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MERCADO IMOBILIARIO

dAspecto geral — No Distrito Federal e em Sio Paulo o némero de
negociados diminuin em escala regular, comparativamente ao ano-
de _l‘)SZ‘ Continuou assim a manife se uma retragio ja abservada em
periodos anteriores na capital do pais. Contudo, o montante aplicado em
bens de raiz sitos nas duas mais importantes cidades do Brasil ultrapassou
em 1953 a importancia de Cr$ 5,1 bilhaes. e fato comprova que o in-
vestimento imobiliario ainda ¢, em nosso meio, uma das formas preferidas
de empate de capital.

I - PROMESSAS DE COMFRA E VENDA DE IMOVEIS NO DISTRITO FEDERAL - 1952/1953
(Eo milndes de cruzeiros)

% DE AUMSNTO

D 1953 1952 B0 Damaco

[0 Valor Ne. Valor [ Valor

Prédios . 3 200 | 1258,5 4 260 | 1 442,6 - 25 - 13
Terrenos ..... 2 622 643,2 3 Sk 654, 4 - 26 -z
Apartamentos - 2 828 979,8 3178 97,7 -1 -
ebloio s 8 650 | 2881,5 | 10982 [ 3 084,7 781 .

A aquisigio de bens de raiz por parte de pessoas fisicas apresentou
razoavel expansio. As diversas pessoas juridicas em conjunto figuramy
apenas como compradores, por quantia total praticamente idéntica a apura-
da em 1952, o que, em face das cotagdes crescentes, representa uma dimi-
nuigao do valor real dos respectivos ben

A elevaciao dos pregos de imoveis foi, em geral, superior ao aumento
dos pregos de atacado ou custo da'vida. Em Sao Paulo a valorizagio re-
lativa de 1952 para 1953 alcangou quase o dobro da observada no Di
trito Federal. Na capital bandeiran-
te a cotacao de prédios cresceu, en-
tretanto, com mais intensidade que
no Rio de Janeiro, sucedendo o in-
verso com o valor atribuido a terre-
nos.

O crédito imobilidario nio foi
suficiente para incentivar um movi-
mento de compra e venda em alto ni-
vel. A diminui¢io do montante de
novas hipotecas afetou em maior es-
cala as pessoas fisicas desejosas de
contrair empréstimo do que as diver-
sas instituicées. Um ligeiro aumento
da taxa de juros foi ampl comy; lo pela essdo de prazo mais
longo destinado a amortizacio. K g

Distrito Federal — Durante o ano foram negociados 8650 prédios,
terrenos e apartamentos, no valor de Cr§2.9 bilhdes. Houve o declinio de
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219% em relagio ao niimero global de imoveis vendidos em 1952. O capital
empregado foi inferior em Cr$ 200 milhdes ao do periodo precedente, equi-
valendo, porém, & cifra de 1951. Pela primeira vez, observa-se maior quan-
tidade de apartamentos que de terrenos vendidos. A valorizagio média
entre 1952/3 foi de 18%. Para as diversas categorias alcangou os seguin-
tes coeficiente:
Terrenos: 32% Prédios: 16% Apartamentos:  11%

Sao Paulo — A quantidade de imoveis negociados em Sdo Paulo até
outubro foi cérca de 10% inferior & de 1952. Mesmo assim, a quantia to-
tal aplicada (Cr$ 1.8 bilhdes) superou a de 1952 pela margem de 21%.

A valorizagio média entre ésses dois periodos alcangoun 34%.

1T - TRANSAGOES IMOBILIARIAS EM SAO PAULO - SISAS PAGAS DE JANEIRO A OUTUBRO 1952/53
(Bm o1lndes de cruzeiros)

: % DE AUMINTO (+
1953 1952 =

CATEOIRTA U DIMINUIGAQ [ ;

Ne Valor ne e Valor

Prédios .. 2 714 | 1 240,8 3 459 - 22 + 15
Terrenos ... 1641 459,2 1398 +17 + 34
Apartamentos 242 93,7 160 + 51 + 61
T0DO0S . 5 597 | 1793,7 5 017 -10 + 21

As vendas de prédios tornaram-se menos freqiientes (— 22%), ao pas-
50 que as compras de apartamentos aumentaram substancialmente (- 51
e as de terrenos, de forma moderada (+17%

Dai se conclui haver crescido o interésse pelm imoveis em fungio in-
versa da valorizagio, que foi de:

rédios: 47% Terrenc

Hipotecas — Diminuiu na esc o montante aplicado em em-
préstimos garantidos por bens de raiz no Distrito Federal, que baixou de
Cr$ 1,4 bilhdes em 1952 para Cr§ 1,1 bilhdes no ano recém-findo. O niime-
ro dessas operagdes sofreu, porém. um decréscimo de apenas 17% (2,6 mil
em 1952, contra 53), o que indica uma quantia média infe-
rior de cada operacio. Realmente, esta — em oposi¢io aos precos cres-
centes de prédios, terrenos e apartamentos — passou de CrS 541 mil emy
1952 a Cr$490 mil em 1953 (— 9%

Os empréstimos a prazo médio
titativo (8%), ¢ os de longa dur:
pital (9%).

As pessoas fi que adquiriram bens de raiz no Distrito Federal em-
pregaram em 1953 um total de Cr§23 bilhoe Foram-lhes, outrossim,
concedidas hipotecas no valor de Cr$667,3 milhdes. Houve portanto uma
cobertura, mediante empréstimos, de 29% do custo global convencionado
(36% em 1952).

Pessoas juridicas figuraram como devedores de Cr$402,5 milhdes de
hipotecas realizadas no ano (38% do total). Mais de metade dessas ope-

Apartamentos: 11%

|prcscntaram o menor declinio quan-
io a mais moderada reducio de ca-
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ragaes de crédito efetuou-se em janeiro e fevereiro. As indéstrias de diver-
sos ramos foi atribuida a importancia de Cr$ 288 milhdes de financiamen-
tos garantidos por bens de raiz; a instituicdes de fins nio lucrativos,
Cr$43 milhdes; a emprésas imobiliarias, Cr§ 41 milhdes; e o restante, a
diversas outras entidades.

A taxa média de juros, que se afigura como preco do dinheiro, au-
mentou apenas de 9,5% em 1952 a 9,7% em 1953. Essa alteragio so serda
expressiva se considerarmos que simultineamente o prazo médio de amor-
tizagao do principal cresceu de 9.8 anos para 11,6 anos. Os devedores hipo-
tecarios pagam portanto, por uma dilatacio de quase dois anos do prazo
contratual, um acréscimo de somente 2,1% dos juros efetive

II1 - COMPRADORES E VENDEDORES DE IMOVEIS NO DISTRITO FEDERAL Z EM SAO PAULO
JANEIRO A OUTUBRO DE 1952/1953
(Em milhdea de cruzeiros)

T 9Lnn3 c St -
COMPRADOR
VENDEDOR CDM*PRAS 'VENDAS SALDO | COMPRAS | VENDAS SALDO
= (2) = (3 + = (5) - (6)
(1) (2) (3) (5) ) (5) (6) (7)

Particulares ... . 3 343,0| 3 169,6] 173,4 3 034,9] 2 857,0
Eopréscs mobilidrias e Bancos| 310,7|  K14,8| - 10%,1 326,3
‘Comérclo 6 Indistria ........ 312,3| 196,3| 116,0 276,0/
Coopanhige de Seguros ou Capi
talizagao e Institutos de
Previdencia Social - 7,5 61,3 k2| w3, 53,1 90,8
Espélios = 239,5| - 239,5 - 212,3) - 212,3
Outros == 26,2  7,2[  so,0] a0 3o 53
Precos — Segundo se depreende do GrAFICO, os pregos de prédios,

terrenos e apartamentos, examinados em conjunto, aumentaram mais in-
tensamente em Sao Paulo que no Distrito Federal. Na capital da Repabli-
ca foram, porém, mais bruscas as alteracoes dos valores sucessivamente
atribuidos aos bens de raiz. Observa-se outrossim que a taxa de juros
e novos empréstimos realizados no Rio de Janeiro mostrou, geralmente,
tendéncia a alta quando as cotagoes imobiliarias diminuiam, e a baixa,
quando cresciam.

Compradores ¢ wvendedores — O valor dos iméveis adquiridos por
pessoas fisicas no Distrito Federal e em Sio Paulo, até outubro, superou
pela margem de 10.2% o total registrado em 1952, enquanto a importancia
global referente aos bens de 2 comprados por pess 3\11‘\(]ims‘ cresceu
apenas 1,2%. Lntre estas, as empre imobiliarias e os bancos intensifi-
caram os investimentos em escala superior (+ 37,8%) ao aumento de ven-
das das suas propriedades (4~ Jia A cnmpanhi:‘ns <‘lc SEGUIOS Ou ca
pitalizagio e as instituicoes de previdéncia social restringiram drasticamen=
te a aplicacio de capital em iméveis (— 50.2%) e, a0 mesmo tempo, rea-
lizaram maior volume de vendas (4 26,7%). As firmas comerciais e in-
dustriais passaram a ser compradores e \'cnde(_lores menos importantes (de-
créscimo do montante: 4.3% e 289% respectivamente) .
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Em iéncia dessas al des, verifi icaram-se também mudancas
substanciais no saldo das of des acima das ( S menos
vendas), em relagio ao ano precedente. Para o comércio e a indiistria, em
conjunto, o valor désse saldo, que fornece uma indicagiao aproximada do
aumento patrimonial em iméveis, cresceu de mais de 130% ; para as empreé-
sas de seguros ou capitalizagio e as instituicdes de previdéncia social, tal
diferenca diminuin a menos de 5% da quantia anterior. Essas observagoes
mostram ter havido condigdes hem diferentes para as entidades de ramos
diversos e que, conseqiientemente, a orientacio seguida pelas pessoas juri-
dicas em relagiio a investimentos imobilidrios varion fortemente de um gru-
po para outro.

IV - EMPRESTIMOS HIPOTECARIOS REALIZADOS KO DISTRITO FEDERAL EM 1952/1953
(Bw milndes de cruzeiros)

% DE AUMENTO

PRAZO T955 L ar5ia QU DIMINUIGAO

(anos) [ Valor e Valor [ Valor

463 | 2394 ik 506,0 - 38 - 53

1053 | 650,7 1148 724,5 -8 - 10

666 179,7 ThY - 10 =9,

T ODIOS Sl 2182 | 1 069,8 2 636 - 17 =725
0s do novo regulamento cambial — Uma influéncia indireta das

normas monetarias baixadas em outubro pode ser notada a partir de no-
vembro. Nos dois meses finais do ano tornaram-se mais freqiientes as tran-
sagoes de prédios situados nas zonas mais valorizadas e as vendas de apar-
tamentos concluidos, sem que, a0 mesmo tempo, aumentasse o nivel ger'\l
de financiamento. E que, temendo uma ulterior redugio do poder aquisi-
tivo da moeda, ¢ npnal disponiveis, pertencentes a pessoas fisicas, foram
aplicados em bens iméveis de custo unitdrio elevado ou de renda promissora.

Perspectivas — O movimento do mercado imobilidrio em 1954 serd
determinado pelo poder aquisitivo interno do cruzeiro «lx~|mnlh|h(|ddc de
cconomias privadas, facilidade de empréstimos hipotecdrios, ritmo de ex-
pansio da industria e outros fatores de menor importancia. Um aumento
ulterior dos pregos criaria, segundo a experiéncia do passado, maior inte
résse p([n investimento mmhlll.lrm O total de numeririo diretamente apli-
vel em forma de financiamento estabelecera o
X1mo ([v com])r’u‘ e \'Hlllii O investimento em hens de raiz pela in-
dustria e o comércio pode, sob condicies propicias, alcancar 10% do mo-
vimento global (em valor) e assim influir decisivamente sobre os resul-
tados globais.




