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Senhores Conselheiros,
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VOTO 48/2021-CMN, DE 24 DE JUNHO DE 2021

Assuntos de Regulacdo — Propde a edicdo de ato
normativo alterando a Resolucdo n? 3.919, de 25 de
novembro de 2010, que dispde sobre a cobranca de
tarifas pela prestacdo de servicos por parte das
instituicdes financeiras e demais instituicdes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do
Brasil, e a Resolugdo n? 4.676, de 31 de julho de
2018, que dispde sobre as condi¢des gerais e os
critérios para contratacdo de financiamento
imobilidrio pelas instituicdes financeiras e demais
instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco
Central do Brasil e disciplina o direcionamento dos
recursos captados em depdsitos de poupanca.

A Diretoria Colegiada do Banco Central do Brasil, na 3.3922 sessdo, aprovou o

incluso Voto 133/2021-BCB, de 17 de junho de 2021, em que se propde a edi¢do de ato
normativo alterando a Resolu¢dao n? 3.919, de 25 de novembro de 2010, que dispde sobre a
cobrancga de tarifas pela prestacdao de servigos por parte das instituicdes financeiras e demais
instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, e a Resolu¢do n? 4.676, de 31
de julho de 2018, que dispde sobre as condicdes gerais e os critérios para contratacdo de
financiamento imobiliario pelas instituicdes financeiras e demais instituicdes autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil e disciplina o direcionamento dos recursos captados em

depdsitos de poupanca.

Anexo: 1.

E 0 que submetoa consideracdo dos Senhores.

Roberto de Oliveira Campos Neto
Presidente do Banco Central do Brasil

Documento assinado com certificagdo digital, conforme art. 62 do Decreto n® 8.539, de 8 de outubro de 2015
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VOTO 133/2021-BCB, DE 17 DE JUNHO DE 2021

Assuntos de Regulagdo — Propde a edi¢dao de ato
normativo alterando a Resolucdo n? 3.919, de 25 de
novembro de 2010, que dispde sobre a cobranca de
tarifas pela prestacdo de servigos por parte das
instituicdes financeiras e demais instituicdes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
e a Resolugdao n? 4.676, de 31 de julho de 2018, que
dispGe sobre as condi¢des gerais e os critérios para
contratagdo de financiamento imobilidrio pelas
instituicdes financeiras e demais instituicbes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil
e disciplina o direcionamento dos recursos captados
emdepdsitos de poupancga.

SenhorPresidente e Senhores Diretores,

A disciplina vigente sobre a cobranga de tarifas pela prestagao de servicos por
instituicdes financeiras e demais instituices autorizadas a funcionar por este Banco Central,
estabelecida pela Resolucdo n? 3.919, de 25 de novembro de 2010, admite a cobranca de tarifa
de avaliacdo, reavaliacdo e substituicdo de bens recebidos em garantia, inclusive imdveis, a titulo
de prestacdo de servico diferenciado, desde que explicitadas ao cliente ou ao usuario as
condig¢des de utilizacdo e de pagamento.

2. Juntamente com os custos cartorarios vinculados ao registro de direitos sobre o
imovel objeto do financiamento, a tarifa de avaliacdo é a despesa mais significativa despendida
na contratacdo de uma operacdo de crédito imobiliario, sendo, em regra, um valor fixo que nao
se relaciona com o do bem avaliado.

3. Esta Autarquia tem adotado medidas voltadas a tornar mais agil e menos onerosa
a contratacdao de empréstimos e financiamentos garantidos por iméveis. Entre essas medidas,
destaca-se a edicdo da Resolucdo n2 4.754, de 26 de setembro de 2019, que tornou possivel a
adocdo, pelas instituicGes financeiras, de modelos de precificacdo, prdoprios ou de terceiros, para
apuracado do valor dos iméveis dados em garantia.

4, Essa Resolucdo, ao tempo que reconheceu os avangos recentes nas metodologias
de atribuicdo de valor as garantias, com base em métodos estatisticos, indices de precos e bases
de dados de comparagdo, buscou tornar o processo de avaliagdo menos oneroso para os
tomadores de crédito, nas situacdes em que fosse possivel e justificavel prescindir de uma visita
de inspecdo tipica da analise pericial.

5. Recentemente, no contexto de analise de resultado regulatdrio, empreendeu-se
acado voltada a identificar os componentes da referida tarifa de avaliagao e reavaliagdo no ambito
dos financiamentos e empréstimos garantidos por imdveis. Entre as constatacdes, verificou-se
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que, além de custos diretamente relacionados a efetiva avaliagdo do bem dado em garantia, de
que sdo exemplo o servigo de peritos avaliadores, as despesas com a andlise da situacdo juridica
do bem, os valores despendidos com o transporte e a estadia de pessoas envolvidas na vistoria
presencial dos imdveis, sdo computados na tarifa varios custos indiretos. Entre esses custos
destacam-se despesas com sistemas de tecnologia, acdes de marketing, remuneraciao de
correspondentes, postos de atendimento, agéncias bancarias, entre outros.

6. Em termos microecondmicos, as tarifas vinculadas a contratacdo de crédito se
justificam para remunerar servigos perfeitamente individualizdveis, com custos varidveis, de
acordo com sua natureza e caracteristicas, de maneira que sua distribui¢do indiscriminada entre
todos os tomadores — independentemente do custo do servico que |lhes foi prestado ou da
propria prestacdo do servico —, como um componente do spread bancdrio, poderia gerar
distor¢cdesindesejaveis, inclusive restringindo o acesso ao crédito.

7. No presente contexto, entendo que as despesas ndo diretamente relacionadas ao
servico diferenciado de avaliagdo deveriam compor o custo do crédito, refletido na taxa de juros
cobrada dos clientes.

8. Em que pese o fato de as instituicdes financeiras serem obrigadas a calcular e
informar aos mutuarios o custo efetivo total (CET) das operacdes de crédito, ressalto que a taxa
de juros deve constituir o principal fator a nortear a decisdo de contratacdo do crédito pelo
tomador, visto que nela estdo refletidos os custos que compdem o spread praticado pela
instituicdo financeira. Dai a importancia de se garantir que somente os custos excepcionais das
operagoes sejam tratados de forma segregada. Dessa forma, reputo relevante adotar medida
regulatéria que aumente a transparéncia e a comparabilidade entre os encargos financeiros das
operagoes de crédito, representados pelas taxas de juros, entre os diferentes agentes financeiros.

9. Assim, com o propdsito de reduzir custos para o tomador de crédito imobiliario e
aumentar a transparéncia das operagdes, proponho aprimorar as normas sobre esse tema,
estabelecendo que a tarifa cobrada pela avaliagdo de imdvel residencial corresponda tdo
somente aos custos diretamente e efetivamente incorridos na prestacao desse servico. Desse
modo, proponho delimitar a cobranca da tarifa de avaliacdo de bens imdveis residenciais
oferecidos como garantias em operacGes de financiamento imobilidrio e empréstimos destinados
a pessoas naturais, no sentido de se admitir apenas tarifas individualizadas que incluam
exclusivamente custos e despesas diretamente incorridos pelo agente financeiro na prestacdo do
servico de avaliacdo da garantia imobiliaria.

10. Ressalto que a avaliagdo de garantias, na esfera da mensuragdo de risco de
operacgoes de crédito imobilidrio, envolve ndo apenas a analise técnica, realizada para estimar o
valor do bem, mas igualmente a andlise juridica, efetuada para determinar a viabilidade da
utilizacdo do imdvel como garantia. Desse modo, qualquer custo ou despesa diretamente
relacionada com a avaliagdo da garantia, que engloba a analise técnica e juridica, sera passivel de
inclusao na tarifa de avaliacdo de imével residencial.

11. Faz-se necessario reforgar, por oportuno, que todas as despesas individualizaveis
incorridas com a andlise técnica efetuada por meio de modelos de precificagdo também estdo
aptas a serem incluidas na tarifa de avaliacdo de imdvel residencial, porquanto ndo se pretende
gue a medida ora proposta se preste a determinar a metodologia de avaliacdo a ser utilizada. Tal

Voto 133/2021-BCB, de 17 de junho de 2021
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opcdo deve ser pautada por imperativos estritamente técnicos, havendo de se avaliar em cada
caso qual a sistematica mais indicada.

12. Por outro lado, recomendo vedar que custos e despesas ndo diretamente
relacionados ao servico de avaliacdo sejam incluidos na tarifa. Sem carater exaustivo, a proposta
de resolugdo CMN que trago a apreciacao elencaalguns custos indiretos nao passiveis de inclusdo
na tarifa, cuja cobranca é mais recorrente no cendrio atual, quais sejam, os custos incorridos com
canais de atendimento, com propaganda e a¢cdes de marketing, com pessoal ndo diretamente
responsdvel pela avaliagdo e reavaliagdo de garantias, com maquinas e equipamentos, com
manutencdo de sistemas informatizados ndo voltados a avaliagdo de garantias, com
correspondentes no Pais e com as demais atividades relativas a originacdo de crédito.

13. Convém destacar também o ambito de incidéncia da tarifa de que se cuida, que
sera admitida apenas quando o servico de avaliacdo estiver vinculado a contratacdao de nova
operacao de crédito, a substituicdo de garantia em operac¢des de crédito, a recepcao de operacao
de crédito por meio de portabilidade, ao reenquadramento da operacdo, a revisao de valor de
cobertura securitdria, ou em decorréncia de prorrogagao, renovagao, novagao, composicao,
consolidagdo e transferéncia de divida. Desse modo, ndo seria admitida a cobrancga de tarifa de
reavaliacdo de garantias imobilidrias cujo objetivo sejaapenasa manutencdo de rotinas de gestdo
de risco de crédito, o que também se identificou de forma isolada por meio de reclamacgdes nos
canais de atendimento aos cidad3os desta Autarquia.

14. De maneira a promover a transparéncia quanto a prestacdo do servico
diferenciado de avaliagdo de garantias e ao consequente custo a ele associado, entendo
necessario que a cobranca da tarifa de avaliacdo de garantia imobiliaria esteja condicionada a:

|-  formalizagcdo de anuéncia prévia do mutuario ou do pretendente ao crédito em relacdao ao
servico de avaliacdo ou reavaliacdo cujos custos e despesas serdo cobrados por meio da
tarifa;

II- informacgdo préviaao mutuario ou pretendenteao crédito acerca:
a) do valor maximo da tarifa a ser cobrada; e

b)  da possibilidade de cobranga da tarifa relativa ao servico prestado, inclusive na
hipdtese de que a operacgdo de crédito que deu causa a avaliagdo ou reavaliagdo nao
seja contratada por decisdo do mutuario ou pretendente ao crédito, formalmente
manifestada;

IIl-  entrega ao mutudrio ou pretendente ao crédito de extrato do laudo de avaliagdo ou
documento equivalente, contendo a andlise técnica; e

IV- disponibilizagdo ao mutudrio ou pretendente ao crédito de demonstrativo com
discriminagao dos custos e despesas diretamente incorridos na avaliagdo ou reavaliagado.

15. Adicionalmente, considero adequado vedar a cobranca de qualqguer montante que
excedaovalor maximo da tarifa previamente informada ao mutudrio ou pretendente aocrédito,
ainda que os custos e despesas efetivamente incorridos sejam superiores a esse valor. Cuida-se
de garantir alguma previsibilidade aos contratantes, de maneira que ndo se repasse aocliente, de
forma indiscriminada, riscos que impactem o custo da avalia¢ao.

Voto 133/2021-BCB, de 17 de junho de 2021
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16. Finalmente, veda-se expressamente a cobranga pelo servigo de avaliagdo quando
frustrada, por decisdo do agente financeiro, a contratacdo da operacao de crédito que lhe deu
causa, consagrando-se o carater acessorio ao crédito da avaliacdo de garantias.

17. Em termos formais, as alteracdes normativas consubstanciadas na presente
propostaconsistemem:

|- afastar a incidéncia da disciplina geral de tarifas, prevista na Resolugdao n2 3.919, de 2010,
sobre a prestacdo, a pessoas naturais, do servico diferenciado de avaliacdo, reavaliacdo ou
substituicdo de imdveis residenciais recebidos em garantia; e

II- oferecer disciplina especifica para a prestac¢do e cobranca do referido servico, por meio de
regra especial, nos termos e condi¢cdes que ora exponho, a constar da Resolucdo n24.676,
de 31 dejulhode 2018, que dispde sobre as condicGes gerais e os critérios para contratacdo
de financiamento imobiliario.

18. Quanto ao inicio da aplicagdo da medida proposta, recomendo que o ato
normativo entre em vigor em 12 de junho de 2022, assegurando tempo as instituicdes para
fazerem os ajustes operacionais necessarios a implementacdao da nova sistematica de cobranca
pela prestagao do servigo de avaliagao de garantias.

19. Importa consignar que, anteriormente a data de producdo de efeitos do Decreto
n2 10.411, de 30 de junho de 2020, a regulamentacdo em comento foi submetida a consulta dos
segmentos sociais diretamente afetados por suas disposi¢cdes. Desse modo, trata-se de proposta
abrangida pela regra de transicdao prevista no art. 22 do referido Decreto, ndo se aplicando a
obrigatoriedade de elaboracdo de andlise de impacto regulatério.

20. Considero que a medida regulatéria que trago a avaliagdo tem o conddo de
promover a eficiéncia, a competitividade, a inclusdo e a transparéncia do Sistema Financeiro
Nacional, em convergéncia com a Agenda BC#, oferecendo as bases para que o mercado de
crédito imobiliario contribua cada vez mais para o desenvolvimento econémico e a reducao de
desigualdades no Pais.

n_n

21. Assim, com base no disposto no art. 11, inciso V, alinea "c", e no art. 13, inciso XIII,
combinado com o art. 20, inciso IV, alinea "a", do Regimento Interno deste Banco Central, trago o
assunto a consideracdo deste Colegiado, na forma da anexa minuta de resolucdo CMN,
lembrando que, apds a aprovacdo por esta Diretoria Colegiada, deverd ser submetido ao
Conselho Monetario Nacional.

Otavio Ribeiro Damaso
Diretor de Regulacao

Anexo: 1.

Voto 133/2021-BCB, de 17 de junho de 2021

Documento assinado com certificagdo digital, conforme art. 62 do Decreto n2 8.539, de 8 de outubro de 2015




i

BANCO CENTRAL DO BRASIL

RESOLUGAO CMN N@ , DE DE JUNHO DE 2021

Altera a Resolu¢dao n24.676, de 31 de julho de 2018,
gue dispde sobre as condigBes gerais e os critérios
para contratacdao de financiamento imobilidrio pelas
instituicbes  financeiras e demais instituicGes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil e
disciplina o direcionamento dos recursos captados em
depdsitos de poupanca, e a Resolucdo n?3.919, de 25
de novembro de 2010, que dispde sobre a cobranca
de tarifas pela prestacdo de servigcos por parte das
instituicdbes financeiras e demais instituicoes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil.

O Banco Central do Brasil, na forma do art. 92 da Lei n24.595, de 31 de dezembro
de 1964, torna publico que o Conselho Monetario Nacional, em sessdorealizada em  dejunho
de 2021, com base nos arts. 39, inciso V, e 49, incisos VI, VIl e IX, da referida Lei, e 72 do Decreto-
Lei n22.291, de 21 de novembro de 1986,

RESOLVEU:

Art. 12 A Resolucdo n2 4.676, de 31 de julho de 2018, passa a vigorar com as
seguintesalteragdes:

"Art. 82-A E facultada a cobranca de tarifa pela prestacdo do servico de
avaliacdo ou reavaliacdo de imdveis residenciais oferecidos como garantia
por pessoas naturais em operac¢des de financiamento imobilidrio e de
empréstimo garantido por imoével, nas seguintes hipoteses:

| - contratacdo de nova operacdo;

Il - substituicdo de garantia;

Il - requisicdo de portabilidade;

IV - reenquadramento da operacao;

V - revisdo de valor de cobertura securitaria; ou

VI - prorrogacdo, renovagdo, novacao, composicdo, consolidacdo e
transferéncia de divida.

§ 12 A cobranga de que trata o caput é limitada aos custos e despesas
efetivamente incorridos no servigo de avaliagdo ou reavaliacdo de garantia
imobiliaria.

§ 22 A cobranga de que trata o caput esta condicionada a:

| - anuéncia prévia do mutuario ou do pretendente ao crédito em relagdo ao
servico de avaliagdo ou reavaliagdao, formalmente manifestada;

Il - informagdo prévia ao mutuario ou pretendente ao crédito acerca:

a) do valor maximo da cobranca; e
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b) da possibilidade de cobranca inclusive na hipétese de a operacdo que deu
causa a avaliagdo ou reavaliagdo nao ser contratada por decisdao do mutuario
ou pretendente ao crédito, formalmente manifestada;

Il - entrega ao mutudrio ou pretendente ao crédito de extrato do laudo de
avaliagdo ou documento equivalente, contendo a analise técnica de que
trata o art. 11-A, inciso |; e

IV - disponibilizagdo ao mutudrio ou ao pretendente ao crédito de
demonstrativo com a discriminagdo dos custos e das despesas efetivamente
incorridos na avaliagao ou reavaliagao.

§ 32 Os comprovantes e documentos relativos ao demonstrativo de que
trata o § 29, inciso IV, devem permanecera disposicdo do Banco Central do
Brasil pelo prazo de cinco anos, preferencialmente em formato eletrénico.

§ 42 A cobranga de que trata o caput nao pode incluir:

| - montante que exceda o valor maximo de que trata o § 29, inciso Il, alinea

nn

a", ainda que os custos e despesas efetivamente incorridos sejam
superiores a esse valor;

Il - custos e despesas ndo diretamente relacionados com a avaliagdo ou
reavaliacdo do imodvel; e

Il - custos e despesas relativos a prestacdo do servico de avaliacdo ou
reavaliacdo na hipdtese em que a operacdo ndo sejacontratada por decisao
do agente financeiro.

§ 52 Para fins do disposto no § 49, inciso I, consideram-se ndo diretamente
relacionados ao servico de avaliacdo ou reavaliacdo, entre outros, custos e
despesas concernentes a:

| - canais de atendimento, inclusive agéncias;
Il - propaganda e agées de marketing de qualquer espécie;

Il - pessoal, exceto o diretamente responsavel pela avaliacdo e reavaliacdo
de garantias, terceirizado ou ndo;

IV - maquinas e equipamentos;

V - manuten¢do e contratacdo de sistemas informatizados, exceto os
relativos a avaliacdo de garantias;

VI - correspondentes no Pais; e
VIl - demais atividades relativas a originacdo de crédito." (NR)
"Art. 11-A. Para fins desta Resolucdo, a avaliacdo de imdvel compreende:

| - a andlise técnica efetuadapara a estimagdo do valor de um bem imodvel,
com base em suas especificacdes, caracteristicas, custos, frutos, direitos e
finalidade; e

Resolugdo CMN n@ ,de dejunhode 2021




i

BANCO CENTRAL DO BRASIL

Il - a analise juridica efetuada para determinar riscos que possam repercutir
sobre a viabilidade da utilizagdo do bem imével como garantia, incluindo a
confirmacdo da titularidade, da livre disposicdo do imdvel e da inexisténcia

de 6nus ou impedimentos." (NR)
Art. 22 A Resolugdo n? 3.919, de 25 de novembro de 2010, passa a vigorar com a

seguinte alteragdo:

§ 32 O disposto noinciso VI do caput ndo se aplica as operagbes de crédito
garantidas por imovel residencial, que devem observar regulamentacao

especifica." (NR)
Art. 32 Esta Resolugdo entra em vigor em 12 de junho de 2022.

Roberto de Oliveira Campos Neto
Presidente do Banco Central do Brasil

\& : Resolugdo CMN n2 ,de dejunhode 2021
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