Banco de Portugal

Carta-Circular n° 44/2009/DSB, de 19-5-2009

ASSUNTO: Reavaliacdo deimoveis adquiridos em reembolso de crédito préprio

1. Considerando: (i) as restricbes & aguisi¢ao de imoveis por institui¢des de crédito estabel ecidas no
Regime Geral das InstituicBes de Crédito e Sociedades Financeiras, (ii) a prética que tem vindo a
ser seguida pelo Banco de Portugal sobre a prorrogacéo do prazo para a alienacdo dos imoveis,
conforme definido na Carta Circular n® 61/2004/DSB, e (iii) o restrito ambito de aplicacéo actual
da Carta Circular n° 38/2004/DSB, conforme esclarecido na Carta Circular n® 140/2005/DSB.

2. Considerando aimportancia que os iméveis adquiridos em reembolso de crédito préprio tém vindo
a representar no balango das instituigdes e que, sem prejuizo do enquadramento contabilistico
destes iméveis, a respectiva valorizagdo nas demonstragdes financeiras depende sempre da
realizacdo de avaliagbes adequadas (para efeitos do apuramento de eventuais perdas por
imparidade, ou, do reconhecimento pelo justo valor).

3. Considerando ainda que o assunto em epigrafe deve ser abordado de forma integrada com a
valorizagdo das garantias hipotecérias obtidas pelas ingtituicdes, sendo que esta releva para efeitos
de: (i) apuramento das provisdes para crédito vencido e de cobranca duvidosa (Aviso n° 3/95), (ii)
apuramento das perdas por imparidade no crédito concedido (IAS 39) e (iii) calculo dos requisitos
de fundos préprios para cobertura de risco de crédito (Aviso n° 5/2007).

4. Recomenda-se que as institui¢cdes, no ambito de um processo de acompanhamento sistemético do
valor atribuido aos imoveis adquiridos em reembolso de crédito proprio, identifiquem eventuais
indicios de ateragbes significativas de valor (num imével ou num conjunto de iméveis com
caracteristicas semelhantes) e, consequentemente (i) ajustem os valores das Ultimas avaliagdes
disponiveis, ou (ii) obtenham novas avaliacOes.

5. Recomenda-se que agquele processo de acompanhamento segja atribuido formalmente a uma
unidade da estrutura organizativa da instituicdo que, neste ambito, sgja, designadamente,
responsavel pelas seguintes funcdes:

— Veificar o valor dos bens imoveis com recurso a indices ou métodos estatisticos;

— Desenvolver os contactos necessarios com os peritos avaliadores (internos ou externos) com
vista a informar sobre os fins a que se destinam as avaliagdes e 0 contelido minimo do
relatorio;

— Andlisar os relatdrios de avaliacdo elaborados pelos peritos, em particular quanto as
conclusdes (incluindo a adequagdo do método utilizado face a classificacdo contabilistica do
imovel) e eventuais limitagdes que, de alguma forma, possam influenciar o valor da avaliacao
gue deva ser considerado. A andlise de cada relatério deve ser documentada de forma clara e
rigorosa e conter um juizo critico sobre os potenciais efeitos de eventuais limitagdes incluidas
no relatério e a justificacdo para a variagcdo ocorrida no valor de avaliacdo face a relatérios
anteriores,

— Manter actualizada uma “ficha” para cada imével, ou conjunto de iméveis, que permita
conhecer, atodo 0 momento: a data da Ultima avaliagéo, o valor atribuido, a metodologia de
avaliagdo, a entidade avaliadora, o historico de avaliagdes e o responsavel pela andlise;

— Assegurar mecanismos de controlo sistemético da periodicidade das avaliacdes e de aerta
para situagdes andmal as (por exemplo, variagdes bruscas dos val ores de avaliagéo);

— Assegurar que as avaliagbes redlizadas (em suporte fisico ou informatico) se encontram
disponiveis para consulta, sempre que sgja necessario.

6. Recomenda-se ainda que o referido processo de acompanhamento cumpra 0s seguintes requisitos
minimos (semelhantes aos definidos nas alineas b) e ¢) do ponto 8 da Parte 2 do Anexo VI do
Aviso n° 5/2007):

a) Verificag8o do valor do bem imével pelainstituicéo:

i) O vaor dos bens imoveis deve ser verificado pela instituicdo de forma frequente, pelo
Menos uma vez por ano;



i)
i)

Devem ser efectuadas verificacBes mais frequentes no caso de as condi¢des de mercado
estarem sujeitas a alteracfes significativas;

A verificagdo do valor do bem imével deve ser documentada pela instituicdo de forma
clara e rigorosa, nomeadamente com a descricdo dos critérios e da periodicidade de
revisao;

Para efeitos da verificaggo do valor do bem imovel, a instituicdo pode recorrer a indices
ou métodos estatisticos reconhecidos e que considere adequados, fundamentando essa
utilizacdo. A instituicdo deverd remeter ao Banco de Portugal um relatério com a
descricdo detalhada dos indices ou métodos estatisticos que se propde utilizar e dos
fundamentos para a sua utilizagdo, acompanhado de um parecer sobre a adequacdo dos
mesmos el aborado por perito avaliador independente externo de reconhecidaidoneidade.

b) Revisdo daavaliacdo do valor do bem imdével por perito avaliador:

i)

iv)

v)

vi)

A avaiacdo do bem imével deve ser revista por perito avaliador, pelo menos, de trés em
trés anos;

Sem prejuizo desta periodicidade, a avaliagdo do bem imével deve ser revista por perito
avaliador sempre que as informagdes disponiveis indiquem que possa ter ocorrido uma
diminuicdo substancial do valor do bem imével ou que este valor possa ter diminuido
materialmente em relacdo aos precos gerais do mercado;

Para efeitos da identificag@o dos bensimdveis cuja avaliagdo carece de revisdo nos termos
da ainea anterior, a ingtituicdo pode recorrer a indices ou métodos estatisticos
reconhecidos e que considere adegquados, fundamentando essa utilizacdo;

O perito avaliador a que se referem as subalineas i) e ii) deve ser independente e possuir
as qualificagdes, competéncia e experiéncia profissional adequadas ao desempenho das
respectivas funcBes. Nao se considera independente o perito avaliador que se encontre
numa situacdo susceptivel de afectar a sua isencdo de andlise, nomeadamente por existir
qualquer interesse especifico no bem imével objecto de avaliagdo ou qualquer relagdo,
comercial ou pessoal, com o devedor, ou por a retribuicdo a auferir se encontrar
dependente do valor de avaliacdo a atribuir ao bem imovel;

Podem ser seleccionados peritos avaliadores que integrem uma unidade de estrutura da
prépria instituicdo, desde que sgjam independentes do processo de andlise, decisdo e
recuperacdo do crédito;

A seleccdo, pela ingtituicBo, dos peritos avaliadores deve ser realizada de forma a
assegurar uma adequada diversificacdo e rotacdo, devendo a instituicdo possuir, em
permanéncia, uma lista actualizada dos peritos avaliadores seleccionados, com a
identificacdo dos critérios que presidiram a respectiva seleccdo e dos bens iméveis
avaliados por cada perito avaliador;

vii) A avaliacdo do bem imével por perito avaliador deve ser objecto de relatério escrito, o

qgual deve incluir, de forma clara e rigorosa, todos os elementos que permitam
compreender a analise e conclusdes do perito avaliador.

7. Sendo a presente recomendagdo aplicavel atodas as institui¢cdes de crédito, independentemente do
regime contabilistico seguido na preparagdo das suas demonstraces financeiras, fica revogado o
entendimento expresso nas Cartas Circulares n° 38/2004/DSB e n° 140/2005/DSB.

Enviada a:

Bancos, Caixa Central De Crédito Agricola MGtuo, Caixa Econdémica Montepio Geral, Caixa Geral De Depdsitos, Caixas De
Crédito Agricola MUtuo, Caixas Econdmicas, Instituicbes De Moeda Electronica, Instituigdes Financeiras De Crédito,
Sociedades De Factoring, Sociedades De Garantia MUtua, Sociedades De Investimento, Sociedades De Locag&o Financeira,
Sociedades Financeiras Para Aquisigdes A Crédito, Credivalor, Finangeste e Sociedades Gestoras De Participagdes Sociais



