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DIRETRIZES BASICAS PARA AVALIAGCOES EM GARANTIAS BANCARIAS

v' Cerca de 10 reunides mensais com inicio no ano de 2016 na
sede do IBAPE/SP

v Participaram os engenheiros de avaliacao e representantes das
mais importantes instituicoes financeiras do Pais. Destacando:
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Qualidade em pericias e avaliagdes
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INTRODUGAO — PREAMBULO

Trabalho elaborado com a participacao de representantes do:
Banco do Brasil, Caixa Economica Federal, Bradesco, Santander,

Itai, Banco Pan, BBC, Banco do Nordeste, FINEP, IBAPE/SP e
IBAPE.

Procedimentos destinados aos gestores internos das instituicoes
financeiras, arquitetos e engenheiros de avaliagcao

O Banco Central do Brasil - BACEN, autarquia federal -
organizacao, disciplina e fiscalizacao do Sistema Financeiro

Nacional (SFN); LL
v

BANCO CENTRAL DO BRASIL
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INTRODUGAO — PREAMBULO

 Visando sempre maior seguranca e estabilidade ao sistema

financeiro, pode-se citar algumas resolucdées e circulares do
BACEN, tais como:

- RESOLUCOES:

Resolucao 1748/90, revogada pela resolugao 2682/99;
Resolucao 2697/2000;

Resolucao 4088/12;

Resolucao 4399/15;

Resolucao 4427/15;

Resolucao 4535/16.

NANENENENEN

CIRCULARES:
v' Circular 3547/11;
v" Circular 3648/13;
v' Circular 3747/15;
v" Circular 3793/16.
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INTRODUCAO - OBJETIVO
v'Objetivos

) ¥, .
v'Uniformizar conceitos, .

v Apresentar praticas usuais,

v'Recomendagodes nas avaliacoes de bens que
serao base de empréstimos financeiro
(mitigar riscos).
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INTRODUCAO - JUSTIFICATIVA

v Extensa a literatura sobre sobre a Engenharia de
Avaliacoes;

v Caréncia de literatura sobre avaliacoes de bens para
instituicoes financeiras;

v Instituicoes financeira demandam milhares de laudos de
avaliacoes para suporte nos processos de empréstimos
garantidos por bens, usualmente sao contratadas de
duas formas:
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INTRODUCAO - JUSTIFICATIVA

1. Interna: O Banco contrata a avaliacao do bem com
empresas credenciadas. O laudo é compartilhado e
analisado com areas de engenharia de avaliacoes
das instituicoes financeiras e depois liberado para as
areas de operacoes dessas instituicoes

2. Externa: O interessado contrata empresas
credenciadas pelo Banco. O laudo é entregue aos
clientes que escolhem a instituicao financeira e
posteriormente sao analisados pelas areas
responsaveis. Existe ainda a modalidade de
contratacao de empresas externas sem o
credenciamento pelo Banco.
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INTRODUCAO - PREMISSAS

v Este estudo ndo tem a pretensdo de discutir os métodos e
tecnicas avaliatérias ja amplamente difundidos e debatidos
em anos de evolugcao Normativas no IVSC (Normas IVS) na
ABNT (Normas 14.653 — avaliacao de bens ) e Normas do
IBAPE ;

v’ Cada instituicao bancaria possui requlamentos e politicas
internas para aceitacao dos trabalhos de avaliacao, atentar
aos requisitos da instituicao financeira na qual presta o

servico.
v’ Cada instituicdao possui seu “APETITE AO RISCO”, o aceite

do bem é de responsabilidade da mesma. Cabe ao
engenheiro de avaliacao se pautar pelo principio da
prudéncia e oferecer os cenarios de mercado e liguidacao
para a tomada de decisao das instituicoes (assunto sera mais
debatido em conclusdes);
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OPERACOES FINANCEIRAS QUE DEMANDAM
AVALIACAO DE BENS - GARANTIAS

Nesse cenario, frequentemente o0 relacionamento
instituicao - cliente é muito bom, sendo comum a
obtencao de toda e qualquer documentacao que se julgar
necessaria para a realizacao da avaliacao,

A vistoria ao bem para compatibilizacao das
documentacoes fornecidas, detalhamento dos padroes
construtivos, acabamentos e dimensoes sao obrigatorios.
Ressaltamos também a importancia de consulta aos
orgaos publicos, tais como: prefeitura e/ou suas
secretarias.
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OPERACOES FINANCEIRAS QUE DEMANDAM
AVALIACAO DE BENS - DACAO

As avaliacoes enquadradas nessa finalidade tém como
principio o interesse do cliente em quitar suas dividas
com a instituicao financeira, havendo um relacionamento
relativamente satisfatorio entre instituicao — cliente, no
entanto nao ha mais aquele brilho da garantia.

Nem sempre a documentacao essencial esta disponivel
ou é fornecida de boa vontade pelo cliente. A vistoria
interna ao bem é recomendavel e geralmente permitida e
requer maiores cuidados e investigacao
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OPERACOES FINANCEIRAS QUE DEMANDAM
AVALIACAO —~ARREMATACAO/ ADUJDICACAO

Para avaliacoes com essa finalidade, o relacionamento
instituicao financeira — cliente normalmente esta prejudicado
pela necessidade de se recuperar créditos de cliente
inadimplente, na maioria das vezes através de uma acao
judicial.

Nessa situacao, existe maior dificuldade na obtencao da
documentacao para auxiliar na realizacao da avaliacao do
bem. Quanto a vistoria ao bem, é necessario que a
instituicao financeira esteja atenta ao processo, para que a
mesma possa ser realizada em conjunto com o perito
judicial.
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OPERACOES FINANCEIRAS QUE DEMANDAM
AVALIACAO DE BENS -ALIENACAO

Para as avaliacoes com essa finalidade, a instituicao
financeira ja tem o dominio sobre o imoével tendo a sua
posse indireta (ocupada) ou posse direta (desocupada).

O bem ja faz parte do ativo circulante do Banco e as
avaliacoes sao realizadas de forma a permitir que tais bens
sejam ofertados em leilao, apresentando uma situacao
completamente diferente dos bens que estao ofertados
voluntaria e conscientemente no mercado.
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Ciclo de Vida do Bem nas Avaliacoes

Operagbes de : Operagdes de Recuperacdo de
Crédito I
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Finalidade

Vistoria Interna

Relacionamento com

GAR

DPG

ARD/ADJ

ALl

Obrigatoria

Obrigatoria

Recomendavel

Obrigatodria desde que

possivel

Proprietario

- Muito bom!
- Toda documentacgao

solicitada é fornecida

- Satisfatorio
- Nem sempre toda a
documentacao solicitada é

fornecida ou esta disponivel

- Ruim ou Péssimo!

- Nao fornece!

- Todas as informacodes

obtidas somente com o Banco
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CONCEITOS DE VALOR

Conforme texto em votacao da ABNT 14-653-1 temos dois
agrupamentos de valores:

 Abordagem pelo valor de mercado
 Abordagem por valores especificos
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ABORDAGEM VALOR DE MERCADO

Identifica a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com
o valor de mercado:

O valor econémico, quando forem adotadas condicoes e
taxas de desconto médias praticadas no mercado;

O valor patrimonial, quando, em situacoes especificas, a
soma dos valores dos bens do patrimonio corresponda ao
valor de mercado;
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ABORDAGEM VALORES ESPECIFICOS

O valor especial, que reflete caracteristicas ou premissas
relevantes apenas para um comprador especial,
desconsideradas na identificacao do valor de mercado.

O valor econémico, quando forem adotadas premissas
vinculadas a um comprador especial (por exemplo: taxas
de desconto, isencdes fiscais, projecoes de receitas e
despesas), adquire o carater de um valor especial;

O valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens
componentes do patrimoénio usualmente nao representa o
seu valor de mercado;
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ABORDAGEM VALORES ESPECIFICOS

O valor de liquidacao forcada, que difere do valor de
mercado, em razao de condicoes especiais destinadas a
comercializar o bem em prazo inferior ao usual;

Além dos valores citados acima uma importante definicao
de valor patrimonial é o valor de desmonte assim definido
pela ABNT

Valor de desmonte: Valor de um bem ou conjunto de bens,
na condicao de sua desativacao ou desmobilizacao (ABNT
14653-1)
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VALOR DE LIQUIDAGAO FORGCADA

“Valor de liquidacao forcada: valor de um bem na hipétese
de uma venda compulséria ou um espaco de tempo menor
do que o normalmente observado “

VALOR DE MERCADO

[;;z§f_}?z;;;_z5z;z;;;z;z;;555z;;;;553:;;1}z;z;;;z;z;;;15z;;:55z:;g;;z;z;;;s§z;;;55255z;z;;;z;z;;;»553;;;:55z:;;;}z;z;;.555,3‘53:;.55z:;g;;z;z;;;ziz;;;55z;;;fz;:4;3;;;»zfz;;;:55z;;,‘}z;z;;;zi;z;;;r5z;;;iz:;g;;z;z;;;z§z;;;;5z;;:553;z;;;z;z;;}z3z;;;,15z;;;_‘}z;z;;;z;z;;;15z;;:553:;3;;z;z;;;z§z;;;55z;;:55z;:;;;z;z;;;53z;;;:553;;:_‘}z;z;;;z;z;;;153;;:55z:;;;;z;z;;;55z;;;553;;:55z;:;;;z!!zfz;;;:55z;;,:}z;z;;;zi;;‘_fiziir' Prazo (meses)

Despesas
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RECOMENDACOES PARA AS
AVALIACOES DE GARANTIAS

v'O avaliador manifesta-se sobre aspectos que podem
representar prejuizo a possibilidade de aceitacao do
bem como garantia de operacoes, sob os aspectos
fisicos, de legislacao aplicavel e de mercado.
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RECOMENDACOES PARA AS
AVALIACOES DE GARANTIAS

v Vistorias:

v Regra geral: Vistoria externa e interna (na
impossibilidade deve ser verificado com a instituicao
a continuidade do trabalho ou nao, exemplo, situacao
paradigma).

v Iméveis em processo de arrematacao/adjudicacao ,
adjudicados (ocupados), caso nao seja possivel a
vistoria, buscar elementos de subsidio junto a
Instituicao Financeira contratante, tais como laudos
de avaliacao anteriores, relatério de vistoria, fotos,
etc. e em posse das informacoes, concluir pela
exequibilidade ou nao da avaliacao.
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RECOMENDACOES PARA AS
AVALIACOES DE GARANTIAS

v Documentacao:

v'Nao faz parte da avaliacao a verificacao da situacao
dominial do bem (NBR 14.653);

v Inserir ressalvas que que o avaliador devera destacar
que o resultado esta condicionado ao bem estar
regularizado, desembaracado, livre de o6nus ou
gravames, tampouco de passivo ambiental;

v Andlise critica da documentacao fornecida pelo
demandante, definir se a mesma é suficiente para a
elaboracao o trabalho;



IBAPE NACIONAL ib ape Sp

RECOMENDACOES PARA AS
AVALIACOES DE GARANTIAS

v Documentacao:
v Dificuldades recorrentes na caracterizacao do imovel:

 ldentificar os limites e confrontacdes do imoével
avaliando;

 |ldentificar as restricoes ambientais do imoével
avaliando (exemplo: areas de preservacao
permanente e tipo de vegetacao existente);

* |dentificar o zoneamento do imoével avaliando;

 Obtencao dos mapas de quadra e lotes municipais;
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RECOMENDACOES PARA AS
AVALIACOES DE GARANTIAS

v Documentacao:

v Verificar a politica de cada instituicao referente a
averbacao das areas construidas na matricula no que
tange a inclusao ou nao de areas construidas nao
averbadas no computo do valor do imoével,

v' Caso a instituicao aceite a inclusao das areas construidas
nao averbadas no computo do valor de mercado do
imovel, importante o profissional destacar este aspecto.

v Em iméveis rurais (com excecao em empreendimentos)
deve o avaliador atentar em relacao a liquidez das
benfeitorias principalmente as nao produtivas tais como
casas, pista de pouso, etc.
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RECOMENDAGCOES PARA AS
AVALIACOES DE GARANTIAS
v Documentagéo: PONTOS DE ATENGAO!!! £ h D))

J

- Areas encravadas; JOOO

* Fracao ideal nao delimitada fisicamente;

+ Parte do imovel nao delimitada fisicamente

- Areas unificadas fisicamente constituidas por
diversas matriculas, sem delimitacao fisica e cuja
documentacao impossibilita a localizacao
individualizada de cada matricula;




IBAPE NACIONAL

1lbape sp

RECOMENDAGCOES PARA AS

AVALIACOES DE GARANTIAS
v'Documentagio: PONTOS DE ATENGAO!!! 000

LOV0

- Areas unificadas fisicamente constituidas por
diversas matriculas, sem delimitacao fisica
individualizada e com edificacao de diversas
benfeitorias sobre o terreno;

* Dentre outras situacoes.

v importante o profissional manifestar-se sobre

aspectos que podem representar prejuizo a
possibilidade de aceitacao
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RECOMENDAGCOES PARA AS
AVALIACOES DE GARANTIAS

v Documentacao:

v IMPORTANTE O PROFISSINAL INVESTIGAR E
CONFRONTAR INFORMAGOES!!!
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RECOMENDACOES PARA AS
AVALIACOES DE GARANTIAS

v Documentacao:
v Ressalta-se que a decisao final de aceite ou nao do
imoével como base da operacao é de
responsabilidade da instituicao financeira.

v Passivos Ambientais:
v A avaliacao tem como pressuposto que o imoével nao
tenha passivos ambientais. Mensuracoes demoradas
e onerosas. Remeter-se ao LIC- Levantamento de
Indicios de contaminacao em imdveis urbanos para
atendimento de resolucoes do BACEN 4.327/2014 e
SARB 014/2014
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RECOMENDACOES PARA AS
AVALIACOES DE GARANTIAS

v Validade:
v O Laudo de Avaliacdao tem validade para a data de
referéncia nele constante sendo que

administrativamente as Instituicoes Financeiras
definem para cada produto, programa ou operacao o
periodo de validade dos laudos de avaliacao para sua
utilizacao, permitindo assim prazos adequados para
a viabilidade da negociacao.
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RECOMENDAGCOES ESPECIAIS

v GLEBAS URBANIZAVEIS:

v Preferencialmente com a utilizacao do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado. No entanto, o que vemos na
pratica € que normalmente é escassa a existéncia de
elementos comparativos para essa finalidade (alternativa
seria a utilizacao do método involutivo ou como metodologia
principal ou acessoria para afericao);

v Riscos intrinsecos considerados altos, em funcao, por
exemplo, das inumeras etapas com prazos variaveis para
aprovacao de um _ loteamento, como licencas ambientais
necessarias, e longo horizonte do fluxo de caixa.

v Na maioria dos casos as negociacoes abordam a
constituicao de parcerias fisicas e/ou financeiras junto ao
proprietario do imoével.




Valor unitario do lote (RS/m? de area de terreno)

Despesas com aprovacdo
e projetos urbanisticos

Despesas de
comercializacdo e tributos

Despesas com projetos

executivos Despesas e receitas
financeiras

Despesas de vendas
dos lotes

Despesas de urbanizacdo
e infraestrutura

Despesas
margem de lucro

Valor da gleba
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v MAQUINAS E EQUIPAMENTOS:

Nas avaliacoes de maquinas e equipamentos isolados sao
possiveis dois valores de mercado - NBR 14.653-5:

Valor de mercado para compra: Valor provavel pelo qual o
proprietario industrial reporia um bem isolado no mercado,
no estado em que se encontra. Exemplo: aquisicao de
maquinas operatrizes pela industria no mercado de usados

Valor de mercado para venda: Valor provavel que o
proprietario industrial de um bem isolado obteria no
mercado para a sua venda no estado e no local em que se
encontra.
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v MAQUINAS E EQUIPAMENTOS:

E recomendavel que um laudo de avaliacio contemple
ambos os valores de mercado, de compra e de venda,
deixando para o agente financeiro a tomada de decisao.

Nas aceitacoes de garantias referentes a maquinas isoladas
ou de médulos industriais, deve-se analisar a possibilidade
de remocao dos bens, tais como grandes instalacoes de
altissimo valor (Caldeiras, alto-forno, grandes instalacoes)
que conferem aos mesmos uma extrema dificuldade de
realizacao pelas especificidades e custos elevadissimos de
desmontagens
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v COMPLEXOS INDUSTRIAIS:

Determinacao de trés diferentes valores:

 Valor Patrimonial: Valor de Desmonte: Valor Economico:

O melhor estimador para o valor de mercado de um
complexo industrial & o seu valor economico.

Em operacoes bancarias € recomendavel calcular o valor
econdémico, patrimonial e o valor de liquidacao forcada.

Em unidades paralisadas é recomendavel a determinacao do
valor de desmonte que, neste caso, seria o melhor espelho
do valor de mercado.
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v IMOVEIS RURAIS:

Para os imoveis rurais o maior risco da avaliacao de refere a
documentacao, principalmente quando a matricula nao esta
georreferenciada, pois a identificacao dos Ilimites e
confrontacoes € bastante complexa sem tal recurso.

Cabe as instituicoes financeiras exigir previamente que as
matriculas estejam georreferenciadas.

Cuidados com a regularidade ambiental do imével, incluindo
ai a existéncia e averbacao das reservas legais e o correto
manejo das areas de preservacao permanente (APPs).
Importante regularidade do imével no Cadastro Ambiental
Rural (CAR).



IBAPE NACIONAL ib ape Sp

v' EMPREENDIMENTOS DE BASE IMOBILIARIA:

Para este tipo de empreendimento, o valor economico,
calculado através do fluxo de caixa descontado, € o melhor
estimador para o valor de mercado do bem em questao. Na
auséncia de informacoes necessarias para apuracao do
valor economico as instituicoes financeiras tém optado pelo
valor patrimonial.

Recomenda-se, na medida do possivel, que sejam
realizadas as avaliagcoes patrimoniais conciliadas com as
avaliacoes economicas.
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CONCLUSOES E RECOMENDACOES

As avaliacoes para garantias devem sempre se pautar pela
prudéncia e oferecer os cenarios de mercado e liquidacao
para a instituicao financeira, ou os valores pertinentes a
empreendimentos (patrimonial, economico e desmonte).

Cabe a instituicao calibrar seu apetite ao risco do creédito,
definir por qual valor vai aceitar a garantia e nas

recuperacoes definir por qual dos valores aceita a dacao ou
liquida o bem.

Recomenda-se novos estudos exemplo liquidacao forcada
IBAPE
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