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, 
MERCADO IMOBILlARIO-

Não fora m ainda removidos os 
obstáculos a uma atividade mais 
intensa de construção civil, origi­
nados de diversos preceitos das 
leis de incorporação, inquilinato 
e de impôsto de renda atualmen­
te Em vigor, embora se espere 
para breve uma modificação de 
tais dispositivos. Isto foi suficien­
te para que certo número de 
eventuais inversores em bens de 
raiz continuasEem a aguardar 
oportunidade mais favorável 
para empregar capital em pro 
pried"'des imobiliárias. Com a 
sanção da lei de mercado de capi­
tais. previa-~e reanimação d a 
bôlsa de valôres no que se refere 
a compra e venda de ações. Nes­
sas condições. o interêsse J:ela 
2q uisição de bens de raiz perma­
neceu fraco em julho. Assim, as 
promessas de compra e venda só 
se referem a 332 unidadE s, no va­
Iar de CrS 773 milhões, cc"tr3 

OUTUBRO / 196S 

MERCADO CALMO 

39 1 transações, tota lizando CrS 
1 066 milhões, no mês anterior. 

Nos primeiros 7 meses do ano, 
negociaram-se 2 300 imóveis, no 
valor declarado de CrS 4 562 mi­
leces, cont ra 2 098 perfazendo 
CrS 4 306 mill:ões em igual épo 
co de 1964. O excesso qua'1tita­
tivo continua a ser ocasionado 
pelas crescentes vendas de ter­
re-r.os. O número de prédios e 
a partamentos adquiridos em 
1965 ainda não alcançou cs to­
tais apurados até julho de 1964. 

PE350AS FíSICAS FORMAM 

PATRIM6N~O IMOBILI ÁRIO 

De acôrdo com o movimento 
de bens de raiz dos últimos meses 
no Rio de Janeiro, as pessoas ÍÍ· 

~ icas efetuaram crescentes com­
pras e ao mesmo tempo vende­
ram menor n úmero de proprie­
dades. As aquisições por pessoas 
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I - COMPRAS E VENDAS DE lMÓVE:S NO RIO DE j/,NEIRO 
POR P ESSOAS FÍS ICAS E JURiDrCAS 

jANEI~O A JULHO DE 1955 

(Milhões dt, CrS) 

- - -------- ------ --_.-

PESSOAS 

Físicas ... 

juridica~ .' 

TOTAL .. 

1965 

2217 

83 

2300 

COMPRAS 

Vdor 

4 155 

407 

4562 

2051 

47 

2098 

1'1-:4 

Vt.br 

3969 

337 

4306 

VENDAS 

1965 

Vabr 

1 757 

2300 

3989 

573 

4562 

1 838 

2é D 

2098 

1964 

J 8' 

500 

4306 

- - - - - ---
FONTE: Cartórios. 

fís icas aumentaram de 2 051 
para 2 217 unidades desde 1964 
(7 meses), ao passo que as ven­
das diminuíram de 1 838 para 
1 757 imóveis (ver QUADRO I). 

Nestas cond:ções, a ampliação do 
patrimônio imobiliário de pessoas 
físicas se eleva no corrente ano a 
cas se eleva no ccrrente ano a 
2,1 % das compras, contra 1 ,6 ~ó 
C"1 1964. 

A atividade de pessoas jurídi­
cas no mercado imobiliário cres­
ceu apreciàvelmente nos últimos 
tempos. O valor das ccmpras, to­
davia, só apresenta por enquanto 
superavit moderado, visto que 
grande parte corresponde a terre­
p..os de reduzido valor unitário. 

A quantia média empregada 
por uma pessoa física na aquisi-
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ção de um imóvel (CrS 1,9 mi 
lhão) não sofreu alteração des­
de o ano passado. se bem que os 
preços de bens de raiz acusem 
certa alta. A importância, tam­
bém média. obtida na VEnda de 
uma propriedade por particular, 
subiu, porém, no mesmo intervalo 
de 2,1 para 2,3 milhões de cru-

• ze:ros. 

As diferentes entidades res­
tringiram os recursos aplicados 
na imobilização em bens de raiz 
e se contentaram, ao mesmo tem­
po, em realizar imóveis de res­
trito valer por unidade. Suas 
inversões médias importaram em 
CrS 4,9 milhões por propriedade 
(CrS 7,2 milhões em 1964) e 
seus desinvestimentos em CrS 
1,1 milhão (CrS 1,9 milI,ão em 
1964). 

CONJU NTURA ECONoMICA. 



MENOR O NÚMERO DE H IPOTECAS 

o levantamento completo dos 
novos empréstimos hipotecários 
até maio último, cujos resultados 
definitivcs já foram apurados, 
permite avaliar os efeitos iniciais 
da nova política estabelecida 
com referência ao financiamento 
imobiliário. Conforme se recorda. 
o atual govêrno, em seu esfôrço 
em prol de uma moeda estável, 
recomendou que os estabeleci­
mentos oficiais de crédito, mor-
111ente as Caixas Econômicas, se 
abstivessem de conceder hipote­
cas amortizáveis em prazos muito 
longos ou a juros baixos e apli­
cassem a correção aos saldos a 
liquidar. 

Estas determinações colocam 
um ponto final às vantagens obti­
das pelos devedores durante os 
anos de intensa inflação, quan­
do foi restituído aos credores um 
valor nominal igual à importân­
cia emprestada, mas de inferior 
poder aquisitivo, ~em compensar 
esta d iferença por meio de uma 
indenização adequada em forma 
de juros ou por outro meio 
qualquer. 

Não mais interessando tanto 
quanto antes aos devedores obter 
empréstimos com garantia de 
bens de raiz e tam bém devido ao 
fraco movimento de compras 
imobiliária;, o número de t ran­
sações hipot ecárias diminuiu de 
2 822 nos 5 meses iniciais de 

I) UTUBRO / 1965 

11 ~ NOVAS HIPOTECAS NO ESTADO 
DA GUANABARA (LEVANTAMENTO 

COMPLETO) SEGUNDO OS 
CREDORES 

J.JIIl'1I0 a maio de 1965 
~M!lhões de Cr$) 

----~_.----------

1965 

CRt;:CQRES 

N .O Valor 

I 
Caixa E.:o· 

• • I 345 3588 I'omlca 

Bancos · . . . S1 ::! 000 

Previd,f;.n'~ i a 
Socia 1 · . , . 351 9i9 

Particulares 161 4i4 
Cias. d, Se· 

gurc3 , Co· 
flitalizaç ã n 31 1.'i4 

Oetros · . . . 110 326 

TOTAL · 2080 7521 

FONU: Cartórios 

1964 

1 957 

42 

384 

liO 

62 

207 

2822 

I Valor 
I 

4053 

277 

72', 

342 

1 i5 

271) 

5845 

111 ~ NOVAS HIPOTECAS NO 
ESTADO DA GUANABARA (LEVAl\ITA­

MENTO COMPLETO) SEGUNDO OS 
PRAZOS CONTRATUAiS 

JANEIRO A MAIO DE 1965 
(Milhões de Cr$) 

1965 1964 

(anos) 

I Valor 
I 

PRAZO 
N.o N.' 1,',,1, 

I I _. 

Até I . . . . . 630 1 193 114 25., 

Mais de 1 ~l 3 11:9 320 478 852 

Mahde 3.15 171 560 110 275 

Mais de 5 a 
la . . . . . . • 444 2 191 47. 824 

Mais de 10 Il 
15 ....... 380 1 551 30. 638 

Mais de 15 • 346 I 706 1332 2 99~ 

TOTAL · . 2080 7521 2822 5845 

FONTE: Cartórios 
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1964 para 2 080 em igual perío­
do do ano em curso ( - 26% ). 
Em virtude da a lta de preços em 
geral, inclusive de alguns tipos de 
imóveis, a quantia média de um 
dêstes empréstimos aumentou, 
porém, de 2,1 milhões para 3,6 
milhões de cruzeiros. Explica-se 
assim o fato de ter o valor global 
dos novos financiamentos cresci­
do de Cr 5,8 bilhões para Cr$ 
7,5 bilhões, apesar da diminuição 
do número de operações. Um exa­
me dos resultados constantes do 
QUADRO 11 mostra ainda que a 
Caixa Econômica e os demais in­
versores, salvo os bancos, restrin-

giram a sua atividade neste se­
tOf, concedendo menor número 
( - 781) de financiamentos e re­
duzindo os recursos empregados 
( - CrS 4 7 milhões). Ao mesmo 
tempo, as novas hipotecas efe­
tuadas por bancos como credo­
res dobraram em quantidade e 
aumentaram 7 vêzes em valor. 

A distribuição de crédito imo­
biliário segundo o prazo de amor­
tização sofreu realmente profun­
da modificação desde igual perío­
do do ano passado, conforme se 
verifica no QUADRO 111. As hipó­
tecas com + de 15 anos acusa­
ram uma queda quantitativa de 

IV _ PROMESSAS DE COMPRA E VENDA DE IMÓVEIS NO RIO DE JANEIRO 
JULHO DE 1965 

Áreas em mil mZ - Valôres em milhões de Cr$ 

• "ONA E PERIOOO 

-
Subúrbios • • • • • • • • • • • 

Norte • • • • ......... 
Centro • • • • • • • • • • • • • • 

Su l . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Ilhas • ........ 

TOTAL ........... 

Janeiro a julho de 1965 

Janeirc. a julho de 1964 

Junho a dezembro de 
1964 ..... . . . . . .... 

FONTE: CartÓri~. 

so 

I 

I 
N ." 

.7 

17 

-

, 
66 

535 

580 

'83 

I 
I 
I 

PÚDIOS 

Área 
I 
I Valor 
I 

18 81 

2 .7 

- -
-

1 13 

2I 140 

169 1 005 

270 1084 

202 861 

TERRENOS I APARTAU'RN TOf 

• 

I I I Valo: N." I Área I Valor N." 
I I 

87 213 li' 3' •• 
2 1 2 2. 42 

- - 9 27 

2 2 • 103 362 

3 1 8 2 5 

9' 217 127 172 505 

558 1301 412 1207 3145 

125 55 54 1393 3 16S 

92 57 45 1 184 2605 

CONJUNTURA ECON6 MICA 



v _ NOVAS HI POTECAS NO RIO DE 
JANE IRO (AMOSTRA) 

JULHO DE 1965 

VALOR r JUROS 
PRAZO N.· 
(ano~) 

(Cr$ mio MÉDIOS 

lhões) J % 

Até 5 ...... •.. 46 240 11 ,9 

6alS •...••.. 15 89 11, 1 

16 ou mais ..... 1 13 12,0 

TOTAL .... 62 343 11 ,7 

JanE"iro • julho 
d. 1965 • • • • • 363 1 524 11 , I 

JanE'Íro • julho 
d. 1964 • • ••• 530 I 517 11 ,0 

junho a dC:t&mbro 
d. 1964 • • • • • 381 I 245 10,5 

Fonte: Cartórios. 

1 332 para 346, tendo em con-
seqüência aumentado embo-
ra moderadamente a incidên-
cia nos prazos de 10 a 15 anos. 
Similar deslocamento, se bem 
que em proporções mais modes­
tas, pode ser observado nos de­
mais agrupamentos vizinhos. O 
único acréscimo apreciável ocor­
reu em relação aos financiamen­
tos por um ano. 

F inalmente, a importância de 
uma hipoteca no corrente ano foi, 
em média, mais elevada em se 
t ratando de dívida a liquidar em 
prazo extenso e mais modesta 
para os débitos a amortizar em 
poucos anos. Assim, tivemos (va­
lôres em mi lhões de CrS) : 

OUTUBRO/ 1965 

, 

, 

HA 60 ANOS 
FABRICAMOS 

REPARAMOS 
NAVIOS 

Nosso negocio :' ;";d:,",,,.;,,m 
cisamente fazer.".. 

E 

d Ateia. está 
atender sollcllaçoes do~ 
dispondo de eqUipamentos 

reparos e const/uçlio modernos. Consul· 
tem·nos. 

ESTALEIRO MAUA 
COMPANHIA COM~RCIO 

E NAVEGAÇAO 
S[lIE soa .... : AV. RIO BRA"'CO. 100 · a. ANDA" • De· 
EST.oIUIIOS: PONTA aARElA' NliEA'OI -EST. 00 RIO 
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. . -

Prazo 

A' ' " I ano ... 

+ d. 1 , , , .. 
d. 3 • 5 

d, 5 ........... 

1965 

1,9 

2,9 

3,3 

4,7 

! 1964 
I 

2.3 

I,' 

2.5 

2, I 

Um confronto dos valôres su­
pra cem os atuais preços de bens 
de raiz indica que no ano em 
curso os empréstimos tomados 
por prazo de até 3 anos se desti­
naram em sua maioria ao custeio 
de reformas de imóveis e à cober­
tura de outras transações, ao 
pa~so que nas hipotecas de dura­
ção superior predominaram as 
ccmpras de imóveis. A diminui­
ção, desde 1964, da quantia mé­
dia obtida a título de emprésti­
mo por 1 2no mostra que subs­
tanciais importâncias foram uti­
lizadas em 1964 para o finan-

ciemento de negócios diversos 
(E'xclusive transações vinculadas 
a imóveis). Os juros me is altos 
e a cláusula de ccrrecão monetá --
ria estão agora afastando propo-
nentes a crédito excessivamente 
barato. Os resultados acima reve­
lam ainda que as dívidas assu­
midas foram tanto mais altas 
quanto maior tiver sido o prazo 
de amortização estipulado. Os 
Lnancian1entos obtidos por mais 
de 1 ano cresceram, em média, 
desde 1964, em escala superior 
ao incremento dos preços de bens 
de raiz. Isto significa que os re­
cursos próprios aplicados pelos 
compradores tendem atualmente 
a diminuir. 

Os efeitos para o devedor, da 
din1inuição dos prazos de resti­
tuição da quantia emprestada e 
da abolição de juros inferiores a 
120/0 ao ano, são ilustrados pela 
ceguinte comparação : 

DíVIDA ADMITIDA: 100 

MENSALIDADE 

PRAZO (anos) JUR03 (%) sosno Pel a Tabela JUROS TOTAIS 

Price 

20 · . . . . . . . 10 0,97 132,8 

15 10 1.07 92.6 

la · . . . la 1.32 58,4 

10 · . . . 12 1,43 71,6 

5 • • • 12 2,22 33,2 

3 ..... 12 3,3:! 19,5 

2 ..... 12 4,70 12 ,8 

1 · ...... . . . . 12 8,88 6,56 

-
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