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v'A era do BIG DATA

v' Industria 4.0
v _Cidades Inteligentes
v’ Internet das Coisas
v' Inteligéncia Artificial
v' Machine learning
v Veiculos autbnomos
v' Impressoras 3D
v" Robds avancados....

Luciano Ventura



Junho v’ Publicada NBR 14.653, Avaliacoes Parte 1

2019 Procedimentos Gerais e Parte 3 Imdveis Rurais.
[tem muito debatido pela Comissao de Estudos:

VISTORIA:

6.3 Vistoria do bem avaliando
6.31 A vistoria é atividade essencial para o processo avaliatorio.

Em casos excepcionais, quando essa atividade for impossivel ou invidvel,
admite-se a ado¢ao de uma situacao-paradigma, desde que acordada entre
as partes e explicitada no laudo, observadas prescri¢es especificas descritas
em 6.9 desta parte 1 e das demais partes desta Norma.

6.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo profissional da engenharia de
avaliacoes com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando, dai
resultando informacoes essenciais para a respectiva avaliacdo.

6.3.3 Recomenda-se que a vistoria seja realizada pelo responsavel técnico

pela avaliacao. Luciano Ventura
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NARIO

L-AMERICANO

v Técnicas Avancadas de Avaliacdes
desafio académico, com Técnicas de:
Aprendizado de Maquina, Deep Learning, Arvores
de Decisao, Supercomputadores...

Agosto 2019
Evento do IBAPE

v’ Estimar precos de imdveis no Brasil, baseado em
dados publicos (12 milhdes de anuincios e mais
de 2 milhoes de imoveis) — com erro médio de:

v 12%.

Luciano Ventura
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v/ BACEN - RESOLUCAO N2 4.754 - Altera a Resolucdo n? 4.676, de 2018.

§ 42 Para fins de apuracao do valor do imével de que tratam o caput, inciso |,
alinea “b”, e o art. 13, inciso |, a instituicdo proponente pode, alternativamente,
empregar modelo de precificacao proprio ou de terceiros, desde que:

| - o modelo seja baseado em critérios, premissas e procedimentos
consistentes, documentados e passiveis de verificagao;

Il - o modelo e os sistemas internos de gerenciamento de risco e de
monitoramento de garantias da institui¢ao sejam capazes de demonstrar que a

analise do risco da operagao justiﬂca"e;ventual dispensa de visita de insge_g_ég‘po

imovel;

Il - os profissionais responsaveis pelos modelos ndo possuam qualquer vinculo
com a area de crédito da instituicdo ou com outras areas que possam implicar
conflito de interesses ou configurar deficiéncia na segregacao de fungodes; e

IV - 0 modelo propicie a geragao de relatdrio individualizado da precificagao do
imével,_incluindo o exame dosfaSpectos Televantes 6 dos. riscos merentes b
estimacao do valor do imoével.” (NR)

Luciano Ventura



BANCO CENTRAL

Acesso a Politica Estabilidade DO BRASIL Cédulas e

informacdo do BC monetaria financeira [E=CHEE moedas

Home > Estabilidade financeira > Normas > Busca de normas > Normativo > Resolucdo n® 4.754 de 26/9/2019

Senhor Presidente e Senhores Diretores,

- ~3 0 g e r r
Rer’()lug‘l() - 4.754 d’e 26/9/2019 A Resolugdo n? 4.271, de 30 de setembro de 2013, incorporou ao arcabougo
regulatério brasileiro um conjunto de recomendagdes do Financial Stability Board (FSB)

relacionado com boas praticas de originagdo de créditos imobilidrios, conforme consta do

relatério FSB Principles for Sound Residential Mortgage Underwriting Practices!, publicado em

abril de 2012, o qual teve como base estudo do préprio FSB, iniciado ap6s a crise financeira

FS B = Consel hO de EStabI | idade internacional de 2008, que compilou as melhores praticas de concessdo de créditos imobilidrios

F| nance| ra érg 5.0 |nte I’naCIOna| q ue no documento intitulado Thematic Review on Mortgage Underwriting and Origination Practices?,
monitora e faz recomendacées Principios para boas praticas de

sobre o sistema financeiro global. subscricao de hipotecas residenciais.

I Texto original(PDF 341kb) B Exposicio de motivos (PDF 3945191kh)

appraisal processes. Proper collateral management should include onsite inspections |
Obs. Texto traduzido ab aiXO, Nao consta by lenders or appraisers; but onsite inspections could be exempted if the lender or
~ .~ appraiser is able to demonstrate that the risk posed has been adequately assessed
na reSOIUCaO! nem na exposicao dos through the overall collateral management process.
motivos, consta no relatério FSB.

o For example, a flat or an apartment in a multi-family building which had
recently undergone an on-site inspection could be exempted.

processos de avaliagao. O gerenciamento adequado das garantias deve incluir inspecdes no
local por credores ou avaliadores; mas as inspe¢oes no local podem ser isentas se o credor ou
o avaliador é capaz de demonstrar que o risco apresentado foi adequadamente avaliado
% através do processo geral de gerenciamento de garantias.
.

or exemplo, um apartamento ou apartamento em um edificio multifamiliar que tenha

submetidos recentemente a uma inspecao no local podem ser isentos.

Luciano Ventura




RESOLUCAO N2 4.754 — Motivos — Continuac3o.

/

4. Paralelamente aos esforcos do Conselho Monetario Nacional (CMN) em
estabelecer bases regulamentares sdlidas para o desenvolvimento do mercado imobiliario,
comecaram a ser publicados os primeiros indicadores voltados ao acompanhamento
sistematizado da evolucao de precos de imoveis no Brasil, em iniciativas independentes da
Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas, da Fundagao Getulio Vargas e deste Banco Central.

B. No mesmo sentido, com vistas a fomentar a disseminagdo de informacdes sobre
o mercado imobilidrio, o CMN editou a Resolugdao n2 4.088, de 24 de maio de 2012, prevendo a
obrigatoriedade de as instituicdes autorizadas a funcionar por este Banco Central registrarem,
em infraestruturas do mercado financeiro, as informacdes relativas as garantias constituidas
sobre imoveis em operacoes de crédito. Tal obrigatoriedade, contudo, somente se tornou efetiva
quando esta autarquia editou a Circular n? 3.747, de 27 de fevereiro de 2015, definindo o
conjunto de informagdes minimo para a constituicao do referido registro.

6. A sistematica estabelecida pela Resolugao n? 4.088, de 2012, por um lado,
viabilizou a construcdo de uma base de dados padronizada sobre os imdéveis dados em garantia
em operacgoes de crédito, permitindo a producao de ferramentas de monitoramento e de indices
de precos de imoveis. Por outro, contribuiu para aumentar a precisao, a transparéncia e a
independéncia da atividade de avaliagdo, na medida em que possibilitou o desenvolvimento de

sistemas que confrontassem os valores apurados em cada avaliagao com as avaliagdes anteriores
de imoveis com caracteristicas similares.

Luciano Ventura
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. A A partir da disciplina estabelecida pela Resolugdo n2 4.088, de 2012, a Associagao
Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e Poupanca (Abecip), em parceria com o Instituto

financeiro, que permitiam apurar divergéncias entre os valores de avaliagcdes efetuados por
diferentes peritos, conferindo maior seguranca ao processo de concessao de crédito.

8. Nesse sentido, vale ressaltar algumas iniciativas em desenvolvimento pelos
cartdrios de registros de iméveis, no ambito do registro imobilidrio eletrénico, que, uma vez
plenamente implementadas, tornariam possivel fazer consultas em tempo real sobre diversas
transacdes imobiliarias, mesmo _em negocios em que ndo haja a interveniéncia de instituicdo
financeira, tais quais os contratos de compra e venda, de permuta e de cessdo de direitos. Essas
informagdes possibilitarao as instituicoes financeiras verificarem, por exemplo, transacdes
recentes envolvendo outros imoéveis em um mesmo_empreendimento em que tenham sido

--------- [

admitida entre as boas praticas de originacdo de crédito estabelecidas pelo FSB, conforme o
relatério FSB Principles for Sound Residential Mortgage Underwriting Practices. Ademais, ndo ha
limitagdo a adogdo de tais modelos segundo os Core Principles for Effective Banking Supervision,
publicado em setembro de 2012, e demais padrdes regulatérios editados pelo Comité de Basileia

para Supervisao Bancaria. Luciano Ventura



Crédito imobiliario

Transparéncia
# Contratos com critérios mais

Acdes e entregas /
xiveis

% Modelo de precificagdo de iméveis + eficacia

Migragdo parao SFH

# Permissao de contratos Motivacao

indexados a indices de pregos + financiamento Aonde queremos chegar

IPCA e pré-fixado

S — i

Menos custo de Juro longo mais baix Mais fomento @ Modernizacao
entrada e mais permite financiamento publico aos para liberar
inclusdo e privado para os pequenos e mais valor a

participacao médios sociedade

grandes agentes
Al

Tecnologia para agilizar e baratear as transacoes

Fonte: 12 Apresentacao do ano do Presidente do Banco Central do

Brasil - Roberto Campos Neto na coletiva sobre Agenda BC#
Luciano Ventura
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BEM VINDOS A

AUTOMACAO

mecanismos verificam seu
proprio funcionamento,
efetuando medicoes e
introduzindo correcoes,

sem a necessidade

da interferéncia do homem.

técnicas computadorizadas ou
mecanicas para diminuir o uso
de mao-de-obra em qualquer

Processo, o uso de robds nas linhas de
producado,
tarefas repetitivas.

Luciano Ventura



NTA VO
nas Avaliacoes e Perl'cias

“ _
P roposial]
“ Mesma informacao 6 vezes

» Diminuicdao do retrabalho e reduzir erros

» Otimizacao do trabalho pesquisa / laudos
» Diminuicao de prazos, custos

» Mais dados e variaveis para analisarmos
» Aumento de produtividade e qualidade do trabalho

» Maior precisao
» Compartilhamento de informacgoes
» Uniformidade de resultados

Luciano Venturs AMpliacao de nosso campos de atuagao...



DESVANTAGENS

> Possibilidade de manipulacao de dados e resultados
> Risco da Valoracao sair errada
> Na vistoria identificam-se anomalias, vicios e falhas

> Possibilidade do imodvel nao existir, documento
irregular (areas nao averbadas, em risco, favelas, etc.)

» Engenheiros avaliadores e seus Laudos que alimentam
de forma precisa e confiavel os banco de dados...

Luciano Ventura



Instituto Braslieiro de Avaliagdes
icias de Engenharia

de Minas Gerais

> Remuneracao:
> Hora RS 390 + impostos/taxas

PROCEDIMENTOS SOBRE HONORARIOS
SUGERIDOS PELO IBAPE-MG - 2019/2021

9°: Nas avaliagdes de bens tipicos (lote, casa e apartamento) e que possuam

mercado bem definido, os tempos minimos para execugdo do servigco
(garantindo-se a qualidade do trabalho e buscando alcancar o grau de -
fundamentacgdo especificado) e seus respectivos honorarios sugeridos séao:

Grau de Fundamentacéo Honorario Minimo
| R$ 6.240,00 '
Il R$ 9.360,00 ~
i R$ 14.040,00

v'Laudos para BANCOS
»Viabiliza pelo volume e repeticoes de modelos

v Laudo Simplificado tipico — Aprox. RS 500 a RS 800 TOTAL (c/desloc. Impostos)
v Laudo Completo tipico — Aprox. RS 650 a RS 2.000 - TOTAL

v Valor para um Laudo sem repeticoes ? A P @\

v Qual o valor justo para se fazer um Laudo ?

v’ Valor para um Laudo em regies remotas ? . _ _ - A
/“‘ o }\ w=® .

Luciano Ventura \% ’



DESAFIOS
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»Nos que somos inteligentes [ @/\
»Importancia p/sociedade
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»Uniado da categoria ", "”"7\/{
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»Valorizacao profissional X
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»Atualizacao / reciclagem
»Uso correto da tecnologia

Luciano Ventura




Muito Obrigado!

Eng. Luciano Ventura Vice-presidente do IBAPE
Nacional
(41) 9 9975-2435 / (41) 3244-6915

avaliador.com@gmail.com

(/ avaliador.com

o https://www.facebook.com/Avaliadorcom/

@ https://www.linkedin.com/in/luciano-ventura-05893429/
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