FINANCAS

MERCADO IMOBILIARIO - Maior

o mouvimento de vendas

O numero de transacées imobiliarias levadas a térmo no Rio de
Janeiro em 1961, até novembro, superou — ao contrdrio do observado
em 1960 — o do ano anterior. Nos 11 meses investigados venderam-se
mais de 7,2 mil prédios, terrenos e apartamentos por Cr$ 5 bilhoes, em
comparacao com cérca de 6,8 mil no valor de CrS 4.4 bilhoes em 1960
(ter QUADRO I). Assim, o movimento aproximou-se novamente da
quantidade fisica apurada hd 2 anos. No ultimo periodo cresceu parti-
cularmente a procura de apartamentos e prédios, com um conseqiente
weresecimo de 9% no movimento de compras (quantidade). Mais calmas
permanecaram, porem, as transacoes com terrenos, resultando dai um
recuo de 5% . A animacdo do mercado nao se manteve constante no ano.
Logo ao niciar-se 1961, os compradores revelaram certa hesitacao, em
jace da incerteza quanto a politica financeira e economica do novo go-

vérno federal, que tomaria posse a 31 de janeiro.

1 - PROMESSAS DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS NO RIO DE JANEIRO
- JANEIRO A NOVEMBRO DE 1961 -
(Milhoes de Cr$)

N@
Apartamentos, . 3 679 d 148 3 381 2 679 4 529 2 824
PredioB.sssane 2 070 1 598 1 906 1 441 2 481 1 238
T{.‘rrﬂnﬂﬂ.-.... 1 "DE 231 1. ‘Tﬁ :'ﬁl BT‘ 1‘5
TOTED. 5.0 5 45 I 7 157 4 977 6 763 4 381 7 884 4 277
-M

Fonte: Cartérios.
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A partir de maio, entretanto, a
procura de bens de raiz oferecidos
a4 compra aumentou e a margem
de transacoes feitas em relacdo as
do mesmo periodo de 1960 am-
pliou-se progressivamente. A essa
altura ja fora baixada a Instrucao
204 da SUMOC (13-3-61) e se ha-
viam concluidas com Sucesso as
principais negociacoes sobre fi-
nanciamentos externos ao Brasil
Com a conseqiiente mudanca de
clima psicolégico, foram novamen-
te criadas condicoes propicias as
aplicacoes de capital a prazo mais
extenso, como sao os investimen-
tos imobiliarios.

A forte expanséo dos meios de
pagamento, ocorrida em fins de
1960, bem como a maior liberalida-
de na concessao de empréstimos
hipotecéarios, ja haviam, desde o0
principio do periodo em foco, esta-
belecido as premissas financeiras
indispensaveis a uma crescente ati-
vidade no mercado de imoveis.
Uma demanda suplementar surgiu
quando o novo govérno federal se
mostrou simpético a uma revisao
da legislacao do inquilinato. Espe-
rava-se entdo que, uma vez intro-
duzida nova orientacao, os alu-
guéis mais desatualizados fossem,
no decurso de um prazo razoavel,
devidamente ajustados.

Em tais circunstancias, aumen-
tou novamente o interésse pela
formacdo de patrimonio imobilia-
rio, destinado a fornecer renda
eontinua, com o0 que terminaria, ou
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ao menos perderia intensidade, a
politica atual de comprar e reven-
der quanto antes as propriedades
adquiridas, evitando, na medida do
possivel, a locacdo, rigidamente
controlada por leis especificas.

Tal tendéncia prosseguiu ate
agosto, quando o niamero de tran-
sacoes (total acumulado no ano)
nao s6 excedeu o do mesmo perio-
do anterior, como o de 1959. Nes-
sa época as discussoes em torno
de uma eventual revisao do sala-
rio minimo chamaram a atencao
dos interessados na compra de
imoveis recém-construidos ou em
construcao para a influencia dos
vencimentos de operarios sobre o
custo da construcao civil, facili-
tando a conclusao de transacgoes
antes de outubro, quando se con-
sumou a referida revisao. A amea-
ca de precos mais elevados em vir-
tude de salarios mais altos favo-
receu particularmente a venda de
apartamentos em adiantada fase
de construcao.

Com a crise politica decorrente
da renuncia do Presidente da Re-
publica e em virtude do feriado
bancario, bem como da greve dos
empregados em estabelecimentos
particulares de credito, o mercado

Numerosas emprésas privadas ou
estatais em nosso pais se valem de
informacoes e dados de CONJUN-
TURA ECONOMICA em seus ba-
lancos e relatorios anuais.
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II - NOVAS HIPOTECAS REALIZADAS NO RIO DE JANEIRO
- JANEIRO A NOVEMBRO DE 1961 -
(MilhOes de Cr$)

m

1 961 1960 193589
PRAZO
an os
N@ Valor N® Yalor NE Valor
ALB Sivess e 489 764 401 415 418 262
Bl e e's a'as 339 417 490 426 424 446
16 ou mais,.... 392 337 370 316 365 201
FULAL: v 09808 es 1 220 1l 518 1 261 1 157 1 207 909
*
Fonte: Cartodrivos.

de bens de raiz passou, nos ultimos
meses, ao periodo mais calmo do
ano. Renovada a vigéncia da lei de
inquilinato, sem alteracao impor-
tante dos seus dispositivos, ne-
nhum novo estimulo provocou cres-

cente emprego de capital em bens
de raiz.

Raramente antes o mercado de
imoveis se mostrou tao sensivel a
fatores econdmicos e politicos como
em 1961, quando o vulto dos ne-
gocios variou em funcao das mais
diversas causas, Examinando o0s
resultados globais do ano, verifi-
camos, todavia, que os efeitos dos
fatores expansionistas predomina-
ram sObre as conseqliéncias de res-
tricoes.

INSIGNIFICANTE O AUMENTO
DOS VALORES MEDIOS

Uma analise dos precos alcanca-
dos na venda de bens de raiz re-
vela que no intervalo 1960/61 (11
meses em cada ano) as cotacoes de
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apartamentos acusaram alta de
8,1%, as de predios 2,1%, enquanto
os terrenos, em conjunto, chega-
ram a ser negociados até a 7,3%
abaixo do nivel do ano anterior
(ver QUADRO III). Ao apreciar
éstes resultados, cumpre levar em
conta que no presente estudo sao
computados tanto os apartamen-
tos recém-construidos (cujos pre-
cos evoluiram intensamente), como
os revendidos (de valorizacao mais
lenta), sejam éstes na época da
transacao alugados ou nao. Os ter-

111 - VALORES MEDIOS DE IMOVEIS
NECOCIADOS NO RIO DE JANEIRO
- JANEIRO A NOVEMBRO DE 1961 -
(Cr$ mil/ unidade)

; APARTA-
AND PREDIOS |[TERRENOS NENT 0S
1961.... 772 164 B56
1960..44 756 1 By i | 792
1959400 499 189 624
1?53‘-‘"- “1 191 553
19570 se 556 193 508
N
Fonte: Cartérios.
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, Distribuigdo percentual do
numero de imoveis negociados no

Riode Janeiro
PERIODO JANEIRD/NOVEMBRO

APARTAMENTOS

)

TERRENOS

PREDIOS

renos — como alias todos os de-
mais imoveis — foram, outrossim,
incluidos independentemente da
zona de sua localizacao, apesar
de predominarem percentualmente
cada vez mais as transferencias de

lotes nos suburbios.

Verifica-se ainda que, preferin-
do a maior parte da populacao o
apartamento como moradia, em
detrimento do prédio residencial
para uma sO0 familia, a superior
procura dos primeiros deu mar-
gem a sua valorizacao mais inten-
sa. Finalmente, a evolucao do custo
da vida exerce importante influen-
cia tanto sébre o comportamento
de precos de terrenos nos subur-
bios, como sobre o montante de
vendas. As subitas e fortes altas
dos precos ao consumidor determi-
nam uma diminuicao das poupan-
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cas periddicas dos pequenos capi-
talistas, que sao os principais pre-
tendentes a propriedade na peri-
feria da cidade. Foi, portanto, em
virtude da intensa alta do custo da
vida no ano transato que as aqui-
sicoes de lotes nos bairros de pre-
cos mais acessiveis devem ter di-

minuido.

A participacao percentual de
cada uma das 3 categorias (pré-
dios, terrenos e apartamentos) pou-
co variou no periodo analisado,
quanto ao numero, relativamente
a 1960. Todavia, a quota de apar-
tamentos sofreu certa reducao € a
de terrenos um incremento sobre
1959, conforme se depreende do
GRAFICO.

O elemento humano constitul fator
decisivo para a eficiéncia de qualquer
organizacio. Seleclonar o pessoal, pes-
guisar-lhe os pendores profissionals e
orienti-lo devidamente sio alguns dos
importantes problemas de natureza tec-
nica impostos & moderna emprésa. Para
a solucio désses problemas, procure o

Instituto de Selecao e Orien-

tacao Profissional

mantido pela

FUNDACAO GETULIO VARGAS

RUA DA CANDELARIA, 6 — 2.9 andar —

Telefone: 43-5144 — RIO DE JANEIRO

de 9 as 18 horas)

{ horario,
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O QUADRO abaixo apresenta

um indice de valores meédios imo-
biliarios (1957 = 100) de todos os

bens de raiz para o ultimo quiingtié-

nio. Para efeito de ponderacao em-
pregou-se a distribuicao das 3 ca-

tegorias em 1961.

TODOS
ANO PREDIOS TERRENOS APARTA- 0S
MENTOS  IMOVEIS
1957 100 100 100 100
1958 115 102 110 111
1959 90 98 123 109
1960 136 92 156 144
1961 139 85 169 151

Verifica-se, portanto, que, apos
a forte valorizacao de 31% em
1959 /60, os valores medios, abran-
gendo todos o0s negocios realizados
com bens de raiz no Rio de Janei-
ro, acusaram em 1960,/61 uma alta
de apenas 5%. A disparidade deés-
ses 2 resultados sucessivos reflzte
a disposicdo de um restrito nume-
ro de compradores em 1960 de pa-
gar precos fortemente elevados e
uma atitude conformista dos ven-
dedores em 1961 em contentar-se
com cotacoes apenas acrescidas li-
geiramente, desde que essa menta-
lidade conciliadora dé margem a
uma expansao dos negocios.

A fim de melhor esclarecer a
tendéncia — prazo mais extenso
do que um s6 ano — dos precos
neste importante mercado, calcula-
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ram-se as taxas medias anuais de
valorizacao para diversos periodos,
utilizando-se os elementos por naos
colhidos.

PERIODO TERMINADO EM:
PERIODO DE

1961( %) 1960( 7% )
5 anos 12 13
4 anos 11 14
4 anos 11 13
2 ANOS 17 14
1 ano J 31

— e — e

Do confronto acima conclui-se
que a valorizacao imobiliaria ten-
de a diminuir ultimamente e que,
em meédia, a alta dos precos de
bens de raiz nao acompanhou nos
ultimos 5 anos o aumento verifi-
cado em relacao a maioria dos
bens moveis, a cotacao de acoes de
reputadas sociedades ou ao valor

atribuido a moedas fortes.
|
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IMOVEIS DE CUSTO ACCESSI-
VEL — RECUPERACAO DO
MOVIMENTO

A julgar pelos resultados cons-
tantes do QUADRO IV, a taxa mé-
dia de juros hipotecarios sofreu
uma alta de 10,1% em 1960 para
10,8% mno ano passado. Foi o di-
nheiro emprestado a prazo curto
ou medio que mais aumentou de
preco.

Simultaneamente decresceu,
também em média, o prazo conce-
dido aos devedores para amortizar
as quantias utilizadas (8,9 anos
em 1961, contra quase 11 anos em
1960 ou 1959). Destarte, aquéles
compradores de bens de raiz que
recorreram a financiamentos tive-
ram em 1961 que arcar com men-
salidades pela tabela Price, cujo
valor aumentou cérca de 15% s0-
bre a importancia-padrao vigente
um ano antes. E bem verdade que
assim os mutuarios terao liquidado

as suas dividas quase 2 anos mais

cedo do que a base das condigoes
mais comumente admitidas em

1960.

Todavia, a variacao do prazo
médio para amortizacao e, em es-
cala menor, a alteracao da taxa de
juros criaram para os adquirentes,
onerados com débitos hipotecarios,
um encargo adicional. Este impor-
tou em cérca de 159% das mensali-
dades pela tabela Price de 1960.
Em transacoes de compras imobi-
lidarias fortemente gravadas com
hipotecas o incremento referente
ao crédito a amortizar até ultra-
passou 0 acrescimo do preco do
predio ou apartamento desde 1960

(media de 5%).

E do conhecimento geral que
cada prédio ou terreno no Centro
ou na zona Sul representa um mul-
tiplo do valor de um imovel loca-
lizado nos suburbios, nas Ilhas ou
na zona Norte. A recente evolucao
dos precos alcancados por transa-
coes correntes vem ampliando cada
vez mais a diferenca de nivel dés-

7 - TAXA MEDIA DE JUROS E PRAZO MEDIO PARA AMORTIZACAO DAS NOVAS HIPOTECAS

NO RIO DE JANEIRO -

JANETRO A NOVEMBRO DL 1961

-_ e — —_— . ———
TAXA MEDIA DE JUROS PRAZO MEDIO PARA AMORTIZACXO
PRAZO % ) (anos)
CONTRATUAL —
(anos ) 1961 1960 1959 1061 1960 1959
BB B e 10, 8 10,0 18 2.3 1.9 9 4
68185000 oo 11,1 10,0 10. 8 12,0 12 8 10 7
16 oun mais.... 10, 2 10,2 10 0 19 9 19.8 20 0
L Le 7§ A 10,8 10,1 10, 4 8.9 10, 8 10,7
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ses valores venais. Segundo revela
0 QUADRO a seguir, prédios e ter-
renos situados nos bairros, onde vi-
goram precos relativamente maodi-
cos, foram, em media, negociados
em 1961 a precos inferiores aos de
1960. Ja nas zonas em que 0s bens
de raiz alcancaram antes cotacoes
elevadas, os precos cresceram for-
temente no que se refere a prédios
e apartamentos, atingindo ésse in-
cremento apreciavel intensidade
em alguns sub-grupos do conjunto.

Nessas condicoes, em 1961 um
prédio em bairro valorizado era ad-
quirido pela quantia corresponden-
te a 8 prédios nas restantes zonas

e um unico terreno de alto preco
por uns 7 lotes em local menos
apreciado. Finalmente, o valor ve-
nal de um apartamento altamente
cotado sO excedeu o dos demais
pela margem de 60%. Nesta cate-
goria de imoveis a localizacao nao
constitui, portanto, fator proemi-
nente na formacao do preco. Este
depende muito mais da area util,
da qualidade da construcao ete.
Apesar da preferéncia cada vez
maior do apartamento como mo-
radia, continua, pois, a ser atribui-
do ao solo a principal parcela do
valor de uma propriedade imobi-
liaria.

VALORES MEDIOS
(Mil Cr$/Unidade)

_

ZONAS MENOS ZONAS MAIS

DISCRIMINAQEO VALORIZADAS VALORIZADAS
1961 1960 % 1961 1960 %%
Prédios 559 581 96 4371 1761 248
Terrenos 147 162 91 1082 1579 69
Apartamentos 617 607 102 969 880 110

——. T — ——————————— ——— —— ———————————
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V - MOVIMENTO IMOBILIARIO NAS ZONAS MAIS OU MENOS VALORIZADAS

- JANEIRO A NOVEMBRO DE 1961 -
(Milhbes de Cr$)

ZONAS MENOS VALORIZADAS ZONAS MAIS VALORIZADAS
ANO Movimento Indice Movimento Indice
N© Valor N® Valor N® Valor NE YValor
1959..... 4 547 1 81l 100 100 3 337 2 416 100 100
1960, 4 322 1 927 95 106 2 441 2 454 73 102
1 L R S 4 552 2 054 100 113 2 605 2 923 78 121
Fonte: Cartérios,

O recuo dos valores venais de
muitos bens de raiz sitos nos Su-
burbios, nas Ilhas e na Zona Nor-
te permitiu a um maior namero
de interessados do que no ano an-
terior realizar compras imobilia-
rias (ver QUADRO V). Desta ma-
neira, o movimento quantitativo

voltou no ano estudado ao nivel
de 1959.

No Centro e na Zona Sul, porém,
a intensa alta dos principais pre-
¢os tornou proibitivo a determina-
dos adquirentes em perspectiva le-

var a térmo as transacoes preten-
didas e 0 numero de promessas de
compra e venda permaneceu em
1961 cérca de 229% abaixo do de
1959 (-27% em 1960).

AUMENTA O PATRIMONIO IMO-
BILIARIO PARTICULAR

As pessoas fisicas incrementa-
ram em 1961 as compras de bens
de raiz empregando Cr$ 3,9 bi-
lhoes, ou seja, +CrS 376 milhoes
(119 ) do que no ano anterior,
apos haverem no intervalo prece-



dente restringido a aquisicao de
propriedades (ver QUADRO VI).
Embora tivessem éles ampliado
igualmente a venda de seus imo-
vels, 0 patrimonio do conjunto de
particulares cresceu em 1961 de
CrS 206 milhoes, o que equivale a
0% do montante das aquisicoes
(3% em 1960).

Prosseguiu animada, se bem que
em escala mais modesta, a inver-
sao por parte de pessoas juridicas
em bens de raiz. Os Cr$ 1,1 bilhao
assim aplicados representam um
aumento de 25% soObre o ano ante-
rior (53% em 1959/60). Em virtu-
de da intensificacdao das vendas de
imoveis pertencentes a entidades.
0 saldo de compras menos vendas
(Empresas Imobiliarias excluidas)
ficou, no ultimo ano, reduzido a
09 % das primeiras (75% em 1960).

Registraram excelente movimen-

to de suas propriedades as Empré-
sas Imobiliarias, que no periodo
examinado efetuaram vendas no
total de Cr§ 729 milhoes, ou seja,
159 de todas as transacoes reali-
zadas por quaisquer vendedores
(9% em 1960). Naturalmente. nao
se encontram computados no total
acima os bens de terceiros, nego-
ciados contra corretagem, por in-
termedio das referidas emprésas
imobiliarias.

Entre os demais inversores, des-
taca-se a industria, cujo patrimo-
nio em bens de raiz cresceu na pro-
porcao de 62 das compras efe-
tuadas (26 no ano anterior), As
instituicoes beneficientes tiveram,
outrossim, um acréscimo corres-
pondente a 51% (79% em 1960).

Cabe, finalmente, reconhecer que
0 publico investidor, sejam os par-
ticulares, sejam entidades as mais

V1l - COMPRADORES E VENDEDORES DE IMOVEIS - JANEIRO A NOVEMBERO DE 1961
(Milhoes de Cr$)

B e e B e - = = ]

COMPRAS (+) VENDAS (-) SALDO

COMPRADORES OU VENDEDORES
1961|1960|1959|1961(1960]|1959|1961|1960
1. PESS0AS FISICAS.... +-usevssesss|3 B70|3 494|3 646|3 664 (3 396|3 371|+206|+ 9B
2. Induostrin...sc-eccaes LI et i B 3el 242 137 137 179 56|+224|+ 63
3. Hucuﬂilllil-#li*lll-l'l-llll'll'li'l'l anl 159‘ 45 ﬁg lq 33 +2'J: +1—5“
4. Instituigoes beneficentes....... 132 159 56 65 34 33|+ 67|+125
5. Empresas IimobiliArias...ceeeeess 114 118 91| 729| 412| 428|-615(-294
‘. cnmarclﬂ-lltilili-ltll-ill-lilllll-l ?ﬁ 1"5 1'}: 95 159 13‘1 - 19 - 11

. Previdéncia social e clas. de se
3 guros e coapitalizagBo..csvessss 54 12 94 191 148| 141(-137|-136
n. out-“ﬂiiﬂlil-t.illlili-‘itlilllll ﬁg ag aﬁ 27 a‘ 31 +‘2* 5‘
9. TODAS PESSOAS JURIDICAS (2 & 8).|1 107| 887| 881|1 313]| 985| 8356/-206[- 98
Fonte: Cartérioes.
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diversas, distinguiram claramente
em 1961 entre inversoes a prazo
curto e aplicacoes de capital de ple-
na rentabilidade ou valorizacao
apos maior tempo. A emissao de
letras de importacao e de exporta-
cao pelo Banco do Brasil atraiu,
em virtude de sua alta rentabili-
dade e seguranca, substancial par-
cela dos investimentos privados em
1961 e assim diminuiu o interésse
pelos demais papéis negociados nas
Bolsas.

Parece que o fato de se tratar
de emprego de capital pelo prazo
de apenas alguns meses evitou que
a subscricao em letras do Banco
do Brasil alcancasse montantes tao
altos que ao mercado de imoveis
deixassem de ser canalizados capi-
tais suficientes. Conforme revelam

as estatisticas citadas e comenta-
das, pessoas fisicas e juridicas nao
se abstiveram de expandir as suas
compras de bens de raiz, apesar
de, muitas vézes, s6 poderem espe-
rar os resultados financeiros de
tais aplicacoes depois de prazo in-
certo. Dai se conclui que os recur-
sos disponiveis foram bastante am-
plos para permitir uma reparticao
dos fundos entre inversoes a pra-
zo curto e as demais. Os bancos,
por exemplo, que constituiram um
dos mais importantes grupos de
subscritores, por conta propria e
de seus clientes, de letras do Ban-
co do Brasil, efetuaram aquisicoes
de imoveis por CrS 301 milhoes em
11 meses de 1961, contra Cr$ 169
milhoes no ano anterior e apenas
CrS 45 milhoes em 1959.



