PUBLICADO NO DIARIO DA REPUBLICA, I SERIE, N.° 242, DE 20 DE DEZEMBRO DE 2024

AVISO N.° 09/2024

ASSUNTO: SISTEMA FINANCEIRO
— Regime Especial de Crédito a Habitacdo e a Construcdo de
Imdveis para Habitacdao, Empreendimentos Turisticos e

Estabelecimentos de Restauragao e Similares

Havendo a necessidade de se proceder a actualizacdo do ambito de aplicacdo do
Aviso sobre o crédito a Habitacdo e a Construcdo, em particular no que diz respeito

ao valor maximo do crédito a habitacdo e as finalidades do crédito a construgdo;

Nos termos das disposicdes combinadas da alinea a) do artigo 25.° da Lei n.© 14/21,
de 19 de Maio - Lei do Regime Geral das Instituicdes Financeiras e do n.° 1 do artigo
98.2 ambos da Lei n.% 24/21, de 18 de Outubro - Lei do Banco Nacional de Angola,

determino:

DETERMINO:

Capitulo I
Disposicoes Gerais
Artigo 1.°
(Objecto)
1. O presente Aviso estabelece o seguinte:
a) O Regime Especial de Crédito a Habitacdo e a Construcao de imdveis para
Habitacdo, Empreendimentos Turisticos e Estabelecimentos de Restauracao
e Similares;
b) Os requisitos de elegibilidade, termos, condicdes e custos aplicaveis a esses

créditos, bem como o seu tratamento no calculo das reservas obrigatdrias.



2. Para efeitos do nimero anterior, no que se refere ao crédito a Empreendimentos
Turisticos e Estabelecimentos de Restauracao e Similares, apenas sao elegiveis
os imoveis localizados nas areas de interesse e potencial turistico, criadas ao
abrigo do Decreto Presidencial n.© 92/21, de 16 de Abril ou inscritos no Sistema
Integrado de Gestao do Turismo - SIGTUR.

Artigo 2.°

(Ambito)
O presente Aviso aplica-se as Instituicdes Financeiras Bancarias que desenvolvem
actividades de concessao de crédito, sob a supervisao do Banco Nacional de Angola,
nos termos da Lei n.% 14/21, de 19 de Maio, Lei do Regime Geral das Instituicoes

Financeiras.

Artigo 3.°
(Definicoes)
Para efeitos de implementagao do presente Aviso, considera-se:

a) Autoconstrucdo - caso em que o cliente particular, proprietario ou
promitente comprador de um terreno, contrata uma empresa de construcao
legalmente constituida, para construir o seu imdvel para habitacao prdpria
permanente;

b) Crédito a Construcao — crédito concedido a promotora de um projecto
habitacional ou empreendimentos turisticos e estabelecimentos de
restauracao e similares;

c) Crédito a Habitacdo — crédito concedido a um cliente particular para a
aquisicao de um imovel para habitacdo prépria permanente:

i. Ja construida; ou,
ii. Em construcdao ou a ser construida no futuro imediato, através de

autoconstrucao ou parte de um projecto habitacional em construcao;
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1.

d)

f)

g)

h)

Mediadora Imobiliaria — sociedade com legitimidade para alienar um
imdvel a uma pessoa singular, em nome de terceiro, ao abrigo da Lei n.°
14/12, de 4 de Maio - Lei de Mediacao Imobiliaria;

Promotora — empresa construtora e/ou proprietaria de um projecto
habitacional, assim como a sociedade mediadora imobiliaria, devidamente
constituida;

Terreno Infra-Estruturado — terreno que se encontra numa zona em que
estdo instaladas as infra-estruturas basicas, nomeadamente, de saneamento,
linhas de tensdo eléctrica, fornecimento de agua, pavimentagao de
arruamentos e iluminagao publica;

Empreendimentos Turisticos — estabelecimentos que se destinam a
prestar servicos de alojamento ao publico em geral, mediante remuneragao,
dispondo, para o seu funcionamento, de um conjunto de estruturas de
equipamentos e servicos complementares de acordo com a sua tipologia e
especificidade;

Estabelecimentos de Restauracao e Similares — estabelecimentos
destinados a prestar, mediante remuneragao, servicos de alimentacao e

bebidas no proprio estabelecimento ou fora dele, para fins de turismo.

Artigo 4.°
(Avaliacao e Gestao do Risco de Crédito)

A concessao de crédito ao abrigo do presente Aviso esta sujeita ao cumprimento

dos normativos internos de cada Instituicdo Financeira Bancaria e da seguinte

regulamentacao do Banco Nacional de Angola, em tudo o que nao contraria o

disposto no modelo de relevancia em anexo, que € parte integrante do presente

Aviso:

a) Aviso sobre os Deveres de Informacdo no ambito dos Contratos de
Crédito;
b) Instrutivo sobre a Concessao de Crédito, em tudo o que ndo contraria o

disposto no presente Aviso;
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c) Instrutivo sobre a Concessao de Crédito no que se refere aos prazos de
analise, comunicacdo da decisao final, formalizacao e disponibilizacao do
crédito.

2. Na avaliacdo e mitigacdao do risco de crédito, as Instituicdes Financeiras
Bancarias devem:

a) Antes da concessao do crédito:

i. Proceder a uma avaliacdo rigorosa da capacidade financeira dos
clientes para cumprirem as suas obrigacdes ao abrigo dos
contratos de crédito;

ii. Avaliar os riscos relacionados com o imoével e a promotora,
conforme aplicavel;

b) Durante a vigéncia do crédito, fazer o acompanhamento regular do
seguinte:

i. Construcao do imével, quando aplicavel;

ii. Seus clientes, de forma a detectar atempadamente as dificuldades
financeiras ou outras circunstancias que possam aumentar o risco
de incumprimento e tomar as medidas adequadas para prevenir

ou resolver a situagao.

Artigo 5.°
(Custo do Crédito)

1. As taxas de juro e comissdes previstas no presente Aviso correspondem a
maximos globais, podendo as Instituicoes Financeiras Bancarias aplicar taxas e
comissOes inferiores, considerando a sua avaliacdo do risco de crédito associado
a cada cliente, bem como a sua estratégia comercial.

2. As comissOes cobradas no momento da concessdao do crédito ndao podem
exceder 1% (um porcento) do valor total do crédito a conceder.

3. Durante a vigéncia do crédito, ndo podem ser cobradas outras comissoes,
excepto no caso de reestruturacao do crédito ou extensao do seu prazo, estando

estas limitadas a 0,5% (meio porcento) cada uma.
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4. Nao podem ser cobradas comissoes para 0 pagamento antecipado, parcial ou
total, do crédito.

5. Os seguintes custos devem ser separadamente cobrados aos requisitantes dos
créditos ou, apds a concessao do crédito, aos mutuarios, nao estando cobertos
pelas comissoOes referidas nos nimeros 2 e 3 do presente artigo:

a) Avaliacdao dos imoveis, incluindo terrenos, obras e projectos, conforme
aplicavel, no momento da avaliacao inicial do risco de crédito, bem como
quando necessario por razoes de reestruturacao do crédito ou nos termos
definidos em regulamentacao do Banco Nacional de Angola;

b) Honorarios do fiscal do projecto/obra contratado pela Instituicdo
Financeira Bancaria para fiscalizar a evolucdo do mesmo(a);

c) As taxas e emolumentos referentes aos actos notariais e de registo na
concessao do crédito;

d) O custo das apdlices de seguro;

e) Quaisquer impostos a pagar sobre o crédito, comissdes e juros; e,

f) As comissOes associadas a operagao de intermediagdo imobiliaria.

6. A taxa de juro nominal maxima aplicavel ao crédito a habitacdao é de 7% (sete
porcento) ao ano;

7. A taxa de juro nominal maxima aplicavel ao crédito a construcdao de imdveis
para habitacdo e empreendimentos turisticos e estabelecimentos de

restauragao e similares é de 10% (dez porcento) ao ano;

Artigo 6.°
(Divulgacgao ao Publico da Disponibilidade do Presente Regime)
As Instituicdes Financeiras Bancarias devem divulgar de forma visivel no seu site
institucional a disponibilidade das modalidades de crédito neste definidas, bem

Como 0s requisitos de acesso aos mesmos.

Capitulo II

Crédito a Habitacao
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Artigo 7.°
(Critérios de Elegibilidade)

1. O valor maximo financiavel do imdvel, ao abrigo do presente Aviso, é
determinado pela capacidade financeira dos mutuarios e garantes, conforme
aplicavel, nao podendo exceder Kz 150 000 000,00 (cento e cinquenta milhdes
de Kwanzas).

2. O regime especial de crédito a habitacdo, estabelecido no presente Aviso,
abrange as seguintes finalidades:

a) Para a aquisicao de imdvel para habitacdo prépria permanente, através
da:

i. Compra de terreno infra-estruturado e/ou autoconstrucao;
ii. Compra de imdvel construido ou a ser construido, que seja
adquirido a uma promotora.

b) Créditos reestruturados em data posterior a entrada em vigor do
presente Aviso, por motivos comprovados de dificuldade financeira do
cliente para cumprir as suas responsabilidades, desde que o valor
remanescente no momento da sua reestruturacao seja igual ou inferior
ao valor referido no nimero 1 do presente artigo.

3. Os imoveis novos detidos pelas Instituicdes Financeiras Bancarias que fazem
parte de um projecto habitacional e que foram recebidos em pagamento ou
cumprimento de um crédito a construgao, com valores de venda iguais ou
inferiores ao estabelecido no nimero 1 do presente artigo, podem ser vendidos
aos seus clientes e financiados nos termos do presente Aviso, cumpridos todos
0S seus requisitos.

4. Podem igualmente ser financiados, nos termos do presente Aviso, os imdveis
que tenham sido atribuidos pelo Estado a um cidadado, nos termos do regime
de acesso as habitacOes construidas com fundos publicos, cumpridas as
condigdes do presente artigo.

5. O regime especial de crédito a habitacdo estabelecido no presente Aviso nado

abrange o crédito concedido:
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a) Nos termos de um regulamento interno de crédito a habitacao ou
condicOes especificas destinadas exclusivamente aos trabalhadores da
propria Instituicao Financeira Bancaria;

b) A cliente, mutuario de um outro crédito a habitacdo em vigor,
independentemente desse crédito ter sido concedido por uma outra
Instituicdo Financeira Bancaria ou estar garantido por outro imdvel;

¢) Quando o vendedor do imdvel seja conjuge, companheiro de relacao de
unido de facto, descendente ou ascendente até ao segundo grau em
linha recta do cliente, ou de empresas por estes geridas;

d) Para a aquisicao de terreno que nao seja infra-estruturado e/ou para a
autoconstrucdo ou aquisicdo de um imdvel de um projecto habitacional
em construcdo ou construido num terreno com essas caracteristicas; e,

e) Para a realizacdo de obras de melhoria ou aumento da area construida

numa habitacdo existente.

Artigo 8.°
(Termos e Condicoes Aplicaveis aos Créditos)

O prazo maximo do crédito a conceder ao abrigo do presente Aviso é de 30
(trinta) anos, incluindo reestruturagdes, conforme estabelecido no Decreto
Presidencial n.© 259/11, de 30 de Setembro.
O racio entre o montante do crédito concedido ao abrigo do presente Aviso e 0
mais baixo do preco de aquisicao ou o valor da avaliacdo do imével dado em
garantia para o crédito na data de concessdao ndo pode ser superior a 100%
(cem porcento).
As Instituicbes Financeiras Bancdarias devem avaliar a melhor opcdo para o
cliente, entre prestagdes progressivas e prestagdes constantes, tendo em conta
as caracteristicas de cada uma, incluindo o potencial aumento dos seus
rendimentos durante a vigéncia do crédito.
Independentemente do valor do imével, o crédito concedido ao abrigo do

presente Aviso deve ser o Unico crédito garantido por esse imével, ndo sendo
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permitida a contratacao de outros créditos bancarios para o seu financiamento
em qualquer circunstancia, mesmo em termos e condicOes diferentes aos
dispostos no presente Aviso, e/ou sendo contratados em outras Instituicoes
Financeiras Bancarias.

5. As Instituicoes Financeiras Bancarias podem estipular como condicOes
adicionais a concessao do crédito, a intervencdao de garantes nas operagoes

quando o nivel de risco do cliente o justifica.

Capitulo III
Crédito a Construcao
Artigo 9.°
(Critérios de Elegibilidade)

1. Sdo elegiveis para a contratacao de financiamento nos termos do presente Aviso
os promotores de projectos de construgao de imdveis para:

a) Habitacdo, com valor de venda maximo de Kz 150 000 000,00 (cento e
cinquenta milhdes de Kwanzas) por unidade, podendo os projectos incluir
unidades de varias tipologias e valores de venda, desde que nao sejam
superiores ao valor maximo;

b) Empreendimentos turisticos e estabelecimentos de restauracdo e
similares, cujo montante a financiar nao deve ser superior a Kz
200 000 000,00 (duzentos milhdes de Kwanzas).

2. Os termos e condicdes do presente Aviso, sdao igualmente aplicaveis as
benfeitorias necessdrias e/ou obras de requalificacdo de empreendimentos
turisticos e estabelecimentos de restauracao e similares.

3. Os promotores dos projectos referidos nos nimeros anteriores devem cumprir
0s seguintes requisitos:

a) Ser uma sociedade constituida ao abrigo da Lei das Sociedades
Comerciais, da Lei das Sociedades Unipessoais ou da Lei das

Cooperativas;
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b) Ter contabilidade organizada e contas certificadas por um contabilista ou
perito contabilista registado na Ordem dos Contabilistas e Peritos
Contabilistas de Angola;

c) Ter a situacao fiscal regularizada;

d) Ter experiéncia comprovada na execucao de projectos de construcao de
natureza semelhante ao projecto para o qual solicita o financiamento ao
abrigo do presente Aviso;

e) Nao ter sido condenada em processos judiciais, por incumprimentos
contratuais;

f) Estar registada como promotora imobiliaria no Instituto Nacional de
Habitagao e/ou outra entidade reguladora competente para o efeito;

g) Possuir um alvarda de empreiteiro valido, quando a promotora §,
igualmente, o construtor do projecto.

4. O regime especial de crédito a construgao estabelecido no presente Aviso ndo
abrange o crédito para:

a) Aquisicao de terrenos que nao estejam infra-estruturados, bem como
projectos habitacionais a serem construidos nesses terrenos;

b) Apetrechamento de empreendimentos turisticos e estabelecimentos de
restauragao e similares, designadamente para a aquisicdo de mobiliario,

equipamentos e afins.

Artigo 10.°
(Termos e Condicdes Aplicaveis aos Créditos)
Os projectos de construcao financiados ao abrigo do presente Aviso devem ser
dimensionados de forma a permitir a sua construcao num periodo nao superior a 3

(trés) anos.

Capitulo IV
Reservas Obrigatdrias
Artigo 11.°
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(Deducgao das Reservas Obrigatorias)

1. S3o dedutiveis das reservas obrigatorias a constituir por cada Instituicdo
Financeira Bancaria, os créditos desembolsados ao abrigo do Aviso n.° 09/22,
de 6 de Abril, do Aviso n.° 09/23, de 3 de Agosto e do presente Aviso,
independentemente de se encontrarem em situacao regular ou em
incumprimento, nas seguintes percentagens:

a) Crédito a habitacao — 100% (cem porcento);

b) Crédito a construcao de imdveis para habitacdo — 50% (cinquenta
porcento), sendo que, no caso de Cooperativas Habitacionais, a deducao
é de 75% (setenta e cinco porcento); e,

c) Crédito a construcao de empreendimentos turisticos e estabelecimentos
de restauracao e similares — 75% (setenta e cinco por cento).

2. Deixam de ser dedutiveis das reservas obrigatorias:

a) Os créditos a construcdo prorrogados devido ao prazo de construgao do
projecto ter ultrapassado o periodo de 3 (trés) anos; e,
b) Os créditos em incumprimento por periodo superior a 180 (cento e

oitenta) dias.

Artigo 12.°
(Reporte de Informacao)
As Instituicdes Financeiras Bancarias devem remeter mensalmente, ao Banco
Nacional de Angola, uma lista dos contratos desembolsados e reestruturados em

vigor, no formato e com a informagao a definir em regulamentagao prdpria.

Capitulo V
Disposicoes Finais
Artigo 13.°

(Periodo de Vigéncia)
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As condicOes aplicaveis aos créditos concedidos ou reestruturados ao abrigo do
artigo 5.9 do presente Aviso, mantém-se em vigor pelo periodo de vigéncia de cada

crédito.

Artigo 14.°

(Sancoes)
O incumprimento do disposto no presente Aviso constitui contravencao prevista e
punivel nos termos da Lei n.° 14/21, de 19 de Maio - Lei do Regime Geral das

InstituicOes Financeiras.

Artigo 15.°
(Duvidas e Omissoes)
As duvidas e omissOes resultantes da interpretacdo e aplicacdo do presente Aviso
sao resolvidas pelo Banco Nacional de Angola, devendo as mesmas ser remetidas

para o endereco electronico dro@bna.ao.

Artigo 16.°
(Revogacao)
Fica revogado o Aviso n.° 09/2023, de 3 de Agosto e toda a regulamentacao que

contrarie o disposto no presente Aviso.

Artigo 17.°
(Entrada em Vigor)

O presente Aviso entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagao.

PUBLIQUE-SE.
Luanda, 27 de Dezembro de 2024.

O GOVERNADOR

MANUEL ANTONIO TIAGO DIAS
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ANEXO
Avaliacao dos Riscos

A concessao de crédito a habitacdao ou a construgao determina a necessidade de se

avaliar outros riscos para além da capacidade financeira do cliente. Neste sentido,

os bancos comerciais devem instituir procedimentos para permitir a identificagao e

avaliacdo adequada dos riscos relacionados com o imoével, o construtor e o

promotor, conforme aplicavel, e para a mitigagdo dos mesmos, em linha com o a

seguir exposto.

1. No financiamento da (i) aquisicdao de terreno infraestruturado e/ou
autoconstrucao (crédito a habitacdo), (ii) aquisicao de um imovel parte de um
projecto habitacional em construcao (crédito a habitagdo), (iii) aquisicao de
terreno infraestruturado e/ou construgao de um projecto habitacional (crédito
a construgao), os Bancos Comerciais devem assegurar que:

a) valor do crédito solicitado é coerente com o valor de mercado do imével ou
projecto a ser financiado, quando terminada a sua construgao:

b) Obter uma avaliacao realizada por um perito avaliador registado na CMC e
indicado pelo Banco Comercial, do terreno e/ou construgdo, imével ou
projecto habitacional, conforme a finalidade do crédito.

c) Os terrenos encontram-se devidamente legalizados junto do Registo Predial
e Matricial e permitem a constituicao de hipoteca a favor do Banco
Comercial:

i. Obter certidao matricial e certidao do registo predial actualizadas;
ii. Confirmar a existéncia da licenca de loteamento, a sua validade e
respectiva desanexagao dos lotes;
iii. Confirmar o registo da propriedade horizontal na conservatéria de registo
predial e no registo matricial, quando aplicavel,
iv. Verificar a titularidade do terreno pelo cliente que solicita um crédito a

habitacao para a autoconstrucao ou pelo promotor de um projecto
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habitacional, conforme aplicavel, quando o crédito a ser concedido nao
inclui a compra do terreno;

v. Confirmar que o terreno se encontra livre de énus ou encargos incluindo
penhores ou hipotecas constituidas a favor de terceiros, excepto quando:

a. O cliente compra um imdvel parte de um projecto habitacional
em construcdo, caso em que o terreno podera estar
hipotecado ao banco financiador do projecto, devendo a
hipoteca ser libertada no momento do pagamento integral do
imovel;

b. O cliente compra o terreno para a autoconstrucao, ou para a
construgdao de um projecto habitacional ao abrigo do crédito a
habitagdo ou a construcao, respectivamente, caso em que o
terreno deve estar livre de 6nus ou encargos no momento da
escritura publica de compra e venda e desembolso do
respectivo valor, permitindo o registo da hipoteca a favor do

Banco Comercial.
d) A obra/projecto esta devidamente licenciado, orgamentado e programado:
i. Confirmar a existéncia de uma licenga de construcdo valida em nome do

proprietario do terreno;

ii. Confirmar a existéncia de um projecto de construcdo aprovado pela
entidade competente;

iii. Obter um orcamento com o valor estimado para a construgao e
cronograma previsto para a obra e para 0os pagamentos faseados;

iv. Obter a minuta do contrato de construcao nos casos de autoconstrucao
ou financiamento a construcdo de projectos habitacionais, excepto
quando o construtor do projecto habitacional é o proprietario e promotor
do mesmo;

e) Os construtores ou promotores, conforme 0 caso cumprem 0s seguintes

requisitos:
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i. S80 uma entidade constituida ao abrigo da Lei das Sociedades
Comerciais, da Lei das Sociedades Unipessoais ou da Lei das
Cooperativas;

ii. Tém contabilidade organizada e contas certificadas por um contabilista
ou perito contabilista registado na Ordem dos Contabilistas e Peritos
Contabilistas de Angola;

iii. Tém a situacao fiscal e na seguranca social regular;

iv. Tém experiéncia comprovada na execucdao de projectos de construgao
de natureza semelhante ao projecto para o qual solicita financiamento
ao abrigo do presente Aviso.

v. Nao foram condenadas em processos judiciais, por incumprimento
contratual ou burla;

vi. Estao registadas no Instituto Nacional de Habitagdao como promotor
imobilidrio, quando aplicavel;

vii. Possuem um alvara de empreiteiro valido, quando aplicavel.

2. No crédito a habitacao para compra de um imével acabado, novo ou usado, os

Bancos Comerciais devem assegurar que:

a) O valor do crédito solicitado é coerente com o valor de mercado do imdvel,
devendo ser avaliado por um perito registado na Comissao do Mercado de
Capitais (CMC) e indicado pelo Banco Comercial.

b) Os imdveis encontram-se devidamente registados na Conservatéria de
Registo Predial e permitem a constituicdo de hipoteca a favor do Banco
Comercial:

i. Obter as certidoes matricial e do registo predial actualizadas que
confirmam a inscricdo do imdvel na Matriz Predial Urbana e na
Conservatodria do Registo Predial, e verificagdo que o imével se encontra
livre de 6nus ou encargos, ou que estara nessa condicdo no momento do
desembolso do crédito e escritura publica de compra e venda;

ii. Confirmar que o imdvel, incluindo o que seja parcela de uma propriedade

horizontal, estd devidamente legalizado e permite a transferéncia da sua
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titularidade para o requisitante do crédito a habitagdo no momento do
desembolso do crédito e escritura publica de compra e venda, e
simultaneamente o registo da hipoteca a favor do Banco Comercial;

iii. Obter a licenca de utilizacao.

3. Nos casos em que a celebracao do contrato de promessa de compra e venda
e/ou o contrato de construcao dependem da aprovacao da concessao do crédito
pelo Banco Comercial, estes devem assegurar que as condicdes que estiveram
na base da sua aprovacao sao replicadas nos contratos definitivos celebrados
entre os seus clientes, os vendedores, construtores ou promotores, conforme o

caso e que as licencas de loteamento e construcao se mantém validas.
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