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DESTAQUE VcrCcADO IMOBILIARIO

Prédios e condominios vazios continuam a fazer parte da ‘vista’ do centro da cidade de Luanda e de Talatona

ESTUDO DA CONSULTORA IMOBILIARIA PRIME-YIELD-ANGOLA

Precos das habitacoes atlundam
até 34,4% desde 2016 e os dos
arrendamentos cairam ate 32,5%

A queda dos precos do imobiliario reflecte a reducio da procura dos imoveis na capital Luanda. A ‘culpa’ é da
crise financeira e da Covid-19, que levaram a saida de uma grande parte dos expatriados, em funcéio do reajuste
do pessoal nas multinacionais que operam em Angola. O centro e a baixa da cidade tém os precos mais caros.

Martins Chambassuco

Os precos de venda prime de
habitacdes na cidade de Luan-
da afundaram entre os 23,2% e
0s 34,4% desde 2016, tendo em
conta a zona, enquanto os ar-
rendamentos deste mesmo
segmento de maior qualidade
cairam entre os 21,4% e 32,5%,
de acordo com os calculos do
Expansdo com base nos dados
da consultora imobilidria Pri-
me-Yield Angola, numbalanco
de 2019 e Maio de 2020.

No inicio de 2020, um T3
novo na baixa da cidade de
Luanda custava, em média,
650 mil USD, menos 34%, com-
parativamente a 2016, quando
os pre¢os médios de uma habi-
tacdo na mesma zonaronda-
vam 0s 992, 2 mil USD.

Ja os apartamentos T3 na In-
gombota e Maianga apresentam
um preco médio de 3.824 USD
pormetro quadrado (m)), menos
32,5% do que em 2016. As mora-
dias V3 em Luanda Sul/Talato-
na, por seu lado, os valores mé-
diosdevendasituam-seem 3.214
USD m){ numa queda de 21,4%
facea2016.

A pesquisaindica ainda que os
valores, quer de venda, quer de
arrendamento de apartamentos
e moradias mantiveram-se em

No inicio de 2020,
um T3 novo na baixa
da cidade de Luanda
custava, em média,
650 mil USD, menos
34% que em 2016

queda devido a reducio da pro-
cura, embora as rendas sejam as
mais afectadas.

E nao foi sé no residencial
que os precos afundaram, ja
que o mesmo aconteceu com
os precos de venda dos escri-
torios, com uma queda em
torno dos 43%.

Contas feitas, s6 para se ter
umaideia,de acordo comosda-
dos da Prime-Yield Angola, ar-
rendar um escritorio com 80
metros quadrados na baixa de
Luanda, em 2016, custava 12
mil USD més e hoje chegaa cus-
tar 4.500 USD, uma quebra de
62,5%. Quanto a venda, o mes-
mo escritorio custaria em 2016
cercade 512 mil USD e hoje
ronda os 360 mil USD, uma
contrac¢do de 29,6%.

Em Luanda Sul-Talatona, o
preco médio por metro quadra-
do caiu 46,6% para 2,4 mil USD
e na zona alta da cidade de
Luanda caiu 43%, para 3 mil

O IMOBILIARIO
EM NUMEROS

992 Mil USD

E quanto custava uma
habita¢ao na baixa em 2016

3,8 Mil USD

E quanto custa o metro
quadrado na Ingombota

4,5 Mil USD

E quanto custa hoje a renda
de um escritério na baixa

USD, contra os 5.250 USD re-
gistados em 2016.

Covid e saida de expatriados
dita afundanco do sector

A consultora reconhece, no en-
tanto, que a crise com a pande-
mia da Covid-19 atingiu dura-
mente o sector daconstrucdoeo
mercado imobiliario registou os
niveis mais baixos das vendas de
habitacdes na grande Luanda.

Lembra ainda que para tras
ficam os tempos antes da crise
dos precos do petrdleo em que
a capital angolana liderava o
ranking das cidades mais ca-
ras do mundo para expatria-
dos, e era visivel a dinamiza-
cdo dos sectores da constru-
cdo e doimobiliario no seg-
mentoresidencial, escritorios
e espa¢os comerciais.

Ainda assim, prossegue o es-
tudo, Luanda Sul mantém-se
como uma zona procurada pe-
las empresas em alternativa ao
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centrodacidade. Em termosde
oferta, dada a disponibilidade
de stock, o desenvolvimento de
novos projectos é escasso,
apostando-se agora na dinami-
zacdo da oferta de espacos mais
flexiveis, com dreas de menor
dimensao e com oferta de ser-
vicos, para que as empresas
ocupantes reduzam o investi-
mento de instalacgao.

Os pesquisadores avancam
ainda que o mercado imobiliario
angolano, fortemente alicerca-
do no mercado de expatriados,
continua a ressentir-se. Acres-
ce,poroutrolado,que,comaCo-
vid-19, o nimero de expatriados
no paisreduziuaindamais,oque
afectou essaindustria.

A procura por este tipo de
comprador ja é bastante redu-
zida, ao mesmo tempo que os
compradores nacionais conti-
nuam com dificuldade em ace-
der ao mercado devido as limi-
tacdes no financiamento para
a aquisicdo de habitacdo e aos
elevados juros.

A consultora explica também
quesetrata,entdo,deum merca-
do com pouca liquidez, o que
estd a pressionar em baixa os
precos dos imdveis em dolares,
embora com tendéncia paraa
estabilizacdo dos valores em
Kwanza. Verifica-se, ao mesmo
tempo, uma maior relutancia
dos compradores em acompa-
nhar a desvalorizac¢do cambial.

No geral, segundo a Prime-
-Yield Angola, paraalém dacrise
financeira, a Covid-19 deixou, no
ano passado, o mercado imobi-
liario em baixa.

Em Luanda Sul

o pre¢o médio

por metro quadrado
caiu 46,6% e na zona
alta da cidade caiu
43%, para 3 mil USD

H4 uns anos, o boom do petré-
leo, aprestacio de servicos e o
surgimento da classe alta e mé-
dia angolana fizeram disparar a
procuraimobilidria e varios pro-
motores imobilidrios lancaram-
-se no mercado que hoje esta
praticamente estagnado e sem
prazo para o seu ressurgimento.

Os tltimos cinco anos nfo tém
sidomuito animadores parao sec-
tor da construcio e em particular
para o imobilidrio. Os promotores
e mediadores garantem que de-
poisdessapandemia,sdcomocré-
dito & economia serd possivel di-
namizar a procura por habitacdes.

O poder aquisitivo das fami-
lias esta em queda desde 2014 e
muitos consumidores enfren-
tam limitaces no acesso ao cré-
ditoemfuncdodaaltadosjurose
para piorar, a crise do coronavi-
rus afundou o mercado.

Basta circular um pouco por
todaacidade, desde o centro até
Talatona, para identificar varios
edificios e condominios novos
vazios, um cendario que ganhou
cor devido ao inicio da crise do
petroleo em 2014.
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“Q MERCADO E
CARACTERIZA-
-DO PELA
REDUZIDA
LIQUIDEZ”

Que avaliag¢do faz ao mer-
cado imobiliario?
Continua em queda, fruto
de uma conjuntura econé-
mica desfavoravel, a Covid
veio acentuar o impacto de
uma crise que se arrasta
desde 2015. O mercado é
caracterizado pelo desni-
vel entre oferta e procura,
baixa absorg¢ao, elevadas
taxas de desocupacao, re-
duzida liquidez, que tém
impacto negativo nos pre-
¢os tanto no arrendamento
como na venda.

A queda dos pre¢os no mer-
cado imobiliario, pode ma-
tar a actividade imobilidria?
“Matar” é excessivo. O mer-
cado imobilidrio é ciclico e a
queda de precos é uma con-
sequéncia natural de qual-
quer mercado onde haja
uma oferta superior a procu-
ra, liquidez reduzida e difi-
culdades no acesso ao crédi-
to para aquisi¢do de habita-
¢do. Com a melhoria da con-
juntura econémica o quadro
podera ser invertido.

Quando?

As previsdes pré-Covid-19
indicavam 2020 como o
inicio da recupera¢do eco-
némica; tal ndo ocorreu e o
efeito combinado de ciclos
sucessivos de recessao e
Covid-19, acabaram por
atrasar esse processo de
recuperag¢do. Podemos es-
perar um abrandamento na
queda dos precos durante
mais dois anos e uma possi-
vel estabilizagdo a partir de
2023/2024. A economia é
ciclica. Os ciclos imobilia-
rios ampliam os ciclos eco-
némicos seja no sentido
positivo seja no negativo,
como tal, em nossa opinidao
se os fundamentais econé-
micos do Pais estabiliza-
rem também o mercado vai
recuperar, visto que a pro-
cura existira e se a mesma
estiver consubstanciada
em investimento directo
estrangeiro na diversifica-
¢do do tecido empresarial
seguramente o sector imo-
bilidrio saird deste momen-
to muito mais reforgado e
resiliente.

CONTRATACAO E OBRAS PUBLICAS

Sector da construcao

em Angola so sai da crise
com investimentos publicos

Empresarios da construcio e promotores imobiliarios queixam-se da baixa
carteira de encomendas de obras publicas e privada e admitem que se os
investimentos publicos nio aumentarem muitas empresas vio morrer.

O ciclo de recessoes da economia
angolanae oforte desinvestimen-
toem obras publicas sdo as causas
para a crise no sector da constru-
¢do e apesar da aparente retoma
daactividade nacapital e em algu-
mas provincias devido ao Plano
Integrado de Intervencao nos
Municipios (PIIM) poucas em-
presas deverao sobreviver, admi-
temvarios ‘players’ do sector.

Empresarios da construcéo e
promotores imobiliarios quei-
xam-se dabaixacarteirade enco-
mendas de obras publicas e pri-
vadas e garantem que, enquanto
o Estadonio aumentar o investi-
mento publico, a considerada
‘boa despesa’, as empresas vao
continuar a morrer, provocando
oaumento de desempregados.

Os operadores defendem, as-
sim, a necessidade de se aumen-
tar a despesa para reduzir a crise
social provocada pelo desempre-
go. Ao fimde cincorecessoes eco-
ndémicas consecutivas, poucas
empresas do sector témresistido,
admitem varios operadores.

O que se diz é que nio é s6 pela
Covid-19, e sim, principalmente,
pela falta de projectos de constru-
ciofinanciadospelo Estado, sobre-
tudo a partir do momento em que
sedaacrisedopetroleoem2014.

Assim, o corte da despesa pu-
blicanio faz descolar o sector da

construcdo, que no passado ja foi
um dos maiores empregadores.

Ainda assim, aimplementa-
¢do de pequenas obras publicas
nos municipios, ao abrigo do
PIIM, acabam por garantir a so-
brevivéncia de algumas das em-
presas que foram resistindo a
criseiniciadaem 2014. Ainda as-
sim, € pouco, segundo avancou
um dos responsaveis da MOTA-
-ENGIL Angola.

Ja ha bancos

que retomaram
os créditos e isso
esta a permitir

as empresas
terminarem obras

“As empresas nio tém finan-
ciamentos e assistimos auma
acentuada queda da carteirade
encomendas das obras publicas.
Isso esta a sufocar e a causar so-
frimento aos gestores das gran-
des empresas de construcio”,
disse o gestor, tendo lembrado
que é preciso mais iniciativa pu-

blica para fazer mexer a econo-
miaetravaracrise naconstrucio.

Jahabancos que retomaram
os créditos e isso esta a permitir
as empresas terminarem as
obras que durante muito tempo
ficaram paralisadas, revela a fon-
te, acrescentando que no passa-
do, a suspensio dos créditos e os
constantes atrasos do Estado no
pagamento das suas obrigacdes
forcaram as empresas a reduzir
os seus colaboradores.

Para a Associacdo dos Promo-
tores Imobiliarios de Angola
(APIMA), paraseestimularaacti-
vidade da construcéo e imobilia-
riano Pais, é necessariaanegocia-
cdo com o Banco Nacional de An-
gola (BNA) para autorizar os ban-
cos a utilizarem 5% dos depdsitos
obrigatdrios que ficam la retidos,
somente em financiamento a ha-
bitacdo social. Em termos prati-
cos, passa por ‘obrigar’ abanca a
ceder crédito, asemelhanca do
quejafaznoambitodo PRODESI.

A associacdo defende, assim,
um programa de habitacdo que
deveria ser liderado pelos inves-
timentos privados mas com in-
centivos publicos com a entrega
dos titulos de propriedades aos
promotores imobiliarios, permi-
tindo as empresas de construcio
aumentarem a suaactividade.

M.C.

PIIM tem contribuido para garantir a sobrevivéncia de algumas empresas do sector
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