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RESOLUCAO BACEN 4.754, DE 26/09/201
NECESSIDADE DE CANCELAMENTO

» Em mais de 30 anos, os agentes financeiros do Brasil sempre
utilizaram das Normas Técnicas Brasileiras 14653 para aferir
dos imoveis de financiamentos imobiliarios (maior seguranca j
estabilidade e garantia nas transacoes imobiliarias).

» Em 2008 ocorreu a “Bolha Imobiliaria” nos EUA.

» Lehman Brothers: 4° maior banco de investimentos dos Estados U
e seus efeitos sistémicos.

» Subprime (Credito imobiliario para pessoas consideradas de a
de inadimpléncia).



» Basiléia Ill (publicado em 16/12/2010) compde conjunto
de proposicdes para regulamentacao bancaria promovida
pelo forum de Estabilidade Financeira e pelo G-20, para
reforcar os sistemas financeiros apods a crise dos
subprimes, com o objetivo de evitar novos eventos.

» O Brasil nao sofre com a Bolha Imobiliaria (NBR Normas
Técnicas Brasileiras 14653) em razao da forma como
atua nos financiamentos.




>

>

BACEN 4271/2013: Reforca as Normas Técnicas Brasileiras, de
Recomendacdes de Basileia lil.

inclusive, os seguintes procedimentos:

81 - linea b) a avaliacGo do imovel deve ser efetuada por profissional que
possua qualquer vinculo com a area de crédito do pretendente em outros
empréstimos ou financiamentos por ele contratados no Sistema Financei
Nacional;



CRESCIMENTO DO MERCADO DE AVALIACOES
IMOBILIARIAS

» Obrigatoriedade das instituicoes financeiras realizarem avaliacoe§%
imobiliarias. k.

» Programas Habitacionais.
» Minha Casa Minha Vida, atual Verde e Amarelo.
» Preocupacao dos Governos com moradia para pessoas de baixa renda.

empresas e 24.000 (vinte e quatro mil) profissionais atuando na area, e t
uma infraestrutura de pequenas empresas gerando empregos no pais.

» A Engenharia de Avaliacoes conta com, aproximadamente, 8.000 (§\I:O




DESPESA, CUSTO E RENTABILIDADE DA AVALIACAO IM
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» Taxa de Avaliacao Imobiliaria.

» Arrecadacao de 1 bilhao de reais por ano ( Bancos detém 70% dos financiamentos
imobiliarios do Brasil).

» Custo Operacional em torno de 500 milhdes de reais por ano.



AGENTES EXTERNOS
BUSCA DE NOVOS MERCADQOS DE TRABALHO

» Corretores
» Economistas
» Seguradoras

» ALTERACAO DA RESOLUCAO - RESOLUCAO BACEN 4.757/2019
o art. 11 da Resolucao 4.676/ 2018 (inclusao de paragrafo)

» “Art. 4° §8: o modelo e os sistemas internos de gerenciamento de risc
de monitoramento de garantias da instituicdo sejam capazes de
demonstrar que a andlise do risco da operacdo justifica DISPENSA DE
VISTORIA DE INSPECAO AO IMOVEL”

A VISTORIA DO IMOVEL REALIZADA POR UM PROFISSIONAL HABILITADO E A MAIOR GARANTIAE
SEGURANCA QUE A AVALIACAO PODE PROPORCIONAR AS INTITUICOES FINACEIRAS E O

CONSUMIDOR FINAL (MUTUARIO), INCLUINDO A SUA EXISTENCIA, PERFEICAO E A COMPOSICAO
DO VALOR A SER FINACIADO . TRANSFORMANDO O DADO TECNICO DE ENGENHARIA EM DADO
ECONOMICO.




A QUEM INTERESSA A MUDANCA?

» Em abril de 2009 foi estabelecido que Financial Stability Board - FSB (Conselho d
Estabilidade Financeira) sucederia o Financial Stability Forum (FDF), assumindo o
promover a reforma da regulamentacao e supervisao do sistema financeiro interna

» Tendo o FSB ( Conselho de Estabilidade Financeira Jcomo objetivo promover a estab
financeira global por meio da coordenacao do desenvolvimento da regulamentacao,
supervisao e outras politicas financeiras, € pertinente destacar:

» O FSB (Conselho de Estabilidade Financeira) compilou as melhores praticas de conc
de créditos imobiliarios no documento intitulado Thematic Review on Mortga

Underwrinting and Origination Practices a partir de estudos decorrentes da crise
financeira internacional de 2008, tendo como justificativa que “a crise internacion
demonstrou a fraqueza do sistema hipotecdrio que subscrita em um pais é trans
de forma global”.




O Bacen, em reuniao realizada em 19/09/219, conforme Voto 190/2019-BCB, ao
recomendacées do FSB (Conselho de Estabilidade Financeira), equivoca-se no ente
deste organismo internacional ao apontar no item 3 do VOTO 190/2019-BCB, de 19
de 2019:

3. Essa medida vale destacar, nao estabelecia a obrigatoriedade de a avaliacao ser
efetuada por perito avaliador, mas tdo somente incorporava ao arcabouco regulatorio
recomendacdo internacional no sentido de assegurar  que o profissional responsavel pela
avaliacdo ndo sofresse influéncia de dreas potencialmente interessadas no resultado de seu
trabalho, garantindo-se, assim, uma apuracado fidedigna do valor do bem imovel dado em
garantia. (nosso grifo)

Entretanto, o FSB (Conselho de Estabilidade Financeira)no documento mencionado pelo Bac
em seu Anexo A - Principio 5 - Efetivo Gerenciamento da Avaliacao, contradiz o entendiment

Bacen:

Principio 5: Efetivo gerenciamento avaliatério

Supervisores devem garantir a adocao e a adesao a um processo de avaliacao solido,
incluindo a competéncia e independéncia das partes que atuam.

Avaliadores devem satisfazer certos requisitos em termos de capacidades e qualificacoes
profissionais e que nao haja conflito de interesses.

\



» Na justificativa que embasou o Banco Central do Brasil a alterar a Resolucao, nota-
tecnicamente a recomendacao € falha nos seguintes aspectos:

» No texto original do FSB (Conselho de Estabilidade Financeira), consta como exemplo
“eventual dispensa de inspecdo”, onde um apartamento, que fora “submetido recen
inspecdo pode ser isento da inspecdo”. Pratica comum nas reavaliacoes e que dive
da alteracao da Resolucao BACEN, a qual possibilita que todas as avaliacoes, seja
inspecado”, algo totalmente fora das recomendacoes e padroes técnicos de avaliacao

Processos de avaliacdo. O gerenciamento adequado das garantias deve incluir inspecoes
no local por credores ou avaliadores; mas as inspecoes no local podem ser isentas se 0
credor ou o avaliador é capaz de demonstrar que o risco apresentado foi adequadamente
avaliado através do processo geral de gerenciamento de garantias.

Por exemplo, um flat ou apartamento em um edificio multifamiliar que tenha sido
submetido recentemente a uma inspecdo no local pode ser isento. (traducdo Livre)

» Resta claro que o FSB (Conselho de Estabilidade Financeira)nao recomenda a nao
vistoria e quando flexibiliza este procedimento exemplifica claramente a condi
o risco da nao realizacao da vistoria deve ser demonstrado pelo credor ou pelo




PERDAS PARA O ESTADO E A SOCIEDADE

Desprezo pela segregacdao das funcdes: instituicées financeiras passarao
valorar, financiar e assegurar o pagamento dos investimentos. Falsa ideia de
economia para os financiados decorrente da nao avaliacao prévia dos
imoveis.

Risco de fraudes e de bolha imobiliaria.

Encerramento de atividades de 8 mil empresas de engenharia e
arquitetura.

Mais de 24 mil profissionais sem trabalho num Brasil ja em crise econdémica.

Perda da qualidade construtiva com risco de comprometimento das
condicées de habitabilidade dos imoveis e acidentes graves resultando em
prejuizos para os financiados (consumidores).

Regulamentacao em conflito com as Normas Técnicas Brasileiras.
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