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RESUMO

O territério angolano (especificamente em Luanda) é fortemente marcado por
assentamentos subnormais, inclusive nos arredores das zonas mais importantes do
pais. A debilidade vivenciada em muitos pontos da cidade e a complexidade territorial
gue afeta o bom funcionamento de varios servicos publicos e consequentemente a
populacdo, tem preocupado os 6rgdos publicos, o que leva a recorrerem a
implementagdo do cadastro para apoiar nas futuras decisGes considerando a
realidade local. Desse modo, para este trabalho pretende-se desenvolver a
importancia do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) para a gestéo e planejamento
do territorio, de forma a perceber os principais desafios no desenvolvimento do
ordenamento territorial a nivel nacional, provincial e municipal. Apontar os obstaculos
como a falta de interoperabilidade entre as instituicbes que impedem a funcionalidade
dos planos, apresentar também medidas que possam ser tomadas para o
melhoramento e a realizacdo de um cadastro eficiente. Por exemplo, o uso do SIG
tem se mostrado muito consistente para o cadastro, como pode ser visto nos
resultados a representatividade dos possiveis valores de arrecadacédo de 62.216,03
USD em apenas uma guadra relativamente ao Imposto Predial Urbano (IPU) nacional,
0 que mostra e prova a viabilidade do cadastro para a economia municipal e

ordenamento territorial angolano.

Palavras-chave: Cadastro imobiliario, imposto predial Urbano, instrumento de politica

urbana, ordenamento territorial.
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1 INTRODUCAO

Desde sempre 0 homem teve a necessidade de conhecer e administrar o seu
proprio territério, seja para uso individual ou coletivo. Com o tempo, percebendo a
importancia de melhorar a forma como administrava a terra, passou a agregar
elementos de registros que garantiam a posse da propriedade resultando num
cadastro. (FILHO, 2017; ANTUNES, 2017).

Atualmente o cadastro se tornou um instrumento de politica pablica que muito
tem ajudado no planejamento, ordenamento e conhecimento do territério, auxiliando
na arrecadagao de impostos e evitando desperdicios da ma distribuicdo de recursos.
Pois se sabe que sem recursos quase nada se faz, as atividades do homem
dependem disso, governos, administracdes e outros 0rgdos precisam de recursos
para conduzirem suas atividades em prol do bem-estar da populagédo. (OLIANI, 2017,
MOLETA; OLIVEIRA; CATAPAM, 2018).

Para a Federacgéao Internacional dos Gedmetras (FIG) (2014) e Pimentel (2011),
muitas vezes essas atividades nédo sdao bem conduzidas em funcdo do
desconhecimento do territério, ndo saber quem € o proprietario ou possuidor de um
imovel, seu valor, seu uso e sua localizacdo, que sao fatores que condicionam a
operacionalidade de uma boa politica de gerenciamento de territério. Porque, como
pode um estado ou pais crescer economicamente se grande parte da sua economia
é feita de modo informal? Como falar de PIB per capita quando ndo se conhece o
namero exato da populacdo?

Logo é facil concluir que, sem o conhecimento dos limites do territorio bem
como das suas parcelas, o administrador publico ndo tem como gerenciar o territorio
gue ele mesmo também n&o conhece, nem resolver com eficiéncia assuntos
relacionados a propriedade, visto que, as definicbes dos limites das propriedades nao
estdo bem consolidadas. (OLIVEIRA, 2006).

Com o intuito de conhecer o territério, tornar as cidades sustentaveis e
ordenadas, o governo de Angola tem estudado medidas para a aplicacdo de uma
ferramenta de incentivo fiscal, para geracdo de receitas locais. Leis e politicas de
governacgao local tém sido desenvolvidas com o objetivo de atribuir “poder e recursos”
as autoridades locais (municipais ou comunais), que lidam com o planejamento e a
gestao urbana, para que esses monitorem e regularizem os patriménios imobiliarios e
outras questdes de interesse. (UN-HABITAT, 2018).
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O cadastro como ferramenta de incentivo fiscal auxilia os gestores publicos
contribuindo para a justica social e combate a especulacéo imobiliaria, que resulta em
ocupacao ordenada e receitas locais que é a fonte para o desenvolvimento urbano e
a auto sustentabilidade da cidade. Podendo ainda seu uso ser ampliado para areas
como saude, seguranca, educacao, etc. (PESSOA; FILHO; ROCHA, 2015).

Com a implementacao do cadastro territorial se tem mais dinamica na gestao
dos municipios, quer no apoio ao planejamento ou em tomadas de decisdes,
considerando que o cadastro seja bem estruturado, confiavel e com atualizacdes
constantes. Desse jeito o0s 6rgdos responsaveis saberdo como se encontram
realmente os municipios e que medidas tomar para o gerenciamento adequado. Para
efeito de imposto predial com eficicia é indispensével que se conheca a realidade
urbana. (OLIANI, 2017; CESARE; FERNANDES, 2015).

1.1 Tema

O Cadastro Territorial Multifinalitario em Angola como ferramenta de Gestao

Municipal e fomento a economia.

1.2 Delimitagé&o do Tema

O desenvolvimento deste trabalho estara voltado no cadastro como ferramenta

fiscal e auxilio no reordenamento territorial, e sera baseado no municipio de Luanda.

1.3 Problema

A debilidade do cadastro territorial € uma realidade que ainda se vive na maioria
dos municipios de Luanda (Angola). Devido a falta de conhecimento do territério, a
ocupacao informal de terras é uma pratica que ainda reflete em varios pontos da
capital, inclusive nos arredores dos pontos mais importantes do pais. Em alguns
municipios, varias iniciativas do setor publico ou privado tém fracassado devido a
complexidade do territério. Servicos como coleta de lixo, correios, seguranca publica,
distribuicdo &gua, energia elétrica e outros, sdo fortemente afetados pela falta de um
sistema de gerenciamento consistente, 0 que acaba afetando de forma negativa o

modo de vida da populacgao.
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1.4 Objetivos

1.4.1 Objetivo Geral

Este trabalho tem como objetivo geral de propor bases para estruturacao de
um Cadastro Territorial Multifinalitario com intuito de contribuir com o desenvolvimento
socioeconémico do pais, ou seja, ampliar as receitas em beneficio do estado e da
populacdo. Procurar também identificar as praticas que podem ser melhoradas para

o0 bom funcionamento cadastral.

1.4.2 Objetivos Especificos

a) Realizar um estudo preliminar sobre a situacéo do cadastro em Angola e
discutir a implementacéo do cadastro em funcéo das leis atuais;

b) Analisar o funcionamento das técnicas de cadastros do territério;

¢) Analisar a funcéo fiscal do Imposto Predial Urbano;

d) Estimar o valor aproximado de IPU a ser pago com base no cadastro da area

de estudo.

1.5 Justificativa

Todos os governos hoje tém como prioridade o bem-estar da populacéo, cuidar
e proteger seu territério. Obviamente, sem o0 conhecimento dos limites do territério
bem como das suas parcelas, o administrador publico ndo tem como gerenciar o
territério e nem resolver com eficiéncia os assuntos relacionados aos limites das
propriedades. A implementacdo do cadastro vem para apoiar 0s governos no
desenvolvimento sustentavel e econémico, com ele tem-se a possibilidade de saber a

localizacao e os limites de todos 0s objetos do territério bem definidos.



12

2 FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1 A Origem e Evolucao do Cadastro

O uso mais antigo do cadastro foi registrado a 4000 AC pelos Caldeus (Caldéia
- Sul Mesopotamia - Rio Eufrates e Tigre - Oriente Médio), onde o cadastro era usado
para o controle das terras agricolas. Com o tempo, indianos, gregos, egipcios e 0s
europeus elevaram a importancia do cadastro agregando a ele os sistemas de registro
e publicidades das propriedades. No Egito, o imposto havia sido baseado em relagéo
as propriedades perto das margens do Rio Nilo, devido o grande valor da agricultura.
Outro exemplo foi durante o império Romano, onde era obrigatério declarar os bens
gue se possuia em um registro com a descricdo da terra e do proprietario. Apos a
gueda do império romano, o cadastro foi sendo adaptado de acordo com os diferentes
periodos da Europa. Aparece em 1807 na Franca um registro predial ao redor do pais
com a finalidade de maior arrecadagdo de impostos, conhecido como “cadastro
Napolebnico” que acabou influenciando boa parte dos paises europeus. (ANTUNES,
2017).

Em 1811, os franceses estabeleceram o conhecido “Cadastro de Napoledo”
baseado na parcela, em que as informacdes geométricas eram levantadas através de
trabalhos de campo. Num periodo de seis anos de trabalho arduo, verificou-se o
levantamento de nove mil municipios totalizando trinta e sete milhées de parcelas.
Como resultado, obtiveram avaliagbes das propriedades que passaram a ser usadas
em funcao do interesse publico para a cobranca de impostos. (SILVA, 1979).

Em 1871 na Alemanha, comeca um cadastro que regulou os principios de
compra e venda, direito a propriedade e a introducdo do registro de terras. Neste
sistema de registro continha os direitos de propriedade, construgéo, hipoteca e outros
direitos ligados a terra. As plantas cadastrais possuiam para cada propriedade um
Unico identificador, tornando-se o codigo para o registro legal da propriedade.
(ANTUNES, 2017).

Na época pré-industrial muitos viviam simplesmente do campo, que
normalmente era longe das cidades, com explosdo industrial relativamente a
mecanizacdo no método de cultivar a terra, muitas dessas pessoas acabaram ficando
sem emprego. Por outro lado, com a industrializacdo surgem novas oportunidades de

profissdo variadas, o que fez com que grande massa populacional mudasse em
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direcdo proxima ou até mesmo no centro da cidade, o que resultou em ocupacao mal
gerenciada causando grandes dificuldades no planejamento de varios setores do
territdrio europeu. (SILVA, 1979).

Hoje, a situacdo nao é tao diferente, a populacdo mundial tem crescido de forma
rapida, o que leva vérias organizacdes mundiais a estudarem estratégias sobre
planejamento territorial. S6 em 2011 a populacédo mundial era de 6,9 bilhdes com 54%
representando a populacdo urbana e estima-se que até 2050 esse nimero aumente
para 67%, mas apesar desse crescimento € notavel ainda o aumento dos
assentamentos informais. A minimizagéo da formacao desses assentos tem sido um
problema geral, pois muitos dos planejamentos urbanos tém sido inconsistentes para
o0 gerenciamento da populagio, especialmente na Africa. Embora contemos com um
cadastro moderno, a busca de seguranca sobre posse de terras tornou-se algo de
preocupacao nos ultimos tempos. Em muitos lugares do mundo, para se assegurarem
de seu bem conta-se apenas com o titulo de propriedade, o que néo é suficiente para
garantir a total seguranca da propriedade. (FIG, 2014).

A visdo mais ampla e multifinalitaria do cadastro comecou a ser estruturada
apos Segunda Guerra Mundial e consolidou-se a partir da Agenda 21, aprovada em
1992 e da resolucdo da Segunda Conferéncia das NacOes Unidas sobre
Assentamentos Humanos - HABITAT Il. Esses diplomas deixam claro sobre a
importancia da informacéao territorial confidvel como apoio aos processos de tomada
de decisbes orientadas a preservar 0 meio ambiente e a promover o desenvolvimento
sustentavel. (ERBA, LOCH, 2007).

2.1.1 Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM)

Um bom cadastro é aquele que contribui para a distribuicdo equitativa das
cargas tributarias, seguranca da propriedade e cria bases para o planejamento
urbano. O CTM contempla, além dos aspectos econdmicos, fisicos e juridicos, os
dados ambientais e sociais do imovel e das pessoas que o habitam e pode ser
integrado todas aquelas instituicbes que desenvolvem atividades relacionadas ao
territorio. (ERBA, LOCH, 2007).

Segundo a definicdo da FIG (2014), o cadastro € uma descri¢cdo de dados de
forma bem organizada em relacéo as parcelas territoriais com base no levantamento

dos seus limites que recebe uma Unica identificacéo.
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O CTM é um instrumento que orienta a administragdo municipal e fornece um
conjunto de informacdes graficas (mapas) e descritivas (dados) sobre as parcelas,
propriedades imobilidrias e seus proprietarios. Pode estar ligado a varios setores e
aplicacdes, tais como cobranca de impostos, agricultura, concessionarias de servigo
publico, sistema de transportes, meio ambiente, sistema de saude, reforma agraria,
administracao, planejamento das prefeituras, etc. (OLIVEIRA, 2006).

A parcela é considerada o menor elemento do cadastro, ou pode ser definida
também como um poligono constituido de varios vértices. A etimologia da palavra
cadastro surge do grego “Katastikhon”, cujo significado é lista, que mais tarde ela
passa no latim “Capitastra”, representando na antiga Roma, o registro de bens e
proprietarios. Esta definicdo pode sofrer variacdo de acordo com as leis de cada pais.
(ANTUNES, 2017; ERBA; LOCH, 2007; PIMENTEL, 2011).

Para Antunes (2017), o conceito de parcela € muito confundido com o conceito
de lote. Um lote € uma parte do solo que é usada para edificacdo, geralmente com
finalidade urbana.

Anteriormente, o cadastro era visto mais no ponto de vista fiscal e garantia da
propriedade imobiliaria. Apés Segunda Guerra Mundial com a reconstrucdo das
cidades alemés, o cadastro passou a ganhar outros contornos, ou seja, 0 cadastro
passou a ser usado para muitos fins denominado por “cadastro de multiplos fins” e
passou a auxiliar érgaos de registro imobiliario, servico publico, prefeituras, etc. O
termo “cadastro multifinalitario” por si s6, € um assunto abrangente que requer
conhecimento em varias areas do saber, como levantamentos (terrestres ou aéreos),
direito, administracdo e até processamentos de dados. (SILVA, 1979).

Como o proprio nome diz “multifinalitario”, o CTM € um mecanismo que se
destaca quando se trata de tomadas de decisfes, planejamento e gestdo de uma area,
pois nele podem constar dados relacionados as medi¢cdes de imoveis, rede viaria e
elétrica, mapeamento fundiario, uso do solo e mais. Com essas informacfes as
administragdes podem executar suas tarefas de forma eficiente e evitando
desperdicios. (CHIARIELLO; VAZ, 2016).

Pimentel (2011) adiciona que o cadastro também possibilita principalmente a
localizacdo exata de determinado imovel, identificacdo do uso, identificacdo do
proprietario ou possuidor, pois ele € baseado no levantamento geométrico fisico e
organizado das parcelas, constituindo dados que permitem 0 gerenciamento

inteligente do territério.
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Para FIG (2014), quando se trata de cadastrar 0 espaco terrestre devemos

conceber a terra de um modo mais abrangente, incluindo corpos d’agua, o espago

aéreo, a propria superficie terrestre e o subsolo.

'LENGOL FREATICO

ROCHA

SOLO

Figura 1 - Cadastros tematicos
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USO DO SOLO
RUAS
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~  SOLOS
P i
g
i

LOTES

CONSTRUGOES

VEGETAGAO

REDE DE
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Fonte: Antunes (2017).

Segundo Erba e Loch (2007), o CTM possui varias modalidades de cadastro,

dentre elas podemos destacar:

e Cadastros Setoriais;

e Cadastro Econbmico;

e Cadastro Fisico;

e Cadastro Juridico;

e Cadastro de Zonas Homogéneas;

e Cadastro Geoambiental;

e Cadastro de Uso da Terra;

e Cadastro de Uso Potencial;

e Cadastro da Rede Viaria;

e Cadastros de Logradouros;
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e Cadastro de Redes de Servicos;
e Cadastro da Rede Hidrogréfica;
e Cadastro de Equipamentos e Elementos Urbanos;

e Cadastro Socioecondmico.

Para Pimentel (2011, p. 62 apud INSPIRE, 2007), para infraestrutura do

cadastro existem alguns elementos obrigatoérios:

I.  Geometria da parcela,
II.  Identificador Gnico;
lll.  Referéncia geodésica;
IV. indice das parcelas para impress&o/publicacio;

V.  Alguns casos: historico e centroide.

Com a implementacdo do CTM, os 6rgéos publicos, ttm na mao uma potencial
ferramenta para a gestao do territério devido a gama de informacgéo que nela € inserida
como: pragas, logradouros, quadras, lotes, ruas e outras. Essas informagdes podem
ser inseridas e extraidas de forma facil e eficiente num banco de dados, informacdes
essas sobre a localizacéo, descri¢céo e os limites das propriedades, mas para isso 0s
dados precisam ser coletados de forma segura e precisa baseados num sistema
geodésico Unico e cartografia atualizada. E de salientar que, para que o cadastro
territorial seja considerado completo, tem de existir uma similaridade entre o territorio
literal (fisico) com o territério que foi levantado e mapeado. (MOLETA; OLIVEIRA;
CATAPAN, 2017).

Alerta Silva (1979) que essas informac@es contidas no cadastro multifinalitario
devem ser usadas de forma legal para a solucdo dos problemas estaduais ou
municipais. Porém, é necesséario tornar o cadastro uma ferramenta institucional, para
gue suas atividades sejam legais e fidedignas, quer na emisséo de guia para cobranca
de imposto imobiliario ou em casos de desapropriacédo, caso seja necessario.

O cadastro tem de ser bem estruturado para dar melhor resposta possivel, Erba

(2005) alerta algumas consequéncias de um sistema cadastral com deficiéncia:

e Reducdo na capacidade de geracdo de receita de tributos como o IPTU,
omissao de areas construidas ou loteamentos;

e Erros e distor¢des no valor estimado dos patrimonios;
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e Desperdicio de tempo, dinheiro e trabalho nas execuc¢fes fiscais, pois é
possivel que trabalhos estejam baseados em informac¢des incorretas sobre o
direto de propriedade e endereco;

e Alto custo de operacéo, quando existem dois ou mais 6rgaos coletando
mesmas informacoes;

e Perda de credibilidade por parte da populacdo, quando é comum a ocorréncia
de erros;

e Falta de comunicacédo entre bases de dados advindas de secretarias e 6rgaos

distintos, baixa qualidade ou confiabilidade nos dados.

2.1.2 A Fungéo do Cadastro

Para a FIG (2014) e Pimentel (2011), pode-se justificar a implementacéo do
cadastro pelo fato da possibilidade de localizacao de todos os objetos (parcelas) da
terra em um Unico sistema geodésico, do apoio ao desenvolvimento urbano,
identificacdo de padrdes de uso, ocupacdo do solo, monitoramento das intervengdes
urbanas, avaliacao de imoveis, transparéncia no calculo do IPTU, justica social, etc.

A finalidade do cadastro é obter toda informacdo necessaria do territorio,
conforme as leis do pais ou estado. As informacdes contidas no cadastro e nos
registros das propriedades devem estar vinculadas, para o melhor exercicio dos
direitos de propriedade, protegendo e facilitando o mercado imobiliario. (ERBA, LOCH,
2007).

A sua funcao conforme Oliani (2017), pode ser:

a) Fiscal: quando a funcdo principal é arrecadacdo, identificar a
propriedade e o proprietario;

b) Juridico: quando a funcéo principal € garantir o direito a propriedade;

c) Geométrico: baseado nas medicdes fisicas para a elaboragéo da planta
cadastral, onde os limites da propriedade sdo definidos;

d) Multifinalitério: esse se refere as varias aplicagbes do cadastro, em

especial ao planejamento urbano e para tomada de decisées.

A subdivisdo desses cadastros se resume a um sistema Unico denominado por
cadastro territorial multifinalitario. O Cadastro com a finalidade fiscal depende das

informacgdes geométricas do imovel, que sédo obtidas geralmente em campo, anotadas
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em boletins de informacdes cadastrais (BIC) ou boletim de cadastro imobiliario (BCI).
O cadastro ndo é usado apenas para arrecadacdo de impostos, mas também como
uma ferramenta que cuida das informac¢fes de areas urbanas para o lancamento de
imposto predial urbano, normalmente composto por um banco de dados sobre a
propriedade que viabiliza o planejamento territorial e a justica social. (ANTUNES,
2017).

Silva (1979) explica também que, o cadastro deve ser concebido como um
conjunto de informacdes do imével de maneira descritiva e cartografica. A descricao
contida nele deve ser disponibilizada para as organizacfes de interesse, pois todas
as informacdes do imovel facilitam as entidades publicas que cuidam da fiscalizacao

e gerenciamento municipal.

Figura 2 - Diferentes informag¢des vinculadas ao cadastro

Nome Enderego
1D Proprietirio Estado Civil
Profissio Pessoa Fisica
Identificagio Enderego
[Tsn Parcela Superficie
Origem T Valor

Direito & Propriedade G@* Direito de Uso

Fonte: Antunes (2017).
2.1.3 O Cadastro Imobiliario

Cessare (2006) e Oliveira (2006) afirmam que devido a necessidade de controle
do uso da terra e cobranca de impostos, deu-se origem a uma ferramenta voltada a
equidade fiscal. O cadastro imobiliario ndo serve apenas para lancamento de IPTU,
atua também como ferramenta de informacdes para avaliacdo do desenvolvimento
urbano e ambiental, identificacdo de uso e ocupacdo do solo, etc. O cadastro
gualificado combate problemas relacionados a omissao de iméveis informais, imoveis

semelhantes mas com tributacdes diferentes, alto custo de operacdo quando dois
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o6rgdos ou mais coletam e mantém informacdes iguais, aspectos que afetam

diretamente a carga tributéria.

Figura 3 - Elementos do Cadastro Territorial Multifinalitario

Cadastro Codigo § Registro

Proprietdrio
Lotes L“' I
Parcelas <— < — Direitos

Ligagdo (matricula)

Planta Cadastral

Fonte: Antunes (2017).

Um imével quando cadastrado garante a seguranga de propriedade através do
seu titulo de propriedade, mesmo que os limites das parcelas estejam ou nao
materializados o titulo possui informacdes legais que servem de base para resolucéo
de conflitos relacionados aos limites da propriedade. Para que esses documentos
cadastrais sejam confiaveis € necessario trabalhar com um sistema de referéncia
unico, que deve ser definido de preferéncia na prépria Lei de Cadastro da jurisdi¢éo
local. (LOCH; ERBA, 2007).

Quadro 1 - Atributos do cadastro imobiliario

ATRIBUTO OBJETIVO DETALHAMENTO
Dados do
proprietério,
possuidor ou
titular do
dominio util.

Identificacdo e contato do
sujeito passivo da acao
tributaria para fins de
cobrancga.

Nome/razao social e CPF/CNPJ, telefone,
e-mail, endere¢o do proprietario, possuidor
ou titular do dominio util.

Caracterizar a natureza
juridica dos direitos reais
gue incidam sobre os
iméveis, visando distinguir

- Tipo de direitos reais que incidem sobre o
imével. Numero da matricula e zona do

Regime juridico registro do imovel.

do imovel. . ~ ~ | - Quando possivel, podem ser registradas
as  situagoes de ndo as concessodes e permissdes de uso sobre
incidéncia tributaria e L P
: . o imoével.
imunidades.

. Nome do logradouro, numeragao predial e

Conhecimento da ,

Endereco. outros detalhes relativos ao enderego do

localizacdo do imoével.

imovel.
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Equipamentos

de infraestrutura Conhemmento’ . dos Agua, abastecimento  de  energia,
Servigos publicos e|. . 0 . A :
urbana e . iluminagdo publica, limpeza das ruas,
: equipamentos de .
Servigos . coleta de lixo, escolas, creches, pracas e
) infraestrutura urbana
publicos : I parques.
. I disponiveis.
disponiveis.
- Caracteristicas dos lotes: (i) testada, area,
forma, topografia, posicdo geografica, etc.;
(i) potencial urbanistico.
, - Caracteristicas do imovel: (i) finalidade da
Conhecimento das . TP
. . - construcao; (ii) uso do imavel; (iii) numero
Atributos fisicos | caracteristicas dos : o .
N AR .~ | de pavimentos ou posi¢ao da unidade no
e gualitativos imoéveis e dos demais o . L .
N condominio; (iv) equipamentos individuais
dos iméveis. elementos que

ou condominiais disponiveis; (v) espagos
de estacionamento.

- Caracteristicas das construgdes: area,
idade, tipologia e padréo.

- Estimativa de valor venal de cada imével.

influenciam o seu valor.

Identificacdo de situacgdes
Restricbes ao | que possam limitar o uso
uso do imovel. | do imével e/ou influenciar
0 seu valor.

Identificagdo de eventuais

Areas de preservacdo ambiental, iméveis
gue constituem o patriménio cultural, faixas
nao edificaveis por razdes distintas.

Beneficios . ~ . ~ . A -
fiscais situagdes de isencédo | Tipo, vigéncia e base legal dos beneficios
: tributda ria ou imunidade | fiscais.
concedidos.

tributaria.

Fonte: Adaptado de Cesare e Fernandes (2015).

Banco de dados - Como o cadastro de imoveis € formado por grande
guantidade de informacdes que sdo levantadas por cada unidade imobiliaria,
registrada em um BIC, deste modo, € recomendavel que esses dados sejam
armazenados em um ambiente digital, ou seja, num “banco de dados” devido a
guantidade numerosa de informacfes. Em alguns lugares é comum ainda o
armazenamento dos dados em arquivos, pastas ou gavetas, 0 que torna magante o
compartilhamento das informacdes. Por outro lado, os bancos de dados digitais
oferecem mais mobilidade para compartilhar, recuperar e editar dados, evitando
repeticdo das informacdes e ocupando um espaco bem menor. (GOVERNO DO
ESTADO DA BAHIA, 2017).

Identificacdo da parcela - Geralmente sdo usados trés sistemas para a
identificacdo: hierarquico ou arvore, sequencial alfanumérico e geolocalizacdo ou
centréide. (LOCH; ERBA, 2007).
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Para Pimentel (2011):

e Sistema hierarquico apresenta a codificacdo comecando da maior unidade
e repartindo em unidades menores. Por exemplo, se um lote tiver o
identificador 011495120020280, tem-se: 01 o cddigo do bairro, 1495 o
codigo do setor ou zona, 120 o cédigo do quarteirdo, 02 o cédigo da
unidade imobiliaria e 0280 o cddigo do lote. Dessa forma, o lote tem uma
codificacdo inequivoca Unica no sistema de identificacdo, permitindo
localizacdo sistematica por areas;

e A codificacdo sequencial possibilita gerar codigos através de um sistema
gue gerencia a organiza¢ao dos dados de modo sequencial crescente, por
exemplo: 10002, 10003, 10004;

e Outra maneira é através do centréide da parcela. O elemento de referéncia
do poligono passa ser a localizacdo do centrdide, carregando consigo as

informacdes descritivas de todo o poligono.

Figura 4 - Codificacéo da parcela

Inscricao Cadastral
Distrito Setor Quadra Lote Unidade

L LI L

v

\j

Unidade Municipal  Getor Planta Base

Quixdra

| L ‘ [ | ‘ Niimero Planta de

Late

K N | Reférencia Cadastral

Setor IV

A\ 4

Setor 11

Nimero do lote(testadas) v

Unidade auténoma (uso)

Fonte: Antunes (2017).

A identificacdo cadastral inica € um elemento chave para a estruturacéo de um
CTM, o sistema de identificacdo mais simples consiste na atribuicdo numérica de
forma sequencial de registro, que foi um método muito usado nos tempos mais antigos
e em alguns paises que se encontram em desenvolvimento. Esse método é pouco

viavel quando um ha numero elevado de quadras e lotes. (ERBA, LOCH, 2007).
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Quadro 2 - Identificadores das parcelas

Tipo Vantagem Desvantagem
- Util para a codificacdo de parcelas
Hieraraui urbanas; - Limitado para a codificagdo de
lerarquico | _ Localizacdo sistemética com | parcelas rurais
heranca da codificacéo.
- Menor quantidade de digitos; - Pouco detalhamento na codificacdo
. - Codigo gerado automaticamente | para a aplicacdo em areas urbanas;
Sequencial . : Lo . . PP
pelo sistema; - Auséncia de informacdo geografica;
- Identificacdo temporal. - Localizacao temporal aleatdria.
- A localizacao geogréfica Unica, ndo | - O codigo é alterado com a mudancga
possibilita replicagdo para outra | de sistema de referéncia ou de
Centréide parcela; _ coordenadas; _ _
- Informacéo de localizacao; - Dependendo da geometria da figura,
- Localizacdo espacial global, facilita | o centréide pode situar-se fora da
divisdo e juncéo. parcela.

Fonte: Pimentel (2011).

Para Loch e Erba (2007), a escolha do método varia em funcéo da necessidade,

0 mais importante € que a identificacdo da parcela seja:

e Facil de compreender;

e Facil de recordar para o proprietario e para os administradores;

e Permanente,

e Capaz de ser atualizado em subdivises e unifica¢oes;

e Unico e com perfeita correspondéncia entre os registros e o terreno;

e Preciso e pouco provavel de ser transcrito erroneamente;

e Econdmico para introduzir e manter,

e Bastante flexivel para ser usado em todas as formas de administracao

territorial.

Sistema de informacgdo geografica (SIG) — A integracdo do CTM com as
ferramentas de analise espacial torna o cadastro ainda mais eficiente. Os SIG tém
sido consistente para o cadastro auxiliando na gestdo publica, bem como avaliar e
planejar qualquer aplicacdo de recurso em beneficio da populacdo local. (MOLETA,;
OLIVEIRA; CATAPAN, 2017).

Os SIG cuja finalidade é gerenciar dados cadastrais recebem o nome de
Sistemas de Informacao Territorial (SIT), dentre a suas principais fungdes estao:
integracdo de informagbes cartograficas, imagens de satélite, redes de pontos,
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modelos numéricos de terreno, censo e cadastro. Para além da possibilidade de
consultar, recuperar, visualizar e exibir graficos. (GOVERNO DO ESTADO DA BAHIA,
2017).

A espacializacdo das informacGes cadastrais por meio do SIG nos fornece
vantagens como: facil visualizagdo, relacionar e analisar dados do territério,
elaboracdo de mapas tematicos para a visualizacdo de variaveis de interesse,
identificacdo de inconsisténcias cadastrais, monitoramento da arrecadagéo ou das
acOes de cobranga, vazios urbanos e areas de preservacdo ou risco. (CESARE;
FERNANDES, 2015).

2.2 O Cadastro em Angola

Com o término da guerra civil, houve necessidade da reorganizacdo nas
infraestruturas do pais, o Instituto Geografico e Cadastral de Angola (IGCA), passou
a ter a responsabilidade de cuidar da gestdo, regulamentacdo e controle da
informacao geografica do territorio nacional. (KITOKO; PAINHO, 2015).

O IGCA ¢é uma pessoa coletiva de direito publico, do sector econémico ou
produtivo, dotada de personalidade juridica e de autonomia administrativa, financeira
e patrimonial, integrada a administracdo indireta do estado e visa assegurar a
execucado da politica no dominio geogréfico e cadastral a nivel nacional, conforme o
Decreto Presidencial (DP) n° 313/14.

Desde ja, a nova politica nacional de concessdo de direitos sobre terras
responsabilizara os 6rgdos publicos ou privados por crime, a atribuicdo ilegal de
terrenos e prestacao de servigos dos quais ndo sao designados. (FILHO, 2017).

As atribuicbes do IGCA conforme a DP n°® 313/14:

a) Propor normas para regular o mercado privado de produg¢do no que
respeita a normas e especificacdes técnicas de produgéo e reprodugéo
de cartografia;

b) Conceder alvaras para o exercicio das actividades profissionais no
ambito do cadastro, cartografia e topografia;

c) Fiscalizar o exercicio da actividade no dominio da geodesia, cartografia,
fotogrametria e do cadastro;

d) Indicar técnicos para integrar 0s organismos e comités internacionais
relativos a geodesia, cartografia e cadastro;

e) Organizar em colaboragdo com outras entidades arquivos e bases de
dados de informagéo georreferenciada e promover a sua difusao;

f) Exercer as actividades necessarias a manutengao e ao aperfeicoamento
do referencial geodésico nacional;
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g) Promover, em coordenacdo com outras entidades, a cobertura
cartografica do territorio nacional;

h) Promover a execugdo, conservagdo, renovagdo do cadastro predial
urbano e rustico;

i) Elaborar normas, especificagdes técnicas e manuais de procedimentos
de producéo e reprodugao cartografica;

i) Promover e adoptar as normas e especificagdes técnicas e proceder a
sua avaliagao;

k) Promover, coordenar, apoiar, participar e divulgar programas e projectos
de desenvolvimento experimental a nivel nacional e internacional nos
dominios da informagao geografica;

I) Desenvolver, coordenar e gerir o Sistema Nacional de Informagéo
Geogréfica (SIG);

m) Desenvolver, divulgar e comercializar produtos e informagéo técnica ou
de aplicacdo no ambito da informagcdo geografica, prestando o apoio
técnico indispensavel a sua utilizacéo.

Atualmente, o IGCA ainda apresenta dificuldades na implementacdo e
coordenacdo da cartografia nacional, a falta de recursos materiais e humanos sao
fatores que muito influenciam na fraca atuagao da instituicdo, o que leva a depender
de muita mao de obra estrangeira. (KITOKO; PAINHO, 2015).

Os principais desafios mencionados por Kitoko e Painho (2015) séo:

* Atualizagdo Cartografica;

» Modernizagao da Rede Geodésica Nacional;

» Atualizagéo das Linhas de Nivelamento;

» Montagem da nova Rede de Marégrafos;

* Reobservagao da Rede Gravimétrica;

* Mudancga de Datum;

* Reconhecimento politico da importancia de investimento na informagéo
geogréfica;

» Formacéao de pessoal técnico especializado.

Projetos em atividade segundo Kitoko e Painho (2015):

* Implementagéo do SIG Nacional;

* Implementacdo do Cadastro Nacional de Terras;

* Atualizagéo e producao da cartografia nacional;

» Completagem da cartografia regional na provincia de Cabinda;
» Modernizagado da Rede Geodésica Nacional;

* Modernizagao da Instituicao;

» Formacgéo e capacitagao dos Recursos Humanos.

FIG (2014) na sua visao do cadastro frisa que, o investimento realizado para a
criacdo do cadastro poderd ser recuperado sobretudo pela venda de suas

informacgoes.
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2.2.1 Sistema Geodésico e Cartografico de Angola

Qualguer ponto na terra esta sempre no cruzamento de duas linhas (latitude e
longitude), sabendo esse ponto tem-se a coordenada de um ponto que por sua vez, a
sequéncia desses pontos é interligada até formar uma poligonal. E todos os pontos
de um mapa estdo a uma distancia de um ponto de referéncia conhecido por Datum.
O Datum de Angola conhecido por Camacupa € muito antigo (época colonial) o que
dificulta o georreferenciamento, localizado na provincia do Bié. Quando um ponto de
limite ndo pode ser localizado no mapa, € necessario ir pegar as coordenadas desse
ponto no terreno para poder transferir para o mapa. (MADUREIRA, 2011).

Segundo INE (2018), Kitoko e Painho (2015), o pais conta com uma cartografia
desatualizada, as ultimas cartas topograficas e tematicas foram feitas antes de 1975,
ou seja, antes da independéncia que na altura o maior objetivo era a producéo de
mapas hidrograficos, plantas dos portos e eram de carater confidencial, normalmente
usada para fins militares. Para os dias de hoje os dados ndo sao confiaveis e nem
cobrem todo pais. A necessidade do desenvolvimento territorial obriga a criacdo de
informacdes geogréficas atualizadas e confiaveis, pois é a partir destas que se tera
como base a realizacdo de obras, e a localizacdo precisa dos objetos.

A guerra civil que ocorreu no pais, para além dos danos causados a populacao,
acabou danificando grande parte da rede geodésica, resultando em grandes prejuizos
e perdas de informacgbes georreferenciadas. Hoje ha muita caréncia de informacgées
cartograficas e poucos profissionais da area. (KITOKO; PAINHO, 2015).

Oliveira (2006), a cartografia feita a décadas atrds pode ja& ndo atender as
necessidades dessa época. Hoje se vive outra realidade, em que se precisa de
mapeamentos cadastrais bem mais detalhados e adequados, o que constitui 0
processo fundamental para geracédo de um bom CTM.

INE (2018) em funcdo dessas dificuldades, o plano nacional de Angola visa
atualizar a rede geodésica nacional e dispor a cartografia do pais aos investidores
publicos ou privados para melhor aplicacdo de projetos e tomadas de decisfes. O

plano nacional tem como objetivos:

e Gerar 472 cartas atualizadas na escala 1:100.000;
e 124 plantas topogréaficas na escala 1:10.000;

e [Fazer ademarcacéo de 18 provincias com limites politicos e administrativo;
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e Implantar ou reequipar 28 estacOes de referéncia (GPS e GNSS),

garantindo maior cobertura territorial.

Mas para tal cumprimento ha necessidade de:

e Adquirir imagens de satélite ortorretificadas para atualizar a informacéao
cartografica;

e Adquirir equipamentos de precisdo geodésica;

e Formar e capacitar os técnicos da area;

e Elaborar normas técnicas e juridicas para assegurar o processo de
demarcacao dos limites;

e Realizar trabalho de campo;

e Elaborar a cartografia;

e Construir/reabilitar e apetrechar estacoes de referéncia da Rede Geodésica

Nacional.

2.2.2 Os Direitos Fundiarios em Angola

Segundo a Lei no 11.977, as leis fundiarias consistem no conjunto de normas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais com o objetivo de regularizar os
assentamentos informais e os titulos daqueles que o ocupam, de forma a garantir o
direito social a moradia, o desenvolvimento das fun¢des sociais urbana e o direito ao
meio ambiente ecoldgico e equilibrado.

Os direitos fundiarios sdo aqueles que permitem construir sobre a terra. Os
direitos fundiarios sédo direitos que ao longo do tempo sofrem ajustes, pois cada
periodo histérico da vida possui suas proprias particularidades. Em eras primitivas a
terra era 0 bem que pertencia a toda comunidade, ou seja, de uso coletivo. Com o
passar do tempo e o desenvolvimento do homem, passa-se a ter uma concepgéao de
ter esse bem para uso individual. (FILHO, 2017).

Conforme Almeida (2017), grande parte das atividades humanas dependem do
uso da terra, seja para uso agricola, atividades de lazer, habitacdo, etc., porém,
guando a terra € ocupada por uma finalidade automaticamente se exclui outras

finalidades, razdo pela qual o acesso e 0 uso da terra estao sujeitas a regulamentos
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conhecidos (em Angola) como “leis fundiarias”, para que se evite conflitos e se faca
uma justa distribuicdo entre os utilizadores.

Essas leis publicas servem para o bem-estar da populacdo e de seguranca
relativamente ao direito de moradia. Por isso, existe a necessidade da criacdo ou
melhoria de instrumentos de politica pablica, sendo que uma execugdo sem um bom
planejamento e conhecimento do territorio, tem grandes chances de fracasso e
desperdico de recursos. (OLIANI, 2017).

2.2.3 Lei de Terras em Angola

Aterra é a base fisica sobre qual o governo exerce sua soberania ou autoridade
com objetivo de usar de forma racional. O territério ndo se refere simplesmente a
superficie terrestre, mas também o subsolo, o espaco aéreo e o mar. O uso da terra
e sua legislacdo é sustentado por dois pilares: o estado que usa para planejamento e
administracdo e o usuario (nesse caso 0 povo) que busca garantir seus direitos.
(ERBA, LOCH, 2007).

No ano de 2002 com a paz estabelecida, surgiu a necessidade de criacao de
uma lei que cuidasse dos interesses da terra, passando a ser chamada de Lei de
Terras n° 9/04. Aprovada em 2004, a nova Lei 9/04 estabelece que:

“A terra é, por principio geral, propriedade originaria do Estado, em regime de
dominio privado, destinado por natureza, a concessao a terceiros, nos termos e limites
da presente lei, para o seu aproveitamento util e efetivo”.

O direito de habitacéo é um direito que todos tém independentemente do lugar.
Em qualquer lugar sempre existem politicas de habitagdo que servem para nortear
essas atividades. (INE, 2018).

Para a aquisicdo de terra em Angola, é necessario o pedido do titulo de
concessdo do terreno dirigido ao Governo Provincial, contendo a localizacdo e
dimensoes, a finalidade, o valor e mencionar outros imoveis que seja titular. Junto ao
requerimento vai uma série de documentos exigidos por lei. Vale lembrar também que
se o terreno ser usado para um fim no qual ndo foi declarado, o direito de terra podera
ser retirado e o contrato anulado. (FILHO, 2017).

Segundo a Lei 9/04, podem adquirir ou requerer a concessao de direitos

fundiarios sobre terrenos concediveis:
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a) As pessoas singulares de nacionalidade angolana;

b) As pessoas colectivas de direito publico com sede principal efectiva no
Pais, contanto que tenham capacidade de aquisicéo de direitos sobre coisas
imoveis;

c) As pessoas colectivas de direito privado com sede principal efectiva no
Pais, designadamente as instituices que prossigam a realizacdo de fins
culturais, religiosos e de solidariedade social, contanto que tenham
capacidade de aquisicdo de direitos sobre coisas imoveis;

d) As empresas publicas angolanas e as sociedades comerciais com sede
principal e efectiva no pais;

e) As pessoas singulares de nacionalidade estrangeira e as pessoas
colectivas com sede principal e efectiva no estrangeiro, sem prejuizo das
restricdes estabelecidas na Lei Constitucional e na presente lei;

f) As entidades estrangeiras de direito puUblico que tenham capacidade de
aquisicdo de direitos sobre coisas imdveis, reconhecida em acordo
internacionais, desde que, nos respectivos paises, seja dado igual tratamento
a entidades angolanas congéneres;

g) As pessoas colectivas internacionais que, nos termos dos respectivos
estatutos, sejam dotadas de capacidade de aquisi¢éo de direitos sobre coisas
imoveis.

A Lei de Terras destaca alguns direitos de propriedade nhomeadamente por:

direitos de propriedade, superficie, dominio util civil, dominio util consuetudinario e o

direito de ocupacéo precéria. (FILHO, 2017).
Definidas pela Lei 9/04:

e Direito de propriedade — o estado pode conceder a pessoas de
nacionalidade angolana, pode possuir terreno de dominio privado do estado
em area urbana para habitacdo e outras finalidades em cumprimento a lei;

e Dominio util consuetudinario — séo terrenos rurais, frutos da ocupacao das
comunidades rurais usados de forma util;

e Dominio util civil — o arrendatario possui um conjunto de poderes de uso e
posse do terreno como se fosse seu;

e Direito de superficie — goza da terra periodicamente, com um pagamento
anual e ndo pode ser vendida para outra pessoa,;

e Direito de ocupacdo precaria — é um direito de ocupar o terreno
temporariamente com o objetivo de apoiar uma outra obra como, constru¢ao

de edificio, atividades mineiras, investigacao cientifica, e outras.

O estado reconhece e protege os costumes de ocupar e aproveitar a terra

praticada por geracbes em geracdes, que geralmente é parte da tradicdo de certa
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comunidade, mas recomenda-se que se faca o pedido do titulo para facilitar em casos
de conflitos de terra. (FILHO, 2017).

Quadro 3 - Quadro geral das concessdes de terras

DIREITO BENEFICIARIO OBJECTO | CONSTITUICAO PRAZO | GARANTIA
Pessoas singulares Venda - contrato,
. . ; Terrenos x p .
Propriedade de nacionalidade Urbanos arrematacao ou | Perpétuo | Hipoteca
angolana remissao
e Terren Hipot
P Familias integrante errenos . poteca
Dominio atil : rurais Titulo de . s6 para
L de comunidades - . Perpétuo .
consuetudinario FUTAiS comunitar | reconhecimento garantia
i0s bancaria
C Terrenos
Dominio atil , Contrato de . :
L Enfiteuta urbanos e Perpétuo | Hipoteca
civil X aforamento
rurais
Pessoas singulares,
nacionais ou Até 60
o . Terrenos
Direito de estrangeiras ou Contrato de anos :
. . urbanos e N . .| Hipoteca
superficie pessoas coletivas rurais Concesséao renovavei
com sede no pais S
0OU No estrangeiro
Ocupacéo Ocupante (nédo Terrenos Contrato de Até 1 ano
i o urbanos e renovavei | Nao ha
precaria especificado) FUrais arrendamento S

Fonte: Adaptado de Filho (2019).

Segundo Chissola (2015), existem varias modalidades de aquisicdo de
terrenos, sendo que os terrenos concediveis do dominio privado do estado podem ser

obtidos através do:

e Contrato de Compra e Venda: quando o comprador do terreno passa a ser
0 proprietario com o direito de duracdo perpétua sobre o terreno, com
permissdo de usar e vender. Em caso de interesse publico o Estado pode
retirar este direito;

e Contrato de Aforamento: permite o proprietario de determinado terreno
conceder a outra pessoa o dominio util do seu terreno, mediante a um certo
pagamento ao proprietario;

e Contrato Especial para Direito a Superficie: € o contrato que o Estado
concede o direito de utilizar o solo, subsolo ou o espago aéreo relativo a
determinado terreno do Estado, por tempo determinado e sem incluir os
recursos naturais abaixo do subsolo;

e Contrato de Arrendamento para o Direito de Ocupac¢ado Precéria: é o
contrato mediante o qual o Estado concede a um particular o direito de
ocupacao, por tempo determinado;

e Titulo de Reconhecimento de Ocupagao de Uso e Posse de Direito:
titulo de reconhecimento € um documento emitido pelo Estado a favor de
uma comunidade rural que se reconhece o direito de uso e fruicdo de
determinada terra, com duragéo perpétua. A emissao do titulo é gratuita.
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Quadro 4 - Autoridades de concessao de terreno

Orgéo responsavel Descricao do terreno
Administrador Municipal Concede terrenos até 1000 mz.
Concede terrenos até 2 ha na zona urbana;
Governador Provincial Até 5 ha na zona suburbana;

Até 1000 ha na zona rural.

Terrenos superiores 2 ha na zona urbana;

Ministro que superintende o cadastro | Terrenos superiores 5 ha na zona suburbana;

Terrenos de 1000 a 10.000 ha na zona rural.

Conselho de Ministros Concede terrenos superiores aos anteriores.
Fonte: Venancio (2018).

Dada a independéncia de Angola, os colonizadores foram forcados a
abandonar o pais, e a populacéo foi ocupando as terras que outrora consideravam
suas. Desse modo, o direito de uso, ocupacédo e o de propriedade passa a ser

confundido, considerando-se como os legitimos proprietarios. (FILHO, 2017).

Franceschet, Agrido e Dias (2019), definem:

e Proprietario: aquele que possui o direito juridico como respetivo dono,
com o direito pleno de uso, gozo, fruicdo e disposi¢cao da propriedade;

e Possuidor: aquele que tem o exercicio pleno ou ndo, de alguns poderes
relacionados a propriedade, com direito de uso, gozo e fruicdo da
propriedade;

e Detentor: aquele que se encontra em dependéncia, aquele que
conserva a posse em nome de outra pessoa, sujeitando-se as suas

ordens ou instrucoes.

Filho (2017) acrescenta que, atualmente a aquisicéo informal ainda € a principal
forma de aquisi¢cdo de terra urbana para morar, principalmente nas provincias com
menos estruturas. Isso € comprovado pelo fato do grande niumero dos que recorrem
a essa pratica nao terem um titulo de valor juridico, e por essa razado muitos terrenos

e imoveis sdo confiscados pelo estado em conformidade a lei:

As pessoas singulares ou colectivas que ocupam, sem qualquer titulo,
terrenos do Estado ou das autarquias locais, devem, no prazo de trés anos a
contar da data da publicacdo do presente Regulamento, requerer a
concessao dos terrenos que ocupem ilegalmente. (LEI 9/04).
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Em algumas provincias como Huambo e Bié, a aquisi¢do de terra ndo € uma
situacdo problematica, mas a questdo de legalidade sobre a terra, ai que reside a
dificuldade, grande parte dos habitantes se sentem seguro mesmo sem os direitos
legais da terra, pois 0s costumes locais transmitem uma seguranca como se fossem
eles os proprietarios da terra. Para a resolucdo dos conflitos de terra geralmente
relacionados aos limites, as autoridades tradicionais (sobas) sao preferencialmente
solicitadas, isto devido a falta de conhecimento relacionado as leis ou qualquer
instituicdo legal. O 6rgéo responsavel pelo cadastro do pais IGCA ndo tem capacidade
para atender a demanda, principalmente fora de Lunda devido a falta de técnicos e
equipamentos, por esta razdo conta com a colaboracdo de outros 0Orgaos
intermediarios. (VILANUEVA, 2011).

Segundo Vilanueva (2011), existe grande dificuldade de interoperabilidade
entre as instituicdes, principalmente porque muitas delas ainda utilizam os registros
de forma manual (papéis).

Dentre as visbes da FIG (2014) para o cadastro, reforca-se a grande
necessidade da interoperabilidade entre os érgdos quer publicos ou privados,
compartilhando informacdes que é a chave para se fazer o melhor uso dos dados
geogréficos. Outro ponto é pensar em como pode ser alcancado o cadastro com uma

modelagem mais informatizada invés dos cadastros tradicionais a lapis e papeis.

2.3 Politica de Habitacao

O direito de habitacéo é um direito que todos tém independentemente do lugar.
Desse modo o estado angolano apresenta as prioridades de politica de habitacédo para

promover moradia adequada. (INE, 2018).

e Promover o loteamento e a infraestrutura de reservas fundiarias principalmente
a disponibilizacéao de lotes de terreno para habitagao;

e A mobilizacdo de parcerias publicas, privadas e pessoas singulares para a
participacdo no programa da habitacdo social,

e Mais competéncia juridica na regularizacdo do imdvel, o que contara com uma
plataforma digital de gestédo do imével,

e Disponibilizar de infraestruturas todas as centralidades/urbanizagcdes com

casas e precos acessiveis, financiamento, arrendamento, venda, etc.
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INE (2018) as politicas de habitacdo estdo atreladas ao Governo Provincial,
este que por sua vez vai atribuindo responsabilidades locais na seguinte ordem:
governador, administrador municipal, administrador comunal. Abaixo desses

encontram-se algumas entidades locais que auxiliam nas tarefas:

e Nas éareas urbanas provinciais, como no Huambo, existem os sobas
(chefes tradicionais), que garantem a administracao local e a gestédo de
terras dentro da area administrativo “foral;”

e Em paralelo, existem coordenadores estabelecidos pelo partido em muitas
areas peri-urbanas, como mobilizadores sociais com uma fun¢cdo mais
politica. Estes levaram, por vezes, a uma falta de clareza sobre que
pessoa tinha que tipo de responsabilidade, como é o caso da distribui¢éo
de terras;

e Nas grandes areas urbanas como Luanda, os coordenadores de bairro
tém um papel mais importante, ja que os sobas nao existem na maioria
das areas peri-urbanas e tém sido marginalizados com o aumento da
imigragdo urbana, mesmo nos antigos assentamentos. Nos musseques
de Luanda, os coordenadores ou lideres de bairro operam através
comissfes de moradores. Este sistema funciona em todas as areas, de
forma nao partidaria e raramente é contestado pelos partidos da oposigéo.

Quadro 5 - Estrutura institucional e responsabilidades atuais

Responsabilidades pela gestao

Instituigdées envolvidas
de terras

Comisséo de Terras criada pelo Conselho de
Ministros, que trabalhou com o MINUA e o
MINADER durante o desenvolvimento do projeto de Legislacao geral sobre terras.
Lei de Terras, antes da sua apresentacao a
Assembleia Nacional

MINUA

Politicas urbanas nacionais (e
questdes ambientais).

Padrdes de planificagdo nacional,
plano director;

Planificacao dos loteamentos de
terras e demarcacao.

Governo Provincial. Pode ser delegado a Demarcagao, atribuicdo e registo

administragao local local das terras.
Fonte: Development Workshop (2005).

INOTU sob tutela do MINUA

2.3.1 Processo de Ocupacéo e o Desordenamento Territorial

O crescimento habitacional desordenado observado em Angola € um problema
comum vivido em muitos paises da Africa que também passaram por guerra civil apds
colonizacao, fatores que influenciaram muito nas constru¢des informais e precérias,
na falta de infraestrutura, saneamento, desemprego, etc. As causas do crescimento

das cidades angolanas (Luanda principalmente) da-se pelo intenso movimento
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migratério por motivos econdmicos, sociais, refugio, seguranca e razdes familiares.
(RAMOS; NETO; FERREIRA, 2010).

Relata Chissola (2015), que com a independéncia de Angola, Luanda se vé
marcada por um crescimento vertiginoso da populacdo. Os angolanos que outrora se
encontravam espalhados nos paises ao redor comecam a regressar, em direcao
principalmente para a cidade de Luanda. Com tudo isso acontecendo em uma cidade
pequena, ndo havia condi¢Bes para dar resposta as necessidades da populacdo. A
crise social e econémica fez com que os estrangeiros (principalmente portugueses)
abandonassem o pais, e consequentemente suas casas passaram a ser ocupadas
pelo povo. Percebe-se também um crescimento descontrolado e falta de construcdes
de qualidade, embora o governo criava condi¢cdes para amenizar os problemas

causados pela ocupacéao informal.

Quadro 6 - Fatores que influenciaram na expansdo da mancha urbana

Fatores Data
Abolicdo da escravatura 1836
Implantacdo das infraestruturas urbanas (rede telefénica, rede de | Finais do século
abastecimento de agua potavel, sistema de iluminagdo publica a gas) XIX
Implementacdo do caminho de ferro de Luanda 1848
Abastecimento da rede elétrica na cidade 1930
Implementacdo do Porto de Luanda 1941
Implementacdo do Aeroporto de Luanda 1951
Gabinete de Urbanizacéo Colonial 1950
Guerra colonial 1961
Independéncia nacional 1975
Guerra civil 1975-2002

Fonte: Chissola (2015).

Segundo Chissola (2015), Development Workshop (2005 e 2008), depois da
guerra civil que durou quase 28 anos, a cidade de Luanda se tornou um territério muito
desordenado, o que chamou atencéo para a urgente necessidade de ordenamento da
cidade e do pais, para isso era necessaria a vontade governamental ou politica para
a criacado de servicos especializados do setor publico ou privado. A colaboracdo da
populacdo também é um aspecto a considerar, pois € preciso mudar a forma de
pensar da populacdo quando se fala de ordenamento urbano, porque ndo ha

necessidade de se criar muitas leis se elas sempre forem ignoradas.
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Figura 5 - Desordenamento em Luanda

Fonte: Elaborada pelo autor a partir de imagens do Google Earth.

Muitos desses assentamentos informais que de algum modo poderiam ser
passiveis de tributacdo acabam ndo sendo por falta de cadastro. Para as areas
informais o cadastramento se torna mais dispendioso do que nas areas formais devido
a complexidade da ocupacédo territorial. As vezes o cadastro feito nessas areas
chegam a ter despesas ndo proporcionais em relacdo a receita tributaria dessas
mesmas areas, fazendo com que gestores publicos ignorem essas areas informais
para efeitos de tributacdo. Mas ainda que seja inviavel o cadastramento dessas areas
com um certo grau de precisdo como das areas formais, é de preferéncia obter os
dados imprecisos e aos poucos ter o conhecimento qualificado da area. E possivel
desenvolver um cadastro de forma incremental come¢ando por coisas basicas e
adequar conforme as necessidades e possibilidades da cidade. (CESARE;
FERNANDES, 2015).

A incapacidade no controle do crescimento acelerado e desordenado das
grandes cidades, tem levantado muitas questdes e alternativas para a resolucao da
situacao. Até 2005, a ocupacao informal de Luanda constituia 80% dos agregados em

condi¢cdes inadequadas embora ja existiam politicas de desenvolvimento urbano, mas
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o fato € que tais politicas ndo produzem efeitos por falta de eficicia juridica. (INE,
2018; MARTINS, 2016).

2.3.2 Desenvolvimento Territorial para os Proximos Anos

Para o executivo (presidente da republica de Angola) € prioridade o
reordenamento da area metropolitana de Luanda, pois pensa-se em estratégias para
descentralizar a capital. Uma das metas € a criacdo de condi¢cdes de vida melhor
noutras provincias (mais empregos, e outros atrativos) de maneira a diminuir o fluxo
populacional de Luanda, fazendo com que boa parte dos habitantes se realoquem em
outras provincias com menor nimero de habitantes. Por isso o plano estratégico
segundo INE (2018), para o desenvolvimento futuro inclui varios itens relacionados

inclusive a habitacdo, como:

e Garantir a justica territorial,

e Descentralizar as grandes cidades;

e Acesso a moradias adequadas;

e Combater a corrupcdo, que tem sido causa da vulnerabilidade das
instituicbes e 0 medo do povo e dos investidores;

e Facilitar a interoperabilidade de todos os servicos publicos (partilha de
informacdes eficientes e digitais);

e Melhoria no sistema de justica dos direitos de propriedade e cumprimento de
contratos;

e Atribuir poder as administragbes provinciais, municipais e comunais para
melhor desenvolvimento das atividades e sustentabilidade local;

e Promover o desenvolvimento territorial e urbano nas provincias com mais
necessidade;

e Terminar primeiro 0s projetos que ja estdo em andamento antes de comecar

outros novos.

7

O Orcamento Geral do Estado (OGE) que é um instrumento de politica
publica e gestao de recursos do pais, visa materializar os objetivos alistados
acima como forma de melhorar a estabilidade social e o crescimento
econdmico. (MINISTERIO DAS FINANCAS, 2020).
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2.3.3 Estudo do Mercado Imobiliario de Luanda

Luanda é a capital de Angola e uma das menores provincias em termos de
extensdao territorial, cuja sua capital também é Luanda. Até 2015 representava 27%
(6.945.368 de populacéo) de toda populacao nacional. (SONIP, 2017).

Segundo Chissola (2015), o crescimento exponencial e disperso da mancha
urbana de Luanda esta fortemente associado ao fluxo migratério da populacdo em
busca de melhores condi¢cbes e seguranca, condicbes que outras provincias nao
podiam oferecer devido a guerra civil que terminou no ano de 2002.

Figura 6 - Uso e ocupacéo do solo

Legenda:

Resdéncias planeada — Marco histérico == Armazéns ==
Residécias espontdneas _—= Mercado — Zona agricola
Zona desportiva = Porto/CPL/aeroporto [ ] Caminho de ferro ==
Area verde [ —="] Area governamental == Uso misto [——]
Equipamento de educacdo — Cemitério = = | Acessos principais —
Equipamento de salide Zona indusrtial [o—==] Acessos secunddrios —_

Fonte: Chissola (2015).

“‘Mancha Urbana: entende-se como uma area efectivamente ocupada do
territorio e que apresenta uma determinada urbanizacao, caracterizada através do seu
tipo aglomerado, ruas, edificios, etc.” (ONU ANGOLA, 2018).
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Em 2016 a provincia de Luanda passou por uma reorganiza¢do municipal, ou
seja, a unido dos municipios como Ingombota, Maianga, Rangel, Samba e
Sambizanga, formou o novo municipio de Luanda. Logo, os atuais municipios
passaram a ser: Cacuaco, Belas, Cazenga, icolo e Bengo, Luanda, Quissama, Viana,
Talatona e Kilamba-Kiaxi. Luanda é destacada pelo grande crescimento quer no setor
industrial, econémico, imobiliario, dentre outros. (SONIP, 2017).

Devido principalmente a crise atual que atravessa o0 pais, houve um
consideravel retrocesso na procura de imoveis. Com medo, investidores e entidades
bancérias pouco ou nada fazem para disponibilizar financiamento no setor imobiliario.
Hoje é visivel pela cidade varias obras paradas, outras em curso, mas num ritmo lento.
Ainda assim Luanda é apontada como superior no setor imobiliario em relagédo a todas
outras provincias. (SONIP, 2017).

A SONIP (2017) aponta a crise que assolou o pais como um dos fatores que
causaram muita instabilidade, como a descida no preco do petréleo, a reducédo na
emissao de divisas (USD), a subida a 250% do preco de cimento (massa) devido a
retencdo das fabricas responsaveis e também devido a fatores politicos e a falta da
diversificacdo na economia. Vale ressaltar alguns défices do mercado imobiliario ao

redor do pais:

e Processos burocraticos e complexos — com aumento da inflagdo e
instabilidade econdémica e social, a burocracia se torna pesada;

e Taxa de disponibilidade de escritérios e oferta residencial — com a saida de
varios funcionarios (principalmente estrangeiros) houve um aumento tanto
de escritérios como de residéncias;

e Mediacdo imobiliaria e investimento — apenas Luanda conta com servigos
imobiliarios qualificados, em contraste com outras provincias onde se realiza
de modo informal, e existe grande dificuldade na aquisicdo de cartdo de
crédito;

e Direito de Propriedade — servi¢os imobiliarios com baixo poder juridico;

e Seguranca juridica — um pouco falha, principalmente na transmissao de
terrenos;

e Ordenamento do territério — tem-se estudado estratégias para aplicacédo de
ferramentas de ordenamento territorial, e nota-se também a falta de planos

diretores para as cidades;
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¢ Infraestruturas basicas — realmente esse € um grande problema, maior parte
de Luanda apresenta infraestrutura pobre, o que muito atrapalha o progresso
de projetos imobiliarios em véarios locais;

e Fiscalizacao — deficiente principalmente no setor residencial.

Apesar de tudo, com a iniciativa do estado e o setor privado o mercado
imobiliario de Angola (Luanda principalmente) nos ultimos anos teve um crescimento
consideravel. Luanda vem crescendo no ramo imobiliario através de varios projetos
localizados principalmente na Baia de Luanda, Talatona com valores médios de 8.900
USD/m2 para a Baia e 4.900 USD/m2 para a zona do Talatona ,que tem sido referencia
devido a qualidade de construgdo e acabamento na oferta de condominios
residenciais de alto a médio-alto padrdo, casas, comércios, servi¢cos, etc. Novos
projetos de investimentos publicos e privados direcionados para o publico de média e
baixa renda também surgem nas zonas do Benfica, Camama e Lar do Patriota embora
0s imoveis tém valores menores em relacdo aos do centro de Luanda. (PROPRIME,
2014).

Para a compra de um imovel em Luanda comecga-se com um contrato-
promessa de compra e venda, que é simplesmente usado como mecanismo para
contrato final que tem valor juridico na transferéncia de titulo do imével. Ele precisa
ser celebrado por escritura publica e reconhecido através do registro predial emitido
pela conservatoria. A lei do arrendamento de imovel (Lei 26/15 de 23 de outubro)
determina que esse contrato de arrendamento pode ser destinado a habitagao,
comércio ou industria, para o uso liberal ou quaisquer outros fins disponiveis para que
sejam aplicadas a Lei do Inquilinato de acordo com a finalidade. No caso de o titulo
nao ser de acordo com a finalidade do prédio, s6 sera possivel usa-lo para habitacao.
O prazo para a renovac¢do da renda para habitacéo é de seis meses com excecédo de
lugar como praia, onde se pode arrendar em tempos reduzidos devido a modalidade
(lazer) do imovel. (SONIP, 2017).
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2.3.4 Andlise do Setor Imobiliario

Residéncia: em busca de seguranca e conforto (comodidades) o mercado

imobiliario em Luanda teve um grande salto na ocupacéo de imoveis (SONIP, 2017).

Quadro 7 - Preco médio dos imoveis de Luanda

Venda (Luanda)
3.500 USD/m2 Minimo
5.440 USD/m:2 Maximo

Fonte: Adaptado da Proprime (2014).

Residéncias

Terrenos: esse mercado € um pouco mais complexo, pois ndo é facil o acesso
ao Plano Diretor Geral de Luanda que foi aprovado para cada localidade, o que
dificulta saber a possibilidade de se construir em um terreno. Com o mercado pouco
profissionalizado, esse setor apresenta alguns défices, por exemplo, o valor de um
terreno em que se ergue um prédio de 20 andares, com um aproveitamento aéreo de
100.000 m2 é menor comparado a um terreno onde apenas se aproveita 50 mz de
construcdo. Isto porque, o codigo civil de Angola tem por base o cddigo civil de
Portugal, onde quem tem a propriedade tem também o espaco aéreo e 0 subsolo
correspondente, o que nos dias de hoje ja € uma questdo de muitos debates.
(BRANCO, 2009; SONIP, 2017).

O valor da venda de terreno geralmente é estipulado pelo proprietario em
funcao do local e dimenséo do terreno, ndo levando em conta o potencial ou a que se
destina a obra. Os valores maximos séo praticados em Luanda com 2.854,70 USD/m:2
e 0s minimos na cidade de Icolo e Bengo, sendo este 28,99 USD/m2 certamente pelo
seu afastamento da capital. (SONIP, 2017).

2.3.5 Imposto Sobre a Propriedade Urbana (IPU)

A principal funcao da tributacdo consiste em custear gastos do estado para
promover melhor distribuicdo de recursos a populagdo, ou seja, o IPU é um
instrumento de arrecadacéo tributaria que visa reduzir as desigualdades sociais e
organizar o espaco urbano. A receita vinda deste instrumento € uma fonte que serve

para o desenvolvimento urbano e a auto sustentabilidade da cidade, no que tange as
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despesas publicas como: manutencdo do pavimento, limpeza das vias e preservacao
de pracas e parques. (CESARE; FERNANDES, 2015).

A responsabilidade da arrecadacéao tributaria em Angola € da Administracédo
Geral Tributaria (AGT), um orgao tributario resultante da Direcdo Nacional de
Impostos (DNI), Servico Nacional das Alfandegas (SNA) e o Projeto Executivo para a
Reforma Tributaria (PERT). Criada pelo DP n° 324/14 com a missao de propor e
executar a politica tributaria do estado, em especial a arrecadacédo de receitas nao
petroliferas. (AGT, 2019).

AGT (2019) diz que para o estado angolano, o IPU é um valor que deve ser
pago anualmente ao estado pela posse ou usufruto de imoveis cujo valor patrimonial
estd acima de cinco milhdes de Kwanzas (5.000.000,00 AKZ), isto se aplica a todos
(cidadao nacional ou estrangeiro), todos devem inscrever seu imovel na reparticdo
fiscal mais proxima. O ato de inscricao € feito pelo proprietario com o preenchimento
da Declaracdo Modelo 5 de IPU, com as exatid0es e transparéncia sob pena de
punicédo legal em caso de informacdes fraudulentas. Junto a Declaragcdo Modelo 5
acompanhar os documentos que descrevem o imével e identifiquem o titular, tais

como:

Memodria descritiva, planta, certiddo ou titulo de constituicdo de propriedade
horizontal, titulo de direito de superficie (para os casos de autoconstrugao),
escritura publica, contrato de promessa de compra e venda (para imoéveis
adquiridos por compra a particulares), termo de quitagdo (para imoveis
adquiridos por compra ao Estado) contrato de arrendamento do imovel,
escritura de doacao, escritura de partilhas, licenca de utilizacéo ou certificado
de habitabilidade e licenca de obras. (AGT, 2019).

Segundo Cesare (2006), a base para o célculo do imposto sobre imovel esta
no valor de venda dos imoveis, ou seja, 0 preco aproximado do imdvel nas condi¢des
atuais do mercado (valor venal). A tributacdo sobre o imével tem um papel importante
na distribuicdo equilibrada dos beneficios, no desenvolvimento urbano e sustentavel
das cidades, recuperacdo de investimentos publicos, combate a especulacéo
imobiliaria, fomento a economia e até na garantia de moradia para as pessoas de
varias camadas sociais.

Na prética, é facil perceber que o valor do IPTU custa menos do que a taxa
praticada por grande parte dos apartamentos. Por exemplo, em muitos paises os
cidadaos sem saber acabam pagando um valor em despesas escolares maiores em

relacdo ao pagamento do IPTU. Ja em paises mais organizados e com a cobranca de
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imposto de carater mais rigoroso como nos Estados Unidos, é possivel financiar um
ensino de qualidade apenas com a arrecadacao do imposto. (CESARE, 2006).

O cidadé@o deve perceber a funcdo social da propriedade além do conceito
econdmico, ou seja, deve perceber como um bem que produz satisfacao pessoal e
social e que contribui para a sociedade. (FILHO, 2017).

Hé& alguns anos, houve uma revisao na legislacéo fiscal de Angola sobre os
rendimentos imobiliarios e que se constatou uma diminui¢do dos impostos, com iSso
estuda-se mecanismo para a aplicacdo de uma ferramenta administrativa que efetue

tais cobrancas de impostos de acordo com a situacao de cada imovel. (SONIP, 2017).

Segundo a SONIP (2017), a tributacdo imobiliaria em Angola é definida por:

IMPOSTO PREDIAL URBANO (Diploma Legislativo n° 4044, com as
alteragdes introduzidas pela Lei n.° 18/11, de 21 de abril):

Incidéncia - O Imposto Predial Urbano (IPU) incide sobre o rendimento do
prédio urbano quando este esteja arrendado e sobre o valor patrimonial dos
prédios urbanos quando n&o esteja. No primeiro caso, € devido pelo titular ou
beneficiario das rendas. No segundo, pelo proprietario, usufrutuario ou
beneficiario do direito de superficie (detentor);

Taxa - Para os prédios arrendados, a taxa € de 25% sobre 60% da matéria
colectavel, resultando numa taxa efectiva de 15%; Para os prédios nao
arrendados, a taxa é de 0.5% sobre o excedente de Akz.5.000.000, do valor
patrimonial do imovel;

Sujeito passivo - O sujeito passivo depende do tipo de prédio:

Prédios arrendados - Os sujeitos passivos do IPU nos casos de prédios
arrendados sado os inquilinos, se estes dispuserem de contabilidade
organizada;

Prédios nao arrendados - Nos prédios ndo arrendados, a liquidagdo compete
ao proprietério, usufrutuario, beneficiario;

Liquidagdo - Compete ao inquilino, quando disponha de contabilidade
organizada. De resto, compete ao proprietario, usufrutuario, beneficiario;
Pagamento - Quando haja retencdo na fonte, o IPU é entregue pelo
contribuinte que procedeu a liquidagéo, até ao dia 30 do més seguinte ao da
retencdo, na Reparticdo Fiscal competente. Quando n&o haja lugar a
retencdo na fonte, o pagamento é efectuado em prestacao Unica em janeiro
ou em duas prestagdes: em janeiro e julho. Quanto aos prédios néo
arrendados, o IPU deve também ser pago em prestacao Unica em janeiro, ou,
a pedido do contribuinte, em quatro prestacfes: em janeiro, abril, julho e
outubro.

Céalculo do valor do IPU segundo a AGT (2019):

Para Prédios néo arrendados: o IPU é a diferenca entre o valor venal e os
cinco milhdes Kwanzas (5.000.000,00 AKZ) pelo produto da aliquota (0,5%);

Para Prédios arrendados: é o produto do valor da renda pela aliquota (15%).

O valor venal ou valor patrimonial do imével é calculado da seguinte forma

conforme a DP no 81/11:
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Vi=VbxAxClxCvxCcxCa (2)

A =Ab x Caj + All + AI2 2
Onde:

A - Areabruta de construcdo mais a area adjacente a area de implantacao;

Ab - Area bruta edificada;

All - Area de terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantac&o;

AI2 - Area de terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de
implantacéo;

Ca - Coeficiente de ajustamento de areas;

Cc - Coeficiente de conforto;

Cl - Coeficiente de localizacéo;

Cv - Coeficiente de vetustez;

Vb - Valor base.

Estado isentas de IPU as seguintes entidades segundo a Deloitte (2018):

e O estado, institutos publicos de prevencdo e seguranca social, institutos e
organizagdes que atuam a servigo publico;

e Imoveis de estados estrangeiros de carater diplomatico ou consular, desde que
haja reciprocidade;

¢ Instituicdes religiosas legalizadas que se destinam somente a adoracao;

e Sedes dos partidos politicos, sindicatos e instituicdo de providéncia social;

e Também podem ser beneficiadas as organizacdes sociais, culturais, cientificas,
humanitarias e profissionais, quer sejam publicas ou privadas do conhecimento

publico, porém sem qualquer fim lucrativo.

Segundo Cesare e Fernandes (2015), ha que se levar em conta as familias de
pobreza extrema ou com uma renda familiar baixa, lembrando que quando existirem
condicdes contributivas, ainda que limitadas, € razoavel a cobranca de um valor
simbdlico por uma questéo de incluséo social e cidadania fiscal.

Para efeitos de imposto a AGT (2019) define o Prédio Urbano como toda fracao
de territério, inclusive as construcdes permanentes nela existente quer seja patriménio

de uma pessoa singular ou coletiva, cuja finalidade ndo seja a agricultura, silvicultura
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ou pecuéria. Também se aplica a propriedades moveis (container, roulotes e outras)
com um tempo de permanéncia superior a seis meses.

Para a avaliacdo do prédio urbano para o langcamento do imposto predial, se
leva em conta a localizacéo do imdvel, as caracteristicas do imével, o tipo de uso, a
disponibilidade de servi¢os ao redor (dgua, luz e saneamento basico), a &rea coberta
de construcéo, etc. O resultado dessa avalicdo correspondera o valor do patrimdénio
(valor venal), com excec¢ao nos casos em que o imével é adquirido por um valor maior,
desse modo, se mantém o ultimo valor como o valor do patriménio. Em alguns paises,
dependendo do sistema de cadastro em uso, leva-se em consideracao fatores como
a distancia a pontos de atracdo ou fatores que depreciem o imovel como a
criminalidade. (AGT, 2019; CESARE, 2006).

Vale destacar que em areas onde néo se cobra o imposto predial tendem a ter
caréncia de servigos publicos, o que leva a assumirem o0s custos adicionais desses
servicos como 0 pagamento de pessoa para cuidar das criangas devido a auséncia
de creches, custos elevados em transporte publico para acesso a escola, centros de
saude ou de assisténcia social, recolhimento de lixo, ou mesmo a provisao de agua
por meio de caminhdes pipas. Servigcos que quando associados ao IPTU resultam em
benificio financeiro para as familias. (CESARE, FERNANDES, 2015).

Quadro 8 - Procedimentos basicos para estruturacédo do IPTU

Servicos de
IPTU Produtos

Adequagao | Relatério contendo as definicbes e as estratégias a serem utilizadas para o
dos lancamento do IPTU, a partir da hova base de dados;

Parametros | Relatério contendo as novas definicdes da politica tributaria e a orientagao
de Calculo | para alteragdes e implementagdes na legislagao tributaria, tomando em
do IPTU conta o impacto do novo sistema cadastral.

Relatério das simulagdes de langamento a partir das informacoes

levantadas;

Suporte a | Suporte ao atendimento do contribuinte durante o periodo de vencimento

Operacéo de | das cotas do IPTU;

Lancamento | Relatério contendo as definicbes e o0s procedimentos operacionais
do IPTU necessarios a:. notificagdo prévia, controle e execucdo de processos

administrativos e implantagdo e gerenciamento de servico de

teleatendimento.

Planta de valores dos terrenos espacializada por face de quadra;
Execugao | Pauta de valores referentes ao custo de reproducao das benfeitorias;

da Nova Modelo de apuracao dos valores para o IPTU e relatério com as simulagoes
Planta de dos valores;

Valores Anteprojeto de lei contendo todos 0s elementos técnicos necessarios a sua
Genéricos | avaliagao pelo Legislativo Municipal juntamente com a populacéo;
Relatério contendo todos os procedimentos, metodologias e resultados;
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Aplicativo computacional para armazenamento das pesquisas de mercado e
suporte a manutengao da planta de valores;

Treinamento
de Recursos
Humanos

Relatoério contendo a identificagdo de cada membro da equipe que trabalhara
no desenvolvimento das atividades, bem como as respectivas funcgoes;
Manuais e material de consulta aos treinados, para sua futura utilizacgao.

Fonte: Adaptado de Oliveira (apud Oliveira et al., 2006).

Segundo Cesare e Fernandes (2015), para que se faga cobrancas de imposto

predial, entende-se que o0 municipio tenha no minimo dois dos requisitos basicos

construidos ou mantidos pelo poder publico como:

e Calcada com canalizagcéo de aguas pluviais;

e Abastecimento de agua;

e Sistema de esgoto sanitario;

¢ Rede de iluminacéo publica;

e Escola priméaria ou posto de saude com uma distancia de pelo menos trés

quilébmetros da propriedade.

O Quadro 9 apresenta as dificuldades que fazem com que o cadastro seja

inadequado, a fraca qualidade de avaliacdo de imoveis, que torna a carga tributéria

distribuida de forma equivocada e os problemas de arrecadacéo.

Quadro 9 - Dificuldades associadas a instituicdo e administracédo do IPTU

Cadastro

Reconhecimento apenas da cidade “legal”’, em um pais fortemente marcado
pela proliferagao de ocupacgdes informais;

Omissbes de areas construidas em iméveis cadastrados, duplicacdo de
langamentos e, nao raro, imprecisdes na area territorial;

Nem sempre os dados alfanuméricos estao associados diretamente a base
cartografica,

Falta de integragao direta entre cadastro e registro imobiliario;

Precaria orientagcao das autoridades locais, notadamente das jurisdigbes
menores, sobre as alternativas tecnoldgicas para sistemas cadastrais
acarretando  com  frequéncia a  contratagdo de  produtos
superdimensionados e/ou inadequados a realidade e as necessidades
locais;

Inexisténcia de mecanismos gue garantam atualizacdes continuas.
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Avaliacéo
de imoveis

Baixo nivel das avaliagbes em relagdo aos precos praticados no mercado
imobiliario; Aplicagdo de praticas avaliatérias inconsistentes e/ou
arbitrarias, resultando em: falta de isonomia nas avaliagdes desenvolvidas
para iméveis de mesmo valor, regressividade nas avaliagdes, isto €,
iméveis de baixo valor superavaliados, em termos relativos, em
comparagao com aqueles de alto valor e variagbes arbitrarias no nivel
avaliatorio dos imoveis tributados;

Longos intervalos entre as avaliacdes, favorecendo 0s imoveis que
valorizaram e prejudicando os imoéveis que desvalorizaram no periodo na
distribuicdo da carga tributaria;

Uso de indices genéricos de inflagdo para reajustar o valor dos imoéveis;
Nao ha garantia que tais indices reflitam variagdes de precos praticados no
mercado imobiliario.

Arrecadacéo

A evasdo pode ser explicada pelos seguintes aspectos: programas de
educacdao fiscais inexistentes ou mal concebidos, atendimento precéario aos
contribuintes, inoperancia administrativa, falta de transparéncia na
prestacéo de contas e/ou confianga no Governo, demora na cobranca do
imposto na esfera administrativa e judicial, falta de criatividade para a
resolucdo de conflitos fiscais, vicios produzidos pela prépria autoridade
fiscal, como as “anistias fiscais”, contribuem para a impunidade e estimulam
a delinquéncia fiscal;

A cultura politica local também pode influenciar de forma negativa para a
melhor cobranca de IPTU. Em alguns municipios, comissdes integradas por
agentes politicos sdo responsaveis por trabalhos técnicos, por exemplo, por
“arbitrar” o valor dos imoveis para fins de cobranca do IPTU.

Fonte: Adaptado de Cesare (2006).
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3 MATERIAIS E METODOS
3.1 Localizag&o e Descricéo da Area de Estudo

Angola é um pais localizado na costa ocidental da Africa, cuja capital € Luanda.
Seu territorio € limitado ao norte pela Republica Democratica do Congo, ao leste pela
Zambia, ao sul pela Namibia e ao oeste pelo Oceano Atlantico. Constituida por dezoito
provincias e com uma extensao territorial de 1.246.700 kmz. (MARTINS, 2016).

A delimitagdo territorial ocorreu no intervalo de 1885 a 1891. Os primeiros
habitantes sdo conhecidos como povo Bantu e o Khoisan conforme Pacheco, Costa e
Tavares (2018 appud MPLA, 1975).

Angola foi colonizada por Portugal no periodo de 1482 a 1975, sua
independéncia foi estabelecida no dia 11 de novembro de 1975, mas as tensdes pds
independéncia criaram divisdes causando obsessdes pelo poder politico, fazendo com
gue grupos denominados por MPLA, UNITA e FNLA lutassem entre si num periodo
de 1975 a 2002, uma guerra civil que durou 26 anos, deixando efeitos devastadores

em todos os setores do pais e com degradacéo nas infraestruturas. (SILVA, 2018).

Quadro 10 - Descri¢ao de Angola

Independéncia: 11 de novembro de 1975 _
Simbolos da Republica

Moeda: Kwanza (AOA)

Cod. internet: .ao0 Bandeira

Cad. telefone: 244

Area total: 1.246.700 Km2

Clima: Tropical

Capital: Luanda

Cidade mais populosa: | Luanda

Lingua oficial: Portugués

Governo: Presidencialista Parlamentar

Presidente: Joado Manuel Goncalves Lourenco

Populacdo em 2018: 29 250 009 hab.

Densidade populacional: | 23 hab./Km2

Esperanca de vida: 62 anos

Fonte: INE (2018).
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3.1.2 Area de Estudo

A primeira etapa consistiu em definir a cidade a ser estudada (Luanda).

Figura 7 - Municipio de Luanda
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Fonte: Elaborada pelo autor.

3.2 Caraterizacdo da Pesquisa

O presente trabalho é de carater explanatorio e bibliogréafico, focado no a&mbito
de conhecimento do cadastro imobiliario, realizado a partir de pesquisas bibliograficas
num periodo de junho de 2019 a julho de 2020, por meio da coleta de documentos,
tomando como referéncia as leis em vigor. Procurou-se através do trabalho
demonstrar as vantagens e a urgente necessidade de se executar o cadastro urbano
municipal, a luz dos principios de justica social perante a administracdo fiscal

angolana.
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Para refinar a pesquisa usou-se as como: CTM, cadastro urbano, IPU,
ordenamento territorial em Angola.

A fase da revisdo bibliografica constituiu um desafio devido a limitacdo de
material (dados) que tratam da atual situacdo do cadastro em Angola. Segundo as
conversas com funcionarios publicos de algumas instituicdes angolanas, afirmaram
gue geralmente sao utilizados materiais de profissionais brasileiros e portugueses por

referéncia, devido a caréncia de materiais local.

3.3 Procedimentos da Pesquisa

A metodologia principal consistiu na pesquisa bibliografica dos arquivos de
varias instituicbes publicas, na internet, artigos que relatam a historia de Angola,
dissertacdes de mestrado e doutorado, pesquisas em website e livros eletrénicos que
tratam de Angola (especificamente da cidade de Luanda), focado na sua evolucéo e
nos seus planos de urbanizagéao, nos diplomas legais e outros documentos oficiais
sobre o sistema de planejamento, na revisdo de literatura dos principais 6rgaos
ligados ao dominio da informacé&o geogréafica e cadastral a nivel mundial e nacional,
no sentido de compreender os fatores que contribuem para a auséncia de uma cultura
de cadastro qualificado no territério angolano.

As chamadas por voz (entrevistas e conversas) feitas com as instituices de
interesse e empresas imobiliarias deram um grande contributo, como, conferir os
principais fatores que causaram o crescimento da area urbana de Luanda para além
da guerra civil, o funcionamento do mercado imobiliario de Angola, os métodos de
fiscalizagdo e arrecadacéo tributaria.

Embora se conheca a cidade, durante o trabalho ndo houve um contato direto
com o pais (cidade) de estudo para o desenvolvimento do caso pratico, porém, contou-
se com pessoas (familiares e amigos) que se encontram em Angola e se dispuseram

em realizar o trabalho de campo sob orientacfes especificas.
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A ferramenta SIG (QGIS 3.10) com as imagens do Google Earth foi usada para
destacar as irregularidades territoriais e mostrar o cadastro de uma quadra (tomada
por referéncia), de modo a se obter a area dos imoveis e estimar o valor venal e

imposto a ser pago. Os calculos todos foram executados pelo Microsoft Excel.

Figura 8 - Vetorizacdo da area piloto
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Fonte: Elaborada pelo autor a partir de imagens do Google Earth.

A enquete foi feita através do Questionario do Google disponivel no APENDICE
A com um total de 128 respostas. Deu para ter uma ideia do grau de conhecimento e
entendimento dos participantes com relagdo ao assunto, comprovar alguns fatos e

saber as opinides pessoais com relacdo ao cadastro e o IPU no territério angolano.
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4 ANALISE DOS RESULTADOS E DISCUSSAO

Neste tdpico se destacara os resultados da pesquisa e algumas dialéticas
relativamente ao funcionamento dos instrumentos de ordenamento e IPU.

Selecionada a area piloto (quadra) conforme especificado na metodologia,
efetuaram-se os calculos somente da area edificada (com finalidade residencial)
resultante da imagem do Google Earth. Os resultados podem ser observados abaixo
no Quadro 11.

Quadro 11 - Valor dos imoveis (em USD) cadastrados

Id Area Valor Venal Vi-8 63”(:5)[;6 USD) *
edificada (m2) | (3500 USD/ m2) aliqhota{ (0.5%)
1 236,43 827505 4094,345
2 249,43 873005 4321,845
3 181,27 634445 3129,045
4 355,51 1244285 6178,245
5 98,93 346255 1688,095
6 292,14 1022490 5069,27
7 136,6 478100 2347,32
8 131,87 461545 2264,545
9 98,34 344190 1677,77
10 53,27 186445 889,045
11 158,52 554820 2730,92
12 91,62 320670 1560,17
13 155,91 545685 2685,245
14 291,99 1021965 5066,645
15 107,14 374990 1831,77
16 141,56 495460 2434,12
17 309,99 1084965 5381,645
18 129,08 451780 2215,72
19 91,38 319830 1555,97
20 81,96 286860 1391,12
21 34,73 121555 564,595
22 59,15 207025 991,945
23 74,53 260855 1261,095
24 53,07 185745 885,545

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Diante do resultado, a quadra soma aproximadamente um total de 62.216,03
USD de IPU a ser lancado, o valor poderia sofrer algumas diferencas se todos os
critérios de avaliacdo fossem considerados, mas em fun¢do principalmente da
pandemia (Covid-19) os levantamentos em campo foram desconsiderados. Por essa
raz&do, estimou-se um calculo nos minimos valores possiveis de mercado em funcéo
da metragem quadrada estabelecida pela Proprime e comparou-se também o preco
praticado no mercado com auxilio da Imobiliaria “Outra Linha” disponivel em:

https://outralinhagestor.wixsite.com/outralinha.

O baixo rendimento do IPU como mostra a Figura 9, justifica-se pelo fato da
falta de um cadastro territorial completo onde todo aquele que usufrui um imovel
fizesse sua contribuicéo fiscal, que segundo Cesare e Fernandes (2015), mesmo no
caso de familias de pobreza extrema ou com uma renda familiar baixa, se existirem

condicdes contributivas, ainda que limitadas, € razoavel a cobranca de um valor

simbdlico por uma questéo de incluséo social e cidadania fiscal.

Figura 9 - Receitas fiscais (em USD) nao petroliferas dos anos 2018 e 2019
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Fonte: AGT. Elaborada pelo autor.
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Os valores de IPU arrecadados em toda Angola nos anos de 2018 e 2019
seriam de 58.051.330,08 USD e 70.618.273,99 USD equivalentes a 4% e 5% do total
de impostos nao petroliferos arrecadados em todo pais.

Segundo o Ministério das Financas (2020), a receita do estado depende
fortemente da receita de Endividamento e dos Impostos Petroliferos, representando
mais de 80% da receita total. J& os impostos ndo petroliferos representam apenas
16%, [com o uso do cadastro € possivel potencializar a receita do IPU municipal, de
modo que se diminua a dependéncia da receita petroliferal].

A Figura 10 mostra um comparativo das receitas dos anos 2018 e 2019 em
relacdo a area de estudo.

Figura 10 - Comparacéo do IPU (em USD) em 2018, 2019 e a &rea de estudo
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Fonte: Elaborada pelo autor.

O valor de IPU da quadra representa 0,1% do IPU arrecadado a nivel nacional
no ano de 2019. Se apenas uma quadra representa aproximadamente 0,1% do IPU
nacional, quanto de arrecadacgéo estaria sendo desperdicado? Porque com cerca de
1.135 quadras cadastradas no municipio e do mesmo nivel, se arrecadaria 0 mesmo
valor arrecadado em 2019 em todo territério nacional. O valor poderia ser maior se
todos os municipios dispusessem de cadastro e absurdamente maior se existisse um

cadastro bem estruturado a nivel nacional.
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Com o uso do Cadastro Multifinalitario, conforme o Quadro 11, & possivel
concluir que o municipio lancaria nos proximos anos um valor maior de IPU se os
procedimentos fossem aplicados nas demais quadras. Com isso, é possivel fazer a
estimativa de retorno do investimento, se vale ou ndo a pena.

Sendo assim, o Cadastro Multifinalitario apresenta um custo-beneficio
favoravel para a Administracéo Publica Municipal, seu uso como ferramenta de auxilio
na gestao fiscal e urbanistica possibilita um aumento na receita, permite também ao
gestor conhecer melhor o territério e serve de orientacdo para a elaboracdo das

politicas publicas de equidade social.

A Figura 11 a seguir apresenta os problemas da falta de urbanizagéo.

Figura 11 — Assentamentos subnormais
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Fonte: Elaborada pelo autor a partir de imagens do Google Earth.

As ocupacdes irregulares estdo presentes em varios pontos da cidade. Uma
das causas é falta de projetos de loteamento, pois a venda de imdvel (terreno) é feita



54

geralmente de modo informal. Principalmente depois da independéncia, muitos
passaram a ocupar as terras e posteriormente a vender partes do terreno sem
qualquer planejamento, o que resultava quase sempre numa desordem. O imovel
destacado na Figura 11 € aquele caso em que o proprietario ou possuidor ja ndo tem

acesso a servigos publicos, ruas, garagem, etc., devido a ma distribuicdo dos imoveis.

Durante a pesquisa percebeu-se um certo grau de desconhecimento dos
participantes com relacdo ao assunto. Muitos até ja ouviram, mas ndo entendem a
funcdo do CTM como ferramenta administrativa urbana, conforme mostra o grafico b.
Por isso, surge a necessidade de inserir 0 assunto no seio populacional de modo
apresentar a sua importancia e os beneficios, o que pode ser feito através de palestras

em escolas ou universidades, debates (na TV ou radio), etc.

Figura 12 - Gréfico sobre o CTM

Vocé ja ouviu falar sobre cadastro territorial | Se sim, sabe como funciona ou para que serve?

multifinalitario ou cadastro imobiliario?
| 31 respostas ® Sim
53,9% 69 resnostas @ Nio
MNem tanto

56 respostas

® sim
@ Nao

b)

Fonte: Elaborada pelo autor.

Quanto aos imOveis com mais de um numero é um caso classico da
interoperabilidade entre as instituicdes angolanas, a FIG (2014) na sua visado para o
cadastro reforca que, a interoperabilidade ou compartilhamento entre os érgaos quer
publicos ou privados € a chave para se fazer o melhor uso dos dados geograficos.
Esses problemas mostrados abaixo s6 acontecem porque tais organizacdes possuem
base de dados individuais para realizacdo das suas atividades e acabam deixando o
imoével com uma quantidade de nameros e identificagdo confusa.

Um sistema de numeracdo Unico para cada imovel facilitaria tais 6rgdos a

simplesmente usar a informacdo ja existente, evitando desperdicio de tempo e



55

recursos, deixando também o imovel com uma identificagdo Unica, o que facilita a

localizacéo.

Figura 13 - Gréfico sobre residéncias

A sua residéncia tem um endereco e um Unico | JA alguma vez viu uma residéncia com mais de
namero correspondente? Por exemplo: Cidade | um ndmero? (Onde cada nimero corresponde a
X, bairro y, rua z, casa n° 543. um servico. Por exemplo: um ndmero da

empresa de eletricidade e outro para agua).
® s
*

® Sim

® Nao ® NEo

a) b)
Fonte: Elaborada pelo autor.

Figura 14 - Residéncias com mais de um namero de identificacdo

Fonte: Registrada pelo Autor.

A Figura 15 é com relacéo ao titulo de propriedade. O nimero de inqueridos
gue nao possui o titulo de propriedade € alto, ou seja, um pouco mais do que a metade.
Esse numero poderia ser bem maior se o questionario fosse respondido por todo tipo
de pessoas (classe social) incluindo aquelas de outras provincias, porque apenas um
grupo seleto (principalmente de Luanda) e com acesso a internet participou.
Importante destacar que muitos até se preocupam com a seguranca juridica de seus

imoOveis, mas a burocracia envolvida e o pouco incentivo politico acaba dificultando a
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regularizacdo dos imoéveis e consequentemente a falta de acesso ao titulo de
propriedade, e considerando que muitos hem entendem o verdadeiro valor desse

documento, entéo para eles tanto faz.
Figura 15 - Gréfico sobre residéncia com titulo de propriedade

Se vocé tem uma residéncia, possui o titulo de propriedade? Ou a residéncia em que
moras tem o titulo? Lembrando que o questionario € de carater anénimo.

125 respostas

® Sim
® Néo

54 respostas

Fonte: Elaborada pelo autor.

A Figura 16 apresenta a resposta quanto ao IPU. Fica claro que o Imposto
Predial Urbano néo é pratica em todo territorio, isso reforca a ideia da vontade politica
abordada anteriormente, pois muitas das cidades de Luanda carecem de
infraestrutura e saneamento adequado, e claro, para a contribuicdo do IPU segundo
Cesare e Fernandes (2015), entende-se que o municipio tenha no minimo dois dos

requisitos basicos construidos ou mantidos pelo poder publico como:

e Calcada com canalizacdo de aguas pluviais;

e Abastecimento de agua,

e Sistema de esgoto sanitario;

e Rede de iluminacao publica;

e Escola primaria ou posto de saude com uma distancia de pelo menos trés

quildmetros da propriedade.

O que infelizmente € muito precario, principalmente fora do centro de Luanda.



Figura 16 - Graficos sobre o Imposto Predial Urbano
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justo?
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d)
Fonte: Elaborada pelo autor.

Para minimizar a resisténcia ao pagamento do IPTU segundo Cesare e

Fernandes (2015), € fundamental dispor tratamento adequado aos contribuintes,

locais de facil acesso e que apresentem condi¢cfes de atendimento. Promover também

a educacao fiscal no municipio (cidade), campanha publicitaria sobre importancia do

IPTU, informar o cidaddo sobre as vantagens e como a tributacdo influéncia nos

servigos publicos e saneamento da cidade.

Uma situacdo de se destacar é quanto ao preenchimento do formulério para

estimar o valor do IPU, que é preenchido pelo préprio proprietario, onde o mesmo com

a intenséo de pagar um valor reduzido acaba omitindo informagdes. Embora esse ato

seja passivel de multa quando constatado, mas a questdo € que as atualizacbes
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cadastrais ainda sdao um desafio, e claro, acaba beneficiando os infratores

(fraudulentos).

O Quadro 12 é sobre a resposta dos inquiridos (residentes em Angola)

coletadas através do Questionario do Google Forms.

Quadro 12 - Opinido quanto ao cadastro urbano, cadastro imobiliario ou pagamento

de IPU em Angola/Luanda.

Entrevistado 01

Séria uma ajuda e tanto se aplicarem de modo sério o cadastro em
Angola.

Entrevistado 02

Deveriam esclarecer para que serve e quais sdo 0s beneficios. Levar a
informagé&o ao povo desde cedo, onde regularizar, como funciona, quais
0S pass0s hecessarios, etc.

Entrevistado 03

Os cadastros em Angola nunca funcionam, 1. pela falta de competéncia
e boa vontade de quem dirige o0 pais. 20 pela desordem das
infraestruturas que dificultam ainda mais o processo. Quanto aos
impostos h& muito que se diga. H4 muitos interesses em jogo e a receita
dos impostos ndo tém sido canalizados onde necessariamente deviam
ser.

Entrevistado 04

O imposto predial urbano foi aprovado recentemente aqui em Angola,
portanto se o valor a pagar é justo ou nao, ja veremos conforme as

Entrevistado 05

solucdes que nos forem oferecidas.

E uma entrada para Desenvolvimento sustentavel e meio da
diversificagdo da economia. Isso promove a atribuicdo de
responsabilidades aos municipios de modo a contribuirem para o
desenvolvimento local.

Entrevistado 07

Gostaria que as administracdes ou o governo em geral criassem mais
projectos de urbanizacdo das cidades do nosso pais, de forma a nos
organizamos melhor (pois facilitaria no processo de cadastramento que
s6 ajudaria na arrecadacéo de receitas para os cofres do estado).

Entrevistado 08

E justo que paguemos imposto predial, mas o governo deve ver esta
guestdo, por serem valores muito altos, que ndo justifica para o bolso do
cidadéo.

Entrevistado 09

Em Angola ha vérias areas néo urbanizadas, mas é uma coisa que pode
ser mudada, é sO um sistema conseguir ver que para um
desenvolvimento do pais, precisa-se desembolsar recursos para se ver
resultados.

Entrevistado 10

Seria bom, que se criassem primeiro todas as condi¢des (aAgua corrente,
eletricidade, asfalto, e outros servigos indispensaveis) necessarias para
uma vida digna, harmonizada e s6 depois a exigéncia do pagamento do
imposto predial.

Entrevistado 11

Que nao se cobrasse o IPU aos detentores de iméveis em centralidades
(condominios) até que termine a renda resolivel uma vez que é pertenca
do estado.

Entrevistado 12

Gostaria que o pagamento pudesse ser feito directamente do ATM ou
Internet banking. Também gostaria que houvesse uma campanha sobre
a hecessidade de pagar esse imposto e o que serd feito com esse fundo.

Entrevistado 13

Hoje ndo tem a relevancia necessaria, pois as condicdes urbanas ndo
se ajustam a vivéncia do povo.

Entrevistado 14

Em Angola maior parte da populacdo vive nos escombros.
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O cadastro imobiliario como cadastro urbano sé@o ferramentas muito
importantes para o correcto ordenamento de uma cidade, ou seja, so
sabendo quantas casas ha e as redes existentes num determinado
bairro/cidade se poderd melhor prever a capacidade dos servicos
Entrevistado 15 | estruturantes necessarios para a melhor gestdo urbana. O imposto
predial urbano é um imposto muito importante e o cidaddo deve pagar,
mas a sua importancia sé sera validada por todos quando o governo
comecar a usar esta receita para resolver os problemas a que ele esta
destinado.

Face 0 exposto, gostaria que os responsaveis de cada area fossem mais
Entrevistado 16 | sérios, que fizessem esse trabalho com amor, dedicacdo, desejo,
disciplina e ndo apenas para ganhar dinheiro.

Que as taxas sejam sempre favoraveis ao pacato cidadao. Por uma

Stz A7 sociedade mais justa e colaborativa!

E extremamente importante, porque facilita a localizacéo das residéncias
Entrevistado 18 | e em locais desconhecidos, evita tempo de procura, facilita a chegada
de correios.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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5 CONCLUSAO

O trabalho apresentou que o cadastro territorial beneficia o municipio (Luanda)
tornando a arrecadacédo de imposto mais eficiente e justa no ordenamento do territério
angolano, apesar de que ja se tem vindo a desenvolver politicas de ordenamento do
territério desde a época colonial, ainda assim, tais politicas tém se mostrado incapaz
de responder todos os problemas urbanisticos e rurais num territério que sofreu por
guase 30 anos de guerra civil, pois nota-se uma falta de cultura de cadastro, o que faz
com que o sistema seja debilitado.

Os problemas no sistema de ordenamento territorial angolano, ndo consiste na
falta de planos, mas sim na falta de operacionalizagdo dos procedimentos de
aprovacgao (aplicacdo pratica) de forma a garantir a eficicia juridica dos mesmos
planos, bem como a criagdo de um sistema cadastral territorial e de facil consulta
pelos cidadaos, empresas e outros 6rgdos. Mas para que o sistema cadastral atinja
0S objetivos, deve-se apostar na formacédo e informagdo das pessoas, com a
implementacdo de uma politica de governagao onde todos os setores publicos e
privados encontrem ideias para a resolugéao dos problemas local.

A falta de interoperabilidade entre os érgdos € um dos maiores problemas
relativamente ao uso de banco de dados que armazena as informac¢des cadastrais,
sendo que cada 6rgéo (instituicdo) faz o seu proprio levantamento das informacdes
de interesse, 0 que pode ser resolvido com um cadastro unico. O uso de documentos
em papel ainda é muito comum, principalmente nas outras provincias de Angola, o
gue faz com que a troca de informacao seja muito lenta e até mesmo perdida.

Recomenda-se a administracdo do municipio atualizar os valores venais dos
imoveis e ajustar os valores da aliquota em funcéo das condic¢fes locais para que haja
justica social, o que pode ser um gatilho para diminuir a resisténcia ao pagamento do
IPU. Dar também mais poder aos municipios de modo que gerem receitas. Para
trabalhos futuros recomenda-se realizar estudos iguais em outros municipios e

analisar o impacto do cadastro no comeércio e em outros servi¢os publicos.
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APENDICE A — QUESSTIONARIO DO GOOGLE FORMS

Perguntas  Respostas @

Pesquisa para trabalho de conclusao de curso

Este questionario é de carater andnimo e tem como objetivo saber a opinido do publico residente em Angola,
relativamente a questdes de Cadastro Urbano e Imposto Predial Urbano.

Sinta-se & vontade para responder apenas as que puder e se possivel compartilhar o link com outras pessoas!

Voceé ja ouviu falar sobre cadastro territorial multifinalitario ou cadastro imobiliario?
Sim

Nao

Se sim, sabe como funciona ou para que serve?
Sim
Nao

Nem tanto

A sua residéncia tem um enderego e um Unico nimero correspondente? Por exemplo: Cidade x, *

bairro y, rua z, casa n® 543.

Sim

Nao

Ja alguma vez viu uma residéncia com mais de um nimero? (Onde cada nimero corresponde a um
servigo. Por exemplo: um numero da empresa de eletricidade e outro para agua).

Sim

Nao



Se vocé tem uma residéncia, possui o titulo de propriedade? Ou a residéncia em que moras tem o
titulo? Lembrando que o questionario é de carater andnimo.

Sim

Vocé ja foi submetido a pagar imposto predial urbano?
Sim
Nao

Nunca ouvi falar

Se sim, acha que pagou um valor justo?
Sim
Nao

Nao entendo o por que do valor, nem sei para que serve.
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Aceitaria pagar o imposto predial urbano caso a sua contribui¢cao fosse usada para manter a *

cidade onde vocé mora provida de infraestrutura, saneamento e outros servigos?

Sim
Nao

Talvez

Vocé aceitaria se submeter ao cadastro imobiliario de modo gue a sua propriedade esteja no banco
de dados do registro predial e tenha valor juridico?

Sim
Nao

Talvez

Gostaria deixar alguma opinido pessoal guanto ao cadastro urbano, cadastro imobiliario ou
pagamento de imposto predial urbano em Angola/Luanda?

Texto de resposta longa



ANEXO A — MODELO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA

O et
—
CONTRATO N2 213 /RRCC/2013
T4
CONTRATOQ PROMESSA DE COMPRA E VENDA COM PROPRIEDADE
RESOLUVEL
Entre:
SONIP - Sonangol Imobiliiria e Propriedades, Lda, sociedade com sede em Luanda, na Rua
Rainha Ginga, n? 29/31, municipio de Luanda, Ingombota, contribuinte n2. 5417047066, aqui
representada por Paulo ssimwagemmmiaseds; (uc outorga na qualidade de procurador
com poderes para o acto (doravante designado por ("PROMITENTE VENDEDOR");
e
mmleslenkaienieslsiniowwme natural do municipio de Cazenga, provincia de Luanda, com o
estado civil de solteiro, titular do bilhete de identidade n.® GONSETESNNEIED emitido pela
Direcgdo Nacional de Identificagio aos 17/05/2011 que passa a fixar residéncia para os
presentes efeitos na centralidade do Cacuaco, no Bloco 10, Prédio n.2 27A, 1.2 andar,
apartamento n.2 1, no municipio de Cacuaco (doravante designado por "PROMITENTE
COMPRADOR").
Considerando que:
(a) O PROMITENTE VENDEDOR ¢ o legitimo proprietdrio e possuidor do prédio urbano

(B)

consistente num edificio sito na Centralidade do Cacuaco, no Bloco 10, Prédio n.2 27A, no
municipio de Cacuaco pendente de descri¢do na Conservatéria do Registo Predial do Guiché

Unico do Imével e na matriz predial urbana;

O referido prédio urbano estd pendente de constituicdo sob o regime da propriedade
horizontal que integrard uma frac¢do destinada a habitagdo, a qual corresponde ao actual

apartamento n.2 1 do seu 12 andar correspondente 2a tipologia T4 (doravante designada por

"FRACCAO");

e

Digitalizada com CamScanner
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©

O PROMITENTE VENDEDOR pretende prometer vender a FRACCAO ao PROMITENTE
COMPRADOR e este reciprocamente pretende prometer comprd-la no regime da propriedade
resolivel;

£ celebrado entre as Partes o presente Contrato Promessa de Compra e Venda com
Propriedade Resolivel (doravante designado apenas por “Contrato”), o qual se rege pelas

Clausulas seguintes e pela legislagio aplicavel:



CLAUSULA SETIMA
(Notificagies)

Quaisquer notificagdes a efectuar relacionadas com o presente Contrato deverdio considerar-sc
validamente efectuadas quando remetidas por carta registada com aviso de recepgdo, carta
enviada por servigo de correio expresso com representagio em Angola, carta simples com 0
aviso de recepgao assinado pelo destinatério ou carta simples entregue com a intervengio de
duas testemunhas que atestario por escrito a data de entrega, remetidas para as respectivas
moradas acima indicadas ou outras que qualquer das Partes possa notificar 4 Contraparte com
a anteced@ncia minima de trinta dias usando o mesmo procedimento.

\
Feito e assinado em Luanda, em dois exemplares de idéntico valor, a ¢

de 2013.

Pelo PROMITENTE VENDEDOR,

0 PROMITENTE COMPRADOR,

-: 1 N W, G
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CLAUSULA O1TAVA
Quaisquer notifi (Notificages)

cagdes a x

lidamente efecty efectuar relacionadas com o presente Contrato deverdo considerar-se
va efec : &
adas quando remetidas por carta registada com aviso de recepgao, carta

enviada por servi ;

por servico de correio expresso com representagdo em Angola, carta simples com ©
aviso de recepgio assinado pelo destinatario ou carta simples entregue com a intervengdo de
duas testemunhas que atestarso Por escrito a data de entrega, remetidas para as respectivas

moradas acima indicadas ou outras que qualquer das Partes possa notificar A Contraparte com
a antecedéncia minima de trinta dias usando o mesmo procedimento.

O Primeiro Outorgante,

0 Segundo Outorgante,
\
A4 é e N e
¢ N
{
0 Notdrio,
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ANEXO B — DECLARACAO MODELO 5

AGt IMPOSTO PREDIAL URBANO

ADMINISTRACAD

RUTARIA DECLARACAO MODELO 5*

INSCRICAO OU ALTERACAO NA MATRIZ DE [ inscricsio
PREDIO URBANO [ atteracso
[ oficiesa
1. IDENTIFICACAD DO DECLARANTE
Nome/firma
f relemivel |
|

2. NA QUALIDADE DE: |essinalar com uma cruz)
[ Possuidor [m]
Arrendatdrio u

3. IDENTIFICACAD DO 19 TITULAR

Nome/firma

MIF

Cidade
Reparticdo fiscal
Telefone

=
]
o
Y
=9
m

4. IDENTIFICACAD B0 20 TITULAR

Nome/firma

NIF Percentagem de compropriedade [se aplicével)

Residéncia/Sade

Cidade
Repartigio fiscal

Telefone

5. IDENTIFICACAD DO 398 TITULAR

MIF

Cidade
Repartigio fiscal

Telefone
Email

g
i
&

* Arthgos 7.7 e B2_® do Cddigo do Imposte Predial Urbano Fdgina 174
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aGt IMPOSTO PREDIAL URBANO

ADMINISTRACAD

TRIBUTARIA DECLARACAO MODELO 5*

&. IDENTIFICACAD DO IMOVEL

Nimera do artige matricial anterior | Mdmero de processo SISA

MNumers de registo na conservatdria |

7. REGIME JURIDMED {assinalar com uma cnuz)

Prédio indiviso C Ogos Prédio em compropriedade
Prédic em regime de propriedade horizontal C racches com - Comproprietérios

B. LOCALIZACAD DO PREDIO

Rua/ Avenida

N® de Policia

Prowincia
Cidade

Longitude | |
|

Rep. fiscal

m
o

Latitude

4. CONFRONTAGOES
Morte

Nordeste

o

Sudeste

10. TIPO DE CONSTRUGAD {assinalar com uma cnuz)
Alvenaria, pedra, blocos de cimento e tijolo | Pedra e adobe

Alvenaria, pedra e betdo armado Pedra e cal

Alvenaria, pedra e cal
Outros (indicar]

11, TIFO DE PAVIMENTO |essinglar com uma cruz)

[

Tacos de madeira Marmorite

a

Mosaico cerdmico Cimento

Outros (indicar)

12, TIFO DE COBERTURA |essinglar com uma cruz)
Telha
Fibrocimento com estrutura de batio

Outros (indicar)

Terrago

13. AREAS

Area coberta Ll Area de dependéncias/ anexos

3’\-!

Area descoberta L] Area total m' |




~
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14, COMPOSICAD [ndmero de divisBes)

L

N® de guartos/ escritdrios

N® de casas de banho

ll
%

NP de guartos com WC

15, DESCRICAD DOS ANEXDS

Nimera de quartos) escritdrios Nimero de WEC
|l Mumero de cozinhas |

Numera de quartos com WC

16. SERVICOS DISPONIVEIS

Electricidade Agua Canalizada

17. DESTINO/AFECTACAD
Habitaglo

Consultdrio

Comércio Escritdrio

1E. INFORMAGQDOES ADICIONAIS

Elevadores/monta cargas Elevagio de dgua :.

Climatizagdo central ]
lluminagio de escadas lluminagdo de vestibulos _I
Seguro a cargo do proprietdrio [ ] AdministragBo ] Pessoal de limpeza |-

!I

|

onstruldo em

=]

cupado desde Il
misso desde |
oncluldas obras de melhoramento em ]
]
|

(=]

0y

(%]

oncedido certificado de habitabilidade em

(n]

oncedida licenga de utilizagdo em

19, VALOR PATRIMONLAL

Valor declarado [numérica)

Valor declarado [por extenso)

20. OBSERVACDES

2
E |
¥
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21, DOCUMENTOS RECEBIDIDS |essinalar com uma oruz)

Escritura de compra e vanda [ ] Escritura de doaglio ] Licenga de obras ]
Contractos de arrendamento | Escritura de partilha H Certificado de habitabilidade ] |
Documento comprovativo da Licenga de utilizagio D Mimero total de folhas anexas L]

propriedade horizontal

Declaro gue assumo a resgonsabilidade da presente declaraglo, sujeitando-me a todas
s conseguinclas legals gue resultem de qualsquer omissdes ou Inexactiddes, O Declarante
designadarmente as previstas nos artligos 155.% e 156.% do Codigo de Imposto Pradial

]

Recebl o original & confirmel o ndmers de paginas e Informagio declarada
O Funciondrio

INSTRUCOES DE PREENCHIMENTO DA DECLARACAD MODELD 5 DO IPU

10
g

PREEMCHER TODOS 05 CAMPOS COM LETRA DE IMPRENSA
Identificar da forma rnals detalhada possivel a pessoa que se apresenta como declarante no acto de inscrigdo do imdwvel
E Identificar a qualidade em gue o dedlarante actua no momento da inscrigdo do imdwvel
HHE Identificag®o do proprietdrie que deverd ser o mals completa possivel, devendo preencher-se o mésimo de campos possivel. Em
caso de compropriedade preencher os quadros 4 e 5. Em caso de existirern mals comproprietanos, anexar modelo donde conste
apenas a identificagBo dos restantes comproprietdrios
H Identificar o iméwvel, de acordo com os campos apresentadas, da forma mais detalhada possivel
H Identificar regime juridico do Irmdvel e a exlsténcla de compropeledade de acordo com os seguintes critérios:
= |mdvel indiviso - imdvel ndo constituldo em regime de propriedade horlzontal
= Imdvel em regime de propriedade horzontal - imével constitulde no regime juridico de propriedade horizontal podendo cada
fracgdo ser vendida em separado. Neste caso, preencher Anexo 1 com detalhe das fracgbes
- Fogo - parte de imdvel susceptivel de afectagio em separado
- Fracgio- parte autdnoma de imdvel em regime de propriedade horizontal
ﬂ Identificar a localizagdo do imdvel, de acordo com o3 campos apresentados, da forma mals detalhada posshel. Mos campos
“latitude” e “longitude” devern ser indicadas as coordenadas GRS
E Indicar as confrontages do imdwvel, de acordo corn os pontos cardeals referidos, da forma rmals detalhada possivel
m Identificar o tipo de construgdo do imdwel
m Identificar o tipo de pavimento do Imdwel
iE identificar o tipn de cobertura do Imével
E Identificar a drea do Imdvel de acordo com os campos apresentados e em correspondiéncla corn os documentos gue identificarm o
Irriiel
I Indicar a composig®o identificanda o ndmero de divisbes. Mo caso de prédio autdnomo indicar o ndmero de divisdes. Mo caso de
prédio em regime de propriedade horizontal indicar o ndrmero de divisSes das dreas comuns
E Descreser 05 anexns cam o mesma detalhe utilizado para & descrigio do imdvel que se Inscreve ou altera
12 Indicar os sendgos disponivels considerando apenas os servigos fomecidos pela rede pablica
E Indicar a utilizag®o que é dada ao Imdwel
I Indicar dados adiclonats relativamente ao imdvel gue sejam Importantes para a swa identificac®o, de acordo com os campos
assinalados, bem como as datas em gue se verificaram os diversos eventos al referidos. No case de eventos que se prolongam no
terpo & indicar & data de conclusBo
E Indicar o valor patrimonial atribuido ao imdwel de acordo com os métodos definidos no Cédigo do Imposto Predial Urbano (valor da
avallagio ou valor da allenagdo confarme o gue se|a mals alta)
E Indicar outros comentdrios relevantes gue ndo pertencam a nenhum dos restantes campas do modelo
E Indicar os documentos que tenham sido entregues com a declaracdo Modelo 5
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