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O Sr. Presidente (Fernando Negrdo): — Bom dia, Sr.* e Srs.

Deputados, vamos comecar 0s nossos trabalhos.

Eram 15 horas e 49 minutos.

O Sr. Presidente: — Antes de iniciarmos a audic¢do, queria dar-lhes a
seguinte informacdo: relativamente a audicdo do Sr. Luis Filipe Vieira na
préxima semana, ele proprio solicitou, por motivos de salde, que a audicdo
fosse adiada para data posterior a uma consulta que tem.

Relativamente aos depoentes Jodo Gama Ledo, da Prebuild, e Nuno
Vasconcellos, da Ongoing, os servi¢os ndo conseguiram obter 0s respetivos
contactos. A informacdo, embora genérica, que temos é a de que estardo
ambos no Brasil, mas ndo se conhece nem a localidade nem a morada onde
poderdo estar. Faco, até, um apelo aos grupos parlamentares: se, porventura,
tiverem alguma informacéo, facam-na chegar aos servicos, para podermos
contacta-los.

N&o temos ainda a resposta do Sr. Antonio Bardo. Foram feitas as
seguintes diligéncias: foi remetida por e-mail a convocatoria e ontem foi
enviado um e-mail de insisténcia, sem qualquer resposta. Foi enviada carta
com aviso de rececdo para o domicilio, tendo a mesma sido recebida por uma
Sr.2 D.2 Catarina Bardo. Foi feito um contacto telefénico com a Associacao
Parlatério, a que ele pertencia, de acordo com a informacéo existente, tendo
sido obtida a resposta de que o Sr. Antonio Bardo tinha acabado de sair.

Foi também solicitado o contacto a Anchorage Capital Group, sem
qualquer resposta, o que quer dizer que, amanhd, ndo vamos fazer a audicéo,
porgue ndo vamos estar aqui as 9 horas e 30 minutos, sem termos nenhum

a

contacto, nenhuma confirmacao sobre se vira ou ndo. E notorio que o Sr.



Antonio Bardo esta a querer fugir a notificacdo que queremos fazer, para
estar presente.

Isto quer dizer que, para a semana, e infelizmente, dadas estas
circunstancias, as audicOes ficardo resumidas ao Sr. Bernardo Moniz da
Maia, do Grupo Moniz da Maia, 30 de abril, as 14 horas e 30 minutos — é a
tal sexta-feira. Vou fazer novamente um esforco no sentido de poder
antecipar esta audi¢do, uma vez que € uma sexta-feira ao fim do dia.

Temos a audicé@o do Sr. Nuno Gaioso Ribeiro marcada para 29 de abril
as 15 horas e 30 minutos, mas acontece que foi agendado para o Plenéario
deste dia o debate do Programa de Estabilidade. H4 muitos Deputados que
querem estar presentes no Plenario, obviamente — eu também tenho
interesse nisso, temos todos! —, porque o Programa de Estabilidade é um
instrumento importante e querem assistir.

Assim, em principio, essa audicéo ficara para dia 27, que é uma terca-
feira, salvo erro, ainda ndo sabemos se de manha ou de tarde. Para ja, entéo,
ficara para dia 27, as 9 horas e 30 minutos.

Séo estas as informacgdes que eu tenho para dar.

A segunda informacéo é que come¢admos a nossa reunido de hoje mais
tarde porque tivemos de mudar de sala por motivos de natureza técnica, uma
vez que o som na sala onde normalmente realizamos os trabalhos deixou de
funcionar.

Passo a cumprimentar o Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes, presidente da
Associacdo Nacional de Avaliadores Imobiliarios, que vem acompanhado
pelo Sr. Secretario da Assembleia-Geral, que vem com o presidente.
Cumprimento ambos, agradecendo a presenca.

O Sr. Doutor mandou um documento ontem por e-mail que foi
distribuido. Os Srs. Deputados ja o receberam e estdo devidamente

documentados para comecgarmos a audicao.



Ja tive oportunidade de explicar ao Sr. Doutor como se processa esta
primeira ronda, dai que vou passar, de imediato, a palavra a Sr.2 Deputada

Sofia Matos, do Grupo Parlamentar do Partido Social Democrata.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes,
Presidente da Associacdo Nacional de Avaliadores Imobiliarios, muito boa
tarde. Obrigada pela sua disponibilidade e por hoje nos vir aqui prestar
alguns esclarecimentos que sdo, considera o PSD, fundamentais para
aflorarmos algumas questdes.

Aqui chegados, e, antes de mais, impde-se uma contextualizagao sobre
porgue é gue o senhor aqui esta. Na sequéncia da resolucdo do BES (Banco
Espirito Santo), o Estado portugués teve de assumir um conjunto de
compromissos com a DG Comp (Direcdo-Geral da Concorréncia)
relativamente ao Novo Banco. Entre outros aspetos, 0 Novo Banco deveria
administrar os ativos transmitidos pelo BES, devendo proceder ao
desinvestimento de um perimetro de ativos ndo core, de forma ordenada, mas
maximizando o seu valor. Adicionalmente, o Novo Banco deveria alienar
todos os ativos transmitidos pelo BES.

Em 2017, foi concluido o processo de venda do Novo Banco, através
da tomada de posi¢do maioritaria de 75% do seu capital social, pela Nani
Holdings, sociedade que pertence ao grupo norte-americano Lone Star. O
Fundo de Resolucéo ficaria com 25%, com o compromisso de & injetar perto
de 4 mil milhGes de euros, mediante aquilo a que chamaram o Acordo de
Capitalizacdo Contingente (CCA), através do qual o Estado estava
permanentemente a financiar o Novo Banco.

Porque € que tudo isto é importante nesta audicdo? Porque o tal
Acordo de Capitalizacdo Contingente tem subjacente a realizacdo de

pagamentos pelo Fundo de Resolucdo, caso se verifiquem cumulativamente
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dois critérios. Caso se registem perdas nos ativos abrangidos pelo CCA e
caso os racios de capital se tornem inferiores aos niveis que foram definidos.

Como poderd compreender, esta audicdo, assim como toda a
escalpelizacdo que faremos da vossa atividade profissional, tem
profundissimas consequéncias na economia, na justica, mas particularmente
no sistema financeiro que pretendemos, nesta Comissao, aflorar.

Para exemplificar aquilo que acabo de descrever acerca da importancia
da vossa atividade como avaliadores, como peritos, para 0 sistema
financeiro, passo a citar o que se pode ler, por exemplo, numa das auditorias
especiais da Deloitte sobre as perdas de ativos, particularmente em relacdo a
imoveis e equipamentos, cujas respetivas avaliacdes os senhores avaliadores
— ndo propriamente 0s senhores — S0 responsaveis.

Passo a citar: «A generalidade dos ativos desta tipologia, imoveis,
foram retomados ou adquiridos pelo BES, Novo Banco, ou por fundos de
investimento integrados no perimetro, no ambito de processos de
recuperacdo de credito ou de resolucédo de contratos de leasing imobiliario».

Agora atentem nisto: «70% das perdas totais dos ativos desta tipologia
incluidos na amostra dizem respeito a reavaliagbes negativas de ativos que
se mantém na carteira do Novo Banco» — referindo-se a 31 de dezembro de
2018.

No caso de 2017 e 2018, as reavaliacOes representam 94% das perdas
totais do banco. A operacdo Viriato, por exemplo, uma operacao conhecida
de venda agregada de ativos, s6 em 2018 fez o banco registar perdas
acumuladas no valor de 16 milhdes de euros. Estariam estes imoveis
sobrevalorizados? Porqué? O que é que se ganhava com isso?

No caso dos imdveis designados por Artilharia 1 — os famigerados
terrenos das Amoreiras —, regista-se uma diferenca de cerca de 50 milhdes

de euros entre as avaliagdes de 2017 e de 2018, sem que existisse qualquer
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alteracdo ao projeto ou alteracdo urbanistica do PDM (Plano Diretor
Municipal) de Lisboa. Isto ndo é ficcdo, sdo numeros, e eu tenho-0s aqui.
Houve duas avaliagdes em 2017, uma de 206 milhGes de euros e outra
de 205 milhGes de euros, e duas reavaliacdes em 2018, uma da Prime Hill de
158 milhdes de euros e uma da CPU Consultores de 160 milh6es de euros.
Podia dar-lhe muitos outros exemplos, mas ndo estamos aqui para isto,
portanto, a primeira pergunta que lhe dirijo, tendo por referéncia este
exemplo, é a seguinte: como € que valores tdo semelhantes, como o periodo
de recuperacéo e a taxa de avaliagdo, implicam que o preco por m? seja muito
diferente de avaliagédo para avaliacdo? Mais: como € que tudo isto acontece
quando, no ano da suposta desvalorizacdo de 50 milhdes de euros, de 2017

para 2018, o mercado e a conjuntura estavam super favorecidos em Lisboa?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes (Presidente da Associacdo
Nacional de Avaliadores Imobiliarios): — Sr.2 Deputada, ¢ dificil dar-lhe
uma resposta, porque nao fui interveniente, nem a nossa associac¢ao. Tanto
quanto sei, quando acontecem essas situacOes de revalorizacdes ou de
reavaliacdes, quando nos pedem essa avaliacdo e nos suspeitamos — pelo
menos na instrucdo — que aquela avaliacdo supera a anterior, temos por
obrigacdo comunicar a propria CMVM (Comissdo de Mercado de Valores
Imobiliarios).

Essa situacédo, penso eu, que nao se regista da nossa parte. Eu tenho
dificuldade em responder, ndo participando nela, porque ha diversas
empresas que as fazem, e podem nédo ser nossas. Alias, se suspeitamos que
sejam nossas, temos por obrigacdo — e fazemo-lo, tentamos cumprir —
avisar imediatamente a CMVM de que algo esta errado nessa avaliacdo. A

CMVM, como supervisora, tera de agir.



E-me dificil dar resposta a pergunta que fez, que é pertinente. Bem-
haja pela pergunta. O problema € que, no seio desta associacdo de que sou
responsavel, ndo tenho conhecimento destas situacdes, porque nds nao
trabalhamos dessa forma. Como néo trabalhamos assim, ndo conseguimos
saber quem sao as empresas €, por nao sabermos isso, normalmente, ndo me
remeto a procurar dar respostas quando as desconheco. N&o leve a mal, Sr.2
Deputada, mas ndo posso avangar mais nisso.

Como leu provavelmente nas nossas preocupacoes e fragilidades, que
deviamos controlar mais essas situacdes. Essas conhecidas, mas ha outras,
se calhar, que nem nos chegam ou chegam por anonimato. Portanto, acho
que temos de acabar com essas situacdes ou de arranjar formas para as mudar
ou por fiscalizacdo, aumento, reforco ou por outras circunstancias. Temos de
acabar com isso, porque da uma péssima imagem de nos.

E quanto Ihe posso transmitir enquanto Presidente da Associacdo. N&o

toleramos isso que me estava a descrever e que é extremamente lamentavel.

A Sr2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Presidente, aproveito para o
cumprimentar, que, por omissdo, had pouco ndo o fiz, e por isso peco
desculpa.

Daqui, passamos para as questdes profissionais que, agora, € muito
bem, referiu. As fragilidades das avaliagbes, como disse hd pouco,
fundamentam as imparidades e as chamadas de capital no Novo Banco que
0 Estado tem estado sucessivamente a suportar. 80 % das perdas do Novo
Banco tém origem nas reavaliacdes e nas vendas concretizadas muito abaixo
das avaliacdes que foram efetuadas.

Pergunto: como presidente da ANAI (Associacdo Nacional de
Avaliadores Imobiliarios), como € que se avalia a independéncia dos peritos

e quem é que os fiscaliza?



O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Quem ¢ que fiscaliza? Muito
bem, Sr.2 Deputada, ¢ a CMVM e o Banco de Portugal, provavelmente. Nao
sei bem o contexto e em que qualidade se da a intervencao de um ou de outro,
mas, em principio, compete a propria CMVM fiscalizar estas situaces,
sendo que muitas delas sdo obtidas por nGs — isto agora é uma resposta mais
vaga —, sdo denunciadas por nos.

O que € que nbs pretendemos saber dos nossos 1200 ou 1300
associados? Queremaos, por escrito, que eles identifiguem essas situagoes.
Existe uma série delas que, depois, sendo por escrito, apresentamos a propria
CMVM.

A CMVM, depois, faz a estatistica ou faz o trabalho desse aspeto.
Quando suspeitamos de que algo ndo esta bem, em principio, somos
obrigados a fazer uma inspecdo a essa empresa e vamos averiguar. E uma
inspecao, enfim, com um nome muito suave, de forma a que ndo crie
problemas, mas tentamos sempre averiguar o tipo de avaliacdo que se fez.

Internamente, até cridmos um conselho cientifico para comecar a ter
mais severidade nestas coisas e para averiguar se, de facto, aquilo foi bem
ou mal feito. Ou seja, € uma auditoria suave— deixe-me ver gque eu tenho
ISSO aqui escrito, porque as vezes 0s homes escapam-me —, é uma auditoria
em gue vamos ver esses desajustamentos.

Parte do principio de que nds queremos saber mais, mas ndo temos as
competéncias como tem, por exemplo, a CMVM. NGs, sempre que podemos,
avisamos dessas situacfes. Alias, para quando existem disparidades nas
avaliacOes, existe uma lei, que é a lei que esta transcrita no documento que
VOSs enviei e que os senhores devem ter recebido. De acordo com o n.° 33 do
Regulamento da CMVM, de fevereiro de 2015, portanto, é obrigatorio o

proprio banco informar a CMVM.



A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — O préprio banco tem de informar. E se
0 banco néo tiver inten¢des ou nenhum interesse em informar? Quem é que

fiscaliza?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — N&ao sei. Quem devia fiscalizar
era, para ja, a propria CMVM, mas talvez por dendncias, porque se ndo for

denunciado, também néo chega a saber.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Pois é.

O Sr. Doutor respondeu a CMVM, mas a lei dispensa os peritos da
adocdo de politicas de ética, independéncia e em matéria de conflitos de
interesses se inscritos em associacdo profissional, representativa de peritos
avaliadores de imdveis que assegure a fiscalizacdo e sancionamento dos seus
associados. Ora, a vossa associacdo € uma destas que supostamente assegura

a fiscalizacao e sancionamento dos associados.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — E nds tentamos fazer, sim. S6
no inicio do recrutamento, para se ter acesso a nossa associacdo e para
cumprir determinados requisitos, nés cumprimos uma portaria, que € a n.°
787/2004, ano da nossa fundacéo, ou a Lei n.° 153.

Portanto, 0 perito que se nos apresente para se inscrever tem de
obedecer aos requisitos da Portaria n.° 787, porque € a Unica legal que existe,
nos ndo conhecemos outra, exceto a Lei n.° 153. Portanto, uma delas ele tem
de cumprir.

Além de ter de as cumprir, tem de ser licenciado e, para ser licenciado,
depois, tem de cumprir questdes de ética. Damos formacdo em ética ou,

entdo, sujeitamo-lo também a formacdes adicionais, no caso dos créditos,
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por exemplo, se tem experiéncia, se ndo tem. A essa pessoa que se quer
inscrever, obrigamo-la a dar informacgdes, inclusive por escrito — com
fotocdpias, por exemplo —, das formac6es que tenha obtido ao longo do seu
percurso, ao longo da sua pos-graduacdo. E vamos até averiguar se esta a
dizer-nos a verdade ou a mentir.

Essa € uma das coisas que tentamos fazer sempre, mas ha outras
situacdes em que, as vezes, tém formacdes para ter acesso. Isto porgque nédo
somos sO nos a dar formacdo, existem outras entidades reconhecidas pela
prépria CMVM, e vamos verificar, se tivermos dividas, se essa pessoa esta
a ser séria. Comunicamos, informamos, vamos perguntar a faculdade que da
esses cursos se aquilo é verdade e se identifica aguela pessoa. E muitas vezes
acontece que nio e estdo a tentar inscrever-se. As vezes, isso acontece.

Mas, pronto, a nossa associacdo apresenta algumas destas
preocupacdes e fragilidades atuais do setor e do sistema financeiro — ja as
menciondmos —, para ver se conseguimos, no futuro, ter um melhor
desempenho nesta area.

Aceitamos e estamos de acordo que o que esta feito ainda €
insuficiente para dar resposta ou para que ndo aconteca aquilo que nos esta

aqui a apresentar.

A Sr? Sofia Matos (PSD): — Dr. Ramiro Gomes, que
sancionamentos € que tém sido aplicados pela violagdo dessas politicas de

independéncia?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Sr.2 Deputada, ha duas fases:
uma € por expulsdo. Avisamos a CMVM, se tem, se cumpre todos 0s
requisitos ou se ndo cumpre. Compete, depois, 8 CMVM verificar se eles se

mantém la inscritos ou ndo, mas isso ultrapassa-nos.
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Como tambem, por exemplo, sdo obrigados a cumprir 0S nNossos
estatutos. Nos temos estatutos. S6 que a Lei n.° 153 — isso devia ser alterado,
ou ndo! — permite que muitas profissdes por ai ndo tenham ou facam os seus
estatutos. E nos ndo podemos fazer nada. Se a Lei n.° 153 permite, ai ndo
fazemos.

Os que se inscrevem na nossa associacdo, de facto, é verdade, sdo
obrigados a conhecer 0s nossos estatutos — eu tenho-os aqui também, para
poderem ler — e a cumpri-los. Por exemplo, na prépria carta que enviamos
a aceitar a inscricdo também nos regulamos por normas da TEGoVA (The
European Group of Valuers’ Associations), que é uma organizacao
internacional que nos obriga a cumprir determinados requisitos, e nds
escrevemos la que eles sdo obrigados a ter conhecimentos dessa area.

E incompativel, por exemplo, trabalharem com as imobiliarias, porque
héa colisdo de interesses. Por acaso, ndo trouxe para vos mostrar, mas € facil
mandarmos um documento dessa natureza. Se alguém aqui, por exemplo, se
quisesse inscrever, n0s ndo sabemos se eles trabalham indiretamente ou
diretamente com uma imobiliaria, mas escrevemos 14, de forma a que ndo
venha invocar, mais tarde: «Eu ndo li aquilo, estava...». Ndo, esta 14 bem
vincado que nédo pode pertencer, por exemplo, a uma organizacdo de
mediacao imobiliaria. NOs ndo admitimos.

Quando viermos a suspeitar, por dendncia, tentamos logo — ndo é
correr, aquele termo grosseiro! — afasta-lo, isso é logo. Uns dizem que ja
trabalham ha muitos anos, mas também tenho casos de pessoas que sejam
possuidoras ou titulares de imobiliarias. Porque, as vezes, também sédo
denunciadas pessoas nossas associadas que tém uma imobiliaria por trés,
mas gquando se inscrevem, provavelmente, escondem. N&o véo dizer «tenho
uma imobiliaria», porque isso era logo sinal de que ndo podiam continuar,

sendo havia aqui colisdo de interesses. N&o pode.
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A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Doutor, eu peco imensa desculpa,
mas nado respondeu a minha pergunta.

Tem alguma relacdo, a qual possa recorrer, da quantidade de pessoas
que foram sancionadas até hoje? O que é que Ihes aconteceu, que tipo de

sancOes é que foram aplicadas ou ndo e por que tipo de violacGes?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Que eu tenha conhecimento

de quantos? Nao tenho. Alguns, sim, mas ndo lhe vou referir...

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Mas 0 que € «alguns»?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Alguns, por exemplo, que ndo

eram licenciados. Viemos a saber que ndo eram licenciados porque...

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Nao, Sr. Doutor, estamos a falar de falta
de independéncia, estamos a falar de conflito de interesses, de coisas, enfim,
bastante mais gravosas do que aquilo que me esta a dizer.

Compreendo que a associacao tem varias preocupacdes e, de facto, é
verdade que as tém manifestado junto da Assembleia da Repudblica. O que
aqui queremos escalpelizar sdo coisas bastante mais graves. E disso que
estou a falar.

Quantos destes avaliadores, quantos destes peritos, tém efetivamente

sido sancionados por VV. Ex.®?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — E uma boa pergunta. A questio
€ que nds ainda ndo chegdmos ao ponto de controlar, porque ndo sdo muitos,

S80 poucos, Sao raros.
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A Sr2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Doutor, vocés tém um cddigo

deontoldgico...

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — E verdade.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — ... que a CMVM respeita, porque as
pessoas estdo inscritas na vossa associacdo — portanto, ela retira-se daqui.
Esse cddigo prevé infracBes e sancdes disciplinares. Quantas é que foram

aplicadas e porqué?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Sr.2 Deputada, ndo estou a
contestar a pergunta. A questdo é que nos, até ao momento em que estamos

aqui a falar, nunca tivemos uma reclamacao.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Doutor, mas o banco ndo vai
reclamar, porque foi o préprio banco, eventualmente, que pediu ao avaliador
para colocar os valores daquela maneira. Ndo sei se me estou a fazer

entender.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Faz. O banco nunca nos pede
avaliacdes. Nunca vi nenhum pedido feito por um banco.

N&o sei, entdo, se calhar, ndo estou a acompanhar o seu raciocinio.
Que eu saiba, os tribunais, sim, é frequente os tribunais pedirem-nos peritos

avaliadores da zona. Mas bancos? Nao tenho nenhum para Ihe mencionar.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Doutor, disse aqui que foram feitas

varias...
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O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Mas, se ndo se importa, Sr.
Presidente, esta aqui comigo o secretario, nao sei se ele pode pronunciar-se

sobre isso, j& agora.

O Sr. Dr. Victor Manuel Bento Baptista (Secretario da Assembleia
Geral da ANAI). — Sr. Presidente, se eu puder intervir, em ajuda
complementar, julgo que poderei também dar aqui um contributo que penso

ir ao encontro...

O Sr. Presidente: — Ja agora, Sr. Doutor, se me permite, queria
cumprimenta-lo, Dr. Victor Baptista, na sua qualidade de ex-Deputado. Foi
Deputado nesta Casa durante varias legislaturas e, portanto, nessa qualidade,
queria deixar-lhe aqui um cumprimento destes Deputados que foram seus
colegas.

Tem a palavra.

O Sr. Dr. Victor Manuel Bento Baptista: — Obrigado, Sr.
Presidente.

Penso que interpretei bem a pergunta da Sr.2 Deputada Sofia Matos e
que faz todo o sentido. Costumo dizer que, as vezes, as situacdes de
dificuldade também se transformam em oportunidades. Esta € uma
oportunidade para a propria ANAI também sensibilizar, no ambito de uma
Comissao de Inquérito, para o problema que existe na avaliagéo.

Primeira questdo: a ANAI ndo € a Unica associacao representativa dos

peritos avaliadores.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — E a maior.
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O Sr. Dr. Victor Manuel Bento Baptista: — Temos mais de 1000

associados.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Tem 1300.

O Sr. Dr. Victor Manuel Bento Baptista: — H& outras associagcdes
que tém uma particularidade bem diferente da ANAI, porque sdo associacoes
que envolvem sociedades de avaliacdo, com as quais a ANAI ndo esta muito
de acordo. Isto porque entendemos que a avaliagdo deve ser uma avaliagéao
de perito e se deve pautar pela independéncia. Quando estamos perante
empresas de avaliacéo, a situacdo é sempre mais complexa.

Em relacdo a primeira pergunta que fez, que me pareceu pertinente,
sobre perdas de imparidades de uma instituicdo financeira, neste caso, 0
Novo Banco, por via de ativos, neste caso, a resposta é relativamente aos
ativos imobiliarios. Quando estamos perante avaliacdes substancialmente
tdo diferentes num curto espagco de tempo, a Sr.2 Deputada falou, tanto
quanto eu percebi, em cerca de 97%, ou avaliagdes dessa ordem, mas ainda
que seja 70% ou até 50%, aquilo que tenderia a dizer — com certeza que 0
Sr. Presidente da ANAI também concorda comigo — € que, se estamos num
prazo de avaliacGes da ordem dos seis meses, ndo ha nenhuma razdo para
que essas avaliacOes sejam tdo diferentes, e se elas sdo diferentes, uma esta

errada, uma ndo pode estar certa. Esta € a primeira questéo.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Depende dos casos! Podem estar as

duas!
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O Sr. Dr. Victor Manuel Bento Baptista: — Até podem estar as duas
erradas, exatamente, mas garantidamente, perante duas, uma esta errada.

A primeira evidéncia disto € que a avaliacdo tem critérios e esses
critérios estdo regulamentados. S&o impostos critérios para serem utilizados
na avaliacdo. E perante avaliaces feitas em periodos inferiores a seis meses,
se ndo houver alteracdes dos pressupostos e, quando falo em pressupostos,
penso, por exemplo, se estamos perante um terreno urbano e se a area
construtiva prevista € a mesma, ndo ha nenhuma razdo para haver um
diferencial tdo grande.

De resto, mesmo na ANAI, temos discutido entre nds essa questdo. Ha
um diploma, hd umas instrucdes da Comissao de Mercados e Valores que até
fala em 20% e nos até achamos que € muito, até achamos que ndo devia ser

tanto.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — E verdade!

O Sr. Dr. Victor Manuel Bento Baptista: — Porqué? Porque
inclusive, nos critérios de avaliacdo — e tém de ser utilizados dois critérios,
pelo menos —, o diferencial aconselhavel deles é que ndo seja superior a
10%. Portanto, h& mecanismos na avaliacdo que criam rigor.

Agora, é evidente, se houver uma dilatacdo de prazos, se houver
prazos diferenciados entre elas, o tempo em avaliagcdo conta. Alias, um dos
criterios de avaliacdo, que é o meétodo comparativo, resulta do
funcionamento do mercado e o mercado € sempre dindmico. Esse é um
primeiro aspeto. Julgo que, com isto, respondi sobre o diferencial.

Quero dizer-lhe que, a titulo particular, noutras funcdes, que ndo de
perito avaliador, porque ndo quis ser eu a fazer a avaliagao, tive de fazer uma

negociacdo de um ativo. Vou dizer-lhe que esse ativo estava avaliado no
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ambito do BES em 4 milhdes e 600 mil, ultrapassava 4 milh6es e 600 mil, e
eu, a olho, respondi que tinha davidas de que valesse mais de 2 milhdes e
meio. Essa negociagdo acabou por ser feita por 2 milhdes e 800 mil.

Nessa negociagéo, o detentor do ativo mandou fazer uma avaliacao, e
0 ativo foi avaliado em 2 milhdes e 800, e eu, que representava o cliente
neste caso, mandei fazer uma avaliacao e ele foi avaliado em 2,460 milhdes.
Tive o cuidado de olhar para as avaliacdes e vi onde € que estava a diferenca.
A diferenca estava sobretudo nos equipamentos, uma ndo tinha
equipamentos e outra tinha equipamentos. A que ndo tinha equipamentos,
obviamente, foi a solicitada por mim, porque, na hipoteca, da garantia do
financiamento, ndo faziam parte os equipamentos.

Por vezes, ha um diferencial, mas esse diferencial é reduzido. Agora,
se tomar como referéncia o valor inicial de avaliacdo, de 4 milhdes e 600
mil, que 14 estava, estamos perante um grande disparate. E quando é que esse
disparate foi feito? Deduzo que esta avaliacdo, na altura, estaria situada por
volta de 2010/2012, mas eu fui fazer uma negociacdo em 2020. Portanto,
tinham decorrido, entretanto, oito anos.

Isto para dizer que, na realidade, ha muitos ativos que estdo associados
a financiamento, que, com o tempo, se vao degradando, e dependem muito
do mercado. Quando estamos perante incumprimento do devedor, o ativo,
automaticamente, tem tendéncia a desvalorizar, o que nao quer dizer que néo
se faca uma nova avaliacdo. Isto €, o que teria sido aconselhavel quando se
estava perante uma avaliacédo que tinha dois valores tdo diferentes, o que se
exige em situacdes destas, € que quem detém o ativo mande proceder a uma
nova avaliacdo para saber exatamente quanto € que vale.

Foi assim que fez o detentor do ativo que eu estive a negociar,

enquanto presidente, curiosamente, de uma sociedade de capitais publicos,
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neste caso, capitais municipais. E aquilo que é aconselhavel. Sobre essa
matéria, julgo que respondi concretamente.

Sobre as fragilidades na avaliacdo e se ja alguém penalizou alguém,
traduzido de forma simples, devo dizer que na ANAI estivemos a conversar
sobre isso — e 0 Sr. Presidente também ja o referiu — e ndo temos tido
reclamacdes da parte dos clientes que mandam proceder a avaliagbes de
peritos inscritos na ANAI. Até hoje, ndo apareceu nenhuma reclamacao na
ANAI de qualquer cliente que tivesse solicitado a um perito uma avaliagéo,
em relacdo a qual estivesse descontente ou que a contestasse.

E evidente que, na ANAI, ha peritos que fazem avaliacbes para
bancos, para entidades financeiras. Eu préprio faco avaliacdes para entidades
financeiras. Até hoje, ndo conheco nenhuma reclamacdo, mas ha uma
particularidade na ANAI: os peritos tém um seguro, ou melhor, sdo
obrigados a ter um seguro que salvaguarda, eventualmente, o seu trabalho e
0 risco que esta associado ao seu trabalho e a reclamacgfes que possam vir
dos clientes. S&o obrigados a ter um seguro e tém esse codigo de ética e
deontologia que tém de cumprir.

A ANAI tem sido uma associacdo ligeiramente diferente de outras
associacdes. Penso que o documento que o Sr. Presidente distribuiu, que
enviou ontem, transmite um conjunto de preocupacdes que nds temos. Julgo
que fui um bocado explicito, mas termino dizendo o seguinte: espero que
também esta Comisséo seja uma possibilidade para se tomar consciéncia de
que é necessario intervir nesta area futuramente. Peco desculpa, termino ja,
Sr. Presidente, isso é evidente, é Gbvio.

Quando fiz a pos-graduacdo em avaliacdo imobiliaria, produzi um
texto, e aquilo que mais me espantou foi, de facto, estar perante uma
atividade que envolve uma particularidade de valores tdo elevados, de

valores t&o significativos, como é o setor imobiliario, verificar que ndo existe
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uma unica instituicdo que represente os peritos avaliadores — ndo séo
muitas, mas proliferam — e constatar, sobretudo, que algumas delas quase
dominam o mercado. Em alguns casos até parece que se confundem os
avaliadores com os financeiros, até parece que se confundem nas sociedades.
Essa é uma realidade Obvia e evidente.

A ANALI, neste caso, é completamente diferente. Tem tido outro tipo
de preocupacOes, tem uma atuacdo mais restrita, diria, € n0s s temos
sociedades registadas na ANAI — e sdo poucas, 0 que tem sido polémico
entre nos, enquanto associados, e 0s 0rgdos —, na condi¢do em que sdo
peritos, todos eles, e que possam constituir sociedades, como ha sociedades
de advogados e de médicos. Mas tém de estar inscritos como peritos na
ANAI e depois podem constituir as sociedades.

Estamos a discutir, estamos a equacionar a possibilidade de mesmo
essas empresas que sdo associadas e tém direito a voto, no futuro, poderem
ser consideradas membros associados extraordinarios sem direito a voto.
Porque o que importa, de facto, é o exercicio da profissdo em condicdes de
independéncia e, sobretudo, do ponto de vista da singularidade do exercicio
dessa funcao.

Ha outras associa¢Ges em gque nado é assim, é evidente que néo € assim
e a realidade é outra, mas sobre isso ndo nos compete pronunciar. Julgo que
pronunciarmo-nos sobre os outros ndo € agradavel. Sdo as diferentes
realidades que existem.

Obrigado, Sr. Presidente.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Agradeco essa intervencao.

O Sr. Presidente: — Sr.2 Deputada Sofia Matos, faz favor de

continuar.
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A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Dr. Victor Baptista, cumprimento-
0, ja agora, dando-lhe de novo as boas-vindas a este Parlamento, e obrigada
pelas respostas que aqui deu, mas a algumas delas ndo respondeu.

Aquilo que quero perceber é que, sem prejuizo das preocupacgdes que
colocaram neste documento, e que tém todo o sentido, e tenho a certeza
absoluta de que a Assembleia da Republica tirara daqui as ilagdes que tiver
de tirar, hd uma parte que € feita por vocés. Existe um codigo deontoldgico,
existem sancoes.

Quantas sancdes é que tém sido aplicadas nos ultimos tempos, se é que
tem alguma relagéo, por violacdo dos deveres de independéncia, que estdo

conformados no vosso codigo deontoldgico?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Muito obrigado. Sr.2
Deputada, talvez pelo principio das limitagdes na sua inscricdo, ou por
querermos saber se ja exerceu, se estd inscrito na CMVM ou noutras
situacdes, ndo chegamos ao ponto de o excluir ou sancionar por qualquer
motivo, porque, até ali, ndo temos uma informacéo correta, credivel, que o
justifique.

NOs ndo somos elementos fiscalizadores. Apesar de fazermos selecéo
na sua entrada, depois, ao longo do seu tempo, o que nds aconselhamos, pelo
seu curriculo, é a frequéncia de varias formacdes que nos desenvolvemos
pela primeira vez. Houve muita gente que focou ai, dessas avalia¢des... Ou
como falou aqui o Dr. Baptista, a questdo relacionada com haver falhas na
parte dos equipamentos.

NoOs também damos formacdo nessa area e entendemos — ou eu
também, conjuntamente, entendo — que o perito avaliador tem de absorver

uma série de conhecimentos, entre 0s quais, por exemplo, sobre o caso das
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méaquinas e equipamentos. Cheguei a uma conclusdo que vale o que vale:
muitos equipamentos das empresas eram postos no lixo — isto por causa das
industrias téxteis e depois dos créditos.

Ha situacdes em que fazemos um questionario a propria pessoa que
vai entrar. Provavelmente por isso, ou ndo, nunca chegamos a uma sancgao
nem a dizer assim: «O senhor praticou isto ou aquilo». Porque nunca nos
chega ao conhecimento. N&o ha. Como ndo temos reclamac6es, temos de
ajustar, se existirem, qual é a forma ou se ele precisa de ter formacéo...

Mas nesse aspeto, e nos temos conhecimento de um caso, de
formagdes que estamos a dar no Porto — isto é um exemplo particular —,
em que ndo se obedecia as regras da CMVM e a CMVM obrigou-a, a essa
pessoa, a essa empresa, a ir ter formacdo no Porto. Ndo andamos aqui em
Lisboa.

A préopria CMVM encarregar-se-a, ou por queixas ou por outras
situacOes que lhe chegam la, de fazer a inspecdo. Se me disser: «Mas VOCés
tém de ter...». Se calhar, sim, no futuro, devido a propria legislacdo ou a
outros fatores, que nos obriguem a isso, mas temos de ter elementos
concretos, ndo podemos fazer hoje de uma maneira e outra direcdo ja pode
entender que tem de se facilitar. Temos de levar as coisas muito a sério.

E esse tema que é muito importante hoje, independentemente de eu
ndo saber responder a pergunta, porque nao domino isto tudo. Mas o apelo
que faco, por exemplo, a esta Comissdo, é que se interessem por estes
assuntos. Isto tem muito interesse, e eu fico admirado, e dou-lhe os parabéns
por, por exemplo, manifestar esse interesse.

Agora a Sr.2 Deputada diz-me assim: «Estad bem, mas ndo responde as

minhas perguntas». Tudo bem, mas estou ca para aprender também.
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A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Doutor, veja esta situacdo — vou
tentar explicar aqui uma coisa que acho que devia saber —: a Lei n.°
153/2015, que regula o0 acesso e 0 exercicio da atividade de peritos e
avaliadores de imoveis que prestem servico a entidades e sistemas do sistema
financeiro nacional, prevé, no artigo 17.°, que «os peritos avaliadores de
imoveis devem adotar politicas e procedimentos escritos adequados e
eficazes que regulem, designadamente: a) padrées de ética, de independéncia

e de qualificacdo profissional.»

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — E verdade!

A Sr2 Sofia Matos (PSD). — Depois, diz assim: «Os peritos
avaliadores de imdveis estdo dispensados da adocdo das politicas e dos
procedimentos previstos nestes nimeros, caso se sujeitem a um codigo de
conduta deontolégica aprovado por uma associacdo profissional,
representativa de peritos e avaliadores imobiliarios», que é 0 vosso caso.

Voceés tém responsabilidades nisto!

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — E verdade. E temos. NOs
vamos verificar se existe alguma irregularidade ou ndo. Por exemplo, sei

la...

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Os senhores solicitaram, h4 pouco
tempo, uma audicdo a Comissao de Financas e Orgcamento da Assembleia da
Republica, onde manifestaram varias preocupacdes com 0 acesso a profissao
de avaliador e outras. Mas, em nenhum momento dessa audicao, e eu ouvi-

a, colocaram aos Srs. Deputados as preocupacdes que hoje trouxeram aqui.
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Algumas destas estdo relacionadas com as questdes que eu vos estou a
apresentar.

E certo que esta Assembleia da Reptblica é o local também para se
fazer a diferenca, sensibilizando os Srs. Deputados para isso, mas ndo € nesta
Comissao de Inquérito. Repito: os senhores solicitaram ha pouco tempo uma

audicéo e ndo transmitiram as preocupac0des que aqui estdo a transmitir.

O Sr. Presidente: — Sr.2 Deputada, tem de terminar.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Vou terminar, Sr. Presidente.

A Lein.° 153 de que vos falei estabelece um regime sancionatério para
a violacdo destas politicas e procedimentos éticos que garantem a
independéncia dos avaliadores. Acontece que a violacao destas politicas de
independéncia, de ética, sé constitui ilicitos de mera ordenacao social, cuja
coima prevista vai de 200 € a 300 000 €.

Contudo, o efeito da violagdo destas normas pode fazer o infrator
ganhar largos milhares de euros acima daquilo que, eventualmente, pode ser
condenado a pagar. Este regime ndo vos parece que se subsume um pouco

ao ditado tradicional de que o crime compensa?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — N&o ia entrar por ai, Sr.?
Deputada. N&o existindo — como estava a dizer, e bem — reclamacgdes, ndo
temos situacOes para identificar e punir. Isso ndo, mas podemos exclui-lo da
associacdo. Contudo, até ao momento, ndo temos reclamacdes. Quando ha
reclamacoes, temos de produzir um trabalho que venha ao encontro de

penalizar esse individuo que praticou essa irregularidade.
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A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Que mecanismos € que tém para avaliar

a independéncia dos peritos? Vocés sdo responsaveis por fazer...

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — NOs, neste caso, podemos, sei
14, transmitir, por exemplo, 8 CMVM, que € uma comissao fiscalizadora e
que tem de ter conhecimento de tudo o que se passa.

Depois, organizam-se, fiscalizam ou indicam-nos. Temos
proximidade em relacdo a eles, denunciamos situagdes que nos transmitem

a nos, mas nos ndo temos provas! E tudo na area da suspeicao.

O Sr. Presidente: — Os Srs. Doutores agora terdo oportunidade de
continuar a responder as perguntas formuladas pelo Sr. Deputado Eduardo
Melo, do PS.

Tem a palavra, Sr. Deputado.

O Sr. Eduardo Barroco de Melo (PS): — Sr. Presidente, muito
obrigado. Queria comecar, obviamente, por cumprimentar o Dr. Ramiro
Teixeira Gomes e o Dr. Victor Baptista, ex-Deputado do Partido Socialista,
portanto, também o cumprimento nessa qualidade.

Ha um conjunto de perguntas que a Sr.2 Deputada Sofia Matos ja fez,
que sdo muito pertinentes e que eu ndo vou repetir. H& algumas que acho que
era importante explorar, mas queria voltar um bocadinho atras.

A Sr.2 Deputada Sofia Matos, ha bocado, explicou bem, na minha
opinido, um dos problemas que temos dentro desta Comissdo de Inquérito,
que € tentar perceber, obviamente, a avaliacdo e a alienacdo de ativos, neste
caso, imobiliarios, que estavam dentro do CCA, dentro do Mecanismo de
Capital Contingente, porque isso importa para aquilo que possa ser a

chamada de capital do Novo Banco ao Fundo de Resolucao.
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Desse ponto de vista, estamos sempre a falar de necessidades, neste
caso, de capitalizacdo do Estado ao Fundo de Resolucdo para poder
emprestar esse dinheiro. Portanto, estes S0 processos gue nos interessam
enquanto Deputados, embora a verdade seja que também ha um conjunto de
ativos imobiliarios que ndo estdo dentro do CCA e que ndo deixam de
importar também para as chamadas de capital, exatamente por causa da
questdo do cumprimento dos racios de capital, que também sdo
determinantes neste processo das chamadas de capital do Novo Banco.

Se calhar, dando um bocadinho de contexto, € importante
relembrarmos que estamos a falar de um processo que &, essencialmente, o
da alienacdo de ativos pds-resolucdo do BES, sendo que a vida do Novo
Banco € de 2014 para c4, e que, pelo menos desde 2015 a 2020, temos uma
valorizacdo de 15,6% do mercado imobiliario.

E estranho — para nds, certamente, se calhar, para os senhores
também, e para todos os cidaddos — perceber que ha um conjunto de
alienacdes de ativos imobiliarios, muitos deles em carteira. Obviamente, é ai
que se obtém os maiores descontos, o que ja foi também aflorado nesta
audicao, mas também, e é preciso dizé-lo, nas avalia¢Ges individuais, onde
eventualmente seria mais facil ndo se fazer vendas com descontos dessa
ordem.

Quer dizer, se nos avaliarmos, por exemplo, a lista de ativos do Novo
Banco que foram vendidos individualmente, e se fizermos uma comparacéao,
ndo exatamente com o valor da avaliacdo, mas com o valor contabilistico
liquido, vemos que houve perdas em ativos individuais no valor de 2 milhdes
de euros, 1 milhdo de euros, 900 mil euros. Portanto, isto tudo somado,
obviamente, é um conjunto de perdas grandes, mas, acima de tudo, significa
que, claramente, alguma coisa ndo correu bem dentro deste processo de

venda.
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Poderiamos perceber que, se houvesse um cenario de desvalorizacao
forte do mercado imobiliario, isto pudesse ser mais ou menos atendivel.
Porém, como eu disse h& pouco, atendendo a valorizacdo do mercado
imobilidrio durante este periodo, isso torna-se mais dificil de compreender.

Sendo dificil de compreender, cabe-nos tentar perceber mais ou menos
0 que é que aconteceu aqui. Ndo podemos pedir aos senhores que escrutinem
0S processos de venda, porque ndo participaram neles, logo, ndo sdo o0s
senhores que tém a responsabilidade de nos elucidar sobre isso, mas tém a
responsabilidade, como pessoas que atuam neste setor, de nos ajudar a
perceber como € que € possivel isto acontecer — e acho que isso é relevante.

Tentando perceber mais ou menos como é que € possivel este tipo de
coisas acontecer, se calhar, partia agora para algumas perguntas mais
concretas. Da vossa opinido profissional e da vossa experiéncia, como é que
é possivel, por exemplo, que haja casas avaliadas pelas finangas no valor de
36 000 € — e estamos a falar de uma estimativa conservadora — vendidas
por 2 mil euros.

Para perceber melhor, volto ao inicio, pergunto: em que € que consiste
a vossa atividade no dia a dia? Acho que é importante nds percebermos isso.
Ou seja, quando se pede uma avaliacdo, qual € a funcdo do avaliador e de
que forma é que faz esse processo de avaliagdo? Partimos dai para outras

perguntas mais complexas.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes. — Sr. Deputado, depende.
Quando nos € pedida uma avaliacdo, se for uma avaliacdo daquelas
singulares, uma casa, constru¢do, uma venda, uma alienagdo, o perito, em
principio, tem de cumprir regras de avaliacdo, pressupostos ou metodos,

como indica a Lei n.°153. Tem de dominar todas essas situacdes ou tem
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outras informacdes adicionais, que possam, ou nao, ser importantes para a
avaliacdo desse imovel.

Quando se trata de avaliacdes do género das que pbde em questdo, e
bem, ou seja, aquelas relacionadas com o banco, em que nédo é pedida uma
avaliagdo simples, ndo é singular, é aos pacotes, temos dificuldades. E ai que
estd aquilo com que noés estamos preocupados: a concentracdo da quase
totalidade de avaliacBes em duas ou trés empresas.

Ora, se existe, como me chega aos ouvidos, concentracdo de duas ou
trés empresas, a avaliar todos esses ativos dos bancos, ai, ndo nos podemos
pronunciar muito. Tem de haver regras ou alguém que fiscalize essa parte. E
iSs0 que passamos a vida a denunciar, por exemplo, a CMVM. Néo € uma
avaliacdo simples.

E verdade que as suas dividas expostas ali sio bastante claras,
pertinentes e implicam alguma responsabilidade. Para essa
responsabilidade... Gostariamos que este problema fosse eliminado. Mas, 1a
estd, se a quase totalidade de avaliacdes pelo sistema financeiro resulta
concentrada em poucas empresas, isto tem de ser, ndo direi eliminado, mas
feito por quotas ou com outras formas de controlo mais eficaz.

Por aquilo que n6s ouvimos dizer— e boatos, valem o que valem —,
0 banco entrega um determinado pacote a uma determinada empresa e diz:
«temos 500, ou mil, ou ndo sei quantas avaliacbes, e 0 preco que nos
praticamos é este valor». Pronto, se é esse e se a empresa aceita, faz aquelas
avaliacOes e depois fa-las segundo as suas regras, as suas formas de estar no
mercado. Enfim, faz isso.

NOs, ai, ndo podemos fazer nada. O que ja ouvimos € que 0S NOSsos
peritos avaliadores tentam fugir a esse tipo de avaliagGes, porqué? Queixam-
se de que os honoréarios sdo insuficientes, que ndo Ihes compensa estar la

duas horas a elaborar um relatério para depois receberem 30 €.
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Confrontamo-nos com a concentracdo da quase totalidade de
avaliacGes em duas ou trés empresas. Temos de regularizar a questdo dessas
empresas — todos os cidadaos, os senhores aqui presentes — de uma forma
ou de outra. Pode perguntar-me: é capaz de denunciar? N&o. Eu oi¢o boatos,
ouvi dizer, mas ndo tenho provas.

Por exemplo, ndo faco avaliacGes para o sistema bancéario, ndo faco
por uma questdo de honoréarios. Sdo capazes de me dizer: «Olhe, va fazer
uma avaliacdo a Figueira da Foz». Mas s0 o transporte, a viagem, isso nao
resulta.

Pronto, o que € que lhe posso acrescentar mais? O que acrescento é
que, de facto, lamento. Espero que ndo haja «Novos Bancos», outras
entidades bancarias que procedam da mesma maneira. Devemos ter algum
cuidado.

A nossa associacdo preocupa-se com a qualidade: N&o é fazer o que
eles dizem: «Se ndo nos derem avaliagdo no mesmo dia, em vez de darmos
40 € ou 30 €, s6 damos 20 €». Mas o0 que é isto? Que associacdes ou
fundacGes, ou o que lhe quiserem chamar? 1sso tem interesse para a nossa
sociedade? Nao tem.

Entdo, nos procuramos fazer o nosso melhor. La esta, ndao temos
reclamac0es, porque as pessoas evitam fazer esse tipo de avaliacdo — eu,
por exemplo, sou um deles —, apesar de o Dr. Victor Baptista dizer que se
faz. Temos alguns que fazem, quando € nas imediagdes. Se o banco for ali
ao lado, sou capaz de fazer a avaliacdo do imdvel, desde que me paguem um
determinado limite, porque sé as despesas que eu tenho...

Depois, € 0 pais, e 0s nossos associados, 14 esta. E dificil nos
percebermos. Eles dizem: «Entdo, vocés ddo cursos, sim, senhor, obrigam-
nos a frequentar 0s cursos, eu pago a vossa quota, eu sou obrigado a ter um

seguro de responsabilidade civil ...». A nossa instituicdo é a Unica que da
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para qualquer seguro. Se o Sr. Deputado quiser uma avaliagdo, 0 nosso
seguro di. Nenhuma outra instituicdo tem, s6 nos, e quem diz para si, diz
para qualquer instituicéo, seja para tribunal, seja o que for.

Temos um seguro ... Felizmente os tribunais ja estdo a exigir também
seguros que deem para cobertura ou para o caso do patrimonio das camaras.
Porque o resto no sistema financeiro néo paga seguros.

Mas 0s nossos associados queixam-se, e eu sou um deles. Se for juntar
0 dinheiro das quotas, o dinheiro do seguro, mais a inscricdo na prépria
CMVM, que fiscaliza 0 nosso report, quer dizer, eu ndo ganho... Isto a
ganhar 30 € por uma avaliagdo?

Por isso é que, sobre este aspeto, pretendemos, independentemente de
ser uma Comissdo de Inquérito ou de outro tipo, apresentar estas davidas,
porgue o0 que existe s6 nos traz confusdo. Pronto, vale o que vale.

E os senhores néo estéo interessados em confusdo. Vao comprar uma
casa, o fulano que veio ca avaliou por 50 mil e vem outro, a seguir, e j& avalia
por 200 mil. Interessa a muitos clientes que se avalie por 200 mil, é verdade,
porque com 200 mil vdo buscar ao banco com mais facilidade, tém mais
beneficios, agora ndo tanto, porque os juros estdo baixos. Mas, quando eles
estdo altos, muitas vezes, para jogar com o proprio banco, eles justificam-se,
dizendo: «Olhe, a minha casa vale 200 mil e, como vale 200 mil, ndo precisa
de ser reavaliada para me darem uma taxa de juro mais baixa».

Ja aprendi tanta coisa no meio disto tudo! Isso ndo deve ser previsto
ou ndo deve ser visivel? Temos de ser transparentes, € 0 que a nossa
associacéo faz ou tenta fazer.

Por isso, se ndo ha reclamacdes, tenho alguma dificuldade em
responder. Isto porque ha muita coisa que sai daqui enviesada — «sai daqui»,
quer dizer, da leitura que todos noés, cidadaos, temos das avaliacdes. Toda a

gente quer a avaliacéo alta... Ou, entéo, nesse caso do banco, infelizmente,
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Isso devia ser punido. Havia de haver uma base fiscalizadora, por exemplo,
como nos dissemos aqui que existe a lei da CMVM. Quando se encontram
duas avaliacdes dispares, com diferencas de mais de 20% — ja uma
diferenca de 20% ndo aceito, ndo gosto, o que fara 50%, como disse nessa
comissdo a que nos ha dias respondemos —, situacdes dessa natureza nao
podemos aceitar. Ou a nossa associa¢ao denuncia ou denuncia o interessado,
0 que pede a avaliacao.

Estamos sujeitos a muitas perguntas dessa natureza, entdo, temos de
arranjar aqui uma forma de todos nos nos entendermos, independentemente
das opinides, e vamos regularizar isto. Ou ndo ha empresas... Por exemplo,
também oico dizer — e procuro na nossa associacao nao o fazer — que ha
pedidos: «Se puderes avaliar isso e em vez de ser os 10, p6e 1a 20». Depois
acontece: «Aquilo tem domotica, tem isto, tem aquilo»...

Oico Procuradores da Republica falarem de situacdes como: «Entéo,
a minha casa, que comprei ha dias, tinha 14 domética, avaliaram aquilo por
um valor». E a propria responsavel, a propria procuradora teve ou tinha
nocao de que a casa valia um x determinado, pronto, pela sua formacéo, por
outras circunstancias.

Temos de eliminar estas dividas, tem de haver uma fase integral, tem
de haver uma férmula universal, tem de haver, sendo, ha codigos para o
tribunal, ha cddigos da Autoridade Tributaria. Ndo pode! Temos de estar
todos empenhados em fazermos uma organizagdo onde esteja ali, preto no
branco, o que € um perito avaliador ou um avaliador ou um profissional ou
0 que € um ndo sei quantos.

Como aqui esta explicito no documento que receberam, e posso
distribuir alguns exemplares, isto tem de ser muito bem explicado, porque,

sendo, surgem duvidas. Ou entdo parece que estou a frente de uma
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associacdo, mas que ndo percebo nada daquilo e ndo pode ser. Temos de
levar as coisas a serio.

Desculpe 14, isto ndo é uma forma de fugir a sua pergunta.

O Sr. Eduardo Barroco de Melo (PS): — Certo, pedia-lhe para ser
um bocadinho mais conciso nas respostas, s6 para podermos orientar isto de
uma forma mais produtiva.

Partindo do geral para o particular, uma das duvidas perante a qual nos
deparamos, de facto, € como € que nds garantimos que ha um processo de
avaliacao, especialmente em operacdes destas, que sao mais complexas, que
garanta que as coisas corram da melhor forma possivel. Neste caso concreto,
obviamente, é do interesse publico, porque ha dinheiro do Estado envolvido,
mas podia ndo ser e ndo deixava de ser uma preocupacao da sociedade no
seu conjunto.

Fazendo aqui um pequeno paralelismo, até porque, do ponto de vista
historico, estas situacdes até estdo mais ou menos ligadas, se olharmos para
o0 papel das agéncias de rating, por exemplo, durante a tltima crise financeira
internacional, um dos problemas que se colocava era que as agéncias de
rating eram, ao mesmo tempo, clientes de quem avaliava.

Esse é um paralelismo que podemos estabelecer em relacdo a estes
peritos em concreto, na avaliacdo imobiliaria, porque vocés prestam servicos
a gquem vos contrata. 1sso levanta-nos sempre a divida de como é que se
garante que a essa contratacdo nao esta subjacente o interesse do proprio
cliente. Ou seja, como € que garantimos isencdo a quem beneficia da
contratacdo por parte desse cliente?

Eu gostava de lhe perguntar, concretamente, como é que, neste setor
profissional, conseguimos garantir que ha esta independéncia face ao cliente,

do qual dependem diretamente.
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O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Sr. Deputado, penso que nao
é facil a resposta. Damos formacdo em ética — e vamos desenvolvé-la ja,
outra vez, nos proximos meses —, com pessoas que tenham alguma
credibilidade, alguma honestidade na sua formacéo e no seu desempenho,
para transmitirem isso aos proprios peritos, porque eles tém de ter
consciéncia. Ndo podemos ficar com: «Nessa avaliacdo tu tens de fazer
isso!» O perito tem de ter nogéo.

A pessoa, se aborda, faz, luta ou trabalha naquela area, tem de ter
consciéncia. Isto € como um médico ou um contabilista: tem de ser sério,
tem de ter seriedade. Acredito que essa seriedade s6 venha ao fim de algum
tempo, depois de recomendacdes, mas, na sua base, deve ter sempre como
valida a sua honestidade, sendo, entramos num pais que é o «salve-se quem
puder». Nao leve a mal.

Tentamos arranjar formas de aquele individuo ser corrido de 14, porque
nos esta a dar ma imagem. A imagem € muito importante numa associacao,
e nés defendemo-la, por isso, a pessoa tem de se comportar dentro dessa
ética.

Repito: vamos outra vez dar formacdo. Agora, se me diz: «Foi dada
ética a 20 alunos, dos 20, se calhar, sO seis ou sete é que transmitem
seriedade...» NOs ndo somos fiscalizadores, somos obrigados, sim, a
transmitir os conhecimentos, e aquilo que é o perito obrigado a cumprir. S&o

regras.
O Sr. Eduardo Barroco de Melo (PS): — Certo. Mas repare, deu ai

um exemplo que, de facto, ndo se aplica, mas que é um bom exemplo para

contrastarmos com os avaliadores imobiliarios.
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Quando fala dos medicos, por exemplo, uma das razdes pelas quais
conseguimos garantir que podem seguir o seu codigo deontoldgico, por um
lado, é porque tém, de facto, um mecanismo ou um conselho de disciplina
da sua ordem que faz a fiscaliza¢éo da sua atividade. Depois, por outro lado,
o facto de eles ndo venderem, por exemplo, os medicamentos que
prescrevem ou ndo venderem diretamente 0s Servigos que prestam, permite
garantir que ha independéncia na avaliacdo. Ou seja, permite que, quando
vou ao médico, eu saiba que ele ndo esta interessado na contratacdo daquele
Servico.

O mesmo néo se pode garantir no caso dos avaliadores imobiliarios.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — E o que devia ser!

O Sr. Eduardo Barroco de Melo (PS): — Esse € que € o problema.
O Sr. Doutor diz: «Damos formacao de ética». Respeito isso perfeitamente,
mas, ha pouco, a Sr.2 Deputada Sofia Matos, e bem, perguntou sobre que tipo
de san¢bes € que existem ou que foram aplicadas no passado a peritos de
avaliacdo imobiliaria pela vossa associacao...

Eu percebo perfeitamente que esteja aqui a defender a sua associacao,
mas a nos interessa-nos a classe profissional no seu todo, ou seja, estamos
aqui discutir, de uma forma geral, como € que os peritos de avaliacdo
imobiliaria podem trabalhar, independentemente da sua pertenca a
associacédo A, B, Cou D.

Como estava a dizer, quando h& pouco a Sr.2 Deputada Ihe perguntou
sobre isso, ndo nos conseguiu responder, mas surgiu-me uma pergunta,
porque, de facto, ndo consegui perceber. Na sua intervencéo, tinha dito que

quando notam uma situacao que lhes pareca, mais ou menos, irregular, fazem
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participacdo a CMVM. Sbé ndo consegui perceber de que forma € que
conseguem detetar essa situacdo e participa-laa CMVM. Se o fazem, entéo,
que consequéncia € que existe, porque, pelo que percebi, fazem uma

participacdo, mas, depois, internamente, ndo ha consequéncia.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Pois, é uma boa pergunta, que
podera fazer — néo leve a mal, ndo é empurra-lo! a CMVM. Calma ai, eu
ndo intervenho. NOs apenas sugerimos aquilo que achamos mal e temos
reunides com eles.

O que vos estamos a pedir, e também pedimos o apoio deles, como do
Banco de Portugal, é para que sejam denunciadas ou atenuadas estas
situagBes, porque o nosso regulamento, por exemplo, fala la. As vezes,
tentamos penaliza-los de uma forma: obrigando-os a ter formacéo adicional.

Isto porque, la esta, ndo participamos com essas pessoas ou Com esses
peritos, na avaliagdo. Se ndo participamos, também temos de ter cuidado na
denuncia, temos de ter algum cuidado, ndo vamos agarrar nessa pessoa e

deit4-la fora. Como néo ha queixas...

O Sr. Eduardo Barroco de Melo (PS): — Enté&o, se eu bem percebo,
fazem dendncias de peritos que ndo trabalham na vossa associacdo ou que

ndo estdo associados a vossa associagao.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Mas também fez aqui uma boa
pergunta! Acredite que fez uma boa pergunta, porque temos, sim senhor,
recebido, ndo sei se € a minha acéo ou da direcdo, que se pronuncia bem, se
existem outros métodos, provavelmente existem... Quando ndo sdo

nossos... NOs também temos varias empresas. Sao de associados singulares
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que, depois, ao longo do tempo, por diversas situacdes ou questdes fiscalis,
querem fazer a sua empresa ja que podem ter ou nao beneficios nesse caso.

Mas nos, as vezes, somos avisados de que clientes fazem queixas que
a empresa A ou a empresa B, que anda ai no mercado, errou porgue fez uma
avaliacdo mal feita ou por outras circunstancias. O que fazemos... Vou-lhe
ser franco, ndo deviamos fazer, porque a empresa, ndo pertencendo a nossa
associacdo, ndo deviamos ter nada que ver com eles. Compete a quem
fiscaliza ver essas coisas. Basta essa pessoa, em vez de nos enderecar o e-
mail com a reclamacdo, enderecar a essas comissdes fiscalizadoras, a
CMVM ou ao Banco de Portugal.

Mas, exageradamente, € curioso, as vezes, tento reunir essa parte, que
ndo é nosso associado, com a pessoa que se queixou, fazemos uma reuniao
por escrito para que eles se entendam, porque pode haver interpretactes

erradas da avaliacéo.

O Sr. Eduardo Barroco de Melo (PS): — Sé para perceber: isso é

quando o perito avaliador ou a avaliacdo em causa € v0sso associado?

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — N4ao, neste caso, nao.

O Sr. Eduardo Barroco de Melo (PS): — Mas quando € vosso

associado, o que é que acontece? Isso ainda néo ficou claro.

O Sr. Dr. Ramiro Teixeira Gomes: — Quando é nosso associado,
vamos verificar também qual é a sua formacdo. Temos o cuidado de ver se
nos passou ao lado, quando se inscreveu e se ndo se enquadra na Portaria n.°
788/2004, essa que esta ai.
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Isto apesar de existirem muitas situacbes que queriamos ver
clarificadas, que néo estdo clarificadas no n.° 788, mas que ja estdo inscritas
na CMVM. Tirando esse aspeto, vamos verificar esse associado e que
formacgdes é que ele tem. VVamos identificar. E qual foi o erro que ele
cometeu? Analisamos uma série de pressupostos e, se esses pressupostos nao
tiverem sido bem clarificados ou aclarados, se for nosso associado, entéo,
nos dizemos: « O senhor, para continuar cg, tem de fazer formacgéo nessa
area em que apresentou dificuldades».

Ele segue ou ndo segue, mas se houver uma segunda questdo ou uma
segunda queixa, ai j& € mais dificil — mais dificil ndo € para nos! — e
tentamos expulsa-lo. A nds, interessa-nos, ou melhor, prefiro eu, enquanto
estou 14, 100 avaliadores bons ou menos bons, a ter 100 que ndo respondem,

porque esses vao estragar a imagem das avaliagoes.

O Sr. Dr. Victor Manuel Bento Baptista: — Sr. Presidente, queria s6
clarificar aqui uma questdo. Talvez por ter passado por esta Casa, a dada
altura, fica-se com a noc¢ao de que as coisas se estdo a desenvolver e de qual
¢ a percecdo com que se esta a ficar. Tenho a interpretacdo de que podera
ficar uma percecdo errada da realidade e sobre a instituicdo que
representamos.

A questdo fundamental nas questbes que foram colocadas: nés nédo
agimos, particularmente a direcéo, relativamente a associados da ANAI, pelo
simples facto de, até hoje, ndo terem existido, de qualquer cliente, queixas
sobre peritos avaliadores inscritos na ANAI.

Segunda questdo: do relatorio de avaliacdo, consta a obrigatoriedade
de uma declaracdo de independéncia do técnico. Em todos os relatorios, ha
uma declaracéo de independéncia, em que o técnico assume as suas ligacoes,

inclusive, naquele processo, se ha ligacdes profissionais, se ha ligacdes
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familiares, etc., exatamente para que a avaliagdo seja transmitida sob uma
responsabilidade e um compromisso de honra, e para garantir que a avaliagao
é feita de forma independente. Em todas as avaliacGes que eu faco, essa
declaracédo consta.

Terceira questdo: ha critérios de avaliacdo e, quando temos Varios
critérios de avaliacdo, ha valores diferenciados. A questdo € a dimenséo da
diferenca dos valores.

Falamos no VPT (Valor Patrimonial Tributario). A forma de chegar
ao valor patrimonial tributario tem uma formula precisa, cuja aplicacéo €
uma avaliacdo. No mercado, quando estamos a procura de um valor, temos
varios critérios, e € obrigatorio, pela legislacdo, aplicar dois critérios, e
procurar que a média dos dois critérios, seja inferior a 10%. Se é superior, é
uma chamada de atencdo de que alguma coisa esta errada nos critérios: ou
esta mal aplicado ou, porventura, ndo é adequado aplicar esse critério. E os
critérios estdo definidos na lei, que é o método comparativo, 0 método do
custo e o método do rendimento. H& outros, hd outros que podem ser
aplicados, mas a lei obriga, pelo menos, a utilizar dois destes critérios.

Pela minha experiéncia, relativamente aos critérios, das avaliacdes que
tenho feito, normalmente, o VPT, pela média dos outros critérios, anda
abaixo dos valores de mercado entre 20% e 30%. Até hoje, e as avaliacfes
que ja fiz, que ja foram varias, ja sdo algumas, sé encontrei duas ou trés
situacdes em que o VPT ¢é superior ao valor que eu encontro pelos critérios.
Normalmente, o VPT estad sempre abaixo, entre 20 e 30%, em relacdo aos
outros critérios.

Depois, e por ultimo, para ndo ser extenso: a nossa associagao, como
ndo tem reclamacdes, ndo tem tido problemas. Quer dizer, ndo temos sido
confrontados com a necessidade de penalizar seja quem for que esteja

associado. Ainda ndo fomos confrontados com isso. Se quem avaliou, no
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setor financeiro, se ha problemas, se sdo nossos associados, ndo sabemos,
porque ndo conhecemos 0s casos concretos. Até admitimos que possam Ser.
N&o conhecemos. N&o ha reclamacéo.

Porém, o que me parece Obvio é que, quando ha diferencas
substanciais da avaliacdo e quando estamos em presenca de registos de
perdas de imparidades, o que é aconselhavel é que se mande fazer uma
avaliacdo e se atualizem as avalia¢6es. Mas ha um problema na atualizacdo
das avaliacdes.

Uma coisa é atualizar uma avaliacdo com o mesmo técnico que
procedeu a avaliacdo, e num prazo razoavel — indicamos seis meses,
assumimos seis meses —, outra coisa é proceder a uma reavaliacdo com um
técnico diferente. Ja ndo se trata de uma reavaliacéo, trata-se de uma nova
avaliacéo.

Mesmo os conceitos de avaliacdo e de reavaliacdo é preciso precisa-
los, porque, pessoalmente, e € nosso entendimento, uma reavaliacdo tem de
ser feita pelo mesmo técnico que fez a avaliacdo. Porqué? Porque quando faz
uma avaliacdo e a seguir vai fazer uma reavaliacdo, ha um tempo que
decorre. E preciso saber se o ativo que foi avaliado estd exatamente nas
mesmas condi¢cdes com o tempo que decorreu e, se Ndo estiver nas mesmas
condicOes, a situacdo € diferente.

Se foi 0 mesmo técnico, tem de assumir a responsabilidade de dizer
que esta nas mesmas condicdes. Se for outro técnico, tem de proceder a
avaliacéo e ir visitar — ndo vejo uma avaliacdo sem ser feita uma visita ao
local e uma inspecdo ao imovel. Portanto, nés, aqui, na ANAI, ouvimos falar
muita coisa, mas a ANAI tem tido alguma preocupacao defensiva.

Termino, dizendo o seguinte: o recrutamento para perito avaliador,
hoje — néo foi sempre assim, pelo menos desde que eu entrei, e foi em 2017

—, estd regulamentado. Sdo aceites licenciados em determinadas areas,
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especificas, que vdo da economia, a engenharia e a arquitetura, logo, areas
especificas. Tem, depois, de ter um curso de pds-graduacdo em avaliacédo
imobiliaria e sO depois € que se inscreve.

Até agora, houve inscricbes diretas, mas, a qualquer momento,
passardo com certeza a fazer, como em tudo na vida, exames de avaliacdo
para poderem entrar como peritos. No caso da ANAI, tém sido esses
critérios: licenciaturas, pés-graduaces em avaliacdo e sO depois € que sdo
inscritos.

Nas exigéncias, de resto, da comissdo de mercados e valores, € 0 que
esta regulamentado na portaria da comissdo de mercados e valores. Julgo
que, perante a Comissdo de Inquérito, 0 que esta em causa, de facto, sdo o0s
registos de perdas de imparidades, mas também tem de se ver 0s casos
concretos.

Dos peritos da ANAI, ndo temos queixas. Nao podemos penalizar
indiscriminadamente, s6 porque existe uma situacdo no Pais e numa
determinada institui¢do financeira de que nem sequer conhecemos 0s casos.

Quando nos apresentarem situagcdes com associados da ANAI, ndo
deixaremos de atuar. H4& um cddigo de ética e deontologia que todos
subscrevem para a inscri¢do. Porgue € que a comissao de mercados e valores
dispensa? Porque ha um compromisso que é assumido quando se inscreve
na ANAL, e é por ai que a comissdo de mercados e valores, de certa forma,
transfere essa responsabilidade para a ANAI, e n0s ndo temos, até hoje,

situacoes...

O Sr. Presidente: — Sr. Doutor, j& nos estamos a repetir...
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O Sr. Dr. Victor Manuel Bento Baptista: — Estou a repetir, mas as
vezes ao repetir as coisas entram melhor. Para ndo ficarem duvidas, nos néo

temos nenhuma reclamacéo, até hoje. Quando houver...

O Sr. Presidente: — Sr. Deputado, faz favor.

O Sr. Eduardo Barroco de Melo (PS): — Muito obrigado. Consigo
perceber o que me diz, mas ndo deixamos de ter aqui um conflito, que é um
conflito relevante,

O senhor diz que ndo ha queixas, mas a minha questdo aqui,
concretamente, ndo é o problema da ANAI, como consegue perceber. O meu
problema e, creio, de qualquer partido nesta Comissdo de Inquérito é
perceber de que forma é que garantimos que os peritos de avaliacdo
imobiliaria cumprem o seu papel, obviamente, seguindo ndo sO regras
formais de avaliacdo, mas também regras de ética, e que a sua atividade €
realizada de uma forma que possa servir também o bem publico.

Quando diz que ndo ha& queixas, isto levanta dois problemas. O
primeiro é: depreendemos dai que, apesar de haver um cédigo deontoldgico,
a verificacdo do cumprimento do codigo deontoldgico é feita através de uma
avaliacdo de disciplina passiva. Isso é um problema que é agravado quando
0 primeiro interessado em que a avaliacdo seja feita de uma forma que néo é
inteiramente imparcial ou justa é o proprio cliente, e isso, depreendemos, é
também aquilo que acontece neste caso concreto.

Por exemplo — embora ndo conheca o0s casos concretos —, numa das
auditorias da Deloitte de 2020, numa amostra selecionada de um conjunto de
terrenos adquiridos em 1999 por um fundo de investimento, o BES, na altura,
tinha tido um ganho de 6,1 milhGes de euros com esses terrenos, e apos a

resolucéo teve perdas registadas de 6,9 milhdes de euros. Portanto, de 1999
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para 2014, teve cerca 6 milhdes de euros de ganhos e a partir dai teve perdas.
Conseguimos perceber, obviamente, que para termos este nivel de perdas,
das duas, uma: ou eles estavam mal avaliados anteriormente ou houve uma
avaliacao subsequente, em que resultou perda para o banco e em que o banco
tinha até interesse nisso, porque ia fazer com isso uma chamada de capital
ao Fundo de Resolucio. E isso que esta aqui em causa.

Para finalizar, porque acho que ndo vale a pena alongar-me, é
importante responder a esta questdo. Dentro daquilo que falaram sobre a
concentracdo, que também é uma questéo relevante, era importante perceber
como é que essa concentracdo existe se, do ponto de vista da avaliacdo
individual, os honorarios ndo compensam. Ou seja, ndo consegui perceber
de que maneira é que nos dizem que fazer uma avalia¢do para um banco néo
compensa pelos honorarios e pelo tempo que ddo para resposta dessa
avaliacdo, mas, ao mesmo tempo, ha uma concentracao no setor da avaliacdo
em duas ou trés empresas.

Queria perceber isso e também, j& que trouxeram estas questdes para
esta audicdo, e bem, queria perceber mais ou menos 0 que € que VOCES
entendem sobre como € que essa concentracao acontece e como é que se
resolve esse problema, para tentarmos, de alguma forma, perceber quais sdo

0S V0SS0Ss contributos para esta discussao.

O Sr. Dr. Victor Manuel Bento Baptista: — Sr. Deputado, sobre o
exemplo de 1999/2014. Num lado, uma valorizacao, noutro lado, uma perda.
Isto é normal? Absolutamente, ndo é. Ndo é normal, ndo me parece ser
normal, sobretudo com a dimenséo dos valores a que fez referéncia. Sao 0s
tais casos que merecem ser estudados, verificados e, porventura, identificado

quem € que esteve envolvido nessas avaliacOes.
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N&o nos parece normal que assim seja. Podera existir outro tipo de
explicacOes, na avaliacao destes ativos, alteragdes de PDM, por exemplo, se
forem terrenos que afetem as areas construtivas. Portanto, ha aqui um
conjunto de situacdes para estes casos precisos que tém de ser devidamente
analisadas, mas ndo séo normais, obviamente, ndo o sao.

Depois, sobre a concentracdo, essa é uma das questdes que preocupa
a ANAI. O que é que nos julgamos na ANAI, o que pretendemos, e por isso
fizemos, esse documento que foi distribuido... Andamos preocupados e
entendemos que isto deveria evoluir para uma associacgao profissional, como
outras, e até ter outro tipo de evolucdes, como houve, por exemplo, na
Associacdo Portuguesa dos Contabilistas, para que haja, de facto, uma
entidade que represente os peritos, pelos quais eles sejam responsaveis e que
sejam responsabilizados.

Temos dificuldade em compreender como é que ha tanta associacdo a
representar e algumas sdo uma grande confusdo. Se me perguntarem: ha um
trabalho para desenvolver ao nivel da avaliacdo e dos peritos? Claro que ha.
Parece-me Obvio que ha, que € necessario desenvolver e apurar a legislacao
relativamente a inscricdo de peritos, a dependéncia dos peritos, a
responsabilizacdo dos peritos e identificar a associacdo que tutela ou a
instituicdo que vai tutelar.

Ja existe a comissao de mercados e valores, mas confesso, pela minha
experiéncia, a comissdo de mercados e valores... nds concorremos,
registamo-nos, ha um didlogo da ANAI com a comissdo de mercados e
valores, como ndo podia deixar de ser, mas é uma situacdo que, em boa
verdade, até serve, as vezes, para a associacao se desresponsabilizar. Porqué?
Porque ndo temos forca suficiente — e acho que o termo € o correto — junto
dos técnicos. Hoje, um técnico que esta inscrito na ANALI, se lhe facilitarem

a vida e a inscri¢éo noutro lado, vai para outro lado, para outra associagéo.
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Um quadro legislativo que discipline os peritos avaliadores &
fundamental e que seja um quadro claro. Nomeadamente, deveria haver uma
lista nacional de peritos, que deveria ser publicada pela prépria comisséo de
mercados e valores, na defesa da universalidade e transversalidade.

Né&o faz sentido que, depois, como vimos numa Comissao de Inquérito
de avaliacdes, se forem avaliacdes para o Ministério da Justica, € de uma
forma, se forem avaliagbes para o Ministério da Economia ou para a
administracdo tributaria, j& é de outra. Ndo ha nem universalidade nem
transversalidade, e é preciso evoluir também para essa questdo dos peritos,
com esse tipo de preocupacao.

Portanto, ha alguma legislacdo disciplinadora do setor que é
fundamental aprovar, a meu ver. Julgo que, com este processo, também se
retiram conclusdes que vao, com certeza, no sentido desta preocupacéo.

Contudo, sobre os meios de que a ANAI dispde hoje, a forma de
atuacéo, dizemos disciplina passiva? N&o, a disciplina tem de existir se nos
conhecermos. NOs ndo podemos atuar, temos de ter factos, tem de haver
casos concretos, e até hoje ndo surgiram. Quando surgirem, com certeza,
poder-se-a levantar outro tipo de questfes, e podemos ter de confrontar a
comissao de mercados e valores com uma situacéo e dizer que temos de fazer
alguma coisa.

E evidente que a expulsio pode ser uma forma, mas a grande
preocupacao, de facto, é esta: a ANAI tem preocupactes formativas, a ANAI
ndo recruta todos os quadros, tem uma forma de os recrutar, ndo s6 de acordo
com a lei, mas também de acordo com o seu critério. Portanto, € este o
horizonte onde se tem desenvolvido, embora a ANAI também seja uma
associacao ainda recente.

E preciso perceber que a ANAI é uma associa¢do que também ndo tem

assim tantos anos quanto isso. Ja tem alguns anos, mas € uma associacao que
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tem o seu caminho ainda para percorrer, mas quando existe alguma
concorréncia no setor da avaliagcdo é complexo.

Desde o inicio, quando fiz a pés-graduacéo, fiquei preocupado logo
nessa altura, digo-o agora, mas tenho isso escrito em trabalho que realizei.
Meteu-me sempre muita confusdo ver tantas associa¢fes no setor. Falamos
no codigo de ética e deontologia, achei que ele devia ser corrigido e,
inclusive, elaborei uma proposta de um codigo de ética e deontologia, que
remeti para a ANAI, e foi para a comissdo de mercados e valores. Pediram
um conjunto de sugestdes e nds demos e até clarifiquei algumas que néo faria
sentido 0 que a comissdo de mercados e valores estava a levantar, porque
tinham a devida justificacao.

Isto, para dizer o seguinte: eu proprio, quando fiz a formacao, detetei
que era preciso fazer alguma coisa, compreendi que era preciso fazer alguma
coisa ao nivel dos peritos avaliadores, e tenho escrito. N&o estou a dizer nada
que j& ndo tivesse escrito antes, e que, repito, remeti para a comissao de
mercados e valores.

Portanto, a ANAI tem atuado defensivamente, com o principio da
precaucdo, e se nos nao temos quem venha denunciar mas préaticas de
técnicos, ndo podemos atuar.

Por ultimo, sé uma questdozita: quando nds fazemos avalia¢Ges para
0 setor financeiro e eu fiz algumas — ora faco ora ndo faco, mas tenho um
contrato —, nunca a instituicao financeira com a qual eu tenho contrato me
pediu uma avaliacdo que me desse qualquer referéncia de valor. Penso que
isto, numa Comissdo de Inquérito, € importante. Da entidade com a qual eu
tenho um contrato para fazer algumas avaliacdes, ora faco ora ndo faco,
nunca me pediram para fazer A ou B ou uma sugestao de valor. Fiz sempre

com independéncia, e registo isto.
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Portanto, se isso é alguma pratica do setor, ndo tive essa experiéncia,
mas que ha associacdes que fazem e que, as vezes, ha um cruzamento, isso
é a realidade e € do conhecimento geral. Julgo que isso € um pouco do
conhecimento geral. Mas isso ndo significa, penso, que esta ldgica e esta
ideia de que vamos avaliar... Penso que ndo se justifica. E a minha
conviccdo, mas as convicgdes sdo 0 que sdo. Esta é a minha, ndo quer dizer

que seja assim que funciona em todo o lado.

O Sr. Presidente: — Muito obrigado. Suponho que esta

terminada a audicao.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Presidente, eu gostava so de dar uma

nota muito breve.

O Sr. Presidente: — Muito breve, se faz favor, Sr.2 Deputada.

A Sr.2 Sofia Matos (PSD): — Sr. Presidente, para ndo ser também mal
interpretada, face aquilo que foi a primeira ronda, nés, advogados... Eu sou
advogada que é uma profissdo que tem uma ordem profissional e as nossas
pecas processuais sdo todas colocadas, submetidas, numa plataforma
eletronica, que é o Citius.

Acho que isto é importante, para aquilo que aqui estamos também a
discutir hoje e para que, como dizia o Dr. Victor, possa servir também para
que se olhem para as dificuldades e para as fragilidades que vocés
apresentaram aqui, para se fazer alguma coisa, mas isso também esta do
v0sso lado.

Era importante que fosse criada uma plataforma, se é que ela ndo

existe, onde os relatorios de avaliacdo estivessem, fossem submetidos. De
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cada vez que existe um relatdrio de avaliacéo, seja a que equipamento for, a
que imovel for, ele deve ser submetido numa plataforma controlada pela
CMVM, e, de cada vez que existe uma reavaliagédo feita por um perito — o
mesmo perito, como dizia o Dr. Victor, ou ndo —, deve gerar-se um alerta
automatico se as disparidades forem enormes.

Isto € uma coisa que estd na disponibilidade da CMVM, que é a
entidade fiscalizadora e que nés também vamos ter a oportunidade de ouvir
aqui.

No fundo, era s6 também para dar esta nota, que acho que deve ficar
da audicéo de hoje: devem, de facto, na minha opinido — é uma opinido que
me limita a mim —, colocar ao servigo das pessoas 0s meios sancionatorios
disponiveis. Porque, reparem, esta € uma violacdo ou pode ser um crime, em
que a parte contraente ndo tem interesse em divulgar. Portanto, se vocés
estiverem, como dizia o Deputado Eduardo Barroco de Melo, dependentes
de dendncias, elas nunca véo chegar.

Foi dito aqui que, muitas vezes, fazem reunides com a CMVM. Em
algum momento transmitiram a CMVM as preocupacfes que tém, por
exemplo, com esta questdo? E fico-me por aqui, agradecendo o0s

esclarecimentos que nos prestaram.

O Sr. Presidente: —Foi uma sugestdo da Sr.2 Deputada, mas que nao
tem que ver com o objeto da Comissdo. Foi uma matéria que decorreu das
vossas intervengdes, mas ndo vamos continuar a falar nela, uma vez que néo
€ 0 objeto desta Comissdo e também porque ndo ha mais nenhum Sr.
Deputado inscrito.

Temos a documentacdo que nos enviaram, vamos remeté-la para a

comissdo competente.
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Relativamente a esta muito interessante e Util audicdo que aqui
tivemos, quero agradecer a vossa presenca e a vossa colaboragdo com esta
Comissao.

Esta encerrada esta reuniéo.

Eram 17 horas e 18 minutos.

A DIVISAO DE REDACAO.
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