Y EvoLUCR0 DOS NEGACIOS!

MERCADO IMOBILIARIO —

Nao fcram ainda removidos os
obstaculos a uma atividade mais
intensa de construcao civil, origi-
nados de diversos preceitos das
leis de incorporacao, inquilinato
e de imposto de renda atualmen-
te em vigor, embora se espere
para breve uma modificacao de
tais dispositivos. Isto foi suficien-
te para que certo nuamero Jde
eventuals inversores em bens de
raiz continuassem a aguardar
oportunidade mais faveravel
para empregar capital em pro-
pried=zdes imobiliarias. Com a
sancao da lei1 de mercado de capi-
tais, previa-se reanimacao da
bolsa de valores no que se refere
a compra e venda de acoes. Nes-
sas condicaes, o interesse pela
aquisicao de bens de raiz perma-
neceu fraco em julho. Assim, as
promessas de compra e venda so
se referem a 332 unidades, no va-
lor de CrS 773 milhoes, contra
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391 transacoes, totalizendo Cr$
1 066 milhoes, no més anterior.

Ncs primeiros 7 meses do ano,
negceciaram-se 2 300 imoveis, no
valor declarado de Cr$ 4 562 mi-
lhées, contra 2 098 perfazendo
CrS 4 306 milhozs em igual épo-
ca de 1964. O excesso gquantita-
tivo continua a ser ocasionado
pelas crescentes vendas de ter-
renos. O nimero de predics e
epartementos adquiridos em
1965 ainda nao alcancou os to-
tais apurados até julho de 1964.

PESS0AS FISICAS FORMAM
PATRIMONIO IMOBILIARIO

De acordo com o movimento
de bens de raiz dos altimos meses
no Rio de Janeiro, as pesscas ii-
cicas efetuaram crescentes com-
pras e ao mesmo tempo vende-
ram menor numero de proprie-
dades. As aquisicoes por pesscas
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I — COMPRAS E VENDAS DE IMOVE:S NO RIO DE JANEIRO
POR PESSOAS FISICAS E JURIDICAS

JANEIRO A JULHO DE 1955
(Milhoes d= Ci8)

COMPRAS VENDAS
PESSOAS 1965 1954 1965 1904
o

N.© Vealor N.° Velor | N | Valor N2 Vela:

Fisicas 2217 4 155 2 051 3 969 1757 3 G689 1 838 38D
Junidicas .. 83 407 47 337 543 573 261 500
TOTAL .. 2 300 4 562 2 098 4 300 2 300 4 562 2 098 4 306

FonTE: Cartorios,

fisicas aumentaram de 2051
para 2 217 unidades desde 1964
(7 meses), ao passc que as ven
das diminuiram de 1 838 para
1 757 imoveis (ver QUADRO 1).
Nestas condicoes, a ampliacao do
patrimonio imobiliario de pessoas
fisicas se eleva no corrente ano a
cas se eleva no ccrrente ano a

2,1% das compras, contra 1,6
rm 1964.

A atividade de pessoas juridi-
cas no mercado imobiliario cres-
ceu apreciavelmente nos ultimos
tempos. O valor das compras, to-
davia, sO apresenta por enquanto
superavit mcderado, visto que
grende parte corresponde a terre-
nos de reduzido valor unitario.

A quantia média empregada
por uma pessoa fisica na aquisi-
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cao de um imovel (CrS 1.9 mi-
lhao) nao sofreu alteracao des-
cde o ano passado, se bem que os
precos de bens de raiz acusem
certa alta. A importancia, tam-
béem media, obtida na venda de
uma propriedade por particular,
subiu, porém, no mesmo intervalo
de 2,1 para 2,3 milhoes de cru-
Ze:Tos.

As diferentes entidades res-
tringiram o©s recursos aplicados
na imobilizacao em bens de raiz
e se contentaram, ao mesmo tem-
po, em realizar imoveis de res-
trito valer por unidade. Suas
inversoes medias importaram em
CrS 4,9 milhoes por propriedade
(CrS 7.2 milhoes em 1964) e
seus desinvestimentos em CrS
1,1 milhao (CrS 1,9 milhao em
1964).
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MENOR O NUMERO DE HIPOTECAS

O levantamentc completo dos
novos empréstimos hipotecarios
até maio ultimo, cujos resultados
definitives ja foram apurados,
permite avaliar os efeitos iniciais
da nova politica estabelecida
com referéncia ao financiamento
imobiliario. Conforme se recorda,
o atual govérno, em seu esforco
em prol de uma mceda estavel,
recomendou que os estabeleci-
mentos oficiais de crédito, mor-
mente as Caixas Economicas, se
abstivessem de ccnceder hipote-
cas amortizaveis em prazos muite
longos ou a juros baixos e apli-
cassem a correcao aos saldos a
liguidar.

Hstas determinacoes cclocam
um ponto final as vantagens obti-
das pelos devedores durante os
anos de intensa inflacao, quan-
do foi restituido aos credores um
valor nominal igual a importan-
cia emprestada, mas de inferior
peder aquisitivo, sem cOmpensar
esta diferenca por meio de uma
indenizacao adequada em forma
de juros ou por outro meio
qualquer.

Nao mais interessando tanto
quanto antes aos devedores obter
empréstimos com garantia de
bens de raiz e também devido ao
fraco movimento de compras
imobiliarias, o numero de tran-
sacoes hipotecarias diminuiu de
2 822 nos 5 meses iniciais de
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II — NOVAS HIPOTECAS NO ESTADO
DA GUANABARA (LEVANTAMENTO
COMPLETO) SEGUNDO OS
CREDORES
Janewo a malo de 1965
{M:lhioes de Cr$)

1965 1964
CREGCORES | — -
N° |Valor| N.° | Valor
| I
Caixa Evo-
romica 1245 3588 1057 4053
Bancos 81 2000 4?2 277
Prevideng 1 a
Social 351 a79 184 7245
Particulares 161 474 170 340
Cias., de Se-
eurcs e Ca-
pitalizac a o 31 154 62 175
OCutres 110 326 207 2710
TOTAL 2 080 7521 2822 S5B4A5

FoNTE: Cartorios

11 — NOVAS HIPOTECAS NO
ESTADO DA GUANABARA (LEVANTA-
MENTO COMPLETO) SEGUNDO OS
PRAZOS CONTRATUAIS
JANEIRO A MAIO DE 1965
(Milhoes de Cr$)

1965 | 1664
(anos) E— | |
ERpe0 N° |Valor| NO° |Va
: l '
Ate 1 ... 630 1193 114 257
Maisde 123 109 320 478 852
Maisde 3 a5 171 560 110 279
Mais de § a
1 e 444 2191 479 824
Mais de 10 a
15 S 380 1551 309 638
Mais de 15 . 346 1706 1332 299%
TOTAL .. 2080 7521 2822 5845

FonTE: Cartorios
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1964 para 2 080 em igual perio-
do do ano em curso (—26% ).
Em virtude da alta de precos em
geral, inclusive de alguns tipos de
imoveis, a quantia média de um
déstes empréstimos aumentou,
porém, de 2,1 milhoes para 3,6
milhoes de cruzeiros. Explica-se
assim o fato de ter o valor global
dos novos financiamentos cresci-
do de Cr$ 5,8 bilhoes para CrS
7,5 bilhoes, apesar da diminuicao
do numero de operacoes. Um exa-
me dos resultados constantes do
QUADRO II mostra ainda que a
Caixa Economica e os demais in-
versores, salvo os bancos, restrin-

giram a sua atividade neste se-
tor, concedendo menor numero
( —781) de financiamentos e re-
duzindo os recursos empregados
( —CrS 47 milhoes). Ao mesmo
tempo, as novas hipotecas efe-
tuadas por bancos como credo-
res dobraram em quantidade e
aumentaram 7 vézes em valor.

A distribuicao de crédito imo-
biliario segundo o prazo de amor-
tizacao sofreu realmente profun-
da modificacao desde igual perio-
do do ano passado, conforme se
verifica no QUADRO I1I. As hipo-
tecas com - de 15 anos acusa-
ram uma queda quantitativa de

IV — PROMESSAS DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS NO RIO DE JANEIRO
JULHO DE 1965

Areas em mil m? — Valores em milhoes de Cr$
o TP, [
PREDIOS TERRENOS APARTAMENTO?
7ONA E PERIODO —— ' I
N° | Area | Valor | N° | Area | Valor | N2 | Valo:
e ' I | | |
SubGrbios ........... 47 18 81 87 213 114 34 A8
STl S R NP 17 2 47 2 1 2 24 42
EOBLED. o vaviareisnesaina — — — - — — 9 27
21 TR e G g — — — 2 2 4 103 362
BB - iehasarsaseeais 2 1 13 3 1 8 2 3
¢ €3y T PP 66 21 140 G-t 217 127 172 505
Janeiro a julho de 1265 535 169 1 005 358 1301 412 1207 3 145
Janeirc a julho de 1964 580 270 1084 125 55 54 1393 3168
Junho a dezembro de
30157 Sl e S 483 202 861 92 57 45 1184 2 605

FoNTE: Cartoriocs.
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V — NOVAS HIPOTECAS NO RIO DE
JANEIRO (AMOSTRA)
JULHO DE 1965

RAZ VALOR JUROS
ljnnn'i? N.°  (Cr$ mi- MEDIOS
lhoes) %
Atd 5 ...vccnen 46 240 11,9
B ATIE e ssainie’s 15 89 11,1
16 ou mais ..... 1 13 12,0
TOTAL .... 62 343 11,7
Janeiro a julho
de 1965 ..... 363 1524 11,1
Janeiro a julho
de 1964 ..... 530 1517 11,0
Junho a dezembro
de 1964 ..... 381 1245 10,5

Fonte: Cartorics.

1 332 para 346, tendo em con-
seqliéncia aumentado — embo-
ra moderadamente — a inciden-
cia nos prazos de 10 a 15 anos.
Similar deslocamento, se bem
que em proporcoes mais modes-
tas, pode ser observado nos de-
mais agrupamentos vizinhos. O
(inico acréscimo apreciavel ocor-
reu em relacao aos financiamen-
tos por um ano.

Finalmente, a importancia de
uma hipcteca no corrente ano foi,
em meédia, mais elevada em se
tratando de divida a liquidar em
prazo extenso e mais modesta
para os débitos a amortizar em
poucos anos. Assim, tivemos (va-
l6res em milhoes de CrS$):
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|
|

Prazo 1965 1964
|I
Até 1 ano ......... 1.9 2.3
+del1ai3 ....... 249 1,8
ol O T R 3.3 2.5
DR SN oot 2y ; 4.7 2.1

Um confronto dos valores su-
pra com os atuais precos de bens
de raiz indica que no ano e€m
curso os emprestimos tomados
por prazo de até 3 anos se desti-
naram em sua maioria ao custeio
de reformas de imdveis e a cober-
tura de outras transacoes, ao
passo que nas hipotecas de dura-
cao superior predominaram as
ccmpras de imoveis. A diminui-
¢ao, desde 1964, da quantia me-
dia cbtida a titulo de emprésti-
mo por 1 ano mostra que subs-
tanciais importancias foram uti-
lizadas em 1964 para o finan-

ciamento de negocios diversos
(exclusive transacoes vinculadas
a imoveis). Os juros meis altos
e a clausula de ccrrecao moneta-
ria estao agora afastando propo-
nentes a credito excessivamente
barato. Os resuitados acima reve-
lam ainda que as dividas assu-
midas foram tanto mais altas
quanto maior tiver sido o prazo
de amortizacao estipulado. Os
financiamentos obtidos por mais
de 1 ano cresceram, em media,
desde 1964, em escala superior
ao incremento dos precos de bens
de raiz. Isto significa que os re-
cursos proprios aplicados pelos
compradores tendem atualmente
a diminuir.

Os efeitos para o devedor, da
diminuicAo dos prazos de resti-
tuicao da quantia emprestada e
da abolicao de juros inferiores a
12% ao ano, sao ilustrados pela
ceguinte comparacao:

DIVIDA ADMITIDA: 100

PRAZO (anos) JUROS (9 ) ao ano

41 ] S 10
- TASEen | 10
ANk s e s : 10
e | 12
S 12
R e 12
o T 12
B I g e Ty T 12
52

MENSALIDADE

Pela Tabela | JUROS TOTAIS
Price ' =
0,97 1328
1.07 92,6
1,32 58,4
1,43 71,6
2,22 33,2
3,32 19,5
4,70 12,8
8,88 6,56
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