De: dir@anavaliadores.pt
Para: Comissdo 52 - COF XV
Cc:

RE: 5.2 COF -PJL n.% 479/XV/1.2 (PS), PIL n.% 465/XV/1.2 (PAN) e PIL n.0 466/XV/1.2 (PAN) | Pedido de
Assunto: pronutncia | ANAI

8 de fevereiro de 2023 16:11:21
Data:
Anexos:

Prioridade

Exmo. Senhor Presidente da COF
Deputado Filipe Neto Branddo,

Agradecendo o honroso convite dirigido a ANAI - Associacao Nacional de Avaliadores Imobilidrios
para emissdo de parecer sobre os Projetos de Lei n.2 479/XV/1.2, n.2 465/XV/1.2 e n.2
466/XV/1.2, venho pela presente e apds atenta analise dos mesmos sujeitar a consideragéo de V.

Exa.:

Projeto de Lei n.2 479/XV/1.2 - Art.2 4.2 (Alteracdo do Decreto-Lei 74-A/2017, de 23 de junho)

«...Art.2 18.2...» Onde consta:

8 - O mutuario ou candidato a mutuario pode propor a instituicdo de crédito mutuante que
utilize um relatdrio de avaliagdo que tenha sido realizada a expensas do mutuario ou candidato a
mutudrio desde que o mesmo: (...)

«... Art.2 18.2...» Passe a constar:

8 - O mutuario ou candidato a mutudrio pode propor a instituicdo de crédito mutuante que
utilize um relatério de avaliacdo que tenha sido realizada a expensas do mutudrio ou candidato a

mutudrio e por si requerida desde que o mesmo: (...)

Afigura-se por outro lado conveniente que o Projeto de Lei n.2 479/XV/1.2 contemple uma
adaptacdo da Lei n.2 153/2015 de 14 de setembro na medida em que este normativo regula
(exclusivamente) o acesso e o exercicio da atividade dos peritos avaliadores de imdveis que

prestem servicos a entidades do sistema financeiro nacional.

Adicionalmente, tomo a liberdade de remeter em anexo alguma informacao produzida aquando

da dissertacdo do tema em apreco.

Sem outro assunto de momento e a disposicdo para qualquer esclarecimento adicional,
apresento os melhores cumprimentos,
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Ambito: Iniciativa conjunta ANAI e RICS





SUMARIO
A Portabilidade dos Relatorios de Avaliacao

REFERENCIAS: § 212 EBA/GL/2020/06 de 29 de maio ; Diretiva 2014/17/UE; Proposta de Lei n.2 624/X111/32 ; alinea b) don.2 1.2
do art.2 22.2 da Lei 153/2015, de 14 de setembro

OPORTUNIDADES:

(1) Aumenta o grau de independéncia entre sistema financeiro e setor da avaliacao imobiliaria;

(2) Promove a rotacao adequada dos avaliadores;

(3) Reforca a importancia da implementacao de Mecanismos de Controlo do exercicio da atividade de Perito Avaliador;
(4) Impede que o processo de Avaliacdo possa ser percecionado como um mero processo burocratico;

(5) Poupancga de Custos para o cliente bancario.

OPERACIONALIZACAO:

* (1) A introducao de um prazo de validade para os valore(s) concluido(s) nos relatdrio(s) de avaliacao: 60 a 90 dias
(entendimento ANAI e RICS), a menos que se verifigue uma alteracao substancial de circunstancias ou pressupostos;

* (2) Assinatura Digital exclusiva do Perito(s) Avaliador(s) que subscrevam o relatdrio ;

* (3) Disposicdes contratuais a fim de atenuar suficientemente quaisquer conflitos de interesses;

* (4) Identificacdao do Avaliador;

* (5) Avaliacao e Vistoria (“com recurso a uma visita completa que inclua a avaliacao interna e externa do imével”);

* (6) Indicar claramente quem solicitou a avaliacdao e a sua finalidade designadamente pedido de empréstimo, renovacao
de empréstimo ou ajustes contratuais, ou num contexto de alteracdes estruturais.






SUMARIO
Consideracoes gerais em matéria de avaliacao de bens imoveis e moveis

Garantir regras gerais de diversificacdao e rotacao da distribuicao de avaliacdes dos Avaliadores;
Diferenciar as competéncias e responsabilidades dos Peritos Singulares e das Empresas;

Perito que trabalhe por conta de outrem nao é independente “ Internal (None Independent) The valuer only make
valuations for his/her employer” (documento da autoria de Peter Palm, Chairman of the Board SFF) — assim acautelar
em matéria de independéncia e transparéncia a questao de uma Unica sociedade de avaliacdo garantir a totalidade de
avaliacoes para as entidades bancérias; https://www.baltic-valuation-conference.org/wp-
content/uploads/2021/06/BVC-210617-Peter-Palm.pdf:

Introduzir conjunto de instru¢cdes que impossibilitem a existéncia de avaliagbes do mesmo imdvel, com resultados
acentuadamente divergentes e a introducao de um prazo de validade para os valore(s) concluido(s) nos relatdrio(s) de
avaliacao;

§ 229 EBA/GL/2020/06 de 29 de maio prevé a introducdo de politicas e procedimentos em matéria de avaliacdo de
maquinas, equipamentos e instacdes técnicas industriais (bens mdveis). https://high-value.pt/ebooks/ (publicacdo da

ANAI em matéria de normalizacao de procedimentos na avaliacdo de bens moveis)



https://www.baltic-valuation-conference.org/wp-content/uploads/2021/06/BVC-210617-Peter-Palm.pdf
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Modelos Automaticos de Avaliacao (AVM)

Referéncias: Circular Informativa n.2 2/ANAI/2020 de 15 de junho ; Normas Europeias de Avaliacao; EBA Guidelines on loan
origination and monitoring.

PROS
Ferramenta de apoio ao Perito Avaliador (“AVM
pode ajuda-los a formar a opinido final de
valor” (EVS, 2020)

Guidelines na EBA Guidelines on loan
origination and monitoring

CONTRAS

Inexisténcia de regulamentacao nacional

Em estudo pelas Entidades responsaveis por
desenvolverem as Normas Internacionais
https://www.ivsc.org/files/file/view/id/1976

Riscos associados a construcao e manutencao das base de
dados (transparéncia, fontes de dados publicas e crediveis)
Funcionam projetando a partir de dados do passado, é
provavel que sejam pro-ciclicos com efeito nos pontos em
gue o mercado relevante esta a mudar (EVS 2020)
Inexisténcia da analise critica do Perito Avaliador




https://anavaliadores.pt/wp-content/uploads/2020/06/Circular-Informativa-n.%C2%BA-2.ANAI_.2020-de-15-de-junho.pdf

https://www.ivsc.org/files/file/view/id/1976



SUMARIO
AVM de acordo com as Normas Europeias de Avaliacao

Uma estimativa autonoma do AVM ndo é uma avaliacdo e néo pode dar um Valor de Mercado tal como definido pelo
EVS 1. Pode ser utilizada por avaliadores qualificados como uma entrada na sua andlise exaustiva do mercado, desde
que estejam satisfeitos com o seu conhecimento dos dados de entrada e modelo da AVM. (EVS,2020)

Utilizados como instrumento de valorizacdo rdpida e a baixo custo das propriedades, os AVM tém
limitacoes intrinsecas:

e SO podem trabalhar a partir dos numeros das transagées reportadas, sem formacgéo ou
percegdo do seu contexto;

e Ndo ha inspecdo da propriedade. Devem basear-se na hipotese implicita de que a propriedade
se encontra em condicoes de comercializacdo;

e Cobertura limitada de dados relevantes em algumas dreas;
e Cobertura limitada de dados recentes relevantes para algumas propriedades;
e Uma capacidade limitada de refletir quaisquer caracteristicas unicas da propriedade;

e E pouco provdvel que sejam relevantes para propriedades especializadas. (EVS,2020)





SUMARIO

Normas Internacionais de Avaliacao — Data de Avaliacao
(entendimentos vigentes em contexto internacional)

Conselho Internacional das Normas de Avaliagdo (IVSC)

* "Na data de avaliagGo" exige que o valor seja especifico quanto ao tempo a partir de uma determinada data. Visto que os mercados e as
condi¢cées de mercado podem mudar, o valor estimado pode ser incorreto ou inapropriado em outro momento. O valor de avalia¢éGo
refletird a condigdo e as circunstdncias do mercado na data de avaliagéo, ndo aquelas em qualquer outra data. (IVS, 2020)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
* Data do relatdrio: A data na qual o avaliador assina o relatdrio

* Data de Avaliacdo: A data em que o parecer de valor se aplica. A data de avaliacao deve também incluir a hora em que se aplica, se for o
caso o valor do tipo de ativo se poder alterar substancialmente apds um unico dia

Normas Europeias de Avaliagao (TEGoVA)

* "...nadata da avaliacao ..." - Isto requer que o Valor de Mercado ou Renda de Mercado estimada seja especifica para uma determinada
data; um valor é um julgamento como num ponto particular no tempo. Esta € normalmente a data em que a venda hipotética é
considerada como tendo lugar e é, portanto, normalmente diferente da data em que a avaliacao é efetivamente preparada. Como os
mercados e as condicdes de mercado podem mudar, o valor estimado pode ser incorreto ou inadequado noutra altura. O montante da
avaliacdo refletira o estado real do mercado e as circunstancias na data de avaliacdao requerida, e ndo numa data passada ou futura. A data
de avaliacdo e a data do Relatdrio de Avaliacdo podem ser diferentes, mas a ultima ndao pode preceder a primeira. A definicdo também

pressupde um acordo vinculativo simultaneo de termos e conclusao do contrato de venda sem qualquer variagdao no preco que poderia ser

feito numa transagao de Valor de Mercado na data de avaliagao.”

* “Contudo, a regulamentac¢ao nacional pode exigir que, em circunstancias especificas, a data de avaliagao possa coincidir com uma data de
referéncia posterior para efeitos de avaliacao da qualidade e situacdo da propriedade (por exemplo, regimes legais de indemnizacao por
compra obrigatdria)”

* “Ofator tempo, ou seja, o tempo decorrido entre a transacao relativa a propriedade comparavel e a data da avaliacdao. O avaliador precisa
de decidir a que distancia no tempo as transacdes comparaveis devem ser aceites - e quais os ajustes a fazer. As condi¢cdes de mercado
mudam claramente com o tempo, e em algumas circunstancias mesmo transacdes bastante recentes podem ja nao ser bons indicadores
das condicOes de mercado na data de avaliacao. “





INICIATIVA CONJUNTA ANAI E RICS

e Com vista a:

* A promocao e divulgacao de informacao e de posicdes comuns em matéria de
avaliacao de imoveis;

* O dialogo com os orgaos de soberania, autoridades publicas, os orgaos de
regulacao e supervisao e outros stakeholders.





CONCLUSOES

COOPERAR!

Criacao de um dialogo multilateral entre o Banco de Portugal com a ANAI
e RICS de forma a serem apreciadas e discutidas as tematicas
anteriormente destacadadas, e outras que sejam relevantes para a
melhoria do atual quadro nacional do setor das avaliacdes imobiliarias.





Contatos

RICS Portugal

Presidente RICS Portugal José Covas
jcovas@auraree.com
https://www.rics.org/uk/

ANAI

Presidente de Dire¢ao Ramiro Gomes
ramirogomes@anavaliadores.pt
https://anavaliadores.pt/
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Proposta de alteracdo a Proposta de Lei n.2 153/2015 de 14 de setembro

ASSUNTO: Proposta de alteracdo a Lei n.2 153/2015 de 14 de setembro

REFERENCIAS: EBA/GL/2020/06 de 29 de maio; Diretiva 2014/17/UE; Proposta de Lei n.2
624/XI11/32 ; alinea b) do n.2 1.2 do art.2 22.2 da Lei 153/2015, de 14 de setembro; Relatdrio
Preliminar Comissao de inquérito as Perdas Registadas pelo Novo Banco; Proposta de Lei n.2

624/XI11/32

FUNDAMENTACAO:

A ANAI acolhe de forma positiva a revisdo da Lei n.2 153/2015, de 14 de setembro e agradece a
oportunidade de poder contribuir para a preparagdo e revisao do referido diploma. Em nosso
entender, esta revisdo podera contribuir para alcangcar um enquadramento regulatdrio mais
claro, atualizado e eficaz, pelo que congratulamos a CMVM por esta iniciativa.

A ANAI espera que o presente documento seja evolutivo e possa ser atualizado em funcdo de

novas questdes que surjam, e apds uma reflexdo conjunta sobre alguns dos pontos abaixo

abordados.

Sumariamente, o presente documento identifica altera¢gdes nas seguintes matérias:

(1) clarificacdo e diferenciagdo do Perito Avaliador de Imdveis das Sociedades que tém por
objeto o desenvolvimento da atividade da avaliagao;

(2) alteragbes ao nivel do reporte de informagdo a CMVM. A este respeito considera a ANAI
qgue os Peritos Avaliadores de Imdveis sdao pessoas singulares responsdveis por toda a
componente técnica e profissional e, independentemente de exercerem a atividade uUnica
e exclusivamente para Sociedades de Avaliacdo, e nao diretamente para o sistema
financeiro, devem ser responsaveis pelo reporte da sua atividade realizada no exercicio
econdmico anterior; esta proposta de alteragdo é introduzida no artigo 1.2 do presente
documento e procura alcangar uma maior clareza e transparéncia;

(3) em matéria de acesso a atividade e qualificacGes académicas, de forma a balizar as areas
académicas que permitem o acesso a funcdo de Perito Avaliador de Imdveis e a
necessidade de definir-se o periodo minimo de experiéncia para registo; neste ponto, é

fundamental destacar-se que, a EBA/GL/2020/06, de 29 de maio de 2020 recomenda que,

ASSOCIACAO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS (ANAI)
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as “instituicées devem ter em conta os fatores ESG que afetam o valor das caug¢des, por
exemplo, a eficiéncia energética dos edificios’; complementarmente, e de acordo com o
Conselho de Normas Internacionais de Avaliacdo (IVSC) esta recomendacdo ird resultar
numa “tendéncia para se delegar a responsabilidade pelo registo e avaliacao dos riscos ESG
nos peritos avaliadores”. (IVSC, 2020) Por este facto, a identificacdo clara das competéncias
académicas e técnicas assume ainda maior relevancia;

(4) reforgar os mecanismos de Rotatividade e pluralidade dos Peritos Avaliadores de Imdveis,
de forma a acautelar distor¢des de andlise. Esta é igualmente uma recomendacgdo
identificada no ponto 235. da EBA/GL/2020/06, de 29 de maio de 2020 “As instituigdes
devem assegurar uma rotacdo adequada dos avaliadores e definir o nimero de avaliagGes
individuais consecutivas do mesmo imdvel que podem ser realizadas pelo mesmo
avaliador”

a. De acordo com Peter Palm (2021) https://www.baltic-valuation-

conference.org/wp-content/uploads/2021/06/BVC-210617-Peter-Palm.pdf um

avaliador interno de uma Instituicdo ou Empresa ndo é independente. Esta situacdo
pressupde uma reflexao critica, sobretudo porque a questdo da rotatividade colide
com a possibilidade de os organismos disporem de peritos internos, admissivel na
EBA, pag. 47,7.1.1, 209 (avaliador interno e externo);

(5) aprovacgdo da portabilidade dos relatérios de avaliagdo prevista na alinea b) do n.2 1 do
artigo 22.2 da Lei 153/2015, de 14 de setembro;

(6) introducdo do capitulo “avaliacdo de Adequacdo para exercicio de funcdo reguladas” de
forma a introduzir a avaliacdo do critério de independéncia;

(7) a dispensa de apresentacdo de documentos prevista no art.2 15.2 da Lei 153/2015, de 14
de setembro introduz limitagcGes a monotorizacdo dos Associados; identificar pelo periodo
minimo de 2 anos o Cédigo de Conduta a que estdo sujeitos;

(8) ao nivel da realizagdo e composi¢cdo dos relatérios de avaliagdo propde-se que o diploma
diferencie a inspec¢do, do conteldo e estrutura dos relatérios de avaliagdo e introduza
conceito de reavaliagdo previsto uma vez mais no documento de referéncia EBA/gl/2020/06
de 29 de maio;

a. neste ponto, saliente-se ainda a necessidade de se proceder a revisao da estrutura

do relatdrio de avaliacdo atualmente prevista pela Lei n.2 153/2015, de 14 de

1 A ANAI no dmbito do Projeto High Value — Inovacio e Sustentabilidade encontra-se a desenvolver uma
publicagdo técnica sobre a incorporagdo dos ESG ao nivel do valor imobiliario. A publicagado sera divulgada
em outubro de 2021.

ASSOCIACAO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS (ANAI)
Estrada do Pago do Lumiar, Campus do Lumiar IAPMEI Edificio D,
12 andar, PT-1649-038 Lisboa



file:///C:/Users/joana.sa/Documents/Ebook%20Sofia%20Santos/IVS%20Agenda%20Consultation%202020

https://www.baltic-valuation-conference.org/wp-content/uploads/2021/06/BVC-210617-Peter-Palm.pdf

https://www.baltic-valuation-conference.org/wp-content/uploads/2021/06/BVC-210617-Peter-Palm.pdf



ANAI

W TEG0VA

setembro com o objetivo de adequar as diretrizes do EBA/gl/2020/06 de 29 de
maio, sobretudo em matéria de incorporacao dos ESG no valor imobiliario;

b. no que diz respeito aos elementos de responsabilidade do relatério de avaliacao é
igualmente importante clarificar que somente o Perito Avaliador, que se entende
como pessoa singular (de acordo com a proposta de alteracdo a Lei dos PAI) pode
assinar o relatério;

(9) introducdo de critérios para a avaliacdo de bens modveis conforme previsto no
BA/gl/2020/06 de 29 de maio (artigo referente as qualificacGes e experiéncia profissional);
(10) diploma deve contemplar avaliacdo para efeitos contabilisticos: as avaliacdes dos imdveis
gue o banco tem em carteira e definem o seu valor contabilistico com consequéncias ao
nivel das imparidades ou mais valias, variaveis essas que tém influéncia imediata nos racios

de capital do banco estarem contempladas pela Lei 153/2015, de 14 de setembro.

(Alteragdo a Lei n.2 153/2015, de 14 de setembro)

CAPITULO | - DISPOSICOES GERAIS

(PROPOSTA) Artigo 1.2 - Ambito de aplicagdo material

A presente lei regula o acesso e o exercicio da atividade dos peritos avaliadores de imdveis que
prestem servicos a entidades do sistema financeiro da drea bancaria, mobilidria, seguradora e
resseguradora e dos fundos de pensdes e das sociedades que tém por objeto o

desenvolvimento da atividade da avaliagao.

CAPITULO Il - ACESSO E EXERCICIO DA ATIVIDADE

(PROPOSTA) Artigo 2.2 Acesso a atividade
1- O acesso é concedido pela CMVM a pessoas singulares que satisfacam os requisitos de
idoneidade, qualificacdo e experiéncia profissional e de cobertura da responsabilidade civil
profissional.
2- Estdo também sujeitas a registo na CMVM Sociedades que tém por objeto o
desenvolvimento da atividade da avaliagao.
a. Apenas podem ser registados sociedades de avaliacgdo que disponham de
colaboradores que sejam peritos avaliadores de imdveis registados junto da CMVM,

em numero minimo adequado, atendendo ao volume de avalia¢Ges efetuado pela

ASSOCIACAO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS (ANAI)
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pessoa coletiva. (proposta de definicdo de racio: peritos singulares registados/n2
total de sociedades registadas)

b. A contratacdo de colaboradores para o exercicio da atividade de perito avaliador de
imoveis apds a concessdo do registo a sociedades de avaliacdo é comunicada a

CMVM para efeitos do averbamento no registo da pessoa coletiva.

(PROPOSTA) Artigo 3.2 Exercicio da atividade

1- SO pode exercer a atividade de perito avaliador de imdveis a entidades do sistema financeiro
quem:

a) Estiver habilitado para o efeito através de registo na Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios («CMVM»);

b) No ambito de uma relacdo contratual celebrada com a entidade responsavel pela gestdo de
organismo de investimento coletivo, instituicdo de crédito, sociedade financeira, sociedade
gestora de fundos de pensdes ou empresa de seguros ou de resseguros;

c) No ambito de uma relagdo contratual celebrada com uma sociedade de avaliagdo com registo
na CMVM, que tenha celebrado por documento escrito os termos em que exerce a sua
atividade junto de entidades identificadas na alinea b) do presente artigo.

2 - O perito avaliador de imdveis ndo pode subcontratar em terceiros as suas funcgdes; e

3 — Relna os requisitos indicados no artigo “5”.2 e “7”.2 do presente diploma. (habilitac¢des,

experiéncia e seguro de responsabilidade civil)

(PROPOSTA) Artigo - Seguro de Responsabilidade Civil (altera¢do a posicao)

1 - No exercicio da sua atividade profissional, a responsabilidade civil dos peritos avaliadores de
imdveis por danos causados no exercicio da sua atividade deve ser garantida por seguro de
responsabilidade civil profissional, de duracdo minima anual, contratado a favor de terceiros
lesados com um minimo de capital seguro por anuidade no valor de:

a) (euro) 500 000; ou

b) (euro) 250 000, quanto aos peritos avaliadores de imdveis registados ha menos de trés anos
e quanto aqueles cujos montantes avaliados no ano anterior sdo inferiores a (euro) 20 000 000.
2 - O seguro previsto no numero anterior deve ser contratado com empresa de seguros
autorizada a exercer atividade em territério portugués, devendo satisfazer as condi¢bes
minimas fixadas neste diploma e respetiva regulamentacao.

3 - Em caso de renovagao, os peritos avaliadores de imdveis remetem a CMVM, até a data do

vencimento do contrato, cépia de comprovativo de pagamento do respetivo prémio.

ASSOCIACZ\O NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS (ANAI)
Estrada do Pago do Lumiar, Campus do Lumiar IAPMEI Edificio D,
12 andar, PT-1649-038 Lisboa





ANAI

TEGOVA

The Furopean froup
oV ociationt

4 - O comprovativo previsto no niumero anterior é acompanhado da informacao relativa aos

montantes avaliados no ano anterior, nas situagdes previstas na alinea b) don.2 1.

5 - Os demais requisitos e condi¢cdes do seguro previsto no n.2 1 sdo fixados por portaria do

membro do Governo responsavel pela drea das finangas, nomeadamente quanto as franquias,

ambito territorial e temporal, direito de regresso e exclusdes.”

(PROPOSTA) CAPITULO Il - Avaliagdo de Adequagdo para exercicio de

fungao reguladas

(PROPOSTA) Artigo 2 - Avaliagcdo de Adequacgao para exercicio de fungdes reguladas

1-

a)

c)

Idoneidade

Na apreciacdo da idoneidade, a CMVM procede a verificacdo do modo como os peritos
avaliadores de imdveis gerem habitualmente os seus negdcios ou exercem a sua
atividade, em especial nos aspetos que revelem incapacidade para decidirem de forma
ponderada, criteriosa e independente ou a tendéncia para ndo cumprirem
pontualmente as suas obrigagdes ou para terem comportamentos incompativeis com a
preservacgao da confianca nas suas fungdes.

No que respeita a pessoas coletivas, a avaliacdo da idoneidade incide igualmente sobre
os membros do 6rgdo de administracdo e fiscalizacdo e a conjugacdo de cddigos de
atividade econémica incompativeis com a atividade;

Entre outras circunstancias atendiveis, considera-se indiciador de falta de idoneidade o
facto de a pessoa em causa ter sido:

i. Condenada em processo-crime, nomeadamente pela prdtica de crimes contra o
patrimdnio, incluindo abuso de confianga, pelos crimes de corrupgao,
branqueamento de capitais, manipulagdo do mercado, abuso de informacao,
pratica ilicita de atos ou operacgdes de seguros, de resseguros ou de gestdo de
fundos de pensdes, ou crimes previstos no Codigo das Sociedades Comerciais,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 262/86, de 2 de setembro;

ii. Declarada insolvente;

iii. Identificada como pessoa afetada pela qualificagcdo da insolvéncia como
culposa, nos termos previstos nos artigos 185.2 a 191.2 do Cddigo da
Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas, aprovado pelo Decreto-Lei

n.2 53/2004, de 18 de marco;
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iv. Condenada em processo de contraordenacdo instaurado pela CMVM,
Banco de Portugal ou Autoridade de Supervisao de Seguros e Fundos de
Pensdes.
d) N&o é considerada idonea a pessoa que dolosamente preste declaragdes falsas ou
inexatas sobre factos relevantes no ambito da apreciacdo de idoneidade.
e) Aapreciacdo daidoneidade pela CMVM é precedida de parecer vinculativo do Banco de

Portugal e da Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes.

2- Independéncia

1 - No exercicio das suas funcdes, os peritos avaliadores e as sociedades de avaliacdo, bem como
quaisquer pessoas singulares em posicdo de influenciar direta ou indiretamente o resultado da
avaliacdo dos ativos imobiliarios, devem ser independentes relativamente a entidade e ndo
devem participar na tomada de decisdes dessa entidade.

3 - Os peritos avaliadores de imoveis e as sociedades de avaliacdo ndo podem realizar uma
avaliacdo caso exista uma ameaca de interesse préprio, representacdo, familiaridade ou
intimidacdo criada por relagdes financeiras, pessoais, comerciais, de trabalho ou outras entre o
perito avaliador de imdveis ou a sociedade de avaliacdo, a sua rede ou qualquer pessoa singular
em posicao de influenciar o resultado da avaliacdo, , em resultado da qual um terceiro pudesse
concluir, de modo objetivo, razoavel e informado, e tendo em conta as medidas de salvaguarda
aplicadas, que a independéncia do perito avaliador de imdveis ou da sociedade de avaliagdo esta

comprometida.

3- Qualificacdo e experiéncia profissional

1 - A avaliacdo da qualificacdo e da experiéncia profissional competem a CMVM, sendo
precedida de parecer vinculativo do Banco de Portugal e da Autoridade de Supervisdo de
Seguros e Fundos de Pensoes.

2 - No caso de sociedades de avaliagdo, a avaliagao prevista no nimero anterior incide sobre um
numero minimo adequado de membros do 6rgdo de administragao, atendendo ao volume de
avaliagdes efetuado pela pessoa coletiva e a dimensdo do préprio drgao de administragao.

3 - S6 é reconhecida qualificacdo e experiéncia profissionais para o exercicio da profissdo de
perito avaliador de imdveis a quem possuir formagao cientifica e técnica de base em ciéncias da
engenharia, ciéncias do ambiente, ciéncias da terra e ciéncias econémico financeiras com
especializacdo académica do grau de pds-graduacdo ou mestrado na drea de avaliagdo de

imodveis e curriculo profissional relevante, que demonstrem:
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a) Conhecimento nas seguintes areas:
i) Principios da Construgao;
ii) Energia, Ambiente e Protecdo dos Recursos;
iii) Planeamento Urbanistico;
iv) Ordenamento do Territério;
v) Gestdo e Operagdes Imobiliarias;
v) Principios da Teoria Econdmica;
vi) Principios de Finangas Empresariais;
viii) Funcionamento dos Mercados Financeiros;
ix) Etica na Atividade Financeira;
x) Sistemas de informacdo geografica (nog¢bes gerais);
xi) Direito do Urbanismo e Ambiente;
b) Conhecimento aprofundado nas seguintes areas:
i) Analise de projetos de investimento;
ii) Métodos de Avaliagdo de Imoveis;
iii) Contabilidade e Fiscalidade do Imobiliario;
vi Instrumentos Financeiros de Investimento no Imobiliario;
v) Direito Aplicavel ao Imobiliario e ao Investimento no Imobiliario;
vi) Sustentabilidade econémica;
vii) Noc¢Ges de certificagdo ambiental;

vii) Normas internacionais de avaliacdo

c) Pratica profissional diversa com dura¢do e niveis de responsabilidade que estejam em

consonancia com a natureza, tipo e complexidade das avaliagGes.

i. a avaliacdo de bens mdveis é da exclusiva competéncia dos Peritos Avaliadores que
comprovem deter formacdo cientifica e técnica de base em avaliagdo de madaquinas e

equipamentos.

SECCAO Il - Do exercicio da atividade

(PROPOSTA) Artigo 19.2 Incompatibilidades
N3o podem prestar servicos as entidades referidas na alinea b) do artigo 2.2 os peritos

avaliadores de imdveis que se encontrem numa situacdo suscetivel de afetar a sua
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imparcialidade de andlise, nomeadamente, em resultado de interesse especifico no imdvel
objeto de avaliacdo, ou de qualquer relacdo, comercial ou pessoal, com as entidades envolvidas,
em particular as seguintes:

a) Relacdo contratual que dependa do valor do imével ou do valor da acdo ou da unidade de
participacdo ou detencdo, nos termos do artigo 20.2 do Cddigo dos Valores Mobiliarios,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 486/99, de 13 de novembro, de acdes ou unidades de
participacdo nos organismos de investimento coletivo ou nos fundos de pensées a que o imdvel
respeita ou de outros ativos financeiros cuja valoriza¢cdo dependa do valor do mesmo;

b) Relagdo de dominio ou de grupo, na acec¢do do artigo 21.2 do Cédigo dos Valores Mobilidrios,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 486/99, de 13 de novembro, com:

i) A entidade contratante;

ii) Os acionistas ou participantes dos organismos de investimento coletivo ou com os associados
dos fundos de pensGes em causa; ou

iii) Os depositdrios dos organismos de investimento coletivo ou dos fundos de pensdes em
causa;

c) Detencdo de participacdo, direta ou indireta, igual ou superior a 2 % dos direitos de voto
correspondentes ao capital social em qualquer das entidades referidas nas subalineas da alinea
anterior;

d) Designagdo como membro de drgdo social de:

i) Entidades referidas nas subalineas da alinea b);

ii) Participantes dos organismos de investimento coletivo em causa; ou

iii) Pessoas coletivas que se encontrem em relacdo de dominio ou de grupo com as entidades
referidas nas subalineas anteriores;

e) Relacdo de trabalho subordinado com qualquer das entidades referidas na alinea anterior;

f) Seja pessoa coletiva cujo sécio pessoa singular com participacdo, direta ou indireta, igual ou
superior a 2 %, mantenha uma relagdo profissional com a entidade contratante;

g) Prestacdo em acumulagdo de servicos de advocacia, consultoria, mediagdo imobilidria ou
incluindo nos dois anos anteriores, de forma direta ou indireta, a entidade contratante, aos
organismos de investimento coletivo ou aos fundos de pensdes em causa;

h) Se encontre numa das situacdes referidas nas alineas anteriores em relagdo a sociedade
imobilidria participada pelos organismos de investimentos coletivo ou pelos fundos de pensdes

em causa.”

(PROPOSTA) Artigo x.2 Pluralidade e rotatividade
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1 - A fim de acautelar situa¢des suscetiveis de gerar conflitos de interesses entre os peritos

avaliadores e as entidades do sistema financeiro da area bancdria, mobilidria, seguradora e

resseguradora e dos fundos de pensdes, a entidade contratante deve garantir a rotatividade dos

peritos avaliadores e das sociedades de avaliagao.

2 — “Adotar o artigo 145.2 da Lei n.2 16/2015, de 24 de fevereiro”

SUBSECCAO Il - Relatérios de Avaliagio

Artigo n.2 X - Inspec¢ao ao Imodvel e Avaliagao

a)

b)

As avaliagdes devem ser realizadas de acordo com as normas internacionais, europeias

e nacionais aplicaveis, e deter conhecimento aprofundado das regras exclusivas
indicadas pelas Associacdes Profissionais representativas do setor; e
Obrigatoriedade de recorrer a uma visita completa que inclua a avaliacdo interna e

externa do imével;

(PROPOSTA) Artigo 20.2 - Conteudo e estrutura dos relatérios de avaliagao

1-

Os relatérios de avaliacdo devem ser elaborados com respeito pelos requisitos de
conteudo e de estrutura constantes do anexo a presente lei, que dela faz parte
integrante, de acordo com sem prejuizo dos requisitos especiais fixados por normas
regulamentares do Banco de Portugal, CMVM ou Autoridade de Supervisdo de Seguros
e Fundos de Pensdes;

Em caso de inscricdo em Associacdo Profissional do Setor, deter conhecimento
aprofundado das regras exclusivas indicadas pelas Associagdes Profissionais
representativas do setor; e

Obrigatoriedade de especificar a data do relatdrio (data na qual o avaliador assina o
relatério); data de avaliacdo (data em que o parecer de valor se aplica); data de entrega
do relatdrio de avaliacdo a entidade contratante e assinatura e n2 de registo do perito

avaliador de imdveis.

O relatdrio de avaliagdo dispde de um periodo de validade de 60 a 90 dias, a menos que

se verifique uma alteracdo substancial de circunstancias ou pressupostos;
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(PROPOSTA) Artigo - Reavaliacao

1- A reavaliacdo de ativos implica a adocdo de abordagens da reavaliagdo (por exemplo,
avaliagdo documental, avaliacdo a partir do exterior (drive-by), visita completa com
avaliacdo interna e externa do imdvel, modelos estatisticos) para diferentes tipos de
avaliagdes, assegurando que a abordagem ou a combinag¢do de abordagens é prudente e

proporcional ao tipo de ativo e aos respetivos valores potenciais.

CAPITULO Il - Da supervisdo e regulamentagio

Artigo 22.2 Regulamentacao

1 - No ambito das respetivas atribuicdes, compete:

a) ACMVM, ao Banco de Portugal e 3 Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes,
aprovar a regulamentacdo necessaria sobre a responsabilidade das entidades do sistema
financeiro, respetivamente por referéncia as entidades sob a supervisdo de cada uma dessas
autoridades, a respeito:

i) Das matérias relativas a relagdo com os peritos avaliadores de imodveis;

ii) Da valorizagdo de imdveis; e

iii) Do relatdrio de avaliacdo dos peritos avaliadores de imoveis;

b) Ao Banco de Portugal, aprovar a regulamentacdo necessaria sobre a matéria da

portabilidade do relatério de avaliacdo do imdvel para o cliente bancario;

c) A CMVM, aprovar a regulamentacdo necessdria sobre a matéria dos deveres de reporte a
CMVM pelos peritos avaliadores de imdveis.

2 - ACMVM, o Banco de Portugal e a Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes
procedem a consultas reciprocas antes de emitirem regulamentacdo sobre a matéria prevista
na presente lei, para evitar sobreposi¢des, lacunas ou oposi¢cdo entre as respetivas normas

regulamentares.”

(PROPOSTA) Artigo 23.2 Deveres de comunicagao e de cooperagao

1 - Sempre que, no exercicio das suas fungdes de fiscaliza¢cdo, o Banco de Portugal, a CMVM
ou a Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes tenham conhecimento ou
suspeitem de factos suscetiveis de poder configurar a pratica de contraordenagdo cujo
processamento ndo lhe esteja legalmente cometido, devem participa-los de imediato a
entidade competente, para efeitos da instauracdo de eventual procedimento

contraordenacional.

10
ASSOCIACZ\O NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS (ANAI)
Estrada do Pago do Lumiar, Campus do Lumiar IAPMEI Edificio D,
12 andar, PT-1649-038 Lisboa





ANAI

TEGOV

The f
of Val 5

2 - 0 Banco de Portugal, a CMVM e a Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de
PensGes cooperam para o exercicio das respetivas competéncias e regulamentacao.

3 - O Banco de Portugal, a CMVM e a Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de
Pensbes cooperam com as Associacdes Profissionais representativas dos Peritos Avaliadores
sempre tenham conhecimento ou suspeitem de factos suscetiveis de poder configurar a

pratica de contraordenagao.”

(PROPOSTA) Artigo - DisposigGes transitorias
1 - A presente lei ndo prejudica a manutencado do registo peritos avaliadores de imdveis e
sociedades de avaliacdo a data da sua entrada em vigor, independentemente do normativo ou
disposicdo legal ao abrigo do qual se inscreveram.
2 - As situagOes que contrariem o disposto na presente Lei devem ser regularizadas no prazo

maximo de 180 dias a contar da data da entrada em vigor desta
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Ramiro Teixeira Gomes

O Presidente
Orgdos Sociais | ANAI
Email: dir@anavaliadores.pt
Telefone

Associacio Nacional de Avaliadores Imobilidrios

ANA' Estrada do Pago do Lumiar
Campus do Lumiar IAPMEI - Edificio D 1.° andar

wivw anavaliadores pt +351 213 156 064
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AVISO DE CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem de correio eletronico e qualquer dos seus ficheiros
anexos, caso existam, sdo confidenciais ¢ destinados apenas a(s) pessoa(s) ou entidade(s) acima referida(s),
podendo conter informagdo confidencial, privilegiada, a qual ndo devera ser divulgada, copiada, gravada ou
distribuida nos termos da lei vigente. Se ndo € o destinatario da mensagem, ou se ela lhe foi enviada por
engano, agradecemos que ndo faga uso ou divulgacdo da mesma. A distribui¢do ou utilizacdo da informagao
nela contida ¢ VEDADA. Se recebeu esta mensagem por engano, por favor avise-nos de imediato, por correio

eletronico, para o enderego acima e apague este e-mail do seu sistema


mailto:dir@anavaliadores.pt
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.linkedin.com%2Fcompany%2Fanai---associa%25C3%25A7%25C3%25A3o-nacional-de-avaliadores-imobili%25C3%25A1rios%2F%3FviewAsMember%3Dtrue&data=04%7C01%7Creservations.lisbon%40corinthia.com%7Cf696756ed6e74403667608d9721d0b85%7Ccaadc5c8a41a4896bfbe080b0abe6d38%7C0%7C0%7C637666291369595350%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=Q3RvEOWw1I7shAV9uoKi5ikyR4gSwim4d708%2BbIdYtI%3D&reserved=0
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Ambito: Iniciativa conjunta ANAI e RICS



SUMARIO
A Portabilidade dos Relatorios de Avaliacao

REFERENCIAS: § 212 EBA/GL/2020/06 de 29 de maio ; Diretiva 2014/17/UE; Proposta de Lei n.2 624/X111/32 ; alinea b) don.2 1.2
do art.2 22.2 da Lei 153/2015, de 14 de setembro

OPORTUNIDADES:

(1) Aumenta o grau de independéncia entre sistema financeiro e setor da avaliacao imobiliaria;

(2) Promove a rotacao adequada dos avaliadores;

(3) Reforca a importancia da implementacao de Mecanismos de Controlo do exercicio da atividade de Perito Avaliador;
(4) Impede que o processo de Avaliacdo possa ser percecionado como um mero processo burocratico;

(5) Poupancga de Custos para o cliente bancario.

OPERACIONALIZACAO:

* (1) A introducao de um prazo de validade para os valore(s) concluido(s) nos relatdrio(s) de avaliacao: 60 a 90 dias
(entendimento ANAI e RICS), a menos que se verifigue uma alteracao substancial de circunstancias ou pressupostos;

* (2) Assinatura Digital exclusiva do Perito(s) Avaliador(s) que subscrevam o relatdrio ;

* (3) Disposicdes contratuais a fim de atenuar suficientemente quaisquer conflitos de interesses;

* (4) Identificacdao do Avaliador;

* (5) Avaliacao e Vistoria (“com recurso a uma visita completa que inclua a avaliacao interna e externa do imével”);

* (6) Indicar claramente quem solicitou a avaliacdao e a sua finalidade designadamente pedido de empréstimo, renovacao
de empréstimo ou ajustes contratuais, ou num contexto de alteracdes estruturais.




SUMARIO
Consideracoes gerais em matéria de avaliacao de bens imoveis e moveis

Garantir regras gerais de diversificacdao e rotacao da distribuicao de avaliacdes dos Avaliadores;
Diferenciar as competéncias e responsabilidades dos Peritos Singulares e das Empresas;

Perito que trabalhe por conta de outrem nao é independente “ Internal (None Independent) The valuer only make
valuations for his/her employer” (documento da autoria de Peter Palm, Chairman of the Board SFF) — assim acautelar
em matéria de independéncia e transparéncia a questao de uma Unica sociedade de avaliacdo garantir a totalidade de
avaliacoes para as entidades bancérias; https://www.baltic-valuation-conference.org/wp-
content/uploads/2021/06/BVC-210617-Peter-Palm.pdf:

Introduzir conjunto de instru¢cdes que impossibilitem a existéncia de avaliagbes do mesmo imdvel, com resultados
acentuadamente divergentes e a introducao de um prazo de validade para os valore(s) concluido(s) nos relatdrio(s) de
avaliacao;

§ 229 EBA/GL/2020/06 de 29 de maio prevé a introducdo de politicas e procedimentos em matéria de avaliacdo de
maquinas, equipamentos e instacdes técnicas industriais (bens mdveis). https://high-value.pt/ebooks/ (publicacdo da

ANAI em matéria de normalizacao de procedimentos na avaliacdo de bens moveis)


https://www.baltic-valuation-conference.org/wp-content/uploads/2021/06/BVC-210617-Peter-Palm.pdf
https://high-value.pt/ebooks/

SUMARIO

Modelos Automaticos de Avaliacao (AVM)

Referéncias: Circular Informativa n.2 2/ANAI/2020 de 15 de junho ; Normas Europeias de Avaliacao; EBA Guidelines on loan
origination and monitoring.

PROS
Ferramenta de apoio ao Perito Avaliador (“AVM
pode ajuda-los a formar a opinido final de
valor” (EVS, 2020)

Guidelines na EBA Guidelines on loan
origination and monitoring

CONTRAS

Inexisténcia de regulamentacao nacional

Em estudo pelas Entidades responsaveis por
desenvolverem as Normas Internacionais
https://www.ivsc.org/files/file/view/id/1976

Riscos associados a construcao e manutencao das base de
dados (transparéncia, fontes de dados publicas e crediveis)
Funcionam projetando a partir de dados do passado, é
provavel que sejam pro-ciclicos com efeito nos pontos em
gue o mercado relevante esta a mudar (EVS 2020)
Inexisténcia da analise critica do Perito Avaliador



https://anavaliadores.pt/wp-content/uploads/2020/06/Circular-Informativa-n.%C2%BA-2.ANAI_.2020-de-15-de-junho.pdf
https://www.ivsc.org/files/file/view/id/1976

SUMARIO
AVM de acordo com as Normas Europeias de Avaliacao

Uma estimativa autonoma do AVM ndo é uma avaliacdo e néo pode dar um Valor de Mercado tal como definido pelo
EVS 1. Pode ser utilizada por avaliadores qualificados como uma entrada na sua andlise exaustiva do mercado, desde
que estejam satisfeitos com o seu conhecimento dos dados de entrada e modelo da AVM. (EVS,2020)

Utilizados como instrumento de valorizacdo rdpida e a baixo custo das propriedades, os AVM tém
limitacoes intrinsecas:

e SO podem trabalhar a partir dos numeros das transagées reportadas, sem formacgéo ou
percegdo do seu contexto;

e Ndo ha inspecdo da propriedade. Devem basear-se na hipotese implicita de que a propriedade
se encontra em condicoes de comercializacdo;

e Cobertura limitada de dados relevantes em algumas dreas;
e Cobertura limitada de dados recentes relevantes para algumas propriedades;
e Uma capacidade limitada de refletir quaisquer caracteristicas unicas da propriedade;

e E pouco provdvel que sejam relevantes para propriedades especializadas. (EVS,2020)



SUMARIO

Normas Internacionais de Avaliacao — Data de Avaliacao
(entendimentos vigentes em contexto internacional)

Conselho Internacional das Normas de Avaliagdo (IVSC)

* "Na data de avaliagGo" exige que o valor seja especifico quanto ao tempo a partir de uma determinada data. Visto que os mercados e as
condi¢cées de mercado podem mudar, o valor estimado pode ser incorreto ou inapropriado em outro momento. O valor de avalia¢éGo
refletird a condigdo e as circunstdncias do mercado na data de avaliagéo, ndo aquelas em qualquer outra data. (IVS, 2020)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
* Data do relatdrio: A data na qual o avaliador assina o relatdrio

* Data de Avaliacdo: A data em que o parecer de valor se aplica. A data de avaliacao deve também incluir a hora em que se aplica, se for o
caso o valor do tipo de ativo se poder alterar substancialmente apds um unico dia

Normas Europeias de Avaliagao (TEGoVA)

* "...nadata da avaliacao ..." - Isto requer que o Valor de Mercado ou Renda de Mercado estimada seja especifica para uma determinada
data; um valor é um julgamento como num ponto particular no tempo. Esta € normalmente a data em que a venda hipotética é
considerada como tendo lugar e é, portanto, normalmente diferente da data em que a avaliacao é efetivamente preparada. Como os
mercados e as condicdes de mercado podem mudar, o valor estimado pode ser incorreto ou inadequado noutra altura. O montante da
avaliacdo refletira o estado real do mercado e as circunstancias na data de avaliacdao requerida, e ndo numa data passada ou futura. A data
de avaliacdo e a data do Relatdrio de Avaliacdo podem ser diferentes, mas a ultima ndao pode preceder a primeira. A definicdo também

pressupde um acordo vinculativo simultaneo de termos e conclusao do contrato de venda sem qualquer variagdao no preco que poderia ser

feito numa transagao de Valor de Mercado na data de avaliagao.”

* “Contudo, a regulamentac¢ao nacional pode exigir que, em circunstancias especificas, a data de avaliagao possa coincidir com uma data de
referéncia posterior para efeitos de avaliacao da qualidade e situacdo da propriedade (por exemplo, regimes legais de indemnizacao por
compra obrigatdria)”

* “Ofator tempo, ou seja, o tempo decorrido entre a transacao relativa a propriedade comparavel e a data da avaliacdao. O avaliador precisa
de decidir a que distancia no tempo as transacdes comparaveis devem ser aceites - e quais os ajustes a fazer. As condi¢cdes de mercado
mudam claramente com o tempo, e em algumas circunstancias mesmo transacdes bastante recentes podem ja nao ser bons indicadores
das condicOes de mercado na data de avaliacao. “



INICIATIVA CONJUNTA ANAI E RICS

e Com vista a:

* A promocao e divulgacao de informacao e de posicdes comuns em matéria de
avaliacao de imoveis;

* O dialogo com os orgaos de soberania, autoridades publicas, os orgaos de
regulacao e supervisao e outros stakeholders.



CONCLUSOES

COOPERAR!

Criacao de um dialogo multilateral entre o Banco de Portugal com a ANAI
e RICS de forma a serem apreciadas e discutidas as tematicas
anteriormente destacadadas, e outras que sejam relevantes para a
melhoria do atual quadro nacional do setor das avaliacdes imobiliarias.



ANAI

W TEG0VA

Proposta de alteracdo a Proposta de Lei n.2 153/2015 de 14 de setembro

ASSUNTO: Proposta de alteracdo a Lei n.2 153/2015 de 14 de setembro

REFERENCIAS: EBA/GL/2020/06 de 29 de maio; Diretiva 2014/17/UE; Proposta de Lei n.2
624/XI11/32 ; alinea b) do n.2 1.2 do art.2 22.2 da Lei 153/2015, de 14 de setembro; Relatdrio
Preliminar Comissao de inquérito as Perdas Registadas pelo Novo Banco; Proposta de Lei n.2

624/XI11/32

FUNDAMENTACAO:

A ANAI acolhe de forma positiva a revisdo da Lei n.2 153/2015, de 14 de setembro e agradece a
oportunidade de poder contribuir para a preparagdo e revisao do referido diploma. Em nosso
entender, esta revisdo podera contribuir para alcangcar um enquadramento regulatdrio mais
claro, atualizado e eficaz, pelo que congratulamos a CMVM por esta iniciativa.

A ANAI espera que o presente documento seja evolutivo e possa ser atualizado em funcdo de

novas questdes que surjam, e apds uma reflexdo conjunta sobre alguns dos pontos abaixo

abordados.

Sumariamente, o presente documento identifica altera¢gdes nas seguintes matérias:

(1) clarificacdo e diferenciagdo do Perito Avaliador de Imdveis das Sociedades que tém por
objeto o desenvolvimento da atividade da avaliagao;

(2) alteragbes ao nivel do reporte de informagdo a CMVM. A este respeito considera a ANAI
qgue os Peritos Avaliadores de Imdveis sdao pessoas singulares responsdveis por toda a
componente técnica e profissional e, independentemente de exercerem a atividade uUnica
e exclusivamente para Sociedades de Avaliacdo, e nao diretamente para o sistema
financeiro, devem ser responsaveis pelo reporte da sua atividade realizada no exercicio
econdmico anterior; esta proposta de alteragdo é introduzida no artigo 1.2 do presente
documento e procura alcangar uma maior clareza e transparéncia;

(3) em matéria de acesso a atividade e qualificacGes académicas, de forma a balizar as areas
académicas que permitem o acesso a funcdo de Perito Avaliador de Imdveis e a
necessidade de definir-se o periodo minimo de experiéncia para registo; neste ponto, é

fundamental destacar-se que, a EBA/GL/2020/06, de 29 de maio de 2020 recomenda que,
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as “instituicées devem ter em conta os fatores ESG que afetam o valor das caug¢des, por
exemplo, a eficiéncia energética dos edificios’; complementarmente, e de acordo com o
Conselho de Normas Internacionais de Avaliacdo (IVSC) esta recomendacdo ird resultar
numa “tendéncia para se delegar a responsabilidade pelo registo e avaliacao dos riscos ESG
nos peritos avaliadores”. (IVSC, 2020) Por este facto, a identificacdo clara das competéncias
académicas e técnicas assume ainda maior relevancia;

(4) reforgar os mecanismos de Rotatividade e pluralidade dos Peritos Avaliadores de Imdveis,
de forma a acautelar distor¢des de andlise. Esta é igualmente uma recomendacgdo
identificada no ponto 235. da EBA/GL/2020/06, de 29 de maio de 2020 “As instituigdes
devem assegurar uma rotacdo adequada dos avaliadores e definir o nimero de avaliagGes
individuais consecutivas do mesmo imdvel que podem ser realizadas pelo mesmo
avaliador”

a. De acordo com Peter Palm (2021) https://www.baltic-valuation-

conference.org/wp-content/uploads/2021/06/BVC-210617-Peter-Palm.pdf um

avaliador interno de uma Instituicdo ou Empresa ndo é independente. Esta situacdo
pressupde uma reflexao critica, sobretudo porque a questdo da rotatividade colide
com a possibilidade de os organismos disporem de peritos internos, admissivel na
EBA, pag. 47,7.1.1, 209 (avaliador interno e externo);

(5) aprovacgdo da portabilidade dos relatérios de avaliagdo prevista na alinea b) do n.2 1 do
artigo 22.2 da Lei 153/2015, de 14 de setembro;

(6) introducdo do capitulo “avaliacdo de Adequacdo para exercicio de funcdo reguladas” de
forma a introduzir a avaliacdo do critério de independéncia;

(7) a dispensa de apresentacdo de documentos prevista no art.2 15.2 da Lei 153/2015, de 14
de setembro introduz limitagcGes a monotorizacdo dos Associados; identificar pelo periodo
minimo de 2 anos o Cédigo de Conduta a que estdo sujeitos;

(8) ao nivel da realizagdo e composi¢cdo dos relatérios de avaliagdo propde-se que o diploma
diferencie a inspec¢do, do conteldo e estrutura dos relatérios de avaliagdo e introduza
conceito de reavaliagdo previsto uma vez mais no documento de referéncia EBA/gl/2020/06
de 29 de maio;

a. neste ponto, saliente-se ainda a necessidade de se proceder a revisao da estrutura

do relatdrio de avaliacdo atualmente prevista pela Lei n.2 153/2015, de 14 de

1 A ANAI no dmbito do Projeto High Value — Inovacio e Sustentabilidade encontra-se a desenvolver uma
publicagdo técnica sobre a incorporagdo dos ESG ao nivel do valor imobiliario. A publicagado sera divulgada
em outubro de 2021.
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setembro com o objetivo de adequar as diretrizes do EBA/gl/2020/06 de 29 de
maio, sobretudo em matéria de incorporacao dos ESG no valor imobiliario;

b. no que diz respeito aos elementos de responsabilidade do relatério de avaliacao é
igualmente importante clarificar que somente o Perito Avaliador, que se entende
como pessoa singular (de acordo com a proposta de alteracdo a Lei dos PAI) pode
assinar o relatério;

(9) introducdo de critérios para a avaliacdo de bens modveis conforme previsto no
BA/gl/2020/06 de 29 de maio (artigo referente as qualificacGes e experiéncia profissional);
(10) diploma deve contemplar avaliacdo para efeitos contabilisticos: as avaliacdes dos imdveis
gue o banco tem em carteira e definem o seu valor contabilistico com consequéncias ao
nivel das imparidades ou mais valias, variaveis essas que tém influéncia imediata nos racios

de capital do banco estarem contempladas pela Lei 153/2015, de 14 de setembro.

(Alteragdo a Lei n.2 153/2015, de 14 de setembro)

CAPITULO | - DISPOSICOES GERAIS

(PROPOSTA) Artigo 1.2 - Ambito de aplicagdo material

A presente lei regula o acesso e o exercicio da atividade dos peritos avaliadores de imdveis que
prestem servicos a entidades do sistema financeiro da drea bancaria, mobilidria, seguradora e
resseguradora e dos fundos de pensdes e das sociedades que tém por objeto o

desenvolvimento da atividade da avaliagao.

CAPITULO Il - ACESSO E EXERCICIO DA ATIVIDADE

(PROPOSTA) Artigo 2.2 Acesso a atividade
1- O acesso é concedido pela CMVM a pessoas singulares que satisfacam os requisitos de
idoneidade, qualificacdo e experiéncia profissional e de cobertura da responsabilidade civil
profissional.
2- Estdo também sujeitas a registo na CMVM Sociedades que tém por objeto o
desenvolvimento da atividade da avaliagao.
a. Apenas podem ser registados sociedades de avaliacgdo que disponham de
colaboradores que sejam peritos avaliadores de imdveis registados junto da CMVM,

em numero minimo adequado, atendendo ao volume de avalia¢Ges efetuado pela
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pessoa coletiva. (proposta de definicdo de racio: peritos singulares registados/n2
total de sociedades registadas)

b. A contratacdo de colaboradores para o exercicio da atividade de perito avaliador de
imoveis apds a concessdo do registo a sociedades de avaliacdo é comunicada a

CMVM para efeitos do averbamento no registo da pessoa coletiva.

(PROPOSTA) Artigo 3.2 Exercicio da atividade

1- SO pode exercer a atividade de perito avaliador de imdveis a entidades do sistema financeiro
quem:

a) Estiver habilitado para o efeito através de registo na Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios («CMVM»);

b) No ambito de uma relacdo contratual celebrada com a entidade responsavel pela gestdo de
organismo de investimento coletivo, instituicdo de crédito, sociedade financeira, sociedade
gestora de fundos de pensdes ou empresa de seguros ou de resseguros;

c) No ambito de uma relagdo contratual celebrada com uma sociedade de avaliagdo com registo
na CMVM, que tenha celebrado por documento escrito os termos em que exerce a sua
atividade junto de entidades identificadas na alinea b) do presente artigo.

2 - O perito avaliador de imdveis ndo pode subcontratar em terceiros as suas funcgdes; e

3 — Relna os requisitos indicados no artigo “5”.2 e “7”.2 do presente diploma. (habilitac¢des,

experiéncia e seguro de responsabilidade civil)

(PROPOSTA) Artigo - Seguro de Responsabilidade Civil (altera¢do a posicao)

1 - No exercicio da sua atividade profissional, a responsabilidade civil dos peritos avaliadores de
imdveis por danos causados no exercicio da sua atividade deve ser garantida por seguro de
responsabilidade civil profissional, de duracdo minima anual, contratado a favor de terceiros
lesados com um minimo de capital seguro por anuidade no valor de:

a) (euro) 500 000; ou

b) (euro) 250 000, quanto aos peritos avaliadores de imdveis registados ha menos de trés anos
e quanto aqueles cujos montantes avaliados no ano anterior sdo inferiores a (euro) 20 000 000.
2 - O seguro previsto no numero anterior deve ser contratado com empresa de seguros
autorizada a exercer atividade em territério portugués, devendo satisfazer as condi¢bes
minimas fixadas neste diploma e respetiva regulamentacao.

3 - Em caso de renovagao, os peritos avaliadores de imdveis remetem a CMVM, até a data do

vencimento do contrato, cépia de comprovativo de pagamento do respetivo prémio.
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4 - O comprovativo previsto no niumero anterior é acompanhado da informacao relativa aos

montantes avaliados no ano anterior, nas situagdes previstas na alinea b) don.2 1.

5 - Os demais requisitos e condi¢cdes do seguro previsto no n.2 1 sdo fixados por portaria do

membro do Governo responsavel pela drea das finangas, nomeadamente quanto as franquias,

ambito territorial e temporal, direito de regresso e exclusdes.”

(PROPOSTA) CAPITULO Il - Avaliagdo de Adequagdo para exercicio de

fungao reguladas

(PROPOSTA) Artigo 2 - Avaliagcdo de Adequacgao para exercicio de fungdes reguladas

1-

a)

c)

Idoneidade

Na apreciacdo da idoneidade, a CMVM procede a verificacdo do modo como os peritos
avaliadores de imdveis gerem habitualmente os seus negdcios ou exercem a sua
atividade, em especial nos aspetos que revelem incapacidade para decidirem de forma
ponderada, criteriosa e independente ou a tendéncia para ndo cumprirem
pontualmente as suas obrigagdes ou para terem comportamentos incompativeis com a
preservacgao da confianca nas suas fungdes.

No que respeita a pessoas coletivas, a avaliacdo da idoneidade incide igualmente sobre
os membros do 6rgdo de administracdo e fiscalizacdo e a conjugacdo de cddigos de
atividade econémica incompativeis com a atividade;

Entre outras circunstancias atendiveis, considera-se indiciador de falta de idoneidade o
facto de a pessoa em causa ter sido:

i. Condenada em processo-crime, nomeadamente pela prdtica de crimes contra o
patrimdnio, incluindo abuso de confianga, pelos crimes de corrupgao,
branqueamento de capitais, manipulagdo do mercado, abuso de informacao,
pratica ilicita de atos ou operacgdes de seguros, de resseguros ou de gestdo de
fundos de pensdes, ou crimes previstos no Codigo das Sociedades Comerciais,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 262/86, de 2 de setembro;

ii. Declarada insolvente;

iii. Identificada como pessoa afetada pela qualificagcdo da insolvéncia como
culposa, nos termos previstos nos artigos 185.2 a 191.2 do Cddigo da
Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas, aprovado pelo Decreto-Lei

n.2 53/2004, de 18 de marco;
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iv. Condenada em processo de contraordenacdo instaurado pela CMVM,
Banco de Portugal ou Autoridade de Supervisao de Seguros e Fundos de
Pensdes.
d) N&o é considerada idonea a pessoa que dolosamente preste declaragdes falsas ou
inexatas sobre factos relevantes no ambito da apreciacdo de idoneidade.
e) Aapreciacdo daidoneidade pela CMVM é precedida de parecer vinculativo do Banco de

Portugal e da Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes.

2- Independéncia

1 - No exercicio das suas funcdes, os peritos avaliadores e as sociedades de avaliacdo, bem como
quaisquer pessoas singulares em posicdo de influenciar direta ou indiretamente o resultado da
avaliacdo dos ativos imobiliarios, devem ser independentes relativamente a entidade e ndo
devem participar na tomada de decisdes dessa entidade.

3 - Os peritos avaliadores de imoveis e as sociedades de avaliacdo ndo podem realizar uma
avaliacdo caso exista uma ameaca de interesse préprio, representacdo, familiaridade ou
intimidacdo criada por relagdes financeiras, pessoais, comerciais, de trabalho ou outras entre o
perito avaliador de imdveis ou a sociedade de avaliacdo, a sua rede ou qualquer pessoa singular
em posicao de influenciar o resultado da avaliacdo, , em resultado da qual um terceiro pudesse
concluir, de modo objetivo, razoavel e informado, e tendo em conta as medidas de salvaguarda
aplicadas, que a independéncia do perito avaliador de imdveis ou da sociedade de avaliagdo esta

comprometida.

3- Qualificacdo e experiéncia profissional

1 - A avaliacdo da qualificacdo e da experiéncia profissional competem a CMVM, sendo
precedida de parecer vinculativo do Banco de Portugal e da Autoridade de Supervisdo de
Seguros e Fundos de Pensoes.

2 - No caso de sociedades de avaliagdo, a avaliagao prevista no nimero anterior incide sobre um
numero minimo adequado de membros do 6rgdo de administragao, atendendo ao volume de
avaliagdes efetuado pela pessoa coletiva e a dimensdo do préprio drgao de administragao.

3 - S6 é reconhecida qualificacdo e experiéncia profissionais para o exercicio da profissdo de
perito avaliador de imdveis a quem possuir formagao cientifica e técnica de base em ciéncias da
engenharia, ciéncias do ambiente, ciéncias da terra e ciéncias econémico financeiras com
especializacdo académica do grau de pds-graduacdo ou mestrado na drea de avaliagdo de

imodveis e curriculo profissional relevante, que demonstrem:
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a) Conhecimento nas seguintes areas:
i) Principios da Construgao;
ii) Energia, Ambiente e Protecdo dos Recursos;
iii) Planeamento Urbanistico;
iv) Ordenamento do Territério;
v) Gestdo e Operagdes Imobiliarias;
v) Principios da Teoria Econdmica;
vi) Principios de Finangas Empresariais;
viii) Funcionamento dos Mercados Financeiros;
ix) Etica na Atividade Financeira;
x) Sistemas de informacdo geografica (nog¢bes gerais);
xi) Direito do Urbanismo e Ambiente;
b) Conhecimento aprofundado nas seguintes areas:
i) Analise de projetos de investimento;
ii) Métodos de Avaliagdo de Imoveis;
iii) Contabilidade e Fiscalidade do Imobiliario;
vi Instrumentos Financeiros de Investimento no Imobiliario;
v) Direito Aplicavel ao Imobiliario e ao Investimento no Imobiliario;
vi) Sustentabilidade econémica;
vii) Noc¢Ges de certificagdo ambiental;

vii) Normas internacionais de avaliacdo

c) Pratica profissional diversa com dura¢do e niveis de responsabilidade que estejam em

consonancia com a natureza, tipo e complexidade das avaliagGes.

i. a avaliacdo de bens mdveis é da exclusiva competéncia dos Peritos Avaliadores que
comprovem deter formacdo cientifica e técnica de base em avaliagdo de madaquinas e

equipamentos.

SECCAO Il - Do exercicio da atividade

(PROPOSTA) Artigo 19.2 Incompatibilidades
N3o podem prestar servicos as entidades referidas na alinea b) do artigo 2.2 os peritos

avaliadores de imdveis que se encontrem numa situacdo suscetivel de afetar a sua
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imparcialidade de andlise, nomeadamente, em resultado de interesse especifico no imdvel
objeto de avaliacdo, ou de qualquer relacdo, comercial ou pessoal, com as entidades envolvidas,
em particular as seguintes:

a) Relacdo contratual que dependa do valor do imével ou do valor da acdo ou da unidade de
participacdo ou detencdo, nos termos do artigo 20.2 do Cddigo dos Valores Mobiliarios,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 486/99, de 13 de novembro, de acdes ou unidades de
participacdo nos organismos de investimento coletivo ou nos fundos de pensées a que o imdvel
respeita ou de outros ativos financeiros cuja valoriza¢cdo dependa do valor do mesmo;

b) Relagdo de dominio ou de grupo, na acec¢do do artigo 21.2 do Cédigo dos Valores Mobilidrios,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 486/99, de 13 de novembro, com:

i) A entidade contratante;

ii) Os acionistas ou participantes dos organismos de investimento coletivo ou com os associados
dos fundos de pensGes em causa; ou

iii) Os depositdrios dos organismos de investimento coletivo ou dos fundos de pensdes em
causa;

c) Detencdo de participacdo, direta ou indireta, igual ou superior a 2 % dos direitos de voto
correspondentes ao capital social em qualquer das entidades referidas nas subalineas da alinea
anterior;

d) Designagdo como membro de drgdo social de:

i) Entidades referidas nas subalineas da alinea b);

ii) Participantes dos organismos de investimento coletivo em causa; ou

iii) Pessoas coletivas que se encontrem em relacdo de dominio ou de grupo com as entidades
referidas nas subalineas anteriores;

e) Relacdo de trabalho subordinado com qualquer das entidades referidas na alinea anterior;

f) Seja pessoa coletiva cujo sécio pessoa singular com participacdo, direta ou indireta, igual ou
superior a 2 %, mantenha uma relagdo profissional com a entidade contratante;

g) Prestacdo em acumulagdo de servicos de advocacia, consultoria, mediagdo imobilidria ou
incluindo nos dois anos anteriores, de forma direta ou indireta, a entidade contratante, aos
organismos de investimento coletivo ou aos fundos de pensdes em causa;

h) Se encontre numa das situacdes referidas nas alineas anteriores em relagdo a sociedade
imobilidria participada pelos organismos de investimentos coletivo ou pelos fundos de pensdes

em causa.”

(PROPOSTA) Artigo x.2 Pluralidade e rotatividade
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1 - A fim de acautelar situa¢des suscetiveis de gerar conflitos de interesses entre os peritos

avaliadores e as entidades do sistema financeiro da area bancdria, mobilidria, seguradora e

resseguradora e dos fundos de pensdes, a entidade contratante deve garantir a rotatividade dos

peritos avaliadores e das sociedades de avaliagao.

2 — “Adotar o artigo 145.2 da Lei n.2 16/2015, de 24 de fevereiro”

SUBSECCAO Il - Relatérios de Avaliagio

Artigo n.2 X - Inspec¢ao ao Imodvel e Avaliagao

a)

b)

As avaliagdes devem ser realizadas de acordo com as normas internacionais, europeias

e nacionais aplicaveis, e deter conhecimento aprofundado das regras exclusivas
indicadas pelas Associacdes Profissionais representativas do setor; e
Obrigatoriedade de recorrer a uma visita completa que inclua a avaliacdo interna e

externa do imével;

(PROPOSTA) Artigo 20.2 - Conteudo e estrutura dos relatérios de avaliagao

1-

Os relatérios de avaliacdo devem ser elaborados com respeito pelos requisitos de
conteudo e de estrutura constantes do anexo a presente lei, que dela faz parte
integrante, de acordo com sem prejuizo dos requisitos especiais fixados por normas
regulamentares do Banco de Portugal, CMVM ou Autoridade de Supervisdo de Seguros
e Fundos de Pensdes;

Em caso de inscricdo em Associacdo Profissional do Setor, deter conhecimento
aprofundado das regras exclusivas indicadas pelas Associagdes Profissionais
representativas do setor; e

Obrigatoriedade de especificar a data do relatdrio (data na qual o avaliador assina o
relatério); data de avaliacdo (data em que o parecer de valor se aplica); data de entrega
do relatdrio de avaliacdo a entidade contratante e assinatura e n2 de registo do perito

avaliador de imdveis.

O relatdrio de avaliagdo dispde de um periodo de validade de 60 a 90 dias, a menos que

se verifique uma alteracdo substancial de circunstancias ou pressupostos;
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(PROPOSTA) Artigo - Reavaliacao

1- A reavaliacdo de ativos implica a adocdo de abordagens da reavaliagdo (por exemplo,
avaliagdo documental, avaliacdo a partir do exterior (drive-by), visita completa com
avaliacdo interna e externa do imdvel, modelos estatisticos) para diferentes tipos de
avaliagdes, assegurando que a abordagem ou a combinag¢do de abordagens é prudente e

proporcional ao tipo de ativo e aos respetivos valores potenciais.

CAPITULO Il - Da supervisdo e regulamentagio

Artigo 22.2 Regulamentacao

1 - No ambito das respetivas atribuicdes, compete:

a) ACMVM, ao Banco de Portugal e 3 Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes,
aprovar a regulamentacdo necessaria sobre a responsabilidade das entidades do sistema
financeiro, respetivamente por referéncia as entidades sob a supervisdo de cada uma dessas
autoridades, a respeito:

i) Das matérias relativas a relagdo com os peritos avaliadores de imodveis;

ii) Da valorizagdo de imdveis; e

iii) Do relatdrio de avaliacdo dos peritos avaliadores de imoveis;

b) Ao Banco de Portugal, aprovar a regulamentacdo necessaria sobre a matéria da

portabilidade do relatério de avaliacdo do imdvel para o cliente bancario;

c) A CMVM, aprovar a regulamentacdo necessdria sobre a matéria dos deveres de reporte a
CMVM pelos peritos avaliadores de imdveis.

2 - ACMVM, o Banco de Portugal e a Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes
procedem a consultas reciprocas antes de emitirem regulamentacdo sobre a matéria prevista
na presente lei, para evitar sobreposi¢des, lacunas ou oposi¢cdo entre as respetivas normas

regulamentares.”

(PROPOSTA) Artigo 23.2 Deveres de comunicagao e de cooperagao

1 - Sempre que, no exercicio das suas fungdes de fiscaliza¢cdo, o Banco de Portugal, a CMVM
ou a Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes tenham conhecimento ou
suspeitem de factos suscetiveis de poder configurar a pratica de contraordenagdo cujo
processamento ndo lhe esteja legalmente cometido, devem participa-los de imediato a
entidade competente, para efeitos da instauracdo de eventual procedimento

contraordenacional.
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2 - 0 Banco de Portugal, a CMVM e a Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de
PensGes cooperam para o exercicio das respetivas competéncias e regulamentacao.

3 - O Banco de Portugal, a CMVM e a Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos de
Pensbes cooperam com as Associacdes Profissionais representativas dos Peritos Avaliadores
sempre tenham conhecimento ou suspeitem de factos suscetiveis de poder configurar a

pratica de contraordenagao.”

(PROPOSTA) Artigo - DisposigGes transitorias
1 - A presente lei ndo prejudica a manutencado do registo peritos avaliadores de imdveis e
sociedades de avaliacdo a data da sua entrada em vigor, independentemente do normativo ou
disposicdo legal ao abrigo do qual se inscreveram.
2 - As situagOes que contrariem o disposto na presente Lei devem ser regularizadas no prazo

maximo de 180 dias a contar da data da entrada em vigor desta
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