos fundidrios, todos os restantes direitos estao sujeitos
atramitacdo do processo comum que, entre outros requisitos, tem comoregraa
concessao dos mesmos mediante hasta publica. Este mesmo regulamento prevé,
ainda, as regras relativas a transmissdo e a substituicdo dos requerentes de
direitos fundiarios sobre terrenos do Estado no ambito do processo de
concessdo em curso, condicionando (e, em alguns casos, proibindo e restringindo) a



autorizacdo da entidade concedente a verificacdo de requisitos, nomeadamente
de natureza temporal. No que se refere a transmissao de prédios urbanos do Estado,
remetemos para o que foi dito no ponto A.1.b.2 supra. E, contudo, importante
alertar para o facto de ndo ser totalmente pacifico, entre as varias entidades estatais
envolvidas, a aplicabilidade da Lei do Patrimdnio Publico em revogacéo da legislacdo
sobre a venda do patriménio habitacional do Estado, imdveis vinculados a funcdes
do Estado e de privatizagdes que envolvam a transmissao de prédios urbanos.
Neste quadro, algumas entidades estatais continuam a aplicar o supra mencionado
quadro legal exclusivamente ou subsidiariamente a Lei do Patriménio Publico.

B.Aquisicao Indirecta
1.Processo de aquisicdo

A compra de sociedades como forma indirecta de aquisicdo de bens imoveis é
possivel e,em alguns casos, recomendavel. A aquisicdo de uma sociedade como
formaindirecta de comprade um bemimoével pode, em algumas circunstancias,
apresentar vantagens relevantes e impedir que alguns dnus, de natureza legal
ou contratual, se apliquem a sua transmissao, impedindo-a ou encarecendo os
custos de aquisicdo. O processo de aquisicdo da sociedade-veiculo deve ser
precedido de uma verificacdo da sua situacdo financeira e legal a semelhanca do
que devera ser feito relativamente ao imdvel (vide ponto seguinte). Tratando de
um investimento que caia no ambito de aplicacdo da Lei sobre o Investimento
Privado,aaquisicdo da sociedade deverd ser,igualmente, precedida da celebracdo
de um contrato de investimento com o Estado que permita ao investidor beneficiar
dedireitos eincentivos concediveis no quadro desta lei, se aplicaveis.

O processo de aquisicao de sociedades gestoras de patriménio imobiliario,
consideradas como sociedades financeiras nao bancarias, e, assim, colocadas
forado ambito da Lei sobre o Investimento Privado, esta sujeito aos requisitos da
lei que regula o acesso e o exercicio da actividade financeira, bancéria e nao
bancaria.

2.Duediligence

Embora existam dificuldades relacionadas com a demora e a fiabilidade da
informacao disponivel, quer ao nivel dos registos publicos quer da escrituracao
da sociedade, é aconselhdvel proceder a verificacdo da sua situacdo legal,
contabilistica e financeira. Com maior ou menor grau de incerteza, a verificacao
da situacdo tributaria e contributiva da sociedade, assim como da sua regularidade
societdria e contabilistica, é possivel e permite ao adquirente avaliar esta opcao
(e os riscos inerentes) por oposicao a aquisicao directa do imdvel. A verificacao
dassituacao legal e financeira da sociedade permite validar os termos e condi¢oes
da compra, ainda que a fixacao do preco de aquisicdo das respectivas participagdes
sociais seja, em primeira linha, determinado pela valorizacdo do imével. Permite
também exigir garantias ao cedente das participagdes contra eventuais contingéncias
assinaladas ou potenciais,nomeadamente através daretencdo de parte do preco.

3.Contratos de aquisicdo

Como contratos tipicos para a aquisicdo indirecta de imoéveis, sdo celebrados,
quando necessarios, contratos promessa de cessao de quotas ou de compra e
venda de accgdes, consoante o tipo social em causa, e, posteriormente, os
respectivos contratos definitivos, que, no caso das sociedades por quotas, tém
de assumir a forma de escritura publica. E possivel sujeitar os contratos
promessa a faculdade de execucéo especifica das obrigacdes do cedente das
participacoes e a verificacdo de condi¢des prévias a transmissao a celebrar, quer
de natureza legal e societéria quer relativamente ao préprio imoével, ja que
estamos num dominio onde avontade das partes sofre poucas restri¢oes.

As partes podem também estabelecer condi¢des onde a transmissdo da posse
doimovel ocorre antes ou depois da cedéncia da transmisséo das participacoes
sociais, 0 que, no primeiro caso, poderd levar ao pagamento da SISA. A redaccao
do contrato de aquisicdo deverd também reflectir adequadamente a vontade
das partes a fim de ndo serem suscitadas duvidas sobre a existéncia de uma
simulacdo de contratos, que, em Ultima instancia, podera ter consequéncias em
termos contratuais e fiscais.

Capitulo I
Veiculos de Investimento Imobiliario

A.Sociedades Comerciais

A Lei das Sociedades Comerciais consagra cinco tipos diferentes de sociedades,
a saber: sociedades por quotas, sociedades anénimas, sociedades em nome
colectivo, sociedades em comandita simples e sociedades em comandita por
accdes. Os tipos societarios mais comummente utilizados sdo as sociedades por
quotas e as sociedades anonimas, enquanto sociedades de responsabilidade
limitada. A transformacao do tipo societario ou de uma sociedade civil numa
sociedade comercial é possivel, mediante a observancia de requisitos legais
previstosnalei.

Para além dos requisitos previstos na Lei das Sociedades Comerciais, as
sociedades que exercam actividade imobilidria poderdo estar, igualmente,
sujeitas a outros requisitos especificos em funcédo da titularidade do seu capital,
caso das empresas publicas, ou da sua actividade, como sucede com sociedades
cujaactividade exercida é qualificada como sendo uma actividade financeira.

a) Sociedades por quotas

Séo sociedades de responsabilidade limitada, em que apenas a sociedade
responde pelas dividas sociais, excepto se o contrario for estipulado no contrato
de sociedade, caso em que os socios podem responder solidariamente ou
subsidiariamente com a sociedade. Na sua firma tem que constar
obrigatoriamente a palavra «Limitada» ou a abreviatura «Lda». O seu capital
social esta representado por quotas definidas no acto constitutivo da sociedade
ou em qualquer acto posterior que altere o seu valor, nomeadamente em
consequéncia de actos de aumento ou reducdo de capital social. As
participacdes sociais dos soécios (subscritas originariamente ou adquiridas
posteriormente, por qualquer meio) ndo podem ter um valor nominal inferior
em Kwanzas equivalentea USD 100,00 e sdo objecto de registo na Conservatoéria
do Registo Comercial competente, sendo, assim, publica a informacédo sobre a
titularidade do capital social de uma sociedade por quotas.

Este tipo societario ndo pode ser constituido com um capital social inferior ao
valor em Kwanzas equivalente a USD 1.000,00, podendo as contribui¢ées dos
sécios ser realizadas em espécie ou em numerdrio, podendo, neste caso, ser
diferidas em metade, a realizar no prazo maximo de trés anos, desde que o
capital minimo legal se encontre assegurado. Esta possibilidade de diferimento
é derrogada no caso das sociedades constituidas ao abrigo de projectos de
investimento privado. A responsabilidade pelarealizagao das entradas previstas
no contratode sociedade implica a responsabilidade solidaria dos socios.

As sociedades por quotas sdo constituidas por um minimo de dois socios. A
administracdo e representacdo deste tipo de sociedades competem a um ou
mais gerentes, os quais, salvo disposi¢cdo em contrario no contrato de sociedade,
sdao remunerados pelo exercicio das suas funcoes. Neste tipo societario, ndo é
obrigatdria a existéncia de um 6rgao de fiscalizacao. No entanto, o contrato de
sociedade podera determinar a existéncia desse tipo de érgao, responsavel pela
fiscalizacdo da sociedade, ao qual serao aplicaveis, com as devidas adaptagoes,
asdisposicoes correspondentes das sociedadesandénimas.

b) Sociedades andnimas

Sdo sociedades de responsabilidade limitada em que os socios sdo apenas
responsaveis pelo cumprimento da obrigacdo de realizacao das accdes que
subscreverem. Na sua firma tem que constar obrigatoriamente a expressao
«Sociedade Andnima» ou a abreviatura «S.A.». O capital social das sociedades
anonimas encontra-se representado por ac¢des, as quais podem ser nominativas
ou ao portador. Cada ac¢do ndo pode ter um valor nominal inferior em Kwanzas
equivalente a USD 5,00. A titularidade das participacdes dos sécios nao é
objecto de registo publico, contrariamente ao que sucede nas sociedades por
quotas, sendo a confidencialidade deste facto mais efectiva quando as ac¢oes
sdoao portador.

As sociedades anénimas ndo podem ser constituidas com um capital social
inferior ao valor em Kwanzas equivalente a USD 20.000,00, podendo as entradas
dos sécios ser realizadas em espécie e em numerario, caso em que o
cumprimento desta obrigacao pode ser diferido em 70% (diferimento que ndo é
possivel caso a sociedade seja constituida no ambito de um projecto de
investimento privado).
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As sociedades andénimas sdo constituidas por um numero minimo de cinco
sdcios, excepto se as mesmas tiverem como accionista o Estado, uma empresa
publica ou uma entidade equiparada, que seja titular da maioria do capital social,
situacdo em que a sociedade pode ser constituida com dois sécios. A administracdo
e representacao deste tipo de sociedade sdo asseguradas por um Conselho de
Administracdo (ou um administrador Unico, caso o seu capital social ndo exceda
USD 50.000,00 ou seja uma sociedade detida pelo Estado, uma empresa publica
ou uma entidade equiparada) composto por um niimero impar de membros.
Salvo disposicao em contrario do contrato de sociedade, os administradores sao
remunerados, devendo a respectiva remuneracao ser fixada pela Assembleia Geral.
Salvo dispensa por parte desta, os Administradores deverdo prestar caugao no
valor minimo equivalente em Kwanzas a USD 20.000,00.

Afiscalizagao das sociedades anénimas compete a um Conselho Fiscal (ouaum
fiscal Unico, caso se verifiquem os requisitos que permitem a existéncia de um
administrador Uinico) composto por trés ou cinco membros efectivos e dois suplentes.
Um membro efectivo do Conselho Fiscal e o seu suplente (ou fiscal Unico e o
suplente) deverdo ser peritos contabilistas, ndo podendo seraccionistas dasociedade.

B.Fundos de Investimento Imobiliario

A possibilidade de constituicao de fundos de investimento imobiliario (“FII”)
decorre da legislagao sobre fundos de investimento (a Lei Sobre os Valores
Mobilidrios). Contudo, a regulamentacéo sobre Fll ainda se encontra em fase de
consulta publica promovida pela Comissao de Mercado de Capitais (“CMC").

a) Tipos de Fundos de Investimento Imobilirio

De acordo com a regulamentacdo ainda ndo aprovada, sera possivel constituir
dois tipos de Fll: os Fll abertos e os Fll fechados. Nao existe uma definicdo legal
deste tipo de fundos imobilidrios, mas, aplicando-se subsidiariamente as disposicdes
sobre fundos de investimento mobiliario, terao uma natureza aberta aqueles
cujas quotas que os componham sejam de natureza variavel em funcdo de novas
contribuigbes, por contraposicao aqueles qualificados de “fechados” cujas quotas
saoem numero fixo.

b) Processo de constituicdo de Fundos de Investimento Imobilidrio

Este processo deve ter por requerente a entidade gestora do fundo de investimento
imobilidrio a constituir, que deverd requerer a CMC, simultaneamente, a autorizagédo
para constituicdo e funcionamento do fundo e o registo de distribuicao das
quotas que o constituem. A CMC deverd, por regulamento, determinaraformae
a documentacgao necessaria a instrucdo do pedido de registo, o qual, até a
presente data, ainda ndo foiaprovado.

c) Actividade dos Fundos de Investimento Imobiliario

A actividade dos Fll devera visar o investimento em empreendimentos imobilidrios
para posterior venda ou arrendamento, na aquisicdo de participacbes em
sociedades imobiliarias e em valores mobiliarios e outras aplicacdes financeiras,
nos termos que vier a ser regulamentado pela CMC, desde que com um carécter
temporario.

d) Gestdo de Fundos de Investimento Imobiliario

Os Fll podem ser geridos, a titulo principal, por sociedades gestoras de fundos de
investimento e, a titulo acessorio, por bancos comerciais, sociedades corretoras de
valores mobiliarios, sociedades distribuidoras de valores mobiliarios ou outras
instituicoes financeiras de acordo com os regulamentos da CMC. As sociedades
gestoras de fundos de investimento sao instituicdes financeiras nao bancarias cujo
objecto é exclusivamente a administragdo de um ou mais fundos de investimento
em valores mobilidrios ou imobilidrios e estao sujeitas a supervisdo da CMC.O acesso
e o exercicio daactividade de gestao de Fll dependem também de regulamentacéo
ainda ndo aprovada que se encontra em fase de discussao publica promovida
pelaCMC.

C.Sociedades de Investimento Imobiliario

O processo de constituicdo das sociedades de gestéo e investimento imobiliario
(“SGII") encontra-se previsto na Lei das Instituicdes Financeiras (“LIF”). Contudo,

a regulamentacdo do regime legal das SGIl encontra-se ainda pendente de
aprovacao e dependente da fase de consulta publica. A informacao seguinte
baseia-se na LIF, bem como no projecto de regulamentacao do regime legal de
SGlI.

a)Tipos de Sociedades de Investimento Imobiliario

As SGllI sao instituicoes financeiras ndo bancarias que deverao assumir o tipo de
sociedade anénima, encontrando-se a sua constituicdo e actividade sujeitas a
préviaautorizacao e supervisdo da CMC.

b) Processo de constituicdo de Sociedades de Investimento Imobilidrio

A constituicdo de uma SGII depende de autorizacdo prévia da CMC, excepto se
setratarde uma subsididria de instituicao financeira ndo bancaria ndo residente,
aqual depende de autorizagdo a conceder pelo titular do poder Executivo, sob a
forma de decreto presidencial, mediante parecer favoravel da CMC. De acordo
comaLIF eoregulamento em discussao, a constituicdo de uma SGll encontra-se
sujeita aos seguintes requisitos gerais: i) a entidade deve assumir a forma de
sociedade anénima com o capital social representado exclusivamente por
accdes nominativas; ii) deve ter por objecto social exclusivo o desenvolvimento
da actividade de arrendamento de imoveis préprios por elas adquiridos ou
construidos e a prestacdo de servicos conexos, incluindo o exercicio de
actividades de administracdo de iméveis alheios arrendados; iii) a firma devera
conter obrigatoriamente a expressao «Sociedade de Gestdo e Investimento
Imobiliario»; e iv) ter um capital social minimo nao inferior a Kz. 10.000.000,00.
Nao existe qualquer requisito legal no que se refere a percentagem do capital
social que deve ser subscrita por entidades angolanas ou a limites a percentagem
de capital social que pode ser detida por entidades estrangeiras.

Para além dos requisitos gerais de constituicdo de uma sociedade comercial,
releva, em especial, a necessidade de ser necessario apresentar um pedido prévio
paraasua constituicdo junto da CMC e, posteriormente a sua constituicdo, o seu
registo perante esta entidade, assim como dos membros dos seus 6rgaos sociais
edosacordos parassociais que regulem o exercicio do direito de voto.

c) Actividade das Sociedades de Investimento Imobiliario

As SGII tém por objecto principal o arrendamento de iméveis préprios por elas
adquiridos, ou construidos e a prestacdo de servicos conexos, incluindo o
exercicio de actividades de administracdo de imdveis alheios arrendados, nos
termos que sejam permitidos por lei. Entende-se por «servicos conexos» aqueles
destinados a proporcionar suporte financeiro a operagdes imobiliarias relativas
a incorporacdo, construcdo, venda, aquisicdo e arrendamento comercial de
imdveis. Como decorre da definicao supra, as SGIl podem exercer outras actividades,
paraalémdos servicos conexos, desde que ndo a titulo principal.

d) Gestdo das Sociedades de Investimento Imobiliario

As SGlI sdo administradas nos termos em que as sociedades andnimas o séo.
Contudo, os seus administradores devem, entre outros requisitos, ter experiéncia
em matérias economicas, financeiras ou comerciais e conhecimento do mercado
de valores em grau compativel com as fun¢oes a desempenhar.



Capitulo I
Enquadramento Fiscal

A. Aquisicao Directade Bens Imdveis
1. Tributagdo natransmissao de bensimoveis

As transmissoes de bens imoveis estdo geralmente sujeitas a SISA a taxa de 2%.
A SISA incide sobre todos os actos de transmisséao, definitiva ou temporaria, de
iméveis, independentemente do valor, espécie ou natureza, qualquer que sejaa
denominagdo ou forma do titulo de transmisséo. Séo, igualmente, tributadas
em sede de SISA, as promessas de compra e venda, logo que verificada a tradi¢édo
doimovel, e, quando superiores a 20 anos, os arrendamentos, os subarrendamentos
eaconsignacdoderendimentos.

A SISA na aquisicdo de bens imdveis incide sobre o valor dos prédios, calculado
com base nos valores patrimoniais constantes dos respectivos titulos ou com
base nos valores declarados pelos contratantes, desde que, neste ultimo caso, o
valor néo seja inferior a 30 vezes o rendimento colectavel fixado na matriz
predial. Em regra, a SISA deve ser paga pelos adquirentes previamente a
celebracdo do acto que opera a transmissao onerosa de bens imdéveis, mediante
declaracao no Bairro Fiscal da situacéo dos bens objecto de transmissao. A falta
de pagamento da SISA determina a nulidade dos respectivos actos ou contratos
de transmissao e é sancionada com a aplicacdo de uma multa igual ao dobro da
SISA que deveria tersido paga.

As entidades promotoras de operac¢des de investimento abrangidas pela Lei do
Investimento Privado poderao beneficiar de isencao do pagamento de SISA na
aquisicdo de imdveis adstritos ao respectivo projecto de investimento. A
primeira transmissdo de imdveis afectos a habitacdo prépria e permanente
do adquirente, com valor inferior a 78.000 Unidades de Correccdo Fiscal
(actualmente 1 UCF equivale a Kz. 88), para efeitos de liquidacdo de imposto,
estaisentade SISA.

Astransmissdes de bensimoveis estdo também sujeitas almposto do Selo a taxa
de 0,3% sobre o valor do respectivo contrato, o qual é normalmente exigivel
previamente a outorga do documento que titulaatransmissdao do bemimovel.

2. Tributagao dos rendimentos
a) Rendimentos Prediais

Os rendimentos prediais estao sujeitos a Imposto Predial Urbano (“IPU”). O IPU é
um imposto anual que incide sobre os rendimentos de prédios urbanos arrendados
(valor da renda) ou, no caso de prédios ndo arrendados, sobre a respectiva detencéo
(valor patrimonial). Para efeitos de IPU, considera-se prédio urbano toda a
fraccao de territério, incluindo os edificios e constru¢cdes de qualquer natureza
nela incorporados ou assentes com caracter de permanéncia, desde que,
cumulativamente: i) faca parte do patriménio de uma pessoa singular ou
colectiva; ii) seja susceptivel de produzir rendimento; e iii) esteja afecto a
quaisquer fins que ndo sejamaagricultura, asilvicultura ou a pecudria.

No caso de prédios urbanos arrendados, o IPU é devido pelos titulares do direito
aos rendimentos, presumindo-se como tais, as pessoas em nome de quem os
prédios se encontram inscritos na matriz (senhorio) ou que tenham a sua efectiva
posse. O IPU incide sobre 60% das rendas efectivamente recebidas anualmente
(presume-se que o montante equivalente a 40% das rendas recebidas corresponde
a despesas relacionadas com o imovel) a taxa de 25%. O valor do imposto a
pagar ndo pode, contudo, serinferiora 1% do valor patrimonial doimével.

Os recibos de quitacao das rendas estéo sujeitos aImposto do Selo a taxa de 0,7%
sobre o seu valor. Acresce que, os contratos de arrendamento, em si mesmos,
estdo sujeitos a Imposto do Selo (valor fixo residual), o mesmo se passando com
os actos que titulam, sendo tributados, em sede deste imposto, a taxa de 5%
sobre o valor da renda de um més (no caso de contratos de arrendamento para
habitacao) e a taxa de 1% sobre o valor total do contrato (no caso de contratos
dearrendamento parafins comerciais).

No caso de prédios ndo arrendados, o IPU é devido pelo respectivo proprietério,
usufrutuario ou beneficiario do direito de superficie. Os prédios urbanos nao
arrendados com valor patrimonial superior a Kz. 5.000.000 estédo sujeitos a IPU a
taxa de 0,5% sobre o montante que exceda Kz.5.000.000. Os prédios ndoarrendados
de valor patrimonial até Kz.5.000.000 estao sujeitos a uma taxa de 0%.

O IPU é liquidado anualmente junto do Bairro Fiscal em cuja matriz se encontre
inscrito o respectivo prédio. Em regra, o IPU é pago em duas prestagdes anuais
iguais, com vencimento em Janeiro e Julho de cada ano. O IPU deve ser objecto
deretencdo nafonte no casode prédios arrendados em que o arrendatario disponha
oudevadispor de contabilidade organizada.

b) Mais-Valias

As mais-valias resultantes da alienagéo de imoveis obtidas, no ambito do exercicio
de uma actividade comercial ou industrial, por pessoas colectivas ou singulares,
residentes fiscais em Angola ou nao residentes com estabelecimento estavel
no pais, sao proveitos ou ganhos que devem ser englobados para efeitos de
apuramento do lucro tributédvel em sede de Imposto Industrial (taxa de 35%).
Para efeitos de Imposto Industrial, sdo havidos como mais-valias os proveitos e
ganhos (diferenca entre o preco da aquisicdo — eventualmente corrigido — e o
preco da venda) realizados mediante transmisséo onerosa, qualquer que seja o
titulo por que se opere, de elementos do activo imobilidrio ou em bens ou valores
mantidos como reserva ou parafruicao.

As mais-valias obtidas por nao residentes, sem estabelecimento estavel no pais,
que néo resultem do exercicio de uma actividade comercial ou industrial ndo
estardo sujeitas a tributacdo em Angola. De igual modo, ndo estardo sujeitas a
tributacao as mais-valias obtidas, por pessoas singulares residentes no pais, em
resultado daalienagao de bensimobiliarios fora do ambito de qualquer actividade
comercial ouindustrial.

B. Aquisicao Indirecta de BensImoveis

O investimento em imdveis poderd ser efectuado, directa ou indirectamente,
porviade sociedades comerciais e Fll.

1.Transmisséo de participagdes sociais e unidades de participacao

A aquisicdo e transmissao de partes sociais em sociedades que possuam imoveis
apenas estardo sujeitas a SISA quando, por essas vias, algum sécio passe a deter 50%
ou mais do capital social e se demonstre que a aquisicdo das participagcdes sociais
teve por principal objectivo a aquisicdo de bensimdveis. Neste caso, a taxa de SISA
aplicavel é de 2% e o valor dos iméveis a considerar serd aquele que constar da matriz,
quando superioraoindicado no balanco, ou o atribuido pelas partes no respectivo
contrato. Sobre o documento que titula a compra e venda de participagdes sociais
incidira Imposto de Selo, a taxa de 0,3%. Estdo também sujeitas a SISA as entradas de
capitalem bensimoveis feitas pelos socios, sendo este acto tributado a taxa de 2%.

A legislacéo fiscal angolana ndo contempla regulamentacéo especifica ao nivel
dasregras de tributacao de Fll e seus investidores. Por este motivo, e contrariamente
ao que sucede relativamente a transmissdo de participagoes sociais, entende-se
que as transmissoes de unidades de participacdo em Fll ndo estardo sujeitas a
SISA. Sobre o documento que titulaa compra e venda das unidades de participacdo
incidirdImpostode Selo, ataxade 0,3%.

2. Tributagdo dos Rendimentos
a) Veiculos de investimento imobiliario

a.1) Rendimentos Prediais e Mais-Valias

Os rendimentos imobilidrios auferidos por um veiculo de investimento estarao
sujeitos a tributacdo conforme referido em A.2.Em Angola, as sociedades comerciais
(ou civis) que desenvolvam no pais qualquer actividade comercial ou industrial
estdo sujeitas a Imposto Industrial a taxa de 35% sobre o lucro liquido anual.
Concorrem para a formacao desse lucro tributdvel os ganhos resultantes da
alienacdo dos imoéveis. Em sentido diverso, estdo expressamente excluidas de
tributacdo em sede de Imposto Industrial as rendas sujeitas a IPU. O IPU incide
sobre 60% do montante bruto das rendas a taxa de 25%.

Quanto aos Fll, dado nao existir ainda qualquer regulamentacao especifica em
matéria fiscal, deverao ser aplicadas as regras gerais supra descritas, ficando a
cargodasociedade gestora do Fll o cumprimento das obrigagoes fiscais.

As sociedades que limitem a sua actividade a simples administracdo de prédios
préprios estaoisentas de Imposto Industrial.
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b) Investidor

b.1) Rendimentos de Capital

Em geral, os dividendos distribuidos por uma sociedade aos seus socios,
residentes ou ndo em Angola, estdo sujeitos a tributacdo em sede de Imposto
sobre Aplicacdo de Capitais (“IAC"), a taxa de 10%. Os rendimentos obtidos pelos
titulares das unidades de participacdo, ainda que nao expressamente previstos
na lei, qualificam-se como rendimentos de capital estando assim igualmente
sujeitosalACataxade 10%.

b.2) Mais-Valias

Os ganhos resultantes da alienagao de participagdes sociais ou de unidades de
participagdo detidas por sociedades comerciais ou por pessoas singulares no
ambito do exercicio de uma actividade comercial ou industrial no pais estao
sujeitos a tributacao em sede de Imposto Industrial. A taxa normal de Imposto
Industrial é de 35%. As mais-valias obtidas por ndo residentes, sem estabelecimento
estavel no pais, que nao resultem do exercicio de uma actividade comercial ou
industrial ndo se afigura estarem sujeitas a tributacdo em Angola. De igual modo,
ndo aparentam estar sujeitas a tributacdo as mais-valias obtidas por pessoas
singulares residentes no pais em resultado da alienacédo de participagdes sociais
e/ou unidades de participacéo detidas fora do ambito de qualquer actividade
comercial ouindustrial.

Capitulo IV
Garantias do Financiamento
ao Investimento Imobiliario

A.Aquisicao Directa

Na aquisicao directa de bens imdveis financiada por terceiros, é possivel ao
mutudrio oferecer em garantia do cumprimento a obrigacao de reembolso do
mutuo, assim como do cumprimento de todas as obrigagcdes pecuniarias
acessorias, 0 bemimovel adquirido, através de hipoteca.

a)Hipoteca

A hipoteca, enquanto direito real de garantia, confere ao credor o direito
preferencial de ser pago pelo valor dos bensiméveis (ou equiparados) do devedor
ou terceiro dados especificadamente em garantia, relativamente aos demais
credores que ndo gozem de privilégio especial ou prioridade de registo. A
hipoteca pode garantir obrigacdes futuras ou condicionais, incluindo todos os
direitos acessorios do crédito garantido (com umalimitacdo temporal relativamente
aojuros que ndo poderao exceder o montante correspondente a trés anos), desde
queincidam sobre bens especificos do devedor hipotecario ou de terceiro.

A hipoteca voluntéaria, mais comum, estd sujeita a escritura publica ou
testamento, tendo o seu registo eficacia constitutiva, mesmo relativamente as
partes. Sdo nulas as disposi¢coes que permitam ao credor hipotecario fazer sua a
coisa onerada, em caso de incumprimento do devedor hipotecario, assim como
aquelas que proibam a alienagdo ou oneracdo do bem hipotecado, embora seja
licito determinar o vencimento antecipado do crédito garantido, em caso de
alienagdo ou oneracdo nao autorizada do bem dado em garantia. E licito ao
credor requerer a substituicdo ou reforco de hipoteca, nos casos em que, por
facto ndo Ihe imputavel, o bem hipotecado perecer ou se tornar insuficiente
para garantir o crédito, assim como segurar o bem hipotecado, caso o devedor
se haja obrigado a celebrar contrato de seguro relativamente ao mesmo e/ou a
manté-lo. Os direitos do credor hipotecario podem ser executados judicial, nos
termos dalei de processo emvigor, ou extrajudicialmente.

Os custos de constituicdo e registo da hipoteca sdo suportados pelo devedor
hipotecario, incidindo o seu célculo sobre o montante da hipoteca.

Os bens imdveis sobre os quais incidam direitos constituidos e transmitidos
entre privados ou pelo Estado, assim como sobre quotas de coisas ou direitos
comuns, podem ser igualmente hipotecados. No caso dos direitos sobre os
terrenos concedidos pelo Estado, pode ser hipotecado o direito de propriedade,
o direito util consuetudinario e civil e o direito de superficie, aplicando-se
subsidiariamente a hipoteca destes direitos o previsto nalei civil.

B.Aquisicao Indirecta

Na aquisicdo indirecta, a garantia de financiamento da aquisicdo das
participagdes da sociedade ndo pode, excepto em situacdes restritas previstas
na Lei das Sociedades Comerciais, incidir sobre o seus activos, incluindo o bem
imoével que se pretende reflexamente adquirir, uma vez que aquela ndo serd, por
via de regra, parte da aquisicdo. Assim, como alternativa, os financiadores
optam por requerer outras garantias indirectas e estabelecer nos contratos
financiamento condi¢des que, a verificarem-se, determinam o seu incumprimento,
por parte do mutuario, € o vencimento automatico do empréstimo (por exemplo,
atransmissao ou oneracao doimovel sem o consentimento prévio do mutuante).

a) Penhorde participacdes sociais

O penhor das participagdes sociais é legalmente admissivel e pode, por acordo,
incidir sobre os direitos que Ihe sejam inerentes, nomeadamente o direito a lucros
e ao exercicio do direito de voto. A constituicdo de penhor sobre participacdes
sociais esta sujeita aos requisitos de forma e as limitagdes previstas para a
transmissdo, entre vivos, das participacdes em causa, pelo que os estatutos da
sociedade poderao fixar ou dispensar a verificacdo de condicdes de oneracéo.
No caso das accdes nominativas, o contrato de sociedade pode sujeitar a
constituicdo de penhor a existéncia de requisitos conformes com o interesse
social, devendo esta limitacdo constar do respectivo titulo, sob pena de nao ser
oponivelaterceiros.




Capitulo V
Planeamento e Licenciamento Urbanistico

A.Planeamento
a) Ambito e Principios

O ordenamento do territério e o planeamento tém por objecto o espaco biofisico,
constituido pelo conjunto dos solos urbanos e rurais, do subsolo, da plataforma
continental edas dguasinteriores, com vista aacautelaras acgdes que se traduzem
naocupacao, uso e na utilizacdo desses espacos, através daimplementagédo dos
planos territoriais e demais instrumentos de ordenamento do territério.

Os principios fundamentais em que assenta o ordenamento do territério sao,
entre outros: o principio da soberania, organizacéo, unidade territorial e nacional;
o principio do dominio publico e o da propriedade do Estado sobre os recursos
naturais; o principio da propriedade originaria da terra pelo Estado; principio da
expropriacao por utilidade publica e o principio dasegurancajuridica.

b) Instrumentos de Gestao Territorial

Estes instrumentos dividem-se, quanto ao ambito territorial, em plano nacionais,
provinciais (inter-provinciais) e municipais (inter-municipais), ao objecto, em planos
especiais e sectoriais, e a natureza do territério, em planos de ordenamento rural e
planos urbanisticos.

¢) Planos de Ambito Nacional: especiais e sectoriais

As Principais Opc¢des de Ordenamento Territorial Nacional (“POOTN") sdo
instrumentosde desenvolvimento territorial de natureza estratégica e representam
o quadro maximo vertical e horizontal de referéncia das grandes directivas e
orientacdes estratégicas de caracter programatico e genérico, relativas ao
ordenamento de todo o territdrio nacional, comuns a todos os demais planos de
grauinferior, os quais devem obrigatoriamente dar concretizacdo ao ambito e
matérias abrangidas pelo seu contetdo. A iniciativa da sua elaboracao cabe ao
Executivo, ap6s consulta da Comisséao Consultiva Nacional de Ordenamento do
Territdrio, e, posterior, aprovacéo pela Assembleia Nacional. AsPOOTN assumem a
formadelei.

Os PlanosTerritoriais Especiais Nacionais (“PTEN”) sdo instrumentos de natureza
especial, complementares das principais op¢des, que se especializam numa
determinada estratégia espacial, visando, designadamente, a criacao de: dreas
ou parques de reservas agrarias, silvicolas e florestais, com qualificacdo dos solos e
medidas para sua proteccdo; areas ou parques de proteccdo de flora e fauna
selvagens; dreas mineiras ou parques de exploragao e producdo mineira; dreas
de ordenamento e proteccao de albufeiras ou das orlas costeiras; e dreas de
povoamento tradicional e de implantacdo de dreas de repovoamento ou novos
povoamentos. A elaboracao dos PTEN compete ao Executivo, sendo aprovados
por decreto presidencial, ap6s parecer da Comissao Consultiva Especial.

Os Planos Territoriais Sectoriais Nacionais (“PTSN”) sdo instrumentos de politica
sectorial de ambito nacional e tém por objecto, designadamente: redes rodoviarias
e ferroviérias inter-provinciais qualificadas nacionais; redes de transportes e
comunicagoes inter-provinciais qualificadas nacionais; portos e aeroportos
inter-provinciais e internacionais; redes inter-provinciais de tratamento de
efluentes e outras infra-estruturas similares de proteccao do ambiente; e barragens,
albufeiras artificiais, parques industriais, parques agro-silvicolas. A elaboracao
dos PTSN compete ao Executivo, sendo aprovados por decreto presidencial, apds
parecerda Comissao Consultiva Especial

d) Planos Urbanisticos Municipais

Os Planos Urbanisticos Municipais tém a natureza de regulamentos, sendo, como
tal, normas imperativas e de execucdo obrigatdria, ndo sé para os servicos e
entidades publicas como paratodas as entidades privadas e individuos. Os Planos
Urbanisticos Municipais tém por contetido especial a definicdo de modelos
de evolugao da ocupacdo humana e da organizacdo dos sistemas urbanos,
competindo a sua elaboragdo e aprovagao aos municipios, embora sujeitos a
ratificagao pelo Executivo.

Estes planos podem incidir sobre a totalidade do territério do municipio,
denominados de planos globais onde assume papel central o Plano Director
Municipal. Quanto cubram apenas parte do territério do municipio, estes planos

parciais podem traduzir-se em Planos de Ordenamento Rural e Planos Urbanisticos,
cabendo nestes os Planos de Pormenor (que visam regulamentar a ocupacéo,
uso ou preservacao de determinados aspectos ou elementos urbanos) e os Planos
Especiais de Recuperacéo ou Reconverséo de Areas Urbanas Degradadas ou de
Ocupacaollegal.

e) Medidas Preventivas

O Executivo pode estabelecer, por decreto presidencial, que uma éarea, ou parte
dela, que se presuma viraserabrangida por plano urbanistico ou de ordenamento
rural, seja sujeita a medidas preventivas. As medidas preventivas consistem na
proibicdo, suspensdo ou sujeicdo a prévia autorizacdo de algumas actividades
num determinado territério e destinam-se a evitar a alteragdo das circunstancias e
das condigdes existentes que possam comprometer a execucdo de um plano
urbanistico ou tornd-la mais dificil ou onerosa. As construcdes efectuadas em
violacdo de medidas preventivas podem ser embargadas e demolidas a custa
dos proprietarios, sem direito a indemnizacdo. As medidas preventivas podem
ser substituidas por normas de caracter provisério, logo que o estado do plano
urbanisticoaplicdvel aquela drea do territdrio o permita.

f) Casos Especiais

Os Planos Urbanisticos Municipais concretizam-se através dos seguintes sistemas:
Sistema Administrativo de Urbanizagédo: aplicdvel aos terrenos urbanos ou rurais
que devam ser objecto de operacdes de ordenamento previstas nos Planos
Urbanisticos Municipais ou instrumentos equivalentes e que sejam propriedade
publica ou dominio privado do Estado ou das autarquias locais ou que, sendo
propriedade de particulares, sejam objecto de expropriacéo por utilidade publica
para urbanizacéo. Este sistema é imposto unilateralmente pelo Estado, podendo
serexecutado directamente ou por contrato de empreitada de obra publica.

Sistema de Concertacdo Urbanistica: aplicavel aos terrenos nao urbanizados
que, devendo ser objecto de operacdes de execucdo de planos municipais ou
equivalentes, pertencem em, pelo menos, 50% da area abrangida a particulares,
nao pretendendo o Estado recorrer a expropriacao por utilidade publica. Neste
caso, o Estado concerta a execucao das operagdes supramencionadas com os
particulares, podendo esta concertacdo revestir a modalidade de contrato de
compensagao ou de contrato de cooperagao.

Sistema de Concessdo Urbanistica: aplicavel aos terrenos ndo urbanizados e
urbanizéveis situados dentro dos perimetros urbanos ou aos terrenos rurais que
sejam do dominio privado do Estado ou das autarquias locais, desde que abrangidos
por planos territoriais ou instrumentos supletivos equivalentes contidos em
directivas governamentais e destinados, em exclusivo, a empresas nacionais
paraelaboracdo e execucédo de projectos ou programas integrados de urbanizacéo e
edificacdo e operagdes de expansao urbana ou de implementacao de novos
centros urbanos e de habitacdes e edificios de apoio a servicos. Este sistema visa
adescompressao de grandes centros urbanos, a eliminacdo de zonas degradadas,
a implantacdo de novos centros urbanos de pequena e média dimensao, a
reabilitacdo urbana de vias, equipamentos, infra-estruturas degradadas, o fomento
da habitacao, em particular da habitacado social, e o fomento do empresariado
privado angolano com incidéncia nos sectores da actividade urbanistica, de
edificacdo e gestao imobiliaria. Para atingir estes fins, o Estado pode celebrar
diversos contratos de concessao, nomeadamente: i) de direitos fundiérios sobre
os terrenos abrangidos e/ou de direitos de preferéncia na aquisicao de imoéveis
do Estado; ii) para a execucao de obras (de edificacao e/ou de conservacao) e/ou
a administracao de imdveis do Estado para fins de habitacdo social ou outros; e
iii) de poderes excepcionais da funcao e autoridade publica urbanistica.

Podem ser concessionarias urbanisticas as empresas angolanas, regularmente
constituidas e licenciadas para a prossecucédo de actividades de construgao civil,
podendo estas celebrar acordos de cooperagao técnica ou financeira com
empresas nacionais ou estrangeiras, desde que ndo impliquem a transferéncia
de direitos e privilégios fundiarios e imobiliarios concedidos exclusivamente ao
abrigo do estatuto do fomento do empresariado angolano, e consorciar-se com
outrasempresas de construcao civil ou gestdo imobilidriaangolanas que gozem
domesmo estatuto do fomento do empresariado angolano.

As concessodes urbanisticas tém uma duragdo minima de trés anos, no caso de
projectos de expansdo e reconversdo urbana de pequena e baixamédia dimenséo, e
superior a quinze anos em projectos de implantacdo de cidades novas e alta e
média dimensao.
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g) Regime transitério:aprovacgao discriciondria de planos

O Regulamento Geral dos Planos Territoriais, Urbanisticos e Rurais terd uma
aplicacdo gradual em funcdo da progressao do processo de implantacdo da
administracdo publica municipal e da criacdo, a todos os niveis, das condi¢des
organico-administrativas, técnicas e materiais de concretizacao do planeamento
territorial. Este facto ndo impede a aplicacdo imediata de normas, de aplicabilidade
directa, aos municipios que tenham condi¢des organizacionais, técnicas e materiais
para as executarem. Enquanto nao forem criados os planos de grau hierarquico
superior, a elaboragao de planos territoriais e urbanisticos de grau inferior é
orientada pelas instrugdes gerais do Executivo, através do Instituto Nacional de
Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano, e por instrumentos
supletivos ou sucedaneos pré-existentes ou a elaborar de forma mais expedita,
de acordo com as prioridades definidas pelo governo. Sao instrumentos supletivos:
i) os projectos de planos territoriais ou urbanisticos ou instrumentos sucedaneos
mais rudimentares, elaborados por entidades técnicas publicas ou privadas, sob
solicitacdo do Executivo ou dos governos das Provincias, ainda que nédo tenha
sido sequida a tramitacdo do respectivo procedimento de elaboracao; ii) as
instrucdes e demais directivas gerais ou especiais formalmente emitidas aos
o6rgaos de elaboracdo e execucdo dos planos por parte do Executivo ou dos
governos das Provincias, bem como as contidas nos contratos de concessao
ou de concertagao urbanistica; e iii) as plantas ou cartas de identificacéo e
representacao da area territorial ou outros instrumentos rudimentares anélogos
de ordenamento do territério.

O Executivo pode, durante o periodo transitrio e em situacdes de excepcao
territorialmente definidas, ordenar a elaboracao de planos de grau hierarquico
inferior ou de planos parciais.

B.Licenciamento Urbanistico
a) Ambito

A intervencao urbanistica nos solos, dentro dos perimetros urbanos, quando
promovida por iniciativa dos particulares, esta sujeita a licenciamento por parte
do Estado, que aferira se a pretensao do interessado em realizar determinada
operagao urbanistica estd ou ndo de acordo com as regras legais e com os
instrumentos de gestdo territorial aplicaveis. Quem tem competéncia legal para
licenciar é o Governador da Provincia, podendo esta competéncia ser delegada
no Vice-Governador ou no responsavel pela area de urbanismo.

b) Tipos de Operagdes Urbanisticas
Asoperacdes urbanisticas sujeitas alicenciamento sao:

Operacdes de Loteamento: consistem na divisao, simultanea ou subsequente,
de um ou mais terrenos situados nos perimetros urbanos, em unidades
auténomas ou lotes destinados a construcao de edificios e outros aproveitamentos
urbanisticos conexos ou distintos, com a correspondente alteracdo dos direitos
que sobre elesincidem.Podem compreender operagdes de parcelamentoou de
emparcelamento. As vendas de fracgdes ou lotes situados dentro do perimetro
urbano, cuja autonomizagdo nao tenha resultado de uma operacdo de loteamento
previamente licenciada, sao proibidas e nulas. Consoante os fins especificos,
exclusivos ou predominantes, da construcdo os lotes classificam-se em habitacionais,
comerciais e de servicos, industriais, turisticos; “lotes-jardim” e mistos (para a
construcdo de edificios destinados a, pelo menos, dois fins diferentes).
Independentemente dos fins a que se destinem as construcdes, os lotes podem
classificar-se, em razéo do regime de ocupacéo e uso singular ou conjunto, em
lotes singulares (para construcdo de um Unico prédio, considerado como unidade
edificada independente, ainda que em regime de propriedade horizontal) e
lotes condominiais (para construgao integrada ou agrupada no respectivo espaco,
de dois ou mais prédios, ainda que em regime de propriedade horizontal, mas
que ficam, como unidades edificadas autonomas, sujeitas ao regime condominial,
integrando vias, espacos, muros, vedagoes e infra-estruturas urbanisticas de uso
comum e administragdo conjunta).

Obras de construcao: entendidas como obras de edificacdo, ou seja obras para
criagao de novas edificagdes, enquanto constru¢des que se incorporam no solo com
caracter de permanéncia, mas também as obras de reconstrucao, ampliacdo e
alteracédo de edificios. Estao isentas de licenciamento as obras que consistam em

alteracdo no interior de edificios ndo classificados, ndo implicando modificacdes da
estrutura resistente dos edificios, das cérceas, das fachadas e da forma dos
telhados.

Obras de urbanizacédo: delimitadas como aquelas que visam criar e remodelar
infra-estruturas destinadas a servir directamente os espacos urbanos ou as
edificagdes, sendo delas exemplo os arruamentos viarios e pedonais, as redes de
esgotos e de abastecimento de agua, electricidade, gas e telecomunicagoes,
além de espacos verdes e outros espagos de utilizacdo colectiva. A execucao das
obras de urbanizagdo previstas nos planos urbanisticos ou em instrumentos
supletivos, muito embora constitua fungao publica do Estado, pode ser de
iniciativa publica ou privada segundo os diversos sistemas de execucdo dos
planos urbanisticos, como o sistema administrativo ou de obra publica, o sistema de
concessao urbanistica ou de obra privada ou o sistema de concertacdo urbanistica
ou de obra mista. As obras de urbanizacdo por iniciativa privada ou mista, seja
por concessao urbanistica, seja por concertacdo urbanistica, estdo sujeitas a licenga,
que pode ser auténoma ou conter-se implicita ou explicitamente nos contratos
de concessdo ou concertacdo urbanistica celebrados com as competentes
autoridades publicas urbanisticas. A mesma licenca pode abranger, além das
obras de urbanizacéo, as operacdes de loteamento e de construcao de edificios,
extensivamente compreendidos na concessiao ou concertacao urbanistica.

c) O processo de licenciamento urbanistico

Em regra, a realizagdo de operagdes urbanisticas depende de controlo prévio, o
que significa que apenas podem ser executadas depois de devidamente
licenciadas. Nas situacbes em que esteja legalmente prevista a isencdo de
licenca (exemplo, obras de conservacao), esta ndo dispensa a comunicagao da
operacao urbanisticaem causaa entidade licenciadora.

O licenciamento urbanistico de operacdes urbanisticas a realizar em areas situadas
em perimetros urbanos, ndo dotadas de planos urbanisticos ou sob outras
situacoes especificas, compreende procedimentos comuns, quanto as matérias
de natureza comum ou analoga, e procedimentos especiais para as diferentes
matérias especificas, consoante se trate de operagdes de loteamento/obras de
urbanizagao ou de obras de construcao. Em areas de terrenos urbanos dotados
de planos urbanisticos ou instrumentos supletivos, o processo de licenciamento
urbanistico limita-se aos procedimentos comuns.

O procedimento comum depende da apresentacao de requerimento, devidamente
instruido, dirigido a autoridade licenciadora, por quem seja titular de direito
compativel com a natureza da obra objecto da pretensédo, sendo possivel aos
interessados formularem pedidos cumulativos para o licenciamento de operagdes
deloteamento, de obras de urbanizacéo e de obras de construcéo (ex.: execucdo
de obras de urbanizacédo por contrato de concessdo ou de concertacdo urbanistica),
caso em que haverd uma apreciacao simultanea das trés operacdes requeridas.
Recolhidos os necessarios pareceres ou decorrido o prazo para que a entidade
competente se pronuncie, e uma vez aprovado o projecto de arquitectura, deve
o interessado requerer, no prazo de seis meses, a aprovacao do projecto de
especialidades, sob penade caducidade daaprovagéao anterior.

Sé podera haver indeferimento do pedido de licenciamento por violacao de
disposi¢des do plano provincial ou inter-provincial de ordenamento territorial,
plano municipal de ordenamento territorial e demais normas regulamentares
urbanisticas e de edificagao supletivas de ordenamento territoriais, declaragao
de utilidade publica dos terrenos objecto da operagdo urbanistica requerida,
para efeitos de expropriacéo, salvo se essa declaracdo tiver em vista a realizacao
da operacdo de estruturacao fundidria, lesdo ou afectacdo do patriménio
arqueoldgico, arquitectdnico, historico, cultural, paisagistico, natural ou edificado,
parecer desfavoravel ou rejeicao de autorizagdes legalmente exigiveis por parte
de qualquer das entidades consultadas e incapacidade ou limitagdes financeiras
graves da parte das autoridades municipais para suportar o custo das despesas
com as obras de urbanizacédo, o que podera ser ultrapassado caso o interessado
comparticipe oufinancieas despesas.

A decisao de licenciamento que tenha deferido pedido exclusivo de operacdo
deloteamento caduca no prazo de um ano a contar da sua notificagao, se ndo for
requerido o licenciamento das obras de construcdo ou urbanizacéo, conforme
for o caso. A licenca urbanistica é titulada por alvara cuja emissao depende do
pagamento das taxas respectivas e constitui uma condigao de eficacia dalicenca.



Concluida a construcdo, é necessaria a obtencao de uma licenca de utilizacdo
dos edificios, que se destina a verificar e a confirmar a conformidade da obra
com o projecto aprovado, garantir o preenchimento dos requisitos para a
concessao da licenca de utilizacdo respectiva, previsto nas normas legais e
regulamentares, e verificar a idoneidade do edificio ou fraccdo auténoma para
osfinsaquesedestinam.

d) Cedéncias obrigatdrias

Os titulares de terrenos a lotear devem ceder gratuitamente ao municipio
parcelas de terrenos para fins de utilidade publica (ex.: espagos verdes e de uso
colectivo) que, de acordo com os planos municipais, devam integrar o dominio
publico municipal. Esta integracdo opera-se automaticamente com a emissao
doalvararelativo alicenca de loteamento, ndo podendo ser feita afectagao a fim
diferente do previsto no mesmo, sob pena de ao cedente assistir direito de
reversao das parcelas cedidas.

Se os terrenos a lotear estiverem ja dotados das necessarias infra-estruturas
colectivas, ndo se justificando a cedéncia de terrenos para fins de utilidade
publica, os titulares de direitos fundidrios sobre terrenos a lotear ficam obrigados a
pagar uma compensacdo pecunidria ou em terrenos a integrar no dominio
privado, nos termos das posturas municipais.

e) Execucao efiscalizacdo de operagcoes urbanisticas

O inicio da obra da-se apds a emissdo do alvard, excepto se, em situacodes
devidamente fundamentadas de urgéncia ou necessidade de antecipacao do
inicio dos trabalhos preliminares, o interessado solicitar autorizagdo para que os
trabalhos de demolicdo, escavacdo e contencdo periférica das terras se iniciem
aposaprovacado dos projectos de arquitectura e das especialidades e aobtencéo
dos pareceres favoraveis das entidades consultadas. No decurso da execucdo
dos trabalhos, sdo permitidas alteracdes ao projecto aprovado. Caso essas
alteragdesimpliquem a ampliacdo ou modificacdo daimplantacdo dos edificios,
deveserrequeridaaalteracdoalicenca.

Por razées de interesse publico, pode a autoridade licenciadora tomar a
iniciativa de promover a execuc¢ao das obras licenciadas, por conta do titular do
alvard, quando, por causa a ele imputavel, as obras néo tiverem sido iniciadas no
prazo de um ano ap6s emissdo do alvara, registarem interrupgao superior a um
ano, ndo tiverem sido concluidas dentro do prazoinicial ou prorrogado e ocorrer
declaragao de caducidade dalicenca ou nao tiverem sido efectuadas as alteragoes
correctivas notificadas.

O interessado pode requerer autorizacdo a autoridade licenciadora para
promover directamente a execucao das obras de urbanizacéo, se e quando a
autoridade licenciadora nado tenha promovido ela prépria a sua execu¢ao no
ambito de uma operacdo de loteamento. Concluidos os trabalhos, compete a
autoridade licenciadora, depois de efectuada vistoria, aprovar a recepcao
provisoria e definitiva das obras de urbanizacéo, ap6s a sua conclusao e decurso
do prazo de garantia, respectivamente, mediante requerimento do interessado.

Afiscalizagao tem por fim assegurar a conformidade das operagées urbanisticas
com as normas legais, regulamentares e técnicas aplicaveis, competindo a
autoridade licenciadora garanti-la, através da realizacdo de inspecgdes, por
funcionarios/técnicos mandatados ou por empresas privadas contratadas, a
qualquer momento da execucdo, sem prévia notificagdo, e vistorias, por trés
funcionérios, dois dos quais técnicos com formacao nas matérias de projectos
de especialidades, durante execug¢ao ou para verificagcdo de estado de conservacao
dos edificios, além de outros casos expressamente previstos.

Como medidas de garantia da legalidade urbanistica, estao legalmente consagrados
0 embargo administrativo, a demolicdo da obra e a posse administrativa para
execucdo coerciva. O embargo administrativo pode ser determinado por despacho
da autoridade urbanistica, para obras sem licenca prévia, ou em violacao de
condi¢des da licenga ou do projecto. Uma vez notificado ao director técnico da
obra e lavrado o competente auto, 0 embargo implica a suspensao da execucao
dos trabalhos pelo prazo fixado na respectiva ordem. Se nao tiver sido fixado um
prazo de duracdo do embargo, este caduca 180 dias depois, prorrogéveis por
uma Unica vez, caso nao seja emitida nova ordem com caracter definitivo. O
embargo administrativo estd sujeito a registo predial.

A demolicdo da obra ou reposicao do terreno pode ser determinada por
despacho da autoridade urbanistica, com audiéncia prévia do interessado,
sempre que os trabalhos de correccdo ou alteracdo ndo sejam adequados a
alcancara conformidade da obra com o projecto aprovado.

Perante o incumprimento das ordens de embargo ou demolicdo ou reposicao
do terreno, a autoridade urbanistica pode determinar a posse administrativa do
edificio em causa, viabilizando a execuc¢ao coerciva de tais medidas, as custas do
dono da obra. A posse administrativa deve ser notificada ao dono da obra e
demais titulares de direitos reais sobre o terreno/edificio, devendo a sua duracao
restringir-se ao necessario e suficiente para a execucao coerciva. As despesas
feitas com a execugdo coerciva devem ser pagas voluntariamente pelo infractor
ou, se assim nao suceder, dever-lhe-ao ser cobradas em processo de execucao
fiscal.

A autoridade urbanistica pode também ordenar a execucdo de obras de
conservagao necessarias para a reconstituicdo ou salvaguarda das condi¢des de
salubridade publica e de seguranca das pessoas, sempre que o dever de
conservacao dos edificios nao seja cumprido, o que pode implicar a posse
administrativa e execucéo coerciva, caso o proprietario intimado nao inicie tais
obras no prazo fixado na notificacao.

Se o uso de determinada edificagdo for contrario ou simplesmente nao corresponda
aos fins fixados no respectivo alvard de licenca de utilizacéo, a autoridade
urbanistica pode determinar a cessacdo de utilizacdo indevida de edificio,
estabelecendo um prazo para o efeito, sob pena de despejo administrativo.

f) Taxas Urbanisticas

Os actos de emissao de licencas e alvaras, bem como de autorizagao de consultas
ao processo e passagem de certiddes, estdo sujeitos as taxas fixadas por diplomas
do Executivo. Este diploma deve também regular as situacdes e taxas que
podem ser fixadas por posturas dos governos provinciais ou municipios. As
taxas devem ser liquidadas no acto de deferimento do pedido de licenciamento
de operagdes urbanisticas, podendo a autoridade administrativa autorizar o
pagamento em frac¢des, a realizar até ao termo final do prazo de execucédo das
obras, desde que seja prestada caucdo. Nas operacdes de liquidacéo poderao
ser contabilizadas contrapartidas, cedéncias de terrenos ou outras compensagoes
devidas, sem prejuizo do direito de regresso que assista a qualquer das partes,
em caso de quantias pagas, cedéncias de bens fundiarios, ou outras compensacoes
indevidas.
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Capitulo VI
Arrendamento

Em matéria de arrendamento, vigora, ainda, a Lei de Arrendamento de Prédios
Urbanos no Ultramar, publicada em 1961, e, supletivamente, as regras da
locagédo previstas no Coédigo Civil. No que diz respeito ao arrendamento de
prédios urbanos ao Estado, estes passaram-se a regular pela Lei do Patriménio
Publico e pela Lei da Contratacdo Publica, sendo-lhes aplicavel, em tudo o que
ndo lhes sejainaplicavel, os beneficios do arrendamento para a habitacdo ainda
previstas na Lei de Arrendamento de Prédios Urbanos no Ultramar.

No que diz respeito ao arrendamento rural, tem-se entendido que, aos terrenos
de particulares, aplicam-se as regras da locacdo do Cédigo Civil e, aos terrenos
do Estado, as regras previstas na Lei de Terras e no Regulamento Geral de
ConcessdesdeTerrenos.

A Lei de Arrendamento de Prédios Urbanos no Ultramar regula o arrendamento
para habitacao, comércio e para o exercicio de profissdo de profisséo liberal ou
qualquer outro fim licito. O contrato de arrendamento estd sujeito a forma
escrita, embora se admita, em algumas circunstancias, a prova da sua existéncia.
O arrendamento para habitacdo cujo prazo inicial seja superior a seis anos
(também sujeito a registo), os arrendamentos para comércio ou industria e para
o exercicio de profissdo liberal e aqueles que sejam tomados por entidades de
utilidade publica ou particular estao sujeitos a escritura publica.

O prazo méaximo de arrendamento é 30 anos, sendo reduzido a este prazo
quando convencionado por prazo superior, e de 6 meses, quando as partes nao
hajam reduzido o contrato a escrito ou 0 mesmo nédo preveja o prazo. As rendas
devem ser acordadas em Kwanzas e pagas, no domicilio do arrendatdrio, até ao
quinto dia util do més a que diga respeito. Os encargos relativos ao imovel
cabem ao senhorio, excepto quando aleiimpuser o contrario, como € o caso das
obras de manutencao do imével que visam manter o estado em que o recebeu
ressalvadas as deterioracdes inerentes a uma prudente utilizagdo, atendendo ao
fimdoarrendamento.

Em matéria de cessacéo, a revogacdo de contrato de arrendamento reduzido a
escrito so6 é valida se seguir a mesma forma, excepto se o imoével, cujo contrato
ndo esteja sujeito a registo, for entregue ao senhorio e este aceitar a sua
restituicdo. A rescisdo, por causa imputavel ao inquilino, s6 é vélida quando
declarada judicialmente e pelos fundamentos previstos na Lei de Arrendamento
de Prédios Urbanos no Ultramar. O arrendatario pode rescindir o contrato de
arrendamento sem necessidade de declaragao judicial, com base em incumprimento
culposo do senhorio e, em algumas circunstancias, independentemente de
culpa daquele. A oposicdo a renovacdo do contrato de arrendamento, pelo
arrendatario, nao carece de ser fundamentada, desde que aquele cumpra o
prazo e os requisitos de forma previstos na lei ou no contrato, renovando-se,
sucessivamente, o contrato caso nao seja formulada a oposicdo acima referido a
renovacao (regra ndo aplicavel aos arrendamentos em que o Estado seja senhorio,
em que se aplicardo as regras do contrato). Pelo contrdrio, o senhorio sé pode
impedir a renovacdo nos casos expressamente previstos na Lei de Arrendamento
de Prédios Urbanos no Ultramar.

N&o obstante o regime legal acima previsto, a aplicacdo da Lei de Arrendamento
de Prédios Urbanos no Ultramar tem sido progressivamente afastada em matérias
tdo importantes como, por exemplo, o cumprimento de requisitos de forma, a
fixacéo e revisdo de rendas, a renovagao e causas de resolucéo dos contratos de
arrendamento. A titulo exemplificativo: i) os arrendamentos comerciais de prédios
urbanos estdo, obrigatoriamente, sujeitos a escritura publica, sob pena de nulidade
do contratode arrendamento, o que raramente sucede; i) a cldusula que preveja
o pagamento antecipado de rendas superioraum més é invélida, sendo comum
as partes acordarem, pelo menos no periodo inicial do contrato de arrendamento,
pagamentos de rendas que variam entre seis meses e um ano; iii) as rendas sao
frequentemente acordadas e pagas em délares dos Estados Unidos, quando lei
estabelece que o acordo e pagamento das rendas dever ser efectuada em moeda
local, sob pena de nulidade da cldusula; iv) apenas em circunstancias especiais,
previstas na Lei de Arrendamento de Prédios no Ultramar, o senhorio pode opor-
se a renovacdo do contrato de arrendamento, estabelecendo, em regra, os
contratos de arrendamento celebrados, para qualquer um dos fins, que aquele
pode opor-se arenovacao do arrendamento nos mesmos termos do inquilino.

Capitulo VI
Mediacao Imobiliaria

Aactividade damediacdo imobilidria continua sem um quadro legal tipicoque a
regule, embora ja exista um projecto de lei para este fim. Por esta razdo, a
actividade de mediacdo imobilidria é regulada no quadro dos contratos de
prestacdo de servicos aos quais se aplicam a disposi¢cdes do contrato de mandato
previstas no Cédigo Civil.
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