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Resumo

Este estudo compara a incidéncia do crédito habitagio nas provincias angolanas de
Benguela e Huambo, analisando desigualdades institucionais, cadastrais e bancarias que
condicionam o acesso formal a habitacao. Adopta um desenho de estudo de caso com-
parativo, integrando andlise documental de legislacdo nacional, relatérios de bancos co-
merciais e dados estatisticos agregados, bem como triangulacio de fontes secundarias
nacionais e internacionais para o periodo 2020-2023. A metodologia combina indica-
dores quantitativos de incidéncia hipotecitia — niimero de operagoes activas, taxas de
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incumprimento, densidade bancaria e formalizagio possesséria — com andlise qualitativa
de regimes de centralidades e priticas de avaliacdo de risco. Os resultados evidenciam
que Benguela apresenta maior dinamismo econémico associado ao Corredor do Lobi-
to e uma taxa de formalizagio cadastral substancialmente superior (62%), enquanto o
Huambo revela défices estruturais, com apenas 38% de formalizagio, taxa de incum-
primento de 19,4% e 890 hipotecas activas. Estes padroes convergem para um racio de
incidéncia hipotecatia de 3,82:1 entre Benguela e Huambo, sugerindo a existéncia de
enclaves formais em contextos de elevada informalidade. Conclui-se pela necessidade de
reformas cadastrais digitalizadas, produtos bancarios inclusivos adaptados a rendimen-
tos informais, fundos de garantia provinciais e revisio de procedimentos judiciais, de
modo a mitigar assimetrias territoriais e ampliar a penetragio do crédito habitacio em
provincias estruturalmente vulneraveis como o Huambo.

ISSN Versao Impressa 2183-5063 ISSN Versao Digital 2184-061X

Vol. 11 (2). Janeiro-Junho 2026

N
O
=
©
<
c
(5}
o0
<
L
()
o0
©
c
©
<
=
I
%)
.©
o
(@}
o
0
.©
o
<
@
(@]
L
<
'_
Z
=
o
<
7))

Palavras-chave: crédito habitacional; hipotecas; Benguela; Huambo; informalidade eco-

némica.

1. University of Notre Dame, Australia.

jcanoquena@hotmail.com / https://orcid.org/0000-0002-8938-6565

2. Universidade Metodista de Angola, Angola.
Antonio.f.dealmeida@hotmail.com / https://orcid.org/0000-0002-3216-2018

Recebido: 16.09.2025

Aceito: 09.12.2025
Como citar: Canoquena, J., Almeida, A. (2026). Incidéncia Provincial do Crédito Habitacao Publicado: 15.01.2026

em Angola: Estudo Comparativo entre Benguela e Huambo. Sapientiae, 11(2), 27-34.

doi.org/10.37293/sapientiae112.03

© 2026. The Author(s). Published under a
Creative Commons Attribution 4.0 International License (CC-BY 4.0)



http://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
http://publicacoes.uor.ed.ao/index.php/sapientiae/
http://doi.org/10.37293/sapientiae112.03
mailto:jcanoquena@hotmail.com
https://orcid.org/0000-0002-8938-6565
mailto:Antonio.f.de.almeida@hotmail.com
https://orcid.org/0000-0002-3216-2018

Incidencia provincial del crédito para vivienda en Angola:
un estudio comparativo entre Benguelay Huambo

Resumen

Este estudio compara la incidencia del crédito habitacional en las provincias angolefias de Benguela y Huambo, analizan-
do disparidades institucionales, catastrales y bancarias que condicionan el acceso formal a la vivienda. Utiliza un disefio
de estudio de caso comparativo que integra analisis documental de la legislacién nacional, informes de bancos comercia-
les y datos estadisticos agregados, asi como la triangulacion de fuentes secundarias nacionales e internacionales para el
periodo 2020-2023. La metodologia combina indicadores cuantitativos de incidencia hipotecaria — operaciones activas,
tasas de incumplimiento, densidad bancaria y formalizacion de la propiedad — con anilisis cualitativos de los regimenes
de centralidades y de las practicas de evaluacion de riesgo. Los resultados muestran que Benguela se beneficia del dina-
mismo econ6émico asociado al Corredor de Lobito y de una tasa de formalizacion catastral mas elevada (62%), mientras
que Huambo presenta déficits estructurales, con solo el 38% de formalizacién, una tasa de incumplimiento del 19,4% y
890 hipotecas activas. Estos patrones generan una relacién de incidencia hipotecaria de 3,82:1 entre Benguela y Huambo,
revelando enclaves formales en contextos de alta informalidad. Se concluye que son necesatias reformas catastrales digita-
lizadas, productos bancarios inclusivos adaptados a ingresos informales, fondos de garantia provinciales y procedimientos
judiciales mas agiles para mitigar las asimetrias territoriales y ampliar la penetracioén del crédito habitacional en provincias
estructuralmente vulnerables como Huambo.

Palabras clave: crédito habitacional; hipotecas; Benguela; Huambo; informalidad econémica.

Provincial Incidence of Housing Credit in Angola:
Comparative Study between Benguela and Huambo

Abstract

This study compares housing credit incidence in Angola’s Benguela and Huambo provinces, examining institutional,
cadastral and banking disparities that shape access to formal housing finance. It employs a comparative multiple case
study design that combines documentary analysis of national legislation, commercial banks’ reports and aggregated sta-
tistics with triangulation of national and international secondary sources for the 2020-2023 period. The methodology
integrates quantitative indicators of mortgage incidence — active operations, default rates, banking density and property
formalisation — with qualitative analysis of centrality regimes and risk assessment practices. Results show that Benguela
benefits from economic dynamism linked to the Lobito Corridor and a higher cadastral formalisation rate of 62% of
urban properties, whereas Huambo faces structural deficits, with only 38% formalisation, a 19.4% default rate and 890
active mortgages. These patterns yield a 3.82:1 mortgage incidence ratio between Benguela and Huambo, suggesting the
emergence of formal enclaves within highly informal contexts. The study argues for digitised cadastral reforms, inclusive
banking products tailored to informal incomes, provincial guarantee funds and streamlined judicial procedures to reduce
territorial asymmetries and expand housing credit penetration in structurally vulnerable provinces such as Huambo.

Keywords: housing credit; mortgage; Benguela; Huambo; economic informality.
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Introducao

O crédito habitagio em Angola desenvolveu-se num contexto de fragilidades estruturais profundas, moldadas pela
destrui¢io do parque habitacional durante a guerra civil (1975-2002), pela urbanizag¢io acelerada sem planeamento e pela
persisténcia de sistemas cadastrais incompletos e fragmentados (Cain, 2017; UN-Habitat, 2024). O défice habitacional,
estimado em cerca de trés milhSes de unidades, reflecte ndo apenas escassez fisica de habitacdo, mas também a fragilidade
das instituiges que sustentam mercados hipotecarios funcionais (Cain, 2017; UN-Habitat, 2024), em linha com evidéncia
comparativa que associa fragilidade institucional e informalidade a exclusio financeira urbana em economias em desen-
volvimento (Allen et. al., 2016; Zins & Weill, 2016).

Apesar da existéncia de um enquadramento juridico formalmente robusto — consagrado no Cédigo Civil e operaciona-
lizado pela Lei n® 9/04 de Ordenamento do Territétio, pelo Decteto Presidencial n°® 259/11 e, mais recentemente, pelo
Aviso n® 09/2024 do Banco Nacional de Angola (BNA) — a aplicagio efectiva destes instrumentos revela assimetrias
territoriais significativas (Oyalowo, 2012; Chileshe & Kavishe, 2024). O Aviso n° 09/2024 introduziu regimes especiais de
crédito habitacional, autorizando a utilizagdo de reservas obrigatdrias para financiamento hipotecario a taxas bonificadas
e prazos alargados, com o objectivo de estimular o acesso ao crédito e ampliar a bancatizacdo do sector habitacional.

Normativamente, estas medidas deveriam integrar financeiramente as centralidades pds-guerra, como Luhongo (Ben-
guela) e Lossambo (Huambo). Contudo, dados recentes indicam que menos de 1% da popula¢io urbana angolana acede
a crédito habitacional bancario formal, sugerindo a persisténcia de constrangimentos institucionais ¢ operacionais que
limitam a eficacia das reformas legais, apesar da sua expansio normativa (CAHE, 2020).

E neste desfasamento entre enquadramento legal nacional e resultados observados que se inscreve o presente estudo.
Analisa-se em que medida os quadros legais nacionais, as modalidades estatais de oferta habitacional e a actua¢io do
sector bancario condicionam a incidéncia provincial do crédito habitacio, adoptando Benguela ¢ Huambo como casos
contrastantes. Ao deslocar o foco analitico do nivel nacional para o subnacional, o estudo evidencia como politicas for-
malmente uniformes produzem resultados profundamente diferenciados quando mediadas por estruturas territoriais
distintas, como amplamente documentado na literatura sobre desenvolvimento regional e governagio subnacional (Ro-
driguez-Pose, 2013; Faguet, 2014). Esta abordagem permite isolar mecanismos de mediagio provincial frequentemente
ocultos por andlises agregadas, contribuindo para a compreensio das assimetrias intra-nacionais na operacionalizacao do
crédito habitacional em economias pés-conflito (Gilbert, 2016).

Revisdo da Literatura (versao densificada)

A literatura sobre crédito habitacional em Angola e em economias africanas comparaveis caracteriza-se por trés limi-
tagoes estruturais: (i) forte dependéncia de dados nacionais agregados, (ii) fraca articulagdo entre regimes possessorios e
praticas bancarias, e (iii) insuficiente atengdo as dinamicas territoriais subnacionais. Estas limita¢oes reduzem a capacidade
explicativa dos estudos existentes e obscurecem mecanismos causais relevantes a incidéncia do crédito habitacional ban-
cario (Cain, 2017).

Um primeiro corpo de literatura incide sobre a reconstrucio pds-guerra e a provisao estatal de habitacdo. Estudos insti-
tucionais documentam o surgimento das centralidades publicas como resposta ao défice habitacional, baseadas predomi-
nantemente em regimes de arrendamento resoltivel ou titulos condicionais (Development Workshop, 2011; UN-Habitat,
2024). Embora estas politicas tenham permitido rapida expansio da oferta habitacional, diversos autores assinalam a sua
fraca integracdo com mercados financeiros formais, criando um hiato entre produgio habitacional e bancabilidade efecti-
va da propriedade. Esta dissocia¢do tem sido interpretada como um legado de modelos de planeamento centralizado, nos
quais a fungdo social da habitacao prevalece sobre a sua fun¢do econémica enquanto activo colateralizavel, criando uma
dissociagao estrutural entre provisio estatal de habitagdo e mercados financeiros formais, fenémeno também identificado
em andlises globais da financeiriza¢do da habitagio (Buckley & Kallergis, 2014; Rolnik, 2019).

Um segundo eixo analitico centra-se na inseguranga possessoria e na informalidade laboral como determinantes da ex-
clusdo financeira, limitando a bancabilidade da habitag¢io, padriao observado de forma consistente em estudos africanos
sobre inclusdo financeira (Allen et. al., 2016; Zins & Weill, 2016). A literatura demonstra que titulos imperfeitos, posse
consuctudinaria e auséncia de registos prediais interoperaveis reduzem significativamente o valor do colateral, elevando
o prémio de risco bancirio e restringindo a concessio de crédito hipotecario (Oyalowo, 2012; Sibanda et. al., 2025). Em
Angola, estima-se que entre 60% e 70% da forca de trabalho opere fora de relagoes formais de emprego, o que compro-
mete a comprovagao de rendimentos exigida pelos regimes prudenciais bancarios. Contudo, a maior parte destes estudos
extrapola evidéncia de Luanda para o conjunto do territério nacional, negligenciando vatiagdes provinciais relevantes.
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Um terceiro corpo de literatura analisa as limitagGes do sector bancario em contextos africanos, destacando prudéncia
excessiva, dependéncia de garantias formais e sistemas judiciais lentos como factores criticos de baixa penetracdo hipo-
tecaria (Gilbert, 2016; Chileshe & Kavishe, 2024). Estes trabalhos sugerem que, mesmo quando enquadramentos legais
existem, a sua eficacia depende da capacidade institucional local de execucio de garantias e resolucio de incumprimentos.
Ainda assim, permanece escassa a evidéncia empirica que relacione estas variaveis a territérios especificos dentro de um
mesmo pafs.

Além das restricGes setoriais especificas, andlises recentes de economia politica do desenvolvimento africano destacam
o papel da redistribuicio liderada pelo Estado e da assisténcia externa na sustentacio de trajetorias de desenvolvimento
que ndo dependem da inclusdo de base ampla nos mercados. Estudos sobre ajuda ao desenvolvimento e governagao
autoritaria argumentam que mecanismos de provisao social e apoio direcionado podem compensar a participacio econo-
mica limitada, preservando simultaneamente a estabilidade politica, particularmente em Estados dependentes de recursos
naturais. No contexto angolano, analises de apoio social e pobreza multidimensional revelam como a intervenc¢io publica
priorizou a mitigacdo da pobreza em detrimento da integracio estrutural nos mercados formais de trabalho e crédito.
Este modelo de desenvolvimento mais amplo fornece contexto essencial para compreender por que o acesso ao crédito
habitacional formal permanece limitado apesar das reformas legais e regulatérias, uma vez que as politicas sociais e meca-
nismos estatais de alocacdo continuam a substituir a inclusio baseada no mercado (Barone et. al., 2020).

Por fim, a literatura reconhece explicitamente a insuficiéncia de dados subnacionais e a auséncia de painéis longitudinais
que permitam testar causalidade robusta (Cain, 2017). Em resposta a estas lacunas, estudos recentes defendem abor-
dagens exploratorias desagregadas, baseadas em triangulacdo institucional, como estratégia metodoldgica adequada em
contextos de dados limitados (Yin, 2018).

Esta revisdo sustenta a hipdtese central do presente estudo: a incidéncia provincial do crédito habitacional bancario
em Angola resulta da interacido entre legislacdo formal, regimes possessorios, praticas bancarias e estruturas econdémicas
territoriais, produzindo padroes assimétricos que nao sao captados por analises nacionais agregadas, reforcando a neces-
sidade de abordagens subnacionais capazes de captar mediagGes territoriais invisfveis em analises nacionais agregadas
(Rodriguez-Pose, 2013).

Metodologia

Este estudo adopta um desenho de estudo de caso comparativo de casos multiplos, com o objectivo de examinar como
quadros legais nacionais comuns produzem resultados diferenciados na incidéncia do crédito habitacional bancario quan-
do mediados por estruturas econémicas, institucionais e cadastrais distintas ao nivel provincial. Abordagens comparativas
deste tipo sao amplamente utilizadas para analisar a variagao subnacional em contextos onde reformas legais uniformes
interagem com capacidades institucionais territoriais desiguais, particularmente em economias emergentes e pos-conflito
(Yin, 2018; George & Bennett, 2005).

Este desenho metodoldgico ¢ especialmente adequado a analise de fenémenos institucionais complexos em contextos
caracterizados por disponibilidade limitada de dados primarios, elevada informalidade econémica e fraca cobertura esta-
tistica subnacional, permitindo articular evidéncia quantitativa agregada com analise qualitativa institucional (Stake, 1995;
Gilbert, 2016). Estudos recentes sobre finangas habitacionais em Africa defendem precisamente abordagens exploraté-
rias comparativas como estratégia metodologica robusta quando a granularidade dos dados impede modelos econométri-
cos convencionais (Oyalowo, 2012; Chileshe & Kavishe, 2024).

As provincias de Benguela e Huambo foram seleccionadas com base em dois critérios complementares. Por um lado,
apresentam heterogeneidade econémica significativa, reflectida em niveis distintos de diversificacdo produtiva, integracao
logistica e rendimentos formais, factores reconhecidos como determinantes da bancabilidade urbana e da expansdo do
crédito hipotecario (Gilbert, 2016). Por outro, partilham similaridades demograficas e institucionais basicas, incluindo di-
mensao populacional urbana aproximada e enquadramento legal nacional comum, o que permite isolar, de forma analiti-
ca, o papel das variaveis territoriais na incidéncia do crédito habitacional bancatio, conforme recomendado pela literatura
comparativa institucional (George & Bennett, 2005).

Recolha de dados

A recolha de dados baseou-se em trés fontes complementares, concebidas para assegurar triangulacio institucional
e mitigar limitacoes associadas a auséncia de microdados individuais, pratica amplamente validada em estudos de caso
comparativos em contextos de dados escassos (Yin, 2018).
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Em primeiro lugar, procedeu-se a analise documental de legislagiao nacional e regulamenta¢do bancaria relevante para o
crédito habitacional, incluindo diplomas estruturantes do ordenamento do territério, do regime juridico da hipoteca e dos
regimes especiais de crédito definidos pelo Banco Nacional de Angola. Esta analise permitiu estabelecer o enquadramen-
to normativo comum as duas provincias e identificar as condi¢oes formais de acesso ao crédito, em linha com abordagens
institucionais a analise de mercados habitacionais (Oyalowo, 2012).

Em segundo lugar, foram analisados relatorios institucionais de bancos comerciais com actividade nas provincias em
estudo, bem como documentac¢io dos servigos provinciais de urbanismo e habitacdo e do Instituto Nacional de Estatisti-
ca. Estas fontes forneceram dados agregados provinciais sobre operacées de crédito, taxas de incumprimento, densidade
bancaria e niveis de formalizagdao possessoria, permitindo captar variagoes territoriais frequentemente ausentes de estatis-
ticas nacionais consolidadas (Cain, 2017; Chileshe & Kavishe, 2024).

Em terceiro lugar, recorreu-se a bases de dados e relatorios internacionais, em particular do Centre for Affordable Hou-
sing Finance in Africa (CAHF), utilizados para complementar e validar a informacao nacional, assegurando consisténcia
temporal, comparabilidade regional e enquadramento africano mais amplo da analise (Gilbert, 2016).

Caracteristicas dos dados

Os dados recolhidos apresentam natureza mista e complementar, combinando indicadores quantitativos agregados com
informagao qualitativa institucional, abordagem recomendada para o estudo de sistemas habitacionais em economias com
elevada informalidade (Sibanda et. al., 2025).

Os dados quantitativos consistem em indicadores agregados anuais para o periodo 2020-2023, incluindo: (i) numero
de operagdes activas de crédito habitacional bancario; (i) taxas de incumprimento superiores a 90 dias; (iii) densidade
bancaria, medida em agéncias por 100.000 habitantes; e (iv) niveis de formalizagdao possessoria, operacionalizados através
da propor¢io de imoéveis com Nimero de Identificagdo Predial (NIP). Estes indicadores sio amplamente utilizados na
literatura internacional como proxies da profundidade financeira e da bancabilidade da habitagdao (Oyalowo, 2012; Chi-
leshe & Kavishe, 2024).

Os dados qualitativos incluem relatérios técnicos, documentos institucionais e descricbes normativas dos regimes de
centralidades e das praticas bancarias, permitindo caracterizar os contextos institucionais em que os indicadores quantita-
tivos se inserem. A utilizacdo de dados secundarios agregados reflecte limitagcdes estruturais de acesso a microdados em
Angola, mas assegura representatividade institucional e coeréncia analitica quando combinada com triangulacdo de fontes
e analise comparativa sistematica (George & Bennett, 2005; Yin, 2018).

Resultados

Esta seccdo apresenta os resultados empiricos do estudo, respondendo directamente a questio de investigacdao: em que
medida os quadros legais nacionais, a oferta habitacional estatal e a actuacdo do sector bancario condicionam a incidéncia
provincial do crédito habitacional bancatio em Angola?

Os resultados sdo organizados em trés dimensoes complementares: (i) indicadores quantitativos provinciais de incidén-
cia hipotecaria, (ii) dimensoes institucionais e cadastrais associadas a formalizacdo da propriedade, e (iii) modalidades de
oferta habitacional e presenca bancaria. Em conjunto, estas dimensdes permitem identificar padrées objectivos de dife-
renciac¢do territorial entre Benguela e Huambo, sem recurso a inferéncias explicativas, que sdo reservadas para a sec¢ao
de Discussio.

Indicadores quantitativos provinciais

Os indicadores quantitativos agregados para o periodo 2020-2023 revelam diferencas sistematicas e consistentes na
incidéncia do crédito habitacional bancério entre as provincias de Benguela e Huambo. A Tabela 1 sintetiza estes padtdes,
evidenciando que Benguela apresenta valores superiores em todas as variaveis estruturais associadas a bancabilidade, com
excepcdo da taxa de incumprimento, onde o Huambo regista valores substancialmente mais elevados.

A diferenca mais expressiva observa-se no numero de opera¢oes activas de crédito habitacional bancario, com Bengue-
la a registar 3.400 operacdes, face a apenas 890 no Huambo, correspondendo a um racio de incidéncia de 3,82:1. Este
diferencial é acompanhado por niveis significativamente mais elevados de formalizacio da posse em Benguela (62%)
relativamente a0 Huambo (38%), bem como por maior densidade bancaria. Em contraste, o Huambo apresenta uma taxa
de incumprimento superior a 19%, mais do dobro da registada em Benguela, constituindo um indicador critico de risco
para a concessao de crédito.
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Tabla 2.

Valores
Taxa de formalizacao da posse (%) 62 38 1,63
Agéncias bancérias por 100.000 habitantes 4,1 1,9 2,16
Operagoes de crédito habitacional activas 3.400 890 3,82
Taxa de incumprimento (>90 dias, %) 7,8 19,4 0,40
Rendimento formal médio mensal (AKZ) 210.000 140.000 1,50

Nota: dados triangulados de relatérios BNA/CAHF/INE (2020-2023).

Dimensdes institucionais e cadastrais

As diferencas observadas nos indicadores quantitativos reflectem-se em padroes institucionais e cadastrais distintos
entre as duas provincias. Em Benguela, a regulatizacdo do Numero de Identificacdo Predial (NIP) apresenta niveis eleva-
dos em varias centralidades, com destaque para Luhongo, onde cerca de 87% das unidades habitacionais se encontram
formalmente registadas. Este nivel de formalizacio facilita a integracdao das unidades habitacionais no circuito bancario,
permitindo a sua utilizacdo como colateral em operagbes de crédito.

No Huambo, pelo contrario, predomina a utilizacdo de regimes de arrendamento resoluvel e titulos possessérios im-
perfeitos, particularmente nas centralidades de Lossambo e Caala. Estes regimes limitam a conversao da posse em pro-
priedade plena, resultando em elevadas taxas de rejeicio de candidaturas ao crédito habitacional bancario. A persisténcia
de titulos condicionais e de processos incompletos de registo predial constitui, assim, uma barreira institucional directa a
expansio do crédito formal na provincia.

Modalidades de oferta habitacional

As modalidades de oferta habitacional estatal apresentam igualmente padrdes diferenciados. Em Benguela, a conclusao
de multiplas centralidades e a maior proporcao de imoveis integrados em registos prediais formais favorecem a arti-
culacdo entre oferta habitacional e sistemas bancarios. Esta integracio ¢ reforcada pela presenca de varias instituicoes
bancarias comerciais activas, com capacidade operacional para avaliar risco e conceder crédito ao abrigo dos regimes
especiais em vigor.

No Huambo, a oferta habitacional estatal ¢ marcada por atrasos de pagamento significativos por parte dos residentes e
pela predominancia de contratos resoluveis, o que dificulta a transi¢io para regimes de propriedade definitiva. A presenca
bancaria ¢ mais limitada e caracteriza-se por exigéncias uniformes de formalizacdo predial que muitos mutuarios poten-
ciais nao conseguem satisfazer. Estes factores combinam-se para restringir a absor¢ao do crédito habitacional bancario,
apesar da existéncia de enquadramento legal nacional comum as duas provincias.

Discussao

A andlise comparativa entre Benguela ¢ Huambo revela que a baixa incidéncia do crédito habitacional bancario em An-
gola nio decorre da auséncia de enquadramento legal, mas da forma como este interage com estruturas territoriais des-
iguais. Ambas as provincias partilham constrangimentos estruturais nacionais — informalidade laboral elevada, fragilida-
de cadastral e dependéncia estatal da oferta habitacional — que limitam a bancabilidade da habitagao. Estas convergéncias
explicam a penetragao globalmente reduzida do crédito hipotecario no pais, em consonincia com padroes observados
noutras economias afticanas pés-conflito (Oyalowo, 2012; Chileshe & Kavishe, 2024)

Todavia, as divergéncias empiricas observadas entre Benguela ¢ Huambo evidenciam que estes constrangimentos nao
operam de forma uniforme. Benguela apresenta externalidades econémicas positivas associadas ao Corredor do Lobito,
traduzidas em maior formalizacio laboral, rendimentos médios superiores, maior densidade bancaria e niveis significa-
tivamente mais baixos de incumprimento. Estas condi¢bes permitem aos bancos operar com menor risco percebido,
sustentando um volume de operagGes activas quase quatro vezes superior ao observado no Huambo. Este padrio ¢é
consistente com a literatura que associa diversificagio econémica e conectividade logistica a expansdo da intermedia¢do
financeira urbana (Gilbert, 2016).
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Em contraste, o Huambo evidencia um ciclo informal cumulativo, no qual informalidade laboral, titulos prediais im-
perfeitos e fraca presenca bancaria se reforcam mutuamente. A elevada taxa de incumprimento observada nao deve ser
interpretada apenas como falha individual dos mutuarios, mas como manifestacdo sistémica de rendimentos instaveis,
contratos possessorios condicionais e limitada capacidade de execugio judicial. Este ciclo aproxima-se de padroes identi-
ficados em outras cidades africanas caracterizadas por forte peso do emprego publico de baixos salarios e fraca diversifi-
cagdo econdmica (Sibanda et. al., 2025).

A comparagao sugere, assim, a existéncia de “enclaves formais” — como Benguela — inseridos em economias nacionais
marcadas por elevada informalidade, um padrio consistente com a literatura que associa integracao econémica territorial
e capacidade institucional a expansao do crédito urbano (Rodriguez-Pose, 2013; Buckley & Kallergis, 2014). Estes encla-
ves nio resultam exclusivamente de melhores politicas habitacionais, mas da convergéncia entre infra-estrutura econdémi-
ca, formalizacio possesséria e capacidade bancaria. Politicas nacionais uniformes, como os regimes especiais do BNA,
tendem a beneficiar desproporcionalmente estes territérios, podendo amplificar assimetrias provinciais se nao forem
acompanhadas por mecanismos compensatérios, evidenciando como reformas nacionais podem amplificar desigualda-
des territoriais quando implementadas em contextos subnacionais heterogéneos (Faguet, 2014; Rolnik, 2019).

A dependéncia observada na provisdo habitacional liderada pelo Estado e a penetragao limitada do financiamento
habitacional baseado no mercado alinham-se com caracterizacdes mais amplas de modelos de desenvolvimento que
privilegiam a estabilidade social e o controlo politico em detrimento do aprofundamento financeiro. Em tais contextos,
programas de apoio social e mecanismos estatais de aloca¢do reduzem a pressiao por mercados de crédito inclusivos, par-
ticularmente onde a legitimidade politica deriva da redistribuicio em vez da participagao. Em Angola, esta configuracao
ajuda a explicar por que as reformas do crédito habitacional coexistem com a exclusdo persistente dos mercados hipote-
carios formais, reforcando padroes em que a assisténcia social e a provisao estatal atuam como substitutos funcionais para
a inclusdo financeira (Faguet, 2014; Barone et. al., 2020).

Consideracoes finais, limitacoes e direccoes futuras

*  Este estudo analisou em que medida os quadros legais nacionais, as modalidades estatais de oferta habitacional e
a actuagdo do sector bancario condicionam a incidéncia provincial do crédito habitacional bancario em Angola,
através de uma analise comparativa entre Benguela e Huambo. Os resultados evidenciam a coexisténcia de cons-
trangimentos estruturais comuns as duas provincias — nomeadamente a fragilidade cadastral, a elevada informa-
lidade laboral e a dependéncia de regimes estatais de provisao habitacional — que limitam a expansao do crédito
habitacional bancario a nivel nacional. Simultaneamente, revelam divergéncias territoriais marcantes, materializadas
num racio de incidéncia de 3,82:1 entre Benguela e Huambo, associado a diferengas significativas em formalizacio
possessoria, densidade bancaria, rendimentos formais e niveis de incumprimento.

* A principal contribuicio cientifica deste estudo reside na demonstra¢io de que a incidéncia do crédito habitacional
bancario em Angola nio pode ser adequadamente explicada a partir de referenciais nacionais agregados. Ao adoptar
uma abordagem comparativa subnacional, o artigo evidencia como quadros legais formalmente uniformes pro-
duzem resultados profundamente diferenciados quando mediados por configuragdes institucionais e econémicas
territoriais distintas. Benguela emerge como um enclave formal, caracterizado por maior articulagdo entre cadastre,
mercado de trabalho formal e sistema bancatio, enquanto o Huambo se configura como um reservatorio informal,
onde regimes possessorios condicionais, rendimentos instaveis e fraca densidade bancaria limitam a bancabilidade
da habitagdo. Esta evidéncia sustenta o argumento de que reformas habitacionais de ambito nacional tendem a gerar
efeitos territorialmente assimétricos quando nao consideram capacidades institucionais subnacionais diferenciadas.

* Do ponto de vista tedrico, o estudo contribui para a literatura sobre financas habitacionais em economias pds-con-
flito ao conceptualizar a tensao estrutural entre Estado e mercado na producio de habitacio bancavel. Ao demons-
trar que a expansio normativa do crédito habitacional ndo se traduz automaticamente em maior penetracio finan-
ceira, o artigo reforga a necessidade de enquadramentos analiticos que integrem varidveis territoriais, institucionais
e econdmicas na avaliacdo de politicas publicas. Metodologicamente, o estudo confirma a utilidade de desenhos
comparativos exploratorios baseados em triangulagdo institucional em contextos caracterizados por escassez de
dados primarios e informalidade generalizada.

*  Reconhecem-se, contudo, limitagdes importantes. A dependéncia de dados secundarios agregados restringe a anali-
se de heterogeneidades intra-provinciais ¢ impede a identificagao de perfis individuais de mutuarios e de candidatos
rejeitados. A auséncia de painéis longitudinais limita igualmente a capacidade de estabelecer relagdes causais robus-
tas entre reformas legais e variagGes na incidéncia do crédito. Estas limitagdes aconselham prudéncia na generali-
zagdo dos resultados para outras provincias sem investigagao adicional.
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*  Futuras investigacoes poderdo aprofundar este campo mediante a recolha de microdados de mutuarios, inquéritos
longitudinais e integracao de registos judiciais e cadastrais digitalizados. Particularmente relevantes serdo estudos
espaciais sobre o impacto econémico do Corredor do Lobito na formalizacido possessoria e andlises quasi-expe-
rimentais dos efeitos dos regimes especiais do Banco Nacional de Angola antes e apds a sua implementacio. Tais
abordagens permitirdo consolidar bases empiricas mais robustas para o desenho de politicas habitacionais territo-
rialmente sensiveis e financeiramente inclusivas em Angola e em contextos affricanos comparaveis.
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