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o X! COBREAP
Breve Historico N e

» Crise 2015/2016;
* Instituicdes Financeiras néo efetivam as vendas em leildes;

Resultado:

* Debate entre Instituicbes Financeiras e IBAPE;

* Provocou a elaboragao de estudos:
v' Boletim Técnico: Valor de Liquidagao Forcada em Cenarios Recessivos;
v' Diretrizes Basicas para Avaliagcbes em Garantias Bancarias.
v' Diretrizes basicas para avaliagdes em Propriedades Rurais

Formou-se um conteudo robusto para as avaliagcdes de Garantias



o X! COBREAP
Breve Historico N e

Banco Central publicou resolucao 4.327 em 2014 que determinou que bancos tem que criar politicas e
procedimentos para risco socioambiental

Febraban publicou norma de auto-regulacdo No 14, também em 2014, que inclui os pontos de Resolucao
e ainda trata de terrenos oferecidos como garantias- SARB 14

Criou-se o GT de Terrenos Contaminados FEBRABAN

Resultado:
 Elaboracao do LIC;
* Levantamento de Indicios de Contaminacao:

As analises de riscos climaticos e questoes ambientais e sociais
ganharam corpo nas avaliacdes para garantias 3
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“HCOBREAP

BAALILEMO ¢ I N ASA

CONTEXTUALIZACAO

Banco Central publicou resolucao 4.327 em 2014 que determinou que bancos tem que criar politicas e
Instituicbes financeira demandam milhares de laudos de avaliacbes para suporte nos
processos de empréstimos garantidos por bens, usualmente sdo contratadas de duas
formas:

v Interna: O Banco contrata a avaliacdo do bem com empresas credenciadas. O laudo é
compartilhado e analisado com areas de engenharia de avaliacdes das instituicdes financeiras e
depois liberado para as areas de operacdes dessas instituicoes

v Externa: O interessado contrata empresas credenciadas pelo Banco. O laudo é entregue aos
clientes que escolhem a instituicdo financeira e posteriormente sao analisados pelas areas
responsaveis.

v Existe ainda a modalidade de contratacdo de empresas externas sem o credenciamento pelo
Banco.



“HCOBREAP

CONTEXTUALIZACAO B

Cada instituicdo bancaria possui regulamentos e politicas internas para aceitacdo dos
trabalhos de avaliacdo, atentar aos requisitos da instituicao financeira na qual presta o
servico.

Cada instituicdo possui seu “APETITE AO RISCO”, o aceite do bem ¢é de
responsabilidade da mesma. Cabe ao engenheiro de avaliagao se pautar pelo principio
da prudéncia e oferecer os cenarios de mercado e liquidagcdo para a tomada de
decisao das instituicoes (assunto sera mais debatido em conclusdes);



“HCOBREAP

CONTEXTUALIZACAO B

Operacoes Financeiras que demandam Avaliagoes de Bens

Garantias

« Nesse cenario, frequentemente o relacionamento instituicdo — cliente € muito bom,
sendo comum a obtencado de toda e qualquer documentagado que se julgar necessaria
para a realizacao da avaliagao;

A vistoria ao bem para compatibilizacdo das documentagdes fornecidas, detalhamento
dos padrbes construtivos, acabamentos e dimensOes sao obrigatorios. Ressaltamos
também a importancia de consulta aos 6rgaos publicos, tais como: prefeitura e/ou suas
secretarias



“HCOBREAP

CONTEXTUALIZACAO

Operacoes Financeiras que demandam Avaliagoes de Bens

BRAMLERO (4 EMGENMARIA (4 AWALIACORS { FERIOAL

Dacao

 As avaliacbes 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 ndo 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.



“HCOBREAP

CONTEXTUALIZACAO

Operacoes Financeiras que demandam Avaliagoes de Bens

BRAMLERO (4 EMGENMARIA (4 AWALIACORS { FERIOAL

Arrematacao/Adjudicacao

« 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 situacdo, 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 ¢
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CONTEXTUALIZACAO B

Operacoes Financeiras que demandam Avaliagoes de Bens
Alienacao

 Para as avaliagdbes com essa finalidade, a instituicao financeira ja
tem o dominio sobre o imovel 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.

10
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Ciclo de vida das garantias " COBREAP

COPAI BAAMLERD (¢ INGANMASIA (4 AVALIACONY ( FERIOAL

- Muito bom!
Obrigatéria - Toda documentacéo solicitada é
fornecida

- Satisfatério
Obrigatéria’ - Nem sempre toda a documentagéo
solicitada é fornecida ou esta disponivel

- Ruim ou péssimo!

R davel
ecomenday - Nao fornecel

- Todas as informagdes obtidas somente

Obrigatdria®
9 com o banco

' Casos especificos de impossibilidade da vistoria devem ser alinhados com a instituicdo financeira

? (asos especificos de impossibilidade da vistoria devem ser alinhados com a instituicdo financeira
12



Valor de liquidacao forcada " COBREAP

COMEA MAAMLERD (¢ EMGANMARLA (¢ AVALIACOEY ( PERIOAL

 Valor de liguidacdo forcada: valor de um bem na hipotese de uma venda
compulsoria ou um espaco de tempo menor do que o normalmente observado:

VALOR DE MERCADO
VALOR PRESENTE

---------
--------
-------------------
-----
--------

f T T T n % Prazo (meses)
(...)

Despesas
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Recomendacodes para as Avaliacoes de Garantias C°.BREAP

A RRAMLERD (4 ENGANMARLA (4 AVALIACORY | FERICAL

O avaliador manifesta-se sobre aspectos que podem representar prejuizo a possibilidade de
aceitacao do bem como garantia de operagdes, sob os aspectos fisicos, de legislagao aplicavel e de
mercado.

Vistorias

* Regra geral: Vistoria externa e interna (na impossibilidade deve ser verificado com a instituicdo a
continuidade do trabalho ou ndo, exemplo, situagao paradigma);

* Imodveis em processo de arrematacao/adjudicacéo , adjudicados (ocupados), caso hao seja possivel a
vistoria, buscar elementos de subsidio junto a Instituigdo Financeira contratante, tais como laudos de
avaliagao anteriores, relatério de vistoria, fotos, etc. e em posse das informagdes, concluir pela
exequibilidade ou ndo da avaliagao.
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Recomendacodes para as Avaliacoes de Garantias **COBREAP

SO WRALERG (4 EMGANMARLA (¢ AVALIACORY | FERIOAL

Condic¢oes Limitantes (Documentagoes)

Nao faz parte da avaliagao a verificacao da situagdo dominial do bem (NBR 14.653);

Inserir ressalvas que o avaliador devera destacar que o resultado esta condicionado ao bem
estar regularizado, desembaracado, livre de 6nus, gravames e passivos ambientais;

Anadlise critica da documentacio fornecida pelo demandante, definir se a mesma € suficiente
para a elaboracao o trabalho;

Dificuldades recorrentes na caracterizaciao do imovel:

v |ldentificar os limites e confrontagdes do imdével avaliando;

v’ Identificar as restricdes ambientais do imdével avaliando (exemplo: areas de preservagao
permanente e tipo de vegetacao existente);

v |ldentificar o zoneamento do imdvel avaliando;

v' Obtencao dos mapas de quadra e lotes municipais; 1



Recomendacodes para as Avaliacoes de Garantias **COBREAP

SO BAAMILERD (4 INGANMARIA (4 AVALIACORY | PERICAS

Condic¢oes Limitantes (Documentagoes)

« Verificar a politica de cada instituicido referente a averbacido das areas construidas na matricula
no que tange a inclusao ou nao de areas construidas nao averbadas no computo do valor do
imovel;

« Caso a instituicdo aceite a inclusdo das areas construidas ndo averbadas no computo do valor
de mercado do imével, importante o profissional destacar este aspecto;

« Em imdveis rurais (com excecdo em empreendimentos) deve o avaliador atentar em relacdo a
liquidez das benfeitorias principalmente as n&do produtivas tais como casas, pista de pouso, etc.
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Recomendacoes Especiais — Glebas Urbanizaveis’  COBREAP

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

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

» Na maioria dos casos as negociacoes abordam a constituicao de parcerias fisicas

e/ou financeiras junto ao proprietario do imovel.
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Recomendagdes Especiais — Glebas Urbanizaveis ™" COBREAP

SO MAAMLERD (4 ENGANMARLA (4 AVALIACOEY | FERIOASL

FIG.3

Despesas com aprovacao
e projetos urbanisticos

Despesas de
comercializacao e tributos

Despesas com

projetos executivos Despesas e receitas
financeiras

Despesas de vendas

dos lotes Despesas
margem de lucro

Despesas de urbanizagao
e infraestrutura

Valor da
gleba

Valor unitario do lote (R$/m2de drea de terreno)
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Recomendacoes Especiais - Complexos IndustriaiSCOBREAP

A RRAMLERD (4 ENGANMARLA (4 AVALIACORY | FERICAL

Determinacao de trés diferentes valores:

v" Valor Patrimonial;
v" Valor de Desmonte;
v Valor EconOmico.

O melhor estimador para o valor de mercado de um complexo industrial € o seu valor
econdmico;

« Em operacgdes bancarias € recomendavel calcular o valor econémico, patrimonial e o valor
de liquidacao forcada;

 Em unidades paralisadas é recomendavel a determinacdo do valor de desmonte que, neste
caso, seria o melhor espelho do valor de mercado.
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Xl COBREAP
Recomendacoes Especiais - T s PN

Empreendimentos de Base Imobiliaria:

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

« Recomenda-se, na medida do possivel, que sejam realizadas as avaliagdes patrimoniais
conciliadas com as avaliagbes econdmicas.

21



) ) Xl COBREAP
Conclusoes e Recomendacoes -

 As avaliagcbes para garantias devem sempre se pautar pela prudéncia e oferecer os
cenarios de mercado e liquidagdo para a instituicao financeira, ou os valores pertinentes a
empreendimentos (patrimonial, econdmico e desmonte);

« Cabe a instituicdo calibrar seu apetite ao risco do crédito, definir por qual valor vai aceitar a
garantia e nas recuperacdes definir por qual dos valores aceita a dagéo ou liquida o bem;

* Ainstituicao deve alertar em qual etapa do ciclo a operacao esta inserida;

- E aconselhavel acompanhem os bens objetos COM avaliacdes periddicas durante o
contrato de financiamento;

 Recomenda-se novos estudos exemplo liquidacao forcada IBAPE.
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Diretrizes para Avaliagoes de
garantias Bancarias —

Imoveis Rurais

IBAPE - 2023
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_ X COBREAP
DOCUMENTAGCOES »

SO BAAMILERD (4 INGANMARIA (4 AVALIACORY | PERICAS

Antes da vistoria ao imével é recomendada apresentacao, pelo contratante/cliente, das documentacoes
listadas a seguir:

 matricula ou Certidao de Inteiro Teor;

* memorial descritivo ou georreferenciamento;

* mapas da propriedade;

* mapa de uso e ocupacao do solo;

» Certiddao de Cadastro de Imével Rural (CCIR);
* Imposto Territorial Rural (ITR);

» Cadastro Ambiental Rural (CAR);

« planta com quadro de areas de benfeitorias ndo reprodutivas

24



_ X COBREAP
DOCUMENTAGCOES -

SO WRALERG (4 EMGANMARLA (¢ AVALIACORY | FERIOAL

Tais documentos objetivam a identificacdo do imdvel, gerando conhecimento ao profissional da engenharia
de avaliacbes sobre o tamanho da propriedade, identificacdo do imével, localizagado geografica com desenho
do seu perimetro, localizacdo da reserva legal, implantacédo e averbacédo das benfeitorias ndo reprodutivas e
reprodutivas.

Quando pertinente, recomenda-se solicitar ao proprietario do imével as licencas de exploragado, como outorga
de agua, planos de manejo florestal, Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) e Plano de Recuperacéo de
Area Degradada (PRAD), dentre outros. s
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X COBREAP
VISTORIAS 4

BAALILERD (¢ EMGANMARIA (¢ AVALIACORY ( FERIOAL

Como regra geral, a vistoria interna do imével objeto de avaliagao é imprescindivel. Apenas casos
excepcionais, quando nao for possivel a realizagdo de vistoria interna, (,,) recomenda-se a vistoria externa
da propriedade, utilizacdo de imagens de satélite atuais e a vistoria com uso de veiculos aéreos néao
tripulados (drones), desde que acordada entre a instituicdo financeira e o profissional da engenharia de

avaliacoes.

Durante a vistoria recomenda-se ao profissional levantar informacdes sobre ocupagao da propriedade, uso,

exploracao e possibilidade de mecanizacéo agricola.

Podem ser abordados detalhamentos dos aspectos socioeconémicos e fisicos do bem avaliado e de
seu respectivo entorno que permitam uma analise quanto aos possiveis impactos na obtengao de valores,

velocidade de venda ou liquidez do bem.
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X COBREAP
VISTORIAS 4

BAALILERD (¢ EMGANMARIA (¢ AVALIACORY ( FERIOAL

Se for disponibilizado o georreferenciamento e demais plantas, aferir as informagdes destas documentagdes
com respeito a localizagdo (sobreposigcao, poligono, memorial descritivo e pontos de GPS), identificacdo e

caracterizacao das benfeitorias. Verificar a coeréncia entre a documentacio disponibilizada, as imagens e a

vistoria in loco.

Recomenda-se verificar se a reserva legal atende aos percentuais do bioma em questao.

Quanto ao acesso do imovel, recomenda-se que a vistoria identifique as condi¢gdes de acessibilidade
informando se: direto por via publica ou por via privada, por terras do mesmo proprietario ou terceiros, se
encravada ou ndo, se com serviddao averbada ou se por carreador de acesso. Recomenda-se informar a

existéncia de outros acessos.
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_ X COBREAP
CARACTERIZACAO | -

ApOs a vistoria, recomenda-se que o imovel esteja caracterizado em relagao a:

BRALILE ¢ INGANMASIA ¢ AVALIACORS | PERSOAL

 matricula;

» proprietario;

* enderecgo;

* ocupante;

» area (hectares);

» georreferenciamento;

» certificagcao INCRA;

* Uuso e exploracao;

* se mecanizavel ou nao;

* benfeitorias existentes, quando pertinente;

* descricao do acesso ao imovel.
28



X COBREAP
RISCOS »

BAAMLEO (¢ ENGANMARIA (¢ AVALIACORY | FERIOAL

« areas indigena e quilombola;

* assentamento rural;

* areas embargadas;

*  processos minerarios;

« comunidade | favela;

» aterros sanitarios;

» areas contaminadas cadastradas pelas secretarias estaduais;
« sitios arqueologicos ou paleontologicos;

« cadastro de empregadores x trabalho escravo;

* unidades de conservacao.
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X COBREAP
RESERVA LEGAL -

BAALILERD (¢ EMGANMARIA (¢ AVALIACORY ( FERIOAL

Para a analise do percentual de RL [reserva legal] exigido para preservacdo em legislacdo federal deve-se

inicialmente identificar o bioma no qual o imdovel esta inserido, com base nas informacdes oficiais disponiveis.

Apos a verificagdo do percentual exigido em lei recomenda-se analisar a documentagao fornecida, com a
finalidade de identificar se a RL ou as areas de preservacdo foram declaradas (CAR) ou averbadas em

matricula.

Caso exista a RL da propriedade em estudo em matricula “extra propriedade” informar no laudo o fato e como
foi computada na avaliacdo. Indicar se a matricula “extra propriedade” faz parte do escopo da avaliagao.
Compatibilizar na avaliagao a equivaléncia de tratamento entre as RLs e APPs dos dados comparativos e do

imovel avaliando, para evitar a dupla contagem.
30



ANALISE DE MERCADO

“CCOBREAP

BAAMLERO (¢ ENGANMARIA (¢ AVALIACORY | FERIOAL

Recomenda-se a apresentacdo de uma analise de mercado, informando aspectos relevantes em relacio a:

aspectos socioeconémicos, caracteristicas do imoével e do entorno;

cenarios mercadoldgico imobiliario e econémico;

percepcao do avaliador em relagcao a liquidez do imével, que impactam no periodo de comercializacao,
influenciando o valor de mercado e liquidacao forcada;

descrever se a utilizagao atual da propriedade é compativel com a vocagao da regiao.
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