O MERCADO IMOBILIARIO EM 1943

Revestindo-se de excepcional import;ncia no meio brasi-
leiro, as transagoes imobilidrias deveriam merecer de "CONJUN-
TURA FCONOMICA" particular atengac. Daf, a estat{stica mensal
organizada com diversas discriwinagdes, cujos pormenores seran
devidamente comentados.

No presente nimero, apresentamos apenas as transagoes e-
fetuadas em margo dltimo no Distrito Federal. Foram objeto de
estudo as promessas de compre e venda de prédios, terrencs e 8
partamentos, bem como as hipotecas. Atualwente, as prowmessas
de cowpra e venda, feitas em cartério, antecedem de alguns me-
ses as escrituras definitivas, que representam a consumaqﬁo Ju
r{dica da transagao. Naquelas, porém, ja é fixado o objeto,
bem como seu prego. Nessas condiq5es, as promessas de compra
e venda constitusm, do ponto de vista econEmico, a fase decisi
va da transagao. As hipotecas, cujos elementos podem ser co-
letados apbés a escritura Unica, sao condicionadas, ou ao faga-
mentc total da df{vida apds decorrido o prazo estipulado,com 1i
quidae;o dos juros devidos em intervalos combinados e com ven-
cimento durante o prazo, ou ao pagamento de uwa quantia pri!vlg
mente calculada e invariavel (Tabela Price), desembolsavel pe-
lo devedor, geralmente em intervalos mensails, de forma que es-
te jam nels compreendidos a amortizagao e os juros sObre o sal-
do devedor. As transaqSes referentes a imdveis refletem, 6n
geral, a procura e oferta de bens, duradouros,como os terrenos,
ou utilizaveis por longo prazo, cowo os prédios e apartamentos.
Ocupam lugar especial as hipoteces, que ilustram,de um ledo, 8
necessidade de dinheiro dos proprietérics de bens de raiz, &
de outro, uma aprecidvel parcela das inversdes a rendimentg fi
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o empr;go de capital em prédios, que chegou a ser. consi
derado no Brasil como um dos mails seguros e rendosos melos d&
inversao enquanto os aluguéis se mantiveram em nivel elevado,
deixou de merecer o favor dos capitalistas nc transcurso da s&
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gunda guerra mundial. De fato, o crescente vulto de czpitais
disponiveis, a 1ncorveniencia de outras especies de invax'soes,
a facilidade de financiamento a longo prazo,as axpectativas de
valorizaqao posterior de iméveis, bem como a desvalorizacao in
terna da moeda, deram importante impulso ao movimento da mora-
dia proprle. Entretanto, o congelamento dos antigos alugueis,
o arbitramento dos novos, o crescente prego dos terrenos e do
custo das construqoes, motivaram um retraimento das classes in
versionistas, dando como resultado a crise de habitaqoas senti
da hoje nas malores cildades do pafs.
QUADRO T - MERCADO IMOBILIARIO - MOVIMENTO GERAL

MARGO DE 1949
Valor wé-| Vglor
OBJETO DE Unida df, Area su :6 Valor at dio por .2cuo
TRANSAGCAQ des— [, oo | ©2  [povar|(mil Co)f, SO (2‘{{‘8;‘-5) "°Ers"2
(x) (@) | (3) (%) (5) (6) (7) (8) (9)
1. Promessas de
compra e venda
-Prédios (#).| 384 40 |503 1 u 5 | 60 838 & 158 121
b)-Terrenos....| 332 | 35 (405 5 | 25 207 o 76 62
o)-Apartamentos| 131 | 1 - | 30 29| 22 236 -
2. Hipotecas ....| 102 | 11 -l -] 2318| 17 227 -
TOTAL ..... | 949 | 100 [908 329] 100 |10 162| 100 148 =

(#)- Nao inolufdos apartamentos e hipotecas.

0 movimento gsral do més compos se de quase 1 00C transa
Qoes, envolvendo cérca de 140 wilhdes de cruzeiros. As pro-
messas de compra e venda (predias, terrenos e apartamentos, om
conjunto) perfazem aproximadamente 90% do total. 0 ndmero de
hipotecas, relativamente modesto, ilustra a atual situaqao de
crédito nesse particular.

0s resultados da coluna 8 demonstram que, presentemente,
0 prego wédio de um predio corresponde ao dobro do de um cex'r'e
no, e o prego semelhante de um apartamento, ao triplo.

Pelc QUADRO II vé-se que a maloria dos prédios vendidos
fica situada nos sublrbios. A érea dos terrenos a8sses pré-
dios alcanga 90% do t;ctal, enquanto os pregos conseguidos equi
valewm a apenas um tarqo do valor global. Nas zonas Norte e Sul
ainda houve trmsaqoes 6w quantidade digna de registro, espe-

| -33-
| Fu:




QUADRO II - PROMESSAS DE COMPRA B VENDA DE PREDIOS
MARGO DE 1949

Valor médio |g.. o

% |Area ds. Valor i

Zona | N.de | 45 |terrence| ;- [por u2| Ti& poF

praaton| 00 | T3 T™ eovur 2 ) 82 PR e 8o oo | orES
S| i3

Sublrilos| 229 60 [453 506 90 | 20 2u2| 33 88 45| 1 980
Norte ...[ 79 21 | 22 554 4 [ 12 594 21 159 558| 285
Centro ..| 10 3| 2293 o 9061 15 906 | 3 952 229
Bul ..... 57 15 | 18 831 4 | 18 181| 30 319 965| 330
Ilhas ... 9 1| 6000 2 760| 1 8 127| 667
T0DAS ...| 384 [ 100 [503 184| 100 | 6c 838| 100 158 121| 1 310

cialmente se observarmos os valcres.
- ~
lunas esclarecem a influencia da zona sobre o valor (no Centro

Os dados das dltimas co-

o valor é cérca de 100 vezes malor que nos sublirbios) e sﬁbrq;
a drea média.
QUADRO IIT - PROMESSAS DE COMPRA E VENDA DE TERRENOCS
MARGO DE 1949
Nm:_ Rt < e Valor medio é{' w.;
Zona |pore|,do (1;12’). a9 (ulel 3,’9) do_|por ter-loon w2t rron
~|total total total| neno
nos™ |8 w52 |Cort)| (#)
(1) (2) | 3) (%) (5) (6) (7 (8) (9) | (10)
Subidrbios .| 238 | 72 [367 134| 91 | 10 289| ¥ 3 28 | 1583
Norte ..... 28 8| 9902 2| 20962 1 106 299 354
Centro ...« 1 0 433 0 65 1 65 150 433
40 12 | 15 897 4 | 11 372 45 28% 715 397
25 8 11 779 3 519 2 21 Ly AT
TODAS +.... 332 | 100 |405 145] 100 | 25 207| 100 76 62 | 1220

Também nas vendas de terreno, os subirbios ocupam atusle
mente o primeiro lugar. A érea ultrapassa 90% do total,mas o

valor corresponde apenas a 40%.

riu a feigao de venda comum.

tes goras.
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No Centro houve somente um B¢
gdedo que, sob o ponto de vista do prego conseguido, nao adqui

0s resultados da ocluna 9 da0,ed
geral, uma 1déia da variagao do prego médio por m2 nas diferel



A waloria dos apar-  QUADRO IV . PROMESSAS DE CONFRA E
tamentos vendidos (QUADRO VENDA DE APARTAMENT

IV) fica situada na zona MARGO DE 1949

Sul, sendo o prego médio Velor médio
por unidade apenas supera Zona |W (u?,iallg@) a ar?:e.:gnto
do por conjuntos de salas zil Cr$)
de uso comercial no Cen~ R

tro, que também foramclas s“b‘érhi"s 2 325 IZ%
sificadas na categoria de s 813 438
apartamentos. As transa 3 49? 23Z
gdes desta espécie nos su

birbios ocorreram em quan 236

tidade insignificante, o
que parece légico, emw vista cas enormes areas nao construfdas
que se estendem as margens das estradas de ferro.
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Os cados do QUADRO V dewonstram que a maior parte das com
pras de imdévels foi feita por particulares. Os pregos psgos
ocupam, entretanto, posigao mals modesta em confronto com o to
tal. De quase 15 wilhdes e meio de cruzeiros empregadu: pe-
las instituigdes de inversdes (Bancos, Companhias de Seguros ;
Institutos de Aposentadoria, etc ), 12 156 000 se dastinuam a
aqu:luiqao de prédios. As empresas imobilidrias nao

figuranm
entre os compradores importantes.




Quanto aos vendedores, foram tembém os particulares qus
se desfizeraw da waioria dos imdveis negociados. As empx-ssu
imobilidrias registraram a walor atividade na venda de terre-
nos, perfazendo o respectivo valor wals de metade do total.

QUADRO VI - HIPOTECAS REALIZADAS

CREDORES
PRAZ0 ¢4 |Bancos, Inst d(iTmoz?ﬁ TothL
Par H 2 a anua
= _|Aposentadoria| Total (mil Cr§
culazes Cgas. Seguros % )
Até 5 anos 33 8 41 11,2 10 037
6 a 15 anos i 25 32 9,5 6 L4o
16 a 30 enos 2 27 29 8,5 6 T
TODOS «ceeies 42 60 102 9,9 23 188

Pelas obsarVaQSEs feitas em wargo no mercado hipotecério,
verifica-se que os particulares se liwitam, presentemente, &
concede® empréstimos de prazo curto (até 5 anos), com rendimen
to elevado de quase 12% ao ano, enquantc 08 bancos, os institu
tos de aposentadoria, as companhias de seguros, etc.admitem bi
potecas de prazo médio (6 a 15 anos) ou longo (16 a 30 anos) ,
as taxas médias de 9§ e 8&%, respectivamente. 0 total de ca-
pital invertido ew hipotecas de prazo curto superou o montante
empregado em empréstimos de duragao média ou longa. As dife-
rentes taxas de juros nao refletem receio de desvalorizaqgo do
poder aquisitivo da moeda, enguanto a prafergncia pelo prazo ¢
curto demonstra que os credores desejam tomar eventualmente ng
vas disposigdes em futuro nao dewasiadc longinguo.



