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Lisboa, 15 de Junho de 2015

ASSUNTO: Projeto de Lei n® 964/Xil que Regula o acesso e o exercicio da atividade dos peritos
avaliadores de imdveis que prestem servicos a entidades dos sistema financeiro

nacional.

Exmos. Senhores,

O Royal Institution of Charfered Surveyors (RICS), gostaria em primeiro iugar de feliciar os Grupos
Parlamentares do PSD e do CDS-PP, por esta iniciativa legislativa, que em nossa opinido permilira
alcancar uma abordagem integrada para o sistema financeiro portugués da avaliacio e valorizac8o de
imoveis, que terd, com certeza, maior ades8o dos agentes econémicos e que cumprird os fins normativos
oretendidos.

G RICS apresentou em janeiro de 2014, durante um processo de consulta pablica sobre “A Avaliacdo e
Valorizagdo de Iméveis — Uma abordagem integrada para o sistema financeiro portugués”®, de iniciativa do
Consetho Nacional de Supervisores Financeiros (CNSF), um conjunto de observacdes e sugestdes sobre

0 exercicio da atividade dos peritos avaliadores de iméveis.

Tendo conhecimento da aprovagdo na Votagio na Generalidade do supramencionado Projeto de Lei,
consideramos que, em sede de andlise na sua especialidade, algumas das observaces e sugasties

entdo transmitidas, e agora complementadas, poderiam ser (teis para que o documento final tenha a

maior aderéncia ao nosso mercado e aos seus propdsitos de rigor e fransparéncia.




COMENTARIOS DO RICS AC PROJETO DE LEI N° 964/Xil QUE REGULA O ACESSO E ©
EXERCICIO DA ATIVIDADE DOS PERITOS AVALIADORES DE IMOVEIS QUE PRESTEM SERVICOS
A ENTIDADES DO SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL

Capitulo Il - Acesso e exercicio da atividade

Seccdo | - Acesso 2 atividade

Artigo 2° - 2: O perito avaliador de iméveis ndo pode subcontratar em terceiros as suas fungdes

Quer as Normas de Avaliaciio RICS, quer as International Valuation Standards (IVS) no seu framework
referem que avaliagdo exige o exercicio de elevados niveis de competéncia e julgamento, pelo que é uma
expeciativa fundamental que as avaliacles sejam preparadas por um individuo ou empresa com
competéncias téonicas adequadas, experiéncia e conhecimento sobre o assunto da avaliacio, 0 mercado
e a finalidade da avaliacio.

Todavia, as mesmas normativas infernacionais referem que & goeitavel para o avaliador procurar
assisténcia de especialistas em cerlos aspetos da atribuicdo geral, em sede de matérias como inspecéo,
levantamento de mercado ou aconselhamento comercial, relativamente acs ativos avaliados, desde qgue o
avaliador no cumprimento das suas funcbes de supervisiio garanta, e figue convencido, de que o trabalho
realizado cumpre as mesmas normas minimas como se tivesse sido ele o Gnico responsavel pelg tarefa,

Pelo exposto, e em linha com as normativas internacionais, sugerimos que a subcontratacio de trabalhos
de consulioria oy especializados, desde que bossuam 0 enquadramento supra, possam ser realizados
por outras entidades. Esta sugestdo encontra-se ainda em linha com o preconizado no Art. 17,
nomeadamente ao definir, a necessidade de adogéo de regras de organizaclo interna dos peritos e
adocdo de cédigo de conduta por parte dos colaboradores, independentemente da relacdo juridica que
com estes mantenham.

Consideramos assim fundamental uma clarificagdo deste ponto, em linha com a expliciiacio realizada,

Artigo 3° - 2. Apenas podem ser registados peritos avaliadores de iméveis pessoas coletivas gue
disponham de colaboradores que sejam peritos avaliadores de iméveis registados junto da




CMVM, em numero minimo adequado, atendendo ao volume de avaliagbes efetuado pela pessoa

colativa

Sobre esie ponto consideramos relevanie uma clarificac8o sobre o critério de apuramento do “namero
minimo adequadc” de peritos registados por pessoa coleliva para gue o mesmo seia caloulado com o

beneficio, equilibrio & transparéncia do mercado.

Seccdo | - Do exercicio da atividade

Qualificacio. compeiéncia e experiéncia profissionat

Da andlise das condicbes necessarias & cumprir pelos peritos avaliadores do sistema financeiro, conclui-
se que existe um enfogue em questBes como a idoneidade, g qualificacBo, a independéncia e a
responsabilidads.

O RICS é a maior organizacio internacional de profissionais do setor imobiligrio, dispondo de sistema de
autorregulac8o dos seus membros, produzindo Normas, Notas Técnicas, Cddigos de Conduta, enire

oulros.

Trata-se de uma organizacio global que tem por objetivo uma harmonizacio ndo apenas da atuacio dos
seus membros mas das suas normas com as normas de outras organizacBes, sendo membro, entre
outros, do Infernational Valuation Standards Council (IVSC) que tem como obietivo o desenvolvimento &
manutencao de normas de avaliaclo internacionals, e do Infernational Property Measurement Standards
Coalifion (IPMSC) um grupo de associacBes profissionais que tem em curso ¢ desenvolvimenic de

normas internacionais de medicio de propriedades,

O processo de regulaco dos Membros do RICS inicia-se mesmo anies da sua admiss8o, j8 que ©
processo de qualificacic — Assessmerit of Profsssional Competfence (APC) ~ implica qus o futuro
membro conheca em detathe o Codigo de Condula, o sistema de Regulacdo 2 as Normas Profissionais a
que ficard sujeito, nomeadamente, as Nommas de Avaliacio, que tera que seguir.

O processo de qualificacdo do candidaio é realizado através de uma avaliac8o de compsténcias,

seguindo vias allernativas em funcBo do perfil, qualificacBc & sxperiénola  documentalmente
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comprovados, que, independentemente da via, implica a submisso de casos de estudo e a realizacéo d

(s}

entrevista com painel de examinadores especificamente formados pelo RICS para esse fim.

As Regras de Conduta do RICS séo obrigatérias para todos os Membros, o seu ndo cumprimento podera
ter consequéncias sancionatdrias, e o seu principal objetivo é assegurar que os membros atuam de forma
&tica, ransparente e responsével, evitando conflifos de inferesses.

O RICS tem ainda uma politica claramente definida quanto 4 matéria dos Seguros de Responsabilidade
Civil que todos os Membros, em particular os que prestam servicos de avaliacBo de ativos, tém
obrigatoriamente de subscrever.

Consideramos que, & semelhanga do que é hoje a pratica na generalidade do espaco europeu ¢ é a
tendéncia global, o exercicio da atividade da avaliacéo de ativos devera estar limitada aos membros de
organizagbes que disponham ndo apenas de Normas Profissionais, mas de regras de conduta e de

sistemas de regulacéo, sendo o RICS uma das organizacfes, a par de outras, que cumprem fal requisito.

Adicionalmente, o sistema de garantia de qualificacio profissional que se pretende criar € uma medida
com a qual ¢ RICS se congratula.

Todavia, o RICS considera importante gue o mercado seja inequivocamente esclarecido na tarefa de

saber quais as entidades que possam ser consideradas associacdes representativas da profissio.

Nesse sentido, sera importante que a regulamentacio contenha critérios objetivos de determinacdo das

associacles representativas da profissfio, abrangidas pelas normas contidas neste preceito.

E opinido do RICS que devers ser equacionada a opclo de tomar obrigatdrio que os peritos sejam
membros de uma das organizagbes profissionais internacionais j& presentes em Portugal, como por
exemplo o RICS.

Esta opcdo permitiria cumprir alguns objetivos importantes para o sistema:

e As organizagfes ja dispbem de um sistema consolidado de avaliacio de qualificacio de peritos.
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= A organizacbes dispdem de cddigos de conduta e sistemas de autorreguiacio e sancionatdrios,
gue permitem cumprlr, por excesso, 08 objetivos definidos no que respeita as condicles &
cumuprir pelos peritos.

e As organizacbes dispbem de Nommas de AvaliacBo consolidadas gue obrigatoriamente 0s
membros j§ cumpram.

Artigo 18° Responsabilidade

E pratica comum internacional, o avaliador ter a capacidade de acordar com a entidade confratante o
montanie maximo scbre o qual se responsabiliza em case de ercs & omissbes nos relatdrios de

avaliacio.

Parece-nos assim perlinente sugerir que o avaliador possa, caso a caso, limifar a sua responsabilidade
civil, ou seja, independente do montante da sua apdlice, este pode sempre determinar o montante pelo

qual se responsabiliza, desde que de acordo com os minimos mencionados no Art® 7.

Mote-se que ac ndo poder ser delerminads uma lmilaclo de responsabilidade, o avaliador serd
responsavel por qualguer montante indemnizatério, independents do capital seguro, que s6 cobrird até ao
sstipulado deixando & responsabilidade do perito ¢ restante. Tal facto toma-se bastanie relevante quando
se tratam de montanies elevados, que faciimente poderfo conduzir o perito 4 insolvéncia, seja qual for a
sug dimensao.

A responsabilidade #limitada deixa o perito avaliador sem gualquer capacidade de salvaguarda e tal ndo
consideramos como razogvel. Se analisarmos esta questio & luz do preconizado no arl® 22 b), relativo &
portabilidade do relatGrio de gvsliac8o, maior relevincia assume a limitac8o da responsabilidade do
perito.

independéncia, incompatibilidades e conflitos de interesse.

No que diz respeito a questies de independéncia e incompatibilidades, o RICS possui procedimentos ds
gestdo de potenciais conflitfos que pretendem salvaguardar & idoneidade do trabatho realizado,
simplificadamente denominade de implemeniacio de “chinese walls™.




Convém que as normas sejam objetivas e claras e qgue a sua aplicaclo seja efetuada num deseidvel e
adequado quadro de previsibilidade que confira a necessaria seguranga juridica a um mercado gue se

guer reguiado ¢ seficiente.

Concretizando a proposta apresentada, no Art® 19° sdo enumeradas algumas clausulas de
incompatibilidade que consideramos bastante abrangentes o que ndo criard, como se pretende, uma
linha de orientac8c para os agentes de mercado. Os critérios de relacdo "pessoal” e de prestacio de

servigos de "forma direta ou indireta” sdo bons exemplos.

Do ponto de vista prético, consideramos asia abrangéncia algo excessiva, tendo em consideracio que
existem diversas empresas que prestam simultaneamente servicos de mediacio imobiliaria, consulioria e
avaliacéo, estando a partida garantida a independéncia dos seus avaliadores através da aplicacio dentro
da sua estrutura empresarial de um regime de “chinese walls”. Para além disso, parte destas empresas ja
estdo reguladas pelo RICS ou pelo menos t8m Membros do RICS {MRICS ou FRICS), Estas empresas ¢
desde que simultaneamente procedam & prestacio de servicos de mediacg8o imobiiiaria, consulioria e de
avaliacdo, deverdo emitir uma declaragdo em que garantem possuir um sistema de “chinese walis”
devidamente implementado. Com a salvaguarda destas questdes, sugerimos que a verificacdo das

incompatibilidades seja ampliada também a servigos técnicos de engenharia e arquitetura,

Artigo 22° - 1b) Ao Banco de Portugal, aprovar a reguiamentacdo necessaria sobre a maiéria da

portabilidade do relatério de avaliacao do imével para o cliente bancario.

No entendimento do RICS, o conceito de portabilidade na matéria a que se refere a proposta
apresentada passa essencialmente por diferentes entidades bancarias poderem ulflizar a8 mesma

avaliac8o. Nesta matéria surgem as seguintes quesides:

Quem € o cliente final e a quem é que o avaliador deve responsabilidade, ao mutudrio ou & entidade
bancéria? Tem o avaliador que assumir responsabilidades perante uma {ou varias) entidade que ndo o
contratou nem o remunerou? Se houver um ers ou omissdo, tem o avaliador gue indemnizar as
entidades que nfo o contrataram nem remuneraram? Tem o avaliador que presiar esclarecimenios a

todas as entidades a quem a avaliagio seja entregue?




Sobre esta matéria, 0 Red Book - Edico de Janeirc de 2014 refere; 1o caso de uma proposta para
colocar 0 empréstimo do ativo num conséreio, o cliente deve notificar o avaliador, com vista a acordar

responsagiiidade deste para com as oufras partes nomeadas.”

Assim, € de considerar que possa haver portabilidade mas s6 e apenas quando ocorra:

e Definicdo das responsabilidades, nomeadamente perante que entidade existe responsabilidade
do avaliador;

s  Obrigatoriedade de informacio ac avaliador sempre que a mesma avaliacido val ser dtilizada por
outra entidade bancéria;

= e que, este tenha capacidade de ser remunerado pelo acréscimo de responsabilidade.

Agradecemos a Vossa atencio e desde j4 a indicacdo de disponibilidade para o agendamento de uma

reunifo onde possamos clarificar alguns dos aspetos mencionados.

Apreseniamos 05 nossos respeitosos cumprimentos,

Pelo RICS

Eric van Leuven José Covas
Fresidente da Direc8o Presidents do Grupo Profissional Avaliaches
RICS Portugal




