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1. Objetivo

Apresentar os principios que baseiam os fundamentos da seguranca
do Crédito Imobiliario no pais.

Debater os principios norteadores da Engenharia de Avaliacdes e a

sua importancia para a Sustentabilidade do Sistema Financeiro
Nacional.

Estabelecer as competéncias para atuacao e o impacto na ruptura do
processo.

Quais sao os interesses do Mercado ?
A Resolucao do BACEN, a quem atende ?
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2. Principios Fundamentais da seguranca do Crédito
Imobiliario no pais.
b) Garantia do cumprimento das

a) Qualidade do crédito leis, normas e contratos
(seguranca do negdcio). (seguranca juridica).
* Qualidade na apuracao da e Seguranca para conceder o
renda; crédito (certeza de existéncia,
validade e eficacia dos

e Consisténcia na analise de risco
de crédito contratos);

e Seguranca para recuperar o
crédito (certeza de
exequibilidade das garantias

reais).

e Correta e rigorosa avaliacao do
imovel




2.a) Qualidade do crédito (seguranca do negdcio).

AVALIACAO DO IMOVEL

Tripé de sustentacao do Crédito

ANALISE DE RISCO DE
CREDITO

COMPROVACAO DA RENDA

Falhas ou relaxamento no tratamento de quaisquer um desses trés pilares,
quase que inevitavelmente, levam a formac¢ao de carteiras de créditos com
alta propensao a insustentaveis niveis de perdas de capital.
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3. A importancia da Engenharia de Avalia¢coes para
a Sustentabilidade do Sistema Financeiro Nacional

...E improvdvel que alguém adquira
um imovel sem antes conhece-lo. Isso
deveria valer, também, para as
Instituicoes Financeiras...

...A garantia precisa ser avaliada por um
expert no assunto e ndo exclui, a adog¢do
de forma complementar, de técnicas de
afericdo de valores dos imoveis...

Ruptura do Sistema
Financeiro Nacional
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3. A importancia da Engenharia de Avalia¢coes para
a Sustentabilidade do Sistema Financeiro Nacional

A Engenharia de Avaliagcoes, compoe um dos pilares do tripé dos fundamentos da
concessdo do crédito imobiliario no Brasil.

Principios da Engenharia de Avaliacao:

E a ciéncia que estuda todo o processo de apuracdo de valores de
propriedades e bens especificos, com o uso de técnicas pré-definidas
para a determinar o valor de mercado;

Atuar de forma justa com analise efetiva do comportamento do
mercado para a obtencao do seu valor;

Ser ético e imparcial na determinacao do valor de mercado.




3. A importancia da Engenharia de Avalia¢coes para
a Sustentabilidade do Sistema Financeiro Nacional

A Engenharia de Avaliagcoes, compoe um dos pilares do tripé dos fundamentos da
concessdo do crédito imobiliario no Brasil.

Riscos para a sua nao implantacao:

Estabelecer valores de mercado para atender as necessidades dos
diversos atores;

Tornar a garantia do crédito imobiliario incompativel com o valor de
mercado atual

Romper com a seguranca do sistema financeiro nacional;

Nao estabelecer técnicas e procedimentos estabelecidos pela NBR-
14.653;




4. Competéncias para Atuar na Atividade

A atividade da Engenharia de Avaliacao VISTORIA - PRINCIPIO DO CONHECIMENTO TECNICO

implica:

. , . . * Metodologias construtivas e tipos de materiais empregados;
* Conhecimento técnico especifico do bem, das & P Pres

metodologias avaliatérias e das ferramentas * Levantamento das possiveis anomalias;
cientificas de avaliagdo. * Integridade do bem e eventuais falhas de manutengao;
 Ser profissional habilitado pelo CREA/CAU.  Conhecimento do mercado a ser estudado;
* Andlise e diagnéstico do mercado no qual esse » Verificacdo dos polos valorizantes e desvalorizantes;
bem esta inserido, conforme os objetivos e + Leis municipais de zoneamento urbano

finalidades da avaliacao pretendida. ) o _ )
* Nivel de ruido e intensidade de trafego

 Vistoria do bem imdvel - Principio do

. ;. e Condicdes de acessibilidade
conhecimento técnico

* Existéncia de servigos publicos e infraestrutura

Fiscalizar se as atividades de Engenharia de Avaliagoes
Papel dos sistemas CREA’s/CAU’s I mmm) | estdo sendo cumpridas o seu ecossistema e realizadas
por profissionais habilitados.




4. O que esta acontecendo com o Mercado
Imobiliario?

Pressdao do mercado .. . \
. o Realizacdo dos negdcios a todo
imobilidrio nos pregos

ofertados custo ’l

o7 W e Metas negaciais-a todo custo, ‘l

¢ de ser um bom

/ Disruptura das habilidades
profissionais na Engenharia de
|‘ AvaliagOes

|’ * Empresas
operando na dé
|‘ dos valores.
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6. A Resolucao do BACEN n2 4754/19

Art. 1° A Resolucéo n° 4.676, de 31 de julho de 2018, passa a vigorar com as seguintes
alteracgoes:

"Art. 11. .....

§ 4° Para fins de apuracéo do valor do imovel de que tratam o caput, inciso |, alinea "b", e o art.
13, inciso |, a instituicao proponente pode, alternativamente, empregar modelo de precificagao
proprio ou de terceiros, desde que:

| - 0 modelo seja baseado em critérios, premissas e procedimentos consistentes, documentados
e passiveis de verificacao;

Il - 0o modelo e 0s sistemas internos de gerenciamento de risco e de monitoramento de
garantias da instituicao sejam capazes de demonstrar que a analise do risco da operacao
justifica eventual dispensa de visita de inspecdo ao imovel;

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

IV - 0 modelo propicie a geragao de relatorio individualizado da precificacdo do imovel,
incluindo 0 exame dos aspectos relevantes e dos riscos inerentes a estimacao do valor do
imovel." (NR)
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6. A Resolucao do BACEN n? 4754/19

CONSIDERACOES SOBRE A RESOLUCAO

O BACEN deve cumprir as normas expedidas do CMN;

O FSB - Financial Stability Board € um orgéao internacional que monitora e faz recomendacdes sobre o
sistema financeiro global. Foi estabelecido apos a cupula do G20 em Londres, em abril de 2009, como
sucessor do Forum de Estabilidade Financeira e em 2019, promoveu a reforma da regulamentacéao e
supervisao do SFI.

O FSB, publica a compilacao das melhores praticas de concessao do crédito imobiliario internacional,
a partir de estudos decorrente da crise financeira internacional americana (2008), quando demonstrou
a fraqueza do sistema hipotecario, que sobescrita num pais, atinge os demais, de forma global.

O BACEN ao aprovar a Resolucédo n® 4754/19, fundamenta a aprovacao, numa interpretacao
equivocado guanto ao posicionamento do FSB, distorcendo o contexto, ao afirmar que a FSB nao
estabelecia a obrigatoriedade da avaliacao ser efetuada por perito avaliador. O posicionamento da
FSB, explicita no arcabouco regulatério internacional o contrario: que se deve assegurar que O
profissional responsavel pela avaliacdo, ndo sofra influéncia de areas potencialmente interessadas no
resultado de seu trabalho, garantindo assim, uma apuracao fidedigna do valor do bem imovel dado em
garantia.

Ainda nessa linha, o documento mencionado como justificativa para aprovacao da referida Resolucao,
contraria o0 Anexo A — Principio 5 — Efetivo Gerenciamento avaliatorio da FSB.
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6. A Resolucao do BACEN n2 4754/19

Ainda nessa linha, o documento mencionado pelo BACEN, como justificativa para aprovacgao
dareferida Resolucao, contraria o Anexo A — Principio 5 — Efetivo Gerenciamento da Avaliacao.

Principio 5 — Supervisores devem garantir a adocao e

a adesao a um processo de avaliagao solido, incluindo

a competéncia e independéncia das partes que

atuam.

e Avaliadores devem satisfazer certos requisitos, em
termos de capacidades e qualificacdes
profissionais, e que nao haja conflito de interesse
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6. A Resolucao do BACEN n2 4754/19

CONSIDERACOES SOBRE A RESOLUCAO

No texto original do FSB, consta como exemplo de permissao de eventual dispensa de
inspecéo, situacdes em que imoveis que ja fora submetido recentemente a uma inspecao, pode
ser isento dela, ou seja, a Resolucao do BACEN, diverge da FSB, quando possibilita que todas
as avaliagcoes sejam feitas “sem inspeg¢ao”, complemente distoante das recomendacdes e

padrdes técnicos da Engenharia de Avaliacoes.

Processo de avaliacao:
O gerenciamento adequado ds garantias deve incluir inspeg¢oes no local

por credores ou avaliadores, nas as inspecoes 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.

Fonte: rsB - Principles for Sound Residencial Mortgage Underwriting Practices, pag. 6
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6. A Resolucao do BACEN n? 4754/19

O QUE DIZ A RESOLUCAO

Il - 0o modelo e 0s sistemas internos de gerenciamento de
risco e de monitoramento de garantias da instituicao
sejam capazes de demonstrar que a analise do risco da
operacao justifica eventual dispensa de visita de
inspecao ao imovel:

IV - 0 modelo propicie a geracéo de relatorio
individualizado da precificacdo do imével, incluindo o
exame dos aspectos relevantes e dos riscos inerentes a
estimacao do valor do imével." (NR)

O QUE DIZ A NBR-14.653

O relatério individualizado da precificacao do
imovel, incluindo o exame dos aspectos

relevantes _constitui o laudo de avaliacao,

conforme descreve a NBR-14.653

O relatoério individualizado da precificacdo do
imovel, incluindo o exame dos aspectos
relevantes _constitui o laudo de avaliacéao,

conforme descreve a NBR-14.653

Ao estabelecer a apresentacao de um relatdrio individualizado da
precificacao do imadvel, incluindo o exame dos aspectos relevantes,
esta sendo induzido a descricao de todos os elementos técnicos que
compode o ecossistema da Engenharia de Avaliacdes, cuja competéncia

do seu cumprimento sdo do CREA/CAU, que legislam sobre a atividade
profissional. Portanto, nao é cabivel o BACEN definir a dispensa da
vistoria, quando a propria norma, ja prevé os casos.
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OBRIGADO!!!!!

Eng? Emmanuel Braz
ebrazengenharia@gmail.com

wWWww.ebraz.eng.br
(61)98128-5709
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