



























































Normas profissionais RICS (PS)

Glossario

Termos de
contratacao

Valor de
investimento, ou
'worth' /riqueza

Valor de mercado

(MV)

Valor de sinergia

Valor equitativo

Valor especial

Worth

Confirmagéao por escrito quer das condigdes propostas
pelo membro, quer as acordadas entre o membro € o
cliente, e que se aplicardo na execucéo e fornecimento
do relatorio de avaliacdo. Mencionado nas IVS
enquanto ambito de trabalho - consulte IVS 101
paragrafo 10.1.

O valor de um ativo para o seu proprietario, ou para
um potencial proprietario, para investimento individual
ou objetivos operacionais (consulte IVS 104 paragrafo
60.1) (E também ser conhecido como worth.)

Estimativa do montante mais provavel pelo qual, a
data da avaliagdo, um ativo ou um passivo, apés um
periodo adequado de comercializagado, podera ser
transacionado entre um vendedor e um comprador,
em que ambos, de livre vontade, atuaram de forma
esclarecida, prudente, e ndo coagidos (consulte IVS
104 paragrafo 30.1).

Um elemento de valor adicional criado pela
combinacéo de dois ou mais interesses, no qual o
valor destes interesses combinados é superior a soma
do valor de cada um dos interesses originais.

O prego estimado para a transferéncia de um ativo ou
passivo entre partes identificadas, conhecedoras e
interessadas, refletindo os respetivos interesses dessas
partes (consulte IVS 104 paragrafo 50.1).

Um montante que reflete atributos especificos de
um ativo que apenas tém valor para um comprador
especial.

Consulte valor de investimento
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Glossario

Seccido 2: Normas e guias explicativas de convencdes de
denominacéao

designadas pelo prefixo
VPGA na presente
edicéo

Descricao Categoria |Cobertura Comentario
Normas Aplicacéo International Valuation | As IVS sdo adotadas
Obrigatéria |Standards (IVS) tais e aplicadas pelo
como publicadas RICS na presente
pelo Conselho de edi¢cdo do Red Book
Normas de Avaliagao (consulte Introdugao,
Internacionais. paragrafo 4), sendo
completamente
Normas profissionais do | referenciadas e
RICS - designadas pelo | reproduzidas na parte 6.
prefixo PS na presente
edicéo
Normas técnicas de
avaliagcéo e atuagao —
designadas pelo prefixo
VPS na presente edigéo
Orientagbes |Aplicacdo Orientacdes Globais de | O conteudo das VPGAs
Aconselhada | Praticas de Avaliagédo é aconselhado e nédo
do RICS - Aplicagbes — | obrigatorio.

No entanto, elas alertam
0s membros (sempre
que necessario) para

0 material obrigatério
relevante contido
noutras partes da
presente edicdo do
Red Book, incluindo as
IVS relevantes, através
da inclusao unde
referéncias-cruzadas
apropriadas.

O RICS publica também, separada e periodicamente, orientagdes acerca de
outras matérias relativas a avaliagdo, na forma de notas de orientacdo. Esse
material € de natureza facultativa. Esta acessivel através do sitio do RICS.
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Normas profissionais RICS (PS)

Parte 3: Normas profissionais

PS 1 - Conformidade com
normas sempre que uma
avaliacao por escrito for
fornecida

Esta norma obrigatoria:

e aplica as International Valuation Standards (IVS) 102 Seccéo 10 Principios
Gerais (Conformidade com as IVS) e Secgédo 40 Conformidade com
outras normas

e reconhece as Normas Internacionais de Etica e as Normas Internacionais
de Medigcéo de Imoveis

e especifica outros requisitos obrigatérios para os membros do RICS

Todos os membros, quer exercendo individualmente, quer numa firma nao
regulada ou regulada pelo RICS, que fornecam uma avaliacdo por escrito,
sao obrigados a atuar em conformidade com as International Valuation
Standards, descritas abaixo.

Os membros do RICS devem também cumprir os requisitos do sistema de
Registo de Avaliadores (VR) do RICS.

1 Aplicacao obrigatdria

1.1 Todos os membros e firmas reguladas, onde quer que atuem, devem
cumprir as normas profissionais, e as normas técnicas de avaliagédo e de atuagao
para avaliagdes (designadas pelos prefixos PS e VPS) nas partes 3 e 4 desta
edicao global.

1.2 De acordo com os estatutos do RICS B5.2.1(b), Responsabilidade dos
Membros, e B5.3.1., Responsabilidade das firmas, estas normas sdo de
aplicagéo obrigatéria para qualquer membro do RICS, ou firma regulada pelo
RICS, envolvida na realizagdo ou supervisdo de servigos de avaliagéo pelo
fornecimento de aconselhamento através de avaliagédo escrita. Em conjunto com
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PS 1 - Conformidade com normas sempre que uma avaliagéo por escrito for fornecida

as Orientagdes Globais de Praticas de Avaliacdo (VPGASs) na parte 5 desta edicdo
global, estes sao regularmente mencionados como “Red Book” do RICS.

1.3 A frase "realizar ou supervisionar servigos de avaliagao" inclui qualquer
pessoa que seja responsavel por, ou que aceite a responsabilidade de analisar
e comunicar um parecer de valor por escrito (para pareceres de valor orais
consulte paragrafo 1.6 abaixo).

Tal pode incluir individuos que produzam, mas nao assinem, relatérios de
avaliagdo dentro da sua organizagéo e, inversamente, pessoas que assinem
por meio de supervisdo ou garantia, mas ndo produzam relatérios de avaliagdo
dentro da sua organizagéo.

1.4 O fornecimento de um resultado derivado de um modelo de avaliagédo
automatico (AVM) é considerado como fornecimento de uma avaliacdo escrita
para o propésito destas normas.

1.5 Uma estimativa do custo de subsitui¢gdo de outros ativos, que ndo
propriedade pessoal, que venha a ser fornecido, dentro de um relatério ou
separadamente, para fins de seguro, ndo constitui uma “opinido escrita de
valor” para fins de “realizacéo de servigos de avaliagdo”, conforme definido no
paragrafo 1.3 acima.

1.6 A fim de evitar qualquer duvida, quando — excecionalmente — um parecer
de avaliagado for fornecido apenas oralmente, os principios estabelecidos na
presente edicdo devem ser observados na sua maxima extensao possivel. Os
membros sao relembrados que o simples facto de o seu parecer ser fornecido
oralmente ndo significa que este seja fornecido sem responsabilidade — a
responsabilidade e obrigacbes do avaliador dependerdo sempre dos factos e
circunstancias do caso concreto. Em determinadas jurisdicdes, a emissao de
pareceres de avaliagao orais sera, em qualquer circunstancia, sujeita as normas
especificas dessa jurisdicdo. Além do mais, os avaliadores que ajam enquanto
peritos em tribunal devem, em qualquer jurisdicdo, estar cientes de que que tanto
0s pareceres orais como os escritos devem estar sujeitos aos mesmos critérios —
veja-se, por exemplo, a declaragéo de pratica e guias de orientagdo do RICS UK,
Surveyors acting as expert witnesses, 42 edigao (2014).

1.7 Estas normas foram escritas do modo a que se aplicam a membros
individuais. Sempre que seja necessario considerar a aplicagdo de uma norma ou
declaragao para uma firma regulada pelo RICS, esta devera ser interpretada da
mesma maneira.

2 Conformidade nas firmas

2.1 Todos os membros tém a responsabilidade individual de cumprir as normas
profissionais e declaragdes de praticas de avaliagao globais, estejam estes a
praticar como individuos ou como firmas. No caso de firmas, o modo como esta
responsabilidade é posta em pratica dependera, em certa medida, da natureza
da firma:
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Normas profissionais RICS (PS)

PS 1 - Conformidade com normas sempre que uma avaliagdo por escrito for fornecida

¢ Firmas reguladas pelo RICS: A firma e todos os membros do RICS na
firma devem garantir que todos os processos e avaliagdes sejam totalmente
compativeis com estas normas. Isto inclui avaliagdes que ndo séo da
responsabilidade de um membro do RICS.

e Firmas nao reguladas pelo RICS: Embora estas firmas possam ter os seus
préprios processos corporativos sobre os quais o RICS nio exerce controlo,
os membros individuais responsaveis pelas avaliagdes nessas firmas
precisam de cumprir estas normas.

2.2 Poderao haver circunstancias em que os processos da firma previnam
expressamente o cumprimento de um aspeto especifico de uma destas normas.
Nesses casos, 0 membro tem o direito de renunciar a norma ou declaragéo
especificas, mas deve:

e estar convencido de que o ndo cumprimento ndo levara a que clientes sejam
enganados ou a comportamento antiético

e identificar nos termos de contratagdo (ver VPS 1) e no relatério (ver VPS 3) as
areas especificas em que foi impossibilitada a conformidade com qualquer
norma ou declaragéo de pratica, em conjunto com o motivo para o ndo
cumprimento e

e cumprir com todos os outros aspetos dessas normas.

2.3 Sempre que um membro contribua para uma avaliacdo, devera ser feita
referéncia a PS 2 seccao 2, Qualificacao do membro.

3 Cumprimento de normas internacionais

International Valuation Standards [IVS]

3.1 O RICS reconhece o International Valuation Standards Council (IVSC) como
o emitente das International Valuation Standards (IVS), que compreendem os
principios e definicdes de avaliagao aceites internacionalmente. Estas normas
globais adotam e aplicam as IVS e, em conjunto com orientagdes adicionais,
estabelecem requisitos especificos para a sua implementagéo pratica. As IVS
entram em vigor a 1 de julho de 2017 e estdo totalmente reproduzidas na Parte 6
destas normas globais.

3.2 Sempre que a conformidade com as IVS seja um requisito expresso para
determinada avaliagdo e que tal deva ser claro tanto nos termos de contratacéo,
como no relatorio, as formas de adopgao previstas na VPS 1, paragrafo 3.2(n)
e na VPS 3, paragrafo 2.2(k) podem ser adotadas. Caso contrario, as regras
gerais para a adocdo descrita na VPS 1 e na VPS 3 poderao ser utilizadas,
nomeadamente quanto a avaliacdo venha a ser/tenha sido concretizada de
acordo com o Red Book do RICS (formalmente designado por RICS Avaliagéo -
Normas Globais 2017).

3.3 Os membros séo relembrados que sempre que uma declaracéo ¢ feita de
que uma avaliagdo sera ou foi realizada de acordo com as IVS, ficara implicito
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PS 1 - Conformidade com normas sempre que uma avaliagéo por escrito for fornecida

que todas as normas IVS individuais relevantes serdo/foram cumpridas. Quando
uma renuncias as IVS se revele necessario, tal deve ser claramente justificado.

Normas Internacionais de Etica [IES]

3.4 O RICS é membro da Coligagdo para Normas Eticas Internacionais
estabelecida com o objetivo de desenvolver o primeiro conjunto reconhecido de
normas éticas para propriedade e servigos profissionais relacionados. As normas
globais constantes da presente edicdo sdo coerentes com os principios éticos
publicados até a data pela coligacao IES, e contém requisitos adicionais e mais
detalhados que todos os membros deverédo observar.

Normas Internacionais de Medicéo de Imaveis [IPMS]

3.5 O RICS é também membro da coligagéo internacional de organizagdes
profissionais que foi estabelecida com o objetivo de desenvolver e implementar
normas de medicao de imoveis (i.e. propriedade imobilidria) consistentes e
transparentes. Sempre que os membros estejam a desenvolver trabalhos de
avaliagdo de propriedades imobiliarias relativos a ativos ou passivos, devem ter
em consideragéo as Normas de Medigédo de Imdveis sempre que estas sejam
aplicaveis. As declaragdes profissionais de medi¢do do RICS (ver www.rics.org/
propertymeasurement) contém informagao mais detalhada.

4 Conformidade com normas juridicas ou outras normas de
avaliacao

4.1 Reconhece-se que a um membro pode ser solicitada a produgéo de um
relatério em conformidade com outras normas para além das estabelecidas pelo
Red Book. Isso normalmente surge em relagéo aos requisitos especificos que se
aplicam dentro de cada jurisdig&o. E perfeitamente aceitavel que os membros
cumpram com tais normas, que poderao incluir bases de valor nao enunciadas
na VPS 4 abaixo, desde que seja absolutamente claro quais as normas a adotar.

4.2 Nestes casos, deve ser incluida uma declaragéo, tanto nos termos de
contratagdo como no relatoério, declarando que as normas em questao foram
cumpridas. Se o cumprimento for exigido pela jurisdicdo em questao, isto €, por
lei, regulamento ou outros, tal ndo impedira que se declare que a avaliagcdo foi
realizada de acordo com o Red Book e — se se revelar apropriado — com a IVS.

4.3 Para um determinado numero de jurisdigdes, o RICS publica suplementos
nacionais ao Red Book de modo a ajudar os membros na aplicagcéo de

normas de avaliagdo num contexto local. Sempre que seja apropriado,

estes suplementos devem ser apresentados como publica¢gdes conjuntas

de organizagdes profissionais de avaliagéo locais (VPOs) ou publicados
separadamente, mas refletindo os requisitos dessas VPOs, desde que estes ndo
sejam contrarios aos requisitos do RICS.

Avaliacéo RICS - Normas Globais 2017 21

(sd) So1Y sieuoissyoud sewioN


www.rics.org

Normas profissionais RICS (PS)

PS 1 - Conformidade com normas sempre que uma avaliagdo por escrito for fornecida

4.4 Sempre que 0 cumprimento com outras normas de avaliagao for voluntario,
ou seja, quando nao couber no paragrafo 4.2 acima ou no presente paragrafo,
tal consistira numa renuncia — ver secc¢ao 6 abaixo. Ressalve-se que o
cumprimento de tais normas ndo podera sobrepor-se aos requisitos obrigatoérios
contidos na PS 1 e na PS 2, que os membros devem permanentemente observar.

4.5 Quando uma avaliacdo envolver ativos em dois ou mais estados ou paises
com diferentes normas de avaliagdo, o membro deve acordar com o cliente quais
as normas que se aplicaréo ao trabalho.

5 VPS1-5Excecgdes

5.1 Se realizados por escrito, todos os pareceres de avaliagdo fornecidos pelos
membros estao sujeitos a pelo menos alguns dos requisitos do Red Book — sem
excecoes (PS 1 paragrafo 1.1). De igual forma, quando um parecer de avaliagdo
for fornecido apenas oralmente, os principios estabelecidos abaixo nas normas
globais do Red Book devem ser observados na sua maxima extenséo (PS 1
paragrafo 1.6). Deste modo, a PS 1 e a PS 2 sdo obrigatérias em qualquer caso
(ver Paragrafo de introducéao 12 e PS 1 paragrafo 7.1).

Por outras palavras, sdo aplicaveis a todos os membros, seja qual for o tipo de
atividade de avaliagdo na qual estejam envolvidos.

5.2 No entanto, considerando a ampla diversidade de atividades a desempenhar
pelos membros, e a diversidade de contextos juridicos no &mbito dos quais as
avaliagbes sao realizadas e os pareceres de avaliagido sao fornecidos, existe

a necessidade de diferenciar determinados tipos de atividades, nas quais a
aplicagéo obrigatoria da VPS 1-5 podera revelar-se imprépria e desapropriada.
Embora nao seja obrigatéria nessas circunstancias, a adogdo das normas
relevantes é, no entanto, encorajada sempre que ndo seja impossibilitada por
condig¢des ou contextos especificos. Estas excec¢oes relativas as VPS 1-5

sdo abordadas com maior pormenor abaixo. No entanto, nao se revela pratico
determinar todos os cendrios possiveis — assim, em caso de duvida, sera mais
seguro considerar as VPS 1-5 como obrigatdrias.

5.3 Os avaliadores devem estar cientes de que, geralmente, as exceg¢oes ndo
dizem respeito a casos especificos, mas cobrem sim determinadas categorias
ou aspetos da atividade de avaliagao (ver PS 1 paragrafo 6.2). Nestes casos,
0s membros séo relembrados de que ndo devem declarar que a avaliagdo foi
realizada de acordo com as IVS. (Ver o Enquadramento IVS)

5.4 As excecgOes relativas as VPS 1-5 verificam-se quando um membro:

e  Esta a prestar um servigo de agéncia ou mediacao relativo a aquisi¢cdo ou
alienagdo de um ou mais ativos — ao qual se aplicam as normas globais de
pratica e notas de orientagdo do RICS, Guia para as Agéncias Imobilidrias
e Corretoras, 32 edigao (2016). Esta excecao abrange o fornecimento de
pareceres na expectativa de realizagao de, ou no decorrer de, uma instrugédo
de agéncia para adquirir ou alienar um direito relativo a uma ativo. Abrange
ainda pareceres que se refiram se uma determinada oferta devera ser feita
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PS 1 - Conformidade com normas sempre que uma avaliagéo por escrito for fornecida

ou aceite. No entanto, a excecao ndo abrange um relatério de compra que
inclua uma avaliacéo.

Age ou prepara-se para agir no papel de perito — o motivo para esta
excegdo é o de reconhecer que um membro no papel de perito deve seguir
criteriosamente as regras e procedimentos especificos determinados pelos
tribunais ou outras entidades judiciais, perante as quais o membro se
devera apresentar. Para além disso, 0 membro devera observar e respeitar
normas de imparcialidade e objetividade da mais elevada exigéncia. Veja-se,
por exemplo, a declaragédo de pratica e guias de orientagdo do RICS UK,
Avaliadores atuando como peritos, 42 edicdo (2014).

Exerce fungdes estatutarias — em que as disposi¢des estatutarias relevantes
definirao a tarefa e frequentemente orientardo a forma como estas devem
ser realizadas. A énfase desta excegéo esta na letra da lei, ou seja, o
desempenho de uma fung&o ou dever estatutario envolvendo o exercicio

ou execucdo de poderes expressamente definidos ou reconhecidos pela

lei, normalmente implicando a nomeagéao formal de um individuo para
desempenhar essa fungao especifica. A questdo nao esta no mero facto

de a avaliagdo ter sido fornecida de acordo com, ou no cumprimento, ou
em consequéncia de qualquer legislagédo. Por exemplo, o fornecimento

de uma avaliagéo para reporte a uma autoridade tributéaria, que implique o
cumprimento da lei mas ndo o exercicio ou a aplicagdo da mesma, ndo cabe
nesta excecéao.

Fornecer avaliagdes a um cliente estritamente por propésitos internos, sem
qualquer responsabilidade e sem comunicagcdes com terceiros. A excegéo
dos fins internos tem como objetivo reconhecer que em determinadas
ocasides o parecer é solicitado por um cliente ao avaliador — muitas

vezes por um cliente de avaliagdo regular de portfélio — que nao importara
qualquer responsabilidade, nem serd comunicado a terceiros (por exemplo,
em relagdo a propostas de iniciativas de gestédo de bens iméveis ou
propostas de aquisigdo). Sempre que os membros realizem este tipo de
trabalho, torna-se vital que os termos de contratacdo e o préprio parecer
escrito sejam explicitos quanto a proibi¢do de divulgagdo dos mesmos a
quaisquer terceiros e/ou a sua utilizagdo para quaisquer outros fins, bem
como quanto ao afastamento da responsabilidade. Este tipo de parecer
geralmente ndo implica a cobranca de honorarios adicionais e podera ou ndo
ser explicitamente referido nos termos de contratagcéo para a avaliagdo de
um portfélio regular. O facto de o fornecedor da avaliagdo ser um avaliador
interno ndo implica que a tarefa de avaliagdo caiba na excegéo - o foco aqui
esta no proposito "exclusivamente interno" da avaliagdo e ndo no processo
ou nos meios do seu fornecimento. Assim, é possivel que um avaliador
externo fornega uma avaliagdo com "propdsito interno", embora nesse
caso a necessidade dos termos de contratagcdo e o parecer escrito serem
absolutamente claros quanto a confidencialidade em relagéo a terceiros, e
quanto a exclusdo de responsabilidade, se torne ainda mais importante.

Prestar aconselhamento de avaliacdo expressamente para a preparacgéo, ou
durante o curso, de negociagdes ou litigios, incluindo quando o avaliador aja
enquanto defensor.
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PS 1 - Conformidade com normas sempre que uma avaliagdo por escrito for fornecida

A excegao das negociacOes cobre pareceres de avaliagao sobre os possiveis
resultados de negociagdes correntes ou pendentes, ou solicitagdes de producéo
de valores relacionados com tais negociagdes. Assim, reconhece-se que:

— Embora possa nido haver ainda uma disputa por resolver, o parecer estara
a ser realizado expressamente na preparacéo de, ou no decurso de
negociacdes que possam levar a um acordo ou ao surgimento de disputas
pendentes, despoletando (quando o contexto o permitir) um processo
formal de resolugéo (por exemplo, judicial, arbitragem, etc.).

— O parecer de negociacao deve estender-se, e geralmente estender-se-3a,
a matérias como taticas e/ou resultados provaveis e/ou opgdes para
atingir resolugdo sem que seja necessario recorrer a litigio ou a qualquer
procedimento formal.

A excecgao do litigio implica:

— Que exista, por qualquer motivo, uma disputa formal, e que os
procedimentos correspondentes sejam por isso regulados por lei,
regulamentos e regras aplicaveis, ou jurisdicoes emitidas ou que venham
a ser emitidas, prevalecendo sempre sobre o Red Book.

— O parecer fornecido a um cliente pode estender-se a diversas matérias
para além dos pareceres sobre valor; pode por exemplo, estender-se aos
pareceres sobre taticas e/ou resultados provaveis de litigios e/ou opgdes
relativas ao acordo na disputa ou a mitigagdo dos custos.

5.5 Para todas as excegdes (exceto aquelas cuja atividade é expressamente
coberta por outras normas ou orientagdes do RICS), o facto da VPS 1-5 ndo ser
obrigatéria ndo implica que deva ser ignorada — por questdes de boas praticas,
devem ser seguidas quando nao afastadas por outros requisitos ou contextos
especificos.

6 Renuncia

6.1 Nenhuma renuncia a estas normas é permitida a PS 1 ou PS 2 das
presentes normas globais, sempre que uma avaliagdo por escrito for fornecida,
que sado obrigatérias em qualquer circunstancia.

6.2 Se, para além das excegdes acima descritas ou de qualquer atividade que
caiba no &mbito da secc¢ao 4, se verificarem outras circunstancias perante as
quais se revele inapropriado cumprir, no todo ou em parte, a VPS 1 até a VPS 5,
inclusive, entdo essas circunstancias deveréo ser definidas, apds confirmagéo

e acordo com o cliente, como rentncias, devendo ser incluida uma declaragéo
inequivoca nesse sentido nos termos de contratacéo, relatério e quaisquer outras
publicagdes.

6.3 De modo a evitar qualquer davida:

e Se aavaliagcdo fornecida néo estiver em conformidade com os
procedimentos estatutarios ou legais prescritos ou outros requisitos
obrigatérios, entdo, desde que esses requisitos sejam obrigatérios num
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PS 1 - Conformidade com normas sempre que uma avaliagéo por escrito for fornecida

contexto ou jurisdi¢do particulares, a sua observagao nido constituira por si
sé uma renuncia — embora a necessidade de o fazer deva ser esclarecida.

e Pelo menos uma das bases de valor descritas no paragrafo 2.2 da VPS 4
serd apropriada para a maioria dos fins de avaliagdo. Sempre que outra base
for utilizada, esta deve ser claramente definida e declarada no relatério. Se a
adocdo dessa base for obrigatéria num contexto ou jurisdi¢cdo especificos,
entdo a adogdo nio constituira por si sé uma renuncia, embora o requisito
obrigatério para tal deva ser esclarecido. O RICS néo incentiva o uso
voluntario de uma base de valor ndo definida em VPS 4, e considerara
sempre como uma renuncia ao Red Book.

6.4 A um membro que realize uma rentncia podera ser pedido para justificar os
seus motivos.

7 Regulagao: monitorizacdo da conformidade com as
presentes normas

7.1 Enquanto érgdo autorregulado, o RICS tem a responsabilidade de controlar
€ procurar garantias de cumprimento destas normas globais por parte dos seus
membros e firmas reguladas. Tem o direito, nos termos dos presentes estatutos,
de solicitar informagdo aos membros ou firmas. Os procedimentos em que esses
poderes serdo exercidos em relagdo a avaliagées estéo estabelecidos em
www.rics.org/regulation

7.2 Os membros do RICS devem também cumprir os requisitos do Registo de
Avaliador quando aplicaveis. Para informagdes adicionais consulte
www.rics.org/vrs

8 Aplicabilidade a membros de outras organizacoes
profissionais de avaliacao

8.1 As presentes normas globais podem também ser adotadas por outras
organizacgdes profissionais de avaliagdo (VPOs), mediante aprovagéo e acordo do
RICS.

8.2 Exceto quando o RICS tenha autorizado formalmente o uso do Red Book
por membros devidamente qualificados de outras VPOs, nenhum avaliador
que ndo seja membro do RICS podera declarar que a sua avaliagdo é ou foi
concretizada em total conformidade com o Red Book do RICS.
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Esta norma obrigatoria:

e aplica as International Valuation Standards (IVS)

e reconhece as Normas Internacionais de Etica e as Normas Internacionais
de Medicéo de Imoveis

e  especifica outros requisitos obrigatérios para os membros do RICS.

Por ser fundamental para a integridade do processo de avaliacao, todos os
membros que exercam a atividade de avaliacao, deverao ter experiéncia,
capacidade e julgamento apropriado para a tarefa em questao, devendo
sempre atuar de modo profissional e ético, livre e isento de qualquer
influéncia indevida, preconceito ou conflito de interesses.

1 Normas profissionais e éticas RICS

1.1 Os membros do RICS obedecem as mais elevadas normas profissionais

e éticas. Deste modo, os requisitos de adesao e qualificagdo para a pratica de
avaliador, incluindo os requisitos de registo de avaliadores do RICS quando
aplicaveis (ver PS 1 seccao 1), cumprirdo ou superardo as normas de conduta e
competéncia dos avaliadores profissionais promovidas pelo IVSC.

1.2 Estas normas globais observam plenamente os principios éticos publicados
até a data pela Coligacao Internacional das Normas de Etica, da qual o RICS é
membro (para mais informacédo consulte www.ies-coalition.org).

1.3 Para além de cumprir estes principios e requisitos de elevado nivel, todos
os membros do RICS estao sujeitos a requisitos adicionais — muitas vezes mais
exigentes — tal como abaixo descritos. O cumprimento ¢é fiscalizado e garantido
pela Regulacdo do RICS.

1.4 Os requisitos descritos nas presentes normas globais focam-se
expressamente em membros no desempenho de atividades de avaliagéo, ou
seja, nos pareceres preparados por um membro com a competéncia técnica,
experiéncia e conhecimento apropriados do objeto de avaliagcdo, do mercado e
do propdsito da avaliagdo.

1.5 Os membros devem sempre atuar com integridade e evitar quaisquer agdes
ou situagdes que sejam incompativeis com as suas obrigagdes profissionais.
Os membros devem evitar conflitos de interesse que possam influenciar as suas
obrigagdes profissionais ou juizo comercial, € ndo devem divulgar informacéo
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confidencial. Todos os membros estao vinculados ao cumprimento das Regras
de Conduta do RICS e devem cumprir as declaragdes profissionais do RICS,
Confilitos de interesse. Mais detalhes encontram-se disponiveis em www.rics.org/
ethics

2 Qualificacdes do membro

2.1 Os seguintes critérios devem ser satisfeitos de modo a assegurar que
um individuo esta devidamente qualificado para supervisionar ou aceitar a
responsabilidade de uma avaliagdo:

e qualificagbes académicas/profissionais adequadas que assegurem
competéncia técnica

e associagdo a um érgéo profissional, demonstrando um compromisso com
normas éticas

e conhecimento local, nacional e internacional, (conforme apropriado)
suficiente e atualizado, sobre o tipo de ativo e seu mercado especifico,
e aptiddo e conhecimento necessarios para realizar a avaliagdo de modo
competente

e conformidade com regulamentos legais de qualquer pais ou estado que
regulem o direito de realizar avaliagées e

e quando aplicavel, cumprir os requisitos do RICS Valuer Registration (VR).

2.2 Como os membros trabalham num vasto leque de especialidades e
mercados, ser membro no RICS (incluindo a obtengdo de uma qualificagcédo
através desse 6rgao), ou ter registo como avaliador ndo implicam, por si s6, que
um individuo tenha a experiéncia necessaria de avaliagdo num determinado setor
ou mercado: tal deve sempre ser verificado através de confirmagéo apropriada.

2.3 Em determinadas jurisdi¢des, os avaliadores devem ser certificados ou
licenciados para realizar determinadas avaliagcées. Nesses casos, aplicar-se-a
a PS 1 seccao 4. Além disso, tanto o cliente como os requisitos RICS poderédo
estipular critérios mais rigorosos. Nestes casos, devera ser incluida uma
declaragao, tanto nos termos de contratagdo como no relatério sobre como as
normas em questao foram cumpridas — PS 1 paragrafo 4.2.

2.4 Caso o membro ndo possua o nivel de conhecimento necessario para lidar
com algum aspeto da tarefa, devera entdo decidir qual a assisténcia necessaria.
Com o consentimento expresso do cliente, 0 membro devera, entdao, sempre que
apropriado, reunir e interpretar a informacao relevante de outros profissionais,
tais como avaliadores especializados, especialistas ambientais, contabilistas e
advogados.

2.5 Os requisitos de competéncia e conhecimento pessoal podem ser
cumpridos conjuntamente por mais do que um membro dentro de uma firma,
desde que cada um dos membros cumpra todos os restantes requisitos desta
norma.
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2.6 Sempre que o membro tencionar subcontratar outra firma para fornecer
algumas ou todas as avaliagbes que sejam objeto do trabalho, devera ser obtida
a aprovagao do cliente (consulte também VPS 3, paragrafo 2.2(a)).

2.7 Sempre que uma avaliacdo tenha sido realizada com o contributo de mais
de um avaliador, a lista desses avaliadores participantes devera ser anexada aos
documentos de trabalho, juntamente com a confirmacao de que cada avaliador
nomeado cumpriu as exigéncias da PS 1.

2.8 Um membro responsavel pela supervisdo (consulte PS 1 paragrafo 1.3)
deve ser capaz de demonstrar:

e um nivel apropriado de supervisdo durante todas as fases da instrugéo
da avaliagdo, devidamente sustentada e capaz de superar o escrutinio e
eventuais desafios em momentos posteriores, particularmente quando a
tarefa envolva localizagdes remotas e/ou mais do que uma jurisdicéo.

® uma aceitacdo de responsabilidade e responsabilizacédo pela avaliacéo e
seu conteudo, assim como a capacidade de a explicar e defender quando
questionado - é essencial que o processo ndo consista na mera aprovagao
automatica, sem reflexao prépria.

3 Independéncia, objetividade, confidencialidade e a
identificacao e gestao de conflitos de interesses

3.1 Aindependéncia e a objetividade estéo intrinsecamente ligadas a
observancia da confidencialidade de informagéo e a questdo mais abrangente
da identificacéo e gestéo de conflitos de interesses. Os membros devem

seguir os requisitos obrigatérios constantes das declaragdes profissionais do
RICS, Confiitos de interesses, e prestar especial atencéo as orientagdes que as
acompanham. O restante texto desta sec¢do prende-se especificamente com o
trabalho de avaliagédo e é suplementar.

3.2 Os avaliadores sdo relembrados dos dois requisitos fundamentais contidos
nos Conflitos de Interesses :

(@ Um membro ndo devera representar um cliente se tal resultar num conflito
de interesses ou num risco significativo de ocorréncia de um conflito de
interesses, exceto quando todos aqueles que sejam ou possam vir a ser
afetados Ihe tenham manifestado o seu consentimento informado. (As
partes afetadas apenas poderdo dar consentimento informado se lhes
for explicado de forma totalmente transparente, e se for claro que a parte
afetada compreende o que esta a fazer — incluindo os riscos envolvidos
e quaisquer opgoes alternativas disponiveis — e que o esta a fazer
voluntariamente). O consentimento informado apenas deve ser solicitado
quando o membro estiver convencido(a) de que, apesar do conflito de
interesse, é do interesse de todos os envolvidos continuar a instrugéo.

(b) Os membros devem registar e conservar registos das decisdes tomadas
sobre a aceitacgao (e, quando relevante, continuacgéo) de tarefas
profissionais individuais, sobre a obtengdo de consentimento informado,
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e sobre quaisquer medidas adotadas de prevengao de conflitos de
interesses.

3.3 E de crucial importancia proporcionar os mais elevados padrées de
independéncia e objetividade no desencadear de cada tarefa individual, respeitar
e manter a confidencialidade, e identificar e gerir conflitos de interesses, sejam
estes potenciais ou efetivos.

O trabalho de avaliagdo geralmente comporta um grau de complexidade e
sensibilidade particular no que toca a determinadas matérias e exige-se aos
membros que ajam estritamente em conformidade com as normas globais e os
critérios de avaliagdo especificos detalhados de seguida.

3.4 Para algumas finalidades, os estatutos, regulamentos, regras dos 6rgaos
reguladores, ou requisitos especiais do cliente (como avaliagées de empréstimos
para garantia hipotecaria — ver VPGA 2) poderao definir critérios especificos

que o membro devera também cumprir (i.e. sdo adicionais aos requisitos

gerais abaixo) de modo a alcangar um determinado estado de independéncia

e objetividade. Frequentemente, esses critérios adicionais oferecem uma
definicao do nivel aceitavel de independéncia e podem fazer uso de termos como
"especialista independente"”, "avaliador especialista”, "avaliador independente”,
"avaliador independente permanente" ou "avaliador apropriado". E importante
que o membro confirme o cumprimento desses critérios, tanto no momento da
aceitagdo do trabalho, como no relatério, de modo a que o cliente e terceiros que
dependam do relatério possam ter garantias que os critérios adicionais foram
cumpridos.

3.5 Informagéo confidencial é definida nas declaragdes profissionais do RICS,
Conflitos de Interesses, como "informacao confidencial, quer esteja conservada
ou disseminada eletronicamente, verbalmente ou em cépia impressa." H4 um
dever geral de tratar informacdes relativas a um cliente como confidenciais,
sempre que essas informagdes se tornem conhecidas como resultado da relagédo
profissional € ndo sejam do dominio publico. A informagao reunida no decurso de
um trabalho de avaliagdo podera ser comercialmente sensivel e, portanto, este é
um dever de especial importancia.

3.6 Em particular, deve agir-se com muito cuidado no sentido de ndo quebrar
a confidencialidade no relatério para os clientes, de acordo com a VPS 3
paragrafo 2.2(h), relativo aos “contributos chave utilizados”. De acordo

com a declaragdo profissional do RICS, Confiitos de Interesses, o dever de
confidencialidade prevalecera sempre sobre o dever de informacéo, de acordo
com a lei.

3.7 Orrisco de divulgacédo de informagéo confidencial € ainda um fator de
relevancia que o avaliador deve considerar na avaliagdo de um potencial conflito
de interesses, ou nos termos da declaragao profissional do RICS, “Conflitos de
Informacgdes Confidenciais” (definicao 4.2(c)). Sera por vezes necessario revelar
alguns detalhes do envolvimento do avaliador na matéria de avaliagdo. Caso nao
seja possivel uma divulgagdo adequada sem violar o dever de confidencialidade,
o trabalho devera entéo ser recusado.
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3.8 O dever de confidencialidade é continuo e permanente, e inclui clientes
atuais, antigos e potenciais.

3.9 Embora néo seja possivel enumerar uma lista de situagdes suscetiveis

de, no contexto de uma avaliagdo, ameacar a independéncia e objetividade

do membro, as seguintes deverdo sempre considerar-se representativas de
potencial ou efetiva ameaca e, por conseguinte, tomar-se as respetivas medidas
de acéo previstas na declaragéo profissional do RICS:

e representar o comprador € o vendedor de um imével ou ativo na mesma
transacgéo

e representar duas ou mais partes em competi¢gdo por uma oportunidade de
negocio

e avaliar para um credor e ao mesmo tempo aconselhar o tomador de
empréstimo ou o mediador

e avaliar um imoével ou ativo anteriormente avaliado para outro cliente do
mesmo avaliador ou firma

e realizar avaliagbes para terceiros quando a firma do avaliador mantenha
outras relagdes remuneradas com o cliente e

e avaliar os interesses de ambas as partes numa transacgao de direito de
superficie/usufruto.

Relembram-se os membros que o interesse de qualquer terceiro na avaliagdo, e a
confianga que colocam nela, sera também um elemento relevante.

3.10 A objetividade do membro pode ser comprometida sempre que o resultado
de uma avaliagéo for discutido com o cliente ou outra parte interessada antes

da sua conclusdo. Embora tais discussdes ndo sejam imprdprias, e na verdade
possam ser benéficas tanto para o membro como para o cliente, o membro

deve estar ciente da possivel influéncia que tais discussdes possam vir a ter
sobre o seu dever fundamental de fornecer uma opinido objetiva. Sempre que
essas discussdes ocorram, o membro deve registar por escrito todas as reunides
e discussbdes, e sempre que, como resultado dessas discussbes, 0 membro
decida alterar uma avaliagdo provisoria, os motivos para o fazer devem ser
cuidadosamente registados.

3.11 O membro pode precisar de discutir varios aspetos, tais como a verificagdo
de factos e outras informagdes relevantes (por exemplo, confirmar o resultado de
revisdes de renda ou clarificar os limites de uma propriedade), antes de formar
uma opinido preliminar de valor. Em qualquer fase do processo de avaliagéo,

tais discussdes dao ao cliente a oportunidade de compreender os pontos de
vista e as constatac6es do membro. Espera-se do cliente que divulgue factos ou
informagdes relevantes para a tarefa de avaliagao, incluindo informagdes sobre
as transacdes na propriedade, ativo ou passivo.

3.12 Ao fornecer ao cliente aconselhamento preliminar ou uma minuta de
relatério ou avaliagdo antes da sua conclusdo, o membro deve indicar que:

e aopinido é provisdria e sujeita a conclusdo do relatério final
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e o aconselhamento é fornecido apenas para fins internos do cliente e

e qualquer minuta ndo sera publicada ou divulgada.

Qualquer omissao de questdes de importancia fundamental devera ser
declarada.

3.13 Quando as discussdes com um cliente ocorram apos o fornecimento

de material ou opinides preliminares, é importante que essas discussbes ndo
conduzam, e seja possivel demonstrar que ndo levam, a qualquer percecao

de que a opinido do membro foi influenciada por essas discussdes, mas que
estas apenas se destinaram a corrigir imprecisdes ou incorporar qualquer outra
informagéo fornecida.

3.14 Para demonstrar que as conversagdes ndo comprometeram a
independéncia do membro, as notas de discussdes com o cliente sobre os
relatérios preliminares ou avaliagées devem incluir:

e as informagdes fornecidas, ou sugestdes feitas, relativas a avaliagdo

e como essas informagdes foram usadas para ponderar uma mudanga em
questdes materiais ou opinides e

e asrazdes pelas quais a avaliagcéo foi ou ndo alterada.

3.15 Se solicitado, esse registo devera ser disponibilizado aos auditores ou a
qualquer outra parte com um interesse legitimo e material na avaliagéo.

4 Manutencdo de uma separacgao estrita entre consultores

4.1 O RICS tem diretrizes rigidas no que respeita as normas minimas a ser
adotadas pelas organizagdes, assim que o “consentimento informado” tenha sido
obtido de acordo com a declaragéo profissional do RICS Conflitos de Interesses,
relativamente a separagdo de consultores que atuem para clientes “em conflito”.
Qualquer solugéo adotada (coloquialmente conhecida pelo termo ‘Chinese Wall’,
em inglés) deve ser suficientemente robusta para impossibilitar a passagem de
informacgdes ou dados de uma equipa de consultores para outra. Este € um teste
muito rigoroso; tomar as “medidas necessarias” para realizar uma separagéo
efetiva néo é suficiente.

4.2 Assim, qualquer acordo celebrado por clientes afetados deve ser
supervisionado por um “responsavel de fiscalizagdo” como descrito abaixo,
devendo satisfazer todos os seguintes requisitos:

(@) as equipas ou consultores que representam clientes em potencial
conflito devem ser diferentes — note-se que isto se estende a equipa de
secretariado e outras equipas de suporte

(b) as equipas ou consultores devem ser fisicamente separados, estando pelo
menos em diferentes partes de um edificio, ou até mesmo em edificios
completamente diferentes
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(c) quaisquer informagdes ou dados, seja qual for o modo como estao
guardados, ndo devem, em momento algum, estar acessiveis ao "outro
lado". Se em forma escrita, devem ser mantidos em local separado e
fechado a contento do responsavel de fiscalizagdo ou outro elemento
sénior e independente, dentro da empresa

(d) o responsavel de fiscalizagdo ou o elemento sénior independente:

() deve supervisionar a criagdo e manutencao deste regime enquanto
estiver em funcionamento, adotando medidas e controlo adequadas
de modo a assegurar a sua eficacia

(i) n&o deve ter envolvimento em qualquer uma das equipas

(il deve ter status suficiente na organizagdo para ser capaz de trabalhar
sem impedimentos e

(e) afirma deve disponibilizar formagéao e treino sobre os principios e praticas
relativas a gestdo de conflitos de interesses.

4.3 Eimprovavel que, sem suficiente planeamento, entrem em funcionamento
regimes eficazes, ja que a sua gestéo precisa de ser estabelecida dentro

da cultura de uma firma. Serd, portanto, mais dificil, senao impossivel, que
empresas ou escritérios de menor dimensdo os consigam implementar.

5 Divulgagdes nas quais o publico é parte interessada ou das
quais terceiros podem depender

5.1 Requisitos de divulgacao

5.1.1 Determinados tipos de avaliacdo podem servir de base de decisédo a
outras partes interessadas — para além do cliente que encomendou o relatério
ou a quem este é dirigido. Exemplos desse tipo de avaliacdo incluem aquelas
destinadas a:

e uma demonstracgéo financeira publicada
e uma bolsa de valores, ou 6rgéo similar
e publicagbes, prospetos ou circulares

e esqguemas de investimento (no Continente Americano, sempre que aplicavel:
programas de investimento), que devem revestir diferentes formas em cada
jurisdicao

e aquisi¢des ou fusdes.

Sempre que a avaliacéo disser respeito a um ativo previamente avaliado

pelo avaliador, ou firma do avaliador, para qualquer finalidade, as seguintes
divulgagdes devem ser referidas nos termos de contratagdo, no relatério, e em
qualquer referéncia a avaliagao publicada, dependendo do caso, conforme
estipulado abaixo:

e arelagdo com o cliente e envolvimento anterior
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e politica de rotatividade
e tempo como signatario

e proporcéo de remuneracéo.

5.1.2 As divulgacdes requeridas por esta norma profissional poderéo ser
alargadas devido a requisitos aplicaveis a um pais ou estado especificos, ou que
sdo incorporadas nas normas nacionais relevantes (sempre que PS 1, seccao 4
se aplicar).

5.1.3 Para obter requisitos adicionais ou modificados relativos a avaliagcdo de
empréstimos garantidos, consulte a VPGA 2.

5.2 Interesses de terceiros

5.2.1 Sempre que terceiros (tal como definido no Glossario RICS) que sejam
identificados desde o inicio, possam basear as suas decisdées numa determinada
avaliagdo , a divulgacdo de acordo com a presente secgcdo deve ser feita a essa
parte antes da avaliagdo ser levada a cabo. Para além de tal divulgacdo, devera
ainda haver divulgacéo de quaisquer circunstancias no ambito das quais o
avaliador ou a firma retirarao ganhos para além da taxa ou comissdo normais.

Tal dara a terceiros a oportunidade de contestar a nomeacgao se sentirem que a
independéncia e objetividade do membro poderéo estar comprometidas.

5.2.2 No entanto, em muitos casos os terceiros serdao uma classe de individuos,
como por exemplo, os acionistas de uma empresa e, nestes casos, a divulgagao
prévia, nos termos da PS 2 Etica, competéncia, objetividade e divulgagdes das
Normas profissionais do RICS (PSs), a todos os terceiros interessados seria
claramente impraticavel. Em tais circunstancias, a primeira oportunidade para
divulgacéo sera no relatério, ou em qualquer referéncia ao relatério publicada.
Portanto, uma maior obrigagéo recaira sobre 0 membro em assegurar-se, antes
de aceitar o trabalho, de que esses terceiros cujas decisdes se poderdo basear
na avaliagcdo aceitem que qualquer envolvimento que exija divulgagéo, nao
compromete a objetividade e independéncia do membro. Ver seccao 8 abaixo
para mais informagao quanto a divulgacao relativa a categorias especificas de
avaliacéo.

5.2.3 As avaliagées de dominio publico, ou sobre as quais terceiros poderao
basear suas decisfes, estao frequentemente sujeitas a estatuto ou regulamento.
Muitas vezes, ha clausulas especificas que o membro deve cumprir para ser
considerado capaz de proporcionar uma opinido verdadeiramente objetiva e
independente. Quando tal ndo for o caso, a responsabilidade de garantir uma
consciencializagdo de possiveis conflitos e outras ameacas a independéncia e
objetividade recaira sobre o membro.

5.3 Arelacao com o cliente e o envolvimento prévio

5.3.1 Embora se exija claramente que o0 membro atue com independéncia,
integridade e objetividade, ndo se requer que divulgue todas as relagdes de
trabalho entre membro e cliente. O membro deve observar e seguir os principios
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consagrados na declaracao profissional do RICS, Conflitos de Interesses. Em
caso de duvida, é recomendado que seja feita a divulgacgéo.

5.3.2 De modo a revelar qualquer potencial conflito de interesses, sempre que
0 membro, ou firma do membro, estiverem envolvidos na compra de uma ou
mais propriedades para o cliente dentro de um periodo até aos 12 meses que
precedem a data de instrugdo, ou data de contrato dos termos de contratagdo (o
que ocorrer primeiro), ou dentro de um periodo especifico mais longo prescrito
ou adotado em jurisdi¢cdo especifica, 0 membro deve proceder a divulgagéo do
seu envolvimento prévio, em relagdo a estas propriedades:

e arecegao de uma comissao introdutéria ou

e anegociacdo da compra em nome do cliente.

5.3.3 Ao considerar as divulgagdes exigidas por esta norma profissional, &
necessario identificar o “cliente” e a “firma”.

5.3.4 Existem muitas e diferentes relagdes que podem ser consideradas
dentro da identificacao do cliente e da firma. De forma a ser consistente com os
termos de contratagdo minimos (ver VPS 1) e relatérios (ver VPS 3), o cliente é
a entidade que aceita os termos de contratacdo e a qual o relatério é dirigido. A
firma é a entidade que ¢ identificada na confirmacéo dos termos de contratacdo
e no relatério.

5.3.5 As empresas intimamente ligadas dentro de um grupo devem ser
devidamente consideradas como um Unico cliente ou empresa. No entanto, dada
a natureza complexa de muitas empresas contemporaneas, é frequente que as
outras entidades estejam, apenas remotamente legal e comercialmente, ligadas
com o cliente para o qual a firma do membro também trabalha. Também podem
existir dificuldades praticas na identificagcdo dessas relagdes, por exemplo, entre
os associados da firma do membro em outros paises ou estados e o cliente. As
vezes, € a relagdo comercial do membro com uma parte que nédo o cliente que
podera criar uma ameaca percetivel a sua independéncia.

5.3.6 Espera-se que o membro faga averiguacdes proporcionais as
circunstancias: desde que o membro siga os principios desta norma, ndo sera
necessario determinar toda e qualquer potencial relagdo que possa existir.

5.3.7 Os seguintes exemplos ilustram casos em que os requisitos de divulgacédo
incluem e se referem a participantes diferentes da entidade que fornece a
instrucéo de avaliagcéo:

e filiais de uma empresa matriz que deu a instrugao

e todas as outras empresas igualmente ligadas a mesma empresa matriz,
sempre que a instrugao vier de uma filial, ou

e um terceiro que emite instrugdes de avaliagdo como agente para diferentes
entidades legais, como por exemplo, gestores de um fundo imobiliario.

5.3.8 Para fins de divulgagdo, sempre que possam existir entidades legais
distintas em localiza¢bes diferentes e/ou a realizar diferentes tipos de trabalho,
serdo aplicadas consideragcdes semelhantes na identificacdo da dimenséao
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da firma do membro. Sempre que as atividades sejam remotas ou imateriais,
podera nao ser relevante incluir todas as organizagdes ligadas a firma que
realiza a avaliagcdo, — por exemplo, se ndo envolverem avaliagcao de ativos

ou consultoria semelhante. No entanto, quando uma série de entidades
comerciais estdo intimamente ligadas sob um modelo comum, a extenséo
do relacionamento do cliente com todas as entidades devera ser divulgada —
por exemplo, numa firma em que um dos bracgos faz avaliagées e outro faz o
aconselhamento e gestéo.

5.3.9 As normas de avaliac&do nacionais ou regulamentacéo local poderéo
ampliar este requisito aplicando requisitos adicionais.

5.4 Politica de rotatividade

5.4.1 Apenas sera obrigatério divulgar a politica de rotatividade da firma quando
o0 membiro tiver fornecido uma série de avaliagcées ao longo de algum tempo.
Sempre que se trate de uma primeira ou Unica instrugdo, serd desnecessario
referir qualquer politica geral de rotatividade.

5.4.2 Sempre que o membro responsavel pela avaliacdo em conformidade
com esta norma mantenha essa responsabilidade por muitos anos, a

sua familiaridade com o cliente ou o ativo avaliado podera sugerir que a
independéncia e objetividade do membro foram comprometidas. Tal pode ser
resolvido através da rotatividade do membro que aceita a responsabilidade
pela avaliacéo.

5.4.3 O método através do qual uma firma organiza a rotatividade dos
responsaveis por avaliagbes € uma decisio da firma — apés discussdo com

o cliente, se tal for considerado apropriado. No entanto, o RICS recomenda
que o individuo responsavel pela assinatura do relatério, independentemente
do estatuto desse membro na firma, tenha essa responsabilidade durante um
numero limitado de anos. O periodo exato dependera:

e dafrequéncia de avaliagdes

e de qualquer procedimento de controlo e andlise em vigor, tais como
“painéis de avaliagdo” que auxiliam tanto a precisdo como a objetividade do
processo de avaliagao e

e da boa politica empresarial.

O RICS considera boa pratica, embora nédo obrigatéria, alternar avaliadores em
intervalos que ndo excedam sete anos.

5.4.4 Se uma firma for de tamanho insuficiente para alternar o signatario, ou
tiver "painéis de avaliagdo" em vigor, outros regimes poderao ser aplicados em
conformidade com os principios desta norma. Por exemplo, quando a mesma
instrugcdo de avaliagao for realizada de forma regular, um regime que define que
a avaliacdo é analisada periodicamente, por outro membro, em intervalos nao
superiores a sete anos, ajudara a demonstrar que o0 membro pde em pratica
medidas que garantem que a objetividade é mantida e, assim, podem manter a
confianga daqueles que dependem da avaliagdo.
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5.5 Tempo como signatario

5.5.1 O objetivo deste requisito é fornecer informagdes a quaisquer terceiros
sobre o periodo de tempo durante o qual um membro tem sido ininterruptamente
signatario de avaliagcbes com a mesma finalidade. Sera também necessaria uma
divulgacado semelhante em relagdo ao periodo de tempo durante o qual a firma
do membro tem vindo a realizar avaliagées desse ativo para o mesmo cliente, e
sobre o alcance e a duragéo dessa relagéao.

5.5.2 Em relagcdo ao membro, a divulgagéo deve incidir sobre o periodo
ininterrupto de responsabilidade pela avaliacdo até & data do relatdrio. E possivel
que o membro tenha sido o signatario de relatérios anteriores com a mesma
finalidade, mas devido a politica de rotatividade da firma (conforme estabelecido
anteriormente) houve um periodo de tempo durante o qual o membro nao teve
essa responsabilidade. Nao ha qualquer exigéncia de incluir esse periodo anterior
na divulgacéo.

5.5.3 O membro nao é obrigado a fornecer um registo completo de todos

os trabalhos alguma vez realizados pela firma do membro para o cliente. Uma
declaracdo simples e concisa que revele a natureza de outro trabalho realizado e
a duragédo do relacionamento sera suficiente.

5.5.4 Se ndo existir outra relagdo para além da instrucéo de avaliagdo em
questéo, devera ser feita uma declaragdo nesse sentido.

5.6 Envolvimento Prévio

5.6.1 O objetivo deste requisito é expor qualquer potencial conflito de
interesses, em que 0 membro, ou a firma do membro, tenha avaliado o ativo
para o mesmo fim, ou tenha estado envolvido na compra do mesmo ativo para o
cliente, tanto dentro do prazo de 12 meses antes da data de avaliagdo, ou dentro
de um prazo e critério que possa ser prescrito ou adotado num determinado pais
ou estado.

5.6.2 Quando a avaliacdo for fornecida para inclusdo num documento publicado
de interesse publico, ou no qual terceiros poderdo basear suas decisdes, o
membro devera fazer as seguintes divulgacgdes:

(@) sempre que a avaliagdo é de um ativo avaliado anteriormente pelo membro
ou firma do membro, para o mesmo fim:

— nos termos de contratagdo devera ser incluida uma declaragéo sobre a
politica de rotatividade da firma aplicada ao avaliador responsavel pela
avaliacdo e

— no relatério, e em qualquer referéncia publicada ao relatério deverdao
ser igualmente incluidos uma declaragéo do periodo de tempo em que
o avaliador permaneceu como signatario das avaliagées fornecidas ao
cliente para o mesmo fim que o relatério e, adicionalmente, o periodo de
tempo em que a firma do avaliador tem realizado a instrugéo de avaliagdo
para o cliente
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(b) aextensdo e a duragdo da relagédo da firma do avaliador com o cliente para
qualquer finalidade

(c) sempre que o relatério, e qualquer referéncia a este publicada, inclui um ou
mais bens adquiridos pelo cliente dentro do prazo definido no paragrafo
5.6.1, (ver acima), e o membro ou firma do membro, em relagéo a essas
propriedades tiver:

— recebido uma comisséao introdutéria ou

— negociado a compra em nome do cliente

deve, para esse efeito, ser feita uma declaracdo incluindo, sempre que tal se
revele necessario, a aplicagédo do relatério de acordo com o paragrafo 5.7
imediatamente abaixo.

5.6.3 As normas de avaliag&do nacionais ou regulamentagdes locais poderao
ampliar este requisito aplicando requisitos adicionais.

5.6.4 Para obter requisitos adicionais ou modificados relativos a avaliagdo para
garantia hipotecaria, consulte a VPGA 2.

5.7 Proporcao de honorarios

5.7.1 Devera ser feita uma declaragido sobre se a proporcdo da remuneragéo
completa paga pelo cliente, durante o ano precedente, em relacéo ao total da
receita da firma do membro, durante o ano precedente, € minima, significativa ou
substancial.

5.7.2 Uma proporgéo de remuneracao inferior a 5% pode ser considerada
“minima” Entre 5% e 25% pode ser considerada significativa, e acima de 25% é
considerada substancial.

5.7.3 As normas de avaliagdo nacionais ou regulamentacao local poderéo
ampliar este requisito aplicando requisitos adicionais.

5.8 Outras divulgacdes

5.8.1 Deve ser prestada especial atengéo, de forma a garantir que, para

além das diversas divulgagdes exigidas em VPS 1 até VPS 3, todas as outras
divulgacdes necessarias a uma avaliagdo ou finalidade particulares sejam feitas.
Os requisitos de divulgagéo podem exigir informagdes mais especifica devido ao
propésito da avaliacdo, incluindo-se:

* envolvimento material

e 0 estatuto do membro

e requisitos especificos relativos a independéncia
e conhecimentos e competéncias do membro

e abrangéncia das investigacoes

e gestdo de eventuais conflitos de interesse
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e 0 método de avaliagdo

e divulgagdes exigidas por qualquer 6rgéo que regule o propésito da avaliagdo.

6 Revisdo da avaliacao de outro avaliador

6.1 E perfeitamente natural que um avaliador possa ser convidado a analisar
a avaliagdo realizada por outro avaliador, total ou parcialmente, nas seguintes
circunstéancias, detalhadas abaixo, de forma ndo exaustiva:

e aconselhamento na avaliagdo de risco
e comentar uma avaliagcdo publicada, por exemplo, numa situagédo de aquisicdo
e comentar avaliagées produzidas para fins judiciais

e assessorar numa auditoria ou inquérito.

6.2 E importante fazer uma distingéo clara entre a revisdo critica de uma
avaliagcdo e a auditoria de uma avaliacdo ou avaliagdo independente de um
imovel, ativo ou passivo incluido no relatério de outro avaliador.

6.3 Ao realizar qualquer reviséo, espera-se que o membro, em referéncia a data
de avaliagcdo e aos factos e circunstancias relevantes ao ativo nesse momento:

e forme opinibes sobre se a andlise do trabalho sob revisdo é apropriada
e considere se as opinides e conclusdes sao crediveis e

e considere se o relatério € apropriado e ndo induz em erro.

6.4 A revisdo deve ser feita no contexto dos requisitos aplicaveis ao trabalho
sob revisdo, e 0 membro deve desenvolver e relatar opinides e conclusées em
conjunto com as razdes para qualquer divergéncia.

6.5 Um membro ndo deve realizar uma analise critica de uma avaliagdo realizada
por outro avaliador, que seja destinada a divulgagéo ou publicagdo, a menos

que o membro esteja em posse de todos os factos e informagdes nos quais o
primeiro avaliador se baseou.

7 Termos de contratacao (ambito do trabalho)

7.1 De acordo com os varios requisitos acima explanados e de forma a assegurar
que todas as situagdes foram e serdo devidamente cobertas, € fundamental

que, no momento em que a avaliacdo se conclui, mas antes que o relatério seja
apresentado, todos os assuntos que lhe sejam relevantes tenham sido, na sua
totalidade, devidamente documentados e apresentados a atengéo do cliente. Isto
serve para garantir que o relatério ndo contém nenhuma revisdo dos termos de
contratagdo iniciais sobre os quais o cliente ndo tem conhecimento.

7.2 Os membros devem ter o cuidado de compreender inteiramente as
necessidades e requisitos dos respetivos clientes, e de se aperceberem que
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havera ocasides em que poderao necessitar de orientar os clientes na escolha de
consultoria mais apropriada as circunstancias.

7.3 Os padrdes para os termos minimos de contratagdo sao estabelecidos em
VPS 1. Onde a VPS 1 néo seja obrigatdria (por exemplo, PS 1 sec¢ao 5), os
termos de contratacdo devem no entanto ser adequados as especificidades do
caso. Reconhece-se, devido a ampla diversidade das atividades desempenhadas
pelos membros, e a diversidade de contextos juridicos nos quais as avaliagbes e
os pareceres de avaliacdo se desenvolvem, que os termos de contratagdo serdo
compativeis com as necessidades dos clientes — embora em todos os casos os
membros devam assegurar que todas as matérias sujeitas a relatério sao levadas
ao conhecimento do cliente.

7.4 Uma vez que as disputas podem surgir muitos anos apds a conclusao
de uma avaliagéo, € essencial que o acordo dos termos de contratacdo esteja
contido, ou evidenciado, em documentacédo completa guardada em formato
reconhecido e adequado a fins comerciais.

8 Responsabilidade pela avaliacao

8.1 De modo a evitar quaisquer duvidas, uma vez que as questdes prévias
acima citadas tenham sido devidamente enderegadas, cada tarefa a qual as
presentes normas globais sejam aplicaveis deve ser preparada por, ou sob a
supervisdo de, um avaliador devidamente qualificado e nomeado, e que aceite a
respetiva responsabilidade.

8.2 Sempre que a avaliacdo for preparada a partir de informagdes de outros
membros ou avaliadores, ou quando um relatério de avaliagdo separado incidindo
sobre algum aspeto especifico for incorporado, a avaliagcdo resultante permanecera
sob a responsabilidade do avaliador nomeado no paragrafo 8.1 acima, mas os
demais envolvidos podem ter sua participagé@o reconhecida desde que quaisquer
declaragbes expressamente requeridas na VPS 3, paragrafo 2.2(a) sejam feitas.

8.3 O RICS néo autoriza a preparacao de uma avaliacdo por uma “firma” (ainda
que tal seja permitido pelas IVS). No entanto, o uso de “para e em nome de”
assinado pelo avaliador é um substituto aceitavel.

8.4 O membro é desencorajado a referir-se a qualquer avaliagdo ou relatério
como "formal" ou "informal", uma vez que estes termos podem originar mal-
entendidos, especialmente em relagéo a investigagdo e/ou pressupostos que o
membro possa ou nao ter feito.

8.5 Os membros devem atuar com especial cuidado antes de autorizarem a
utilizacdo de avaliagées para outros propdsitos que ndo os inicialmente acordados.
E possivel que um destinatario ou leitor ndo aprecie plenamente o caracter restritivo
da avaliacdo e de quaisquer classificagcdes no relatério, e que este possa ser

citado fora de contexto. Para além disso, podera emergir um potencial conflito de
interesses que nao seja relevante para a tarefa original. E portanto essencial que os
termos de contratagéo e o relatério tenham em devida conta esse risco. Ver ainda
acima, sec¢ao 4, Manutencao de uma separacao estrita entre consultores.

Avaliacéo RICS - Normas Globais 2017 39

(sd) So1Y sieuoissyoud sewioN



Normas técnicas de avaliagdo

e atuacdo RICS [VPS)

Parte 4: Normas técnica e de
atuacao na avaliagao

Tal como explicado nos paragrafos 13 e 14 da Introducéao, as normas globais
técnicas e de atuacao a ser observadas pelos membros estao estipuladas
nas VPS 1-5 que se seguem. Ainda que as VPS 1, 4 e 5 deem mais enfoque

a normas técnicas, e as VPS 2 e 3, por sua vez, a normas de atuacao e
fornecimento, nao se revelaria util tentar categoriza-los de qualquer outra
forma. Em vez disso, sua ordem corresponde a das International Valuation
Standards, que as VPS adotam e aplicam. Ver a caixa de texto no inicio de
cada VPS.
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Esta norma é de aplicagcéo obrigatdria:
e aplica as International Valuation Standards (IVS) 101 Ambito do Trabalho

e especifica outros requisitos obrigatérios para os membros do RICS
destinados a:

— reforgar o conhecimento do cliente em relagdo ao servico prestado,
com clareza a respeito da base sobre a qual o honorario é calculado

— fornecer garantias de que o trabalho realizado pelos membros do
RICS atende aos mais elevados padroes de qualidade atendidos por
regulamentos efetivos

— tratar de aspetos particulares de implementagcao que possam surgir em
determinados casos.

1 Principios gerais

1.1 Normalmente, os termos de contratacdo serdo decididos entre o cliente e
o avaliador assim que as instrugdes forem recebidas e aceites (a confirmacgao
inicial de instrugdes). No entanto, reconhece-se que a contratagao de uma
avaliagdo pode variar desde um Unico ativo até um portfélio substancial, e que,
portanto, a propor¢cdo em que todos os termos de contratacdo minimos podem
ser confirmados na confirmagéo inicial podera também ser alterada.

1.2 Os avaliadores devem ter o cuidado de compreender inteiramente as
necessidades e requisitos dos respetivos clientes, e de se aperceberem que
havera ocasides em que poderao necessitar de orientar os clientes na escolha de
consultoria mais apropriada as circunstancias.

1.3 Resumidamente, os termos de contratacdo devem evidenciar uma
compreenséo clara dos requisitos da avaliagédo e do processo e serem
redigidos de modo a que possam ser lidos e compreendidos por alguém sem
conhecimento prévio do ativo em questéo ou do processo de avaliagao.

1.4 O formato e detalhes do relatério deverdo ser acordados por escrito entre o
avaliador e o cliente nos termos de contratacdo. Deve ser sempre proporcional

a tarefa e — quanto a avaliacdo em si — ser profissionalmente adequada ao seu
fim. Por questdes de clareza, as normas a cumprir expressamente na emissao de
avaliagbes estdo definidas em VPS 3. Estas geralmente espelham os requisitos
estabelecidos aqui, embora com maior detalhe.
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1.5 Sempre que o avaliador ou cliente reconhega que uma avaliagdo pode
precisar de refletir uma restricdo de comercializagao real ou antecipada, os
pormenores dessa restricdo deverdo ser acordados e estabelecidos nos termos
de contratacdo. O termo “valor de venda forgada” ndo podera ser usado
(consulte VPS 4 paragrafo 10).

1.6 No momento em que a avaliagdo é concluida, mas antes do relatorio ser
apresentado, todos os assuntos que lhe sejam relevantes deverao ter sido,

na sua totalidade, devidamente documentados e apresentados ao cliente. Tal
garante que o relatorio ndo contém nenhuma revisdo dos termos de contratacao
iniciais sobre os quais o cliente ndo tenha conhecimento.

2 Formato dos termos de contratacao

2.1 As firmas podem utilizar uma minuta padrao de termos de contratagdo ou
dos termos de contratagcdo em vigor, que podera incluir varios termos minimos
exigidos por esta declaragido. O avaliador pode precisar de corrigir tal minuta de
modo a que esta se refira a assuntos que serdo esclarecidos em data posterior.

2.2 Embora o formato preciso dos termos de contratagcdo possa variar — por
exemplo, algumas avaliagbes internas poderao seguir instrugdes relativas a
outras politicas ou procedimentos — os avaliadores devem preparar termos

de contratacdo escritos para todos os trabalhos de avaliagdo. Os riscos

que poderao potencialmente surgir se questdes forem subsequentemente
levantadas e os parametros para a tarefa de avaliagédo forem insuficientemente
documentados nunca poderdo ser demasiado salientados.

3 Termos de Contratacao (ambito do trabalho]

3.1 Os termos de contratagdo devem abordar as seguintes matérias.

a) ldentificacao e estatuto do avaliador

b) Identificacao do(s) cliente(s)

(¢)

) ldentificacdo de qualquer outro potencial utilizador

o

) ldentificacdo do ativo ou passivo a ser avaliado

()

) Moeda (financeira) de avaliacao

)

Finalidade da avaliacao

) Base(s) de valor adotada(s)

«Q

h

=

Data da avaliacao

(
(
(
(
(
(
(
(
(

A natureza e a extensao do trabalho do avaliador - incluindo a
investigacao - e quaisquer limitagées sobre estas

=

() A natureza e fonte(s) de informacao nas quais o avaliador se ira
basear

(k) Todos os pressupostos e pressupostos especiais a ter em conta
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() Formato do relatério

(m) Restricoes de utilizacao, distribuicao e publicacao do relatério

(n) Confirmacao de que a avaliacao sera realizada de acordo com as IVS
Base sobre a qual os honorarios serao calculados

Sempre que a firma seja registada para regulacao pelo RICS,
referéncia ao procedimento de tratamento de reclamacoées da firma,
cuja copia esta disponivel sob solicitagcao

() Uma declaracao de que o cumprimento destas normas podera estar
sujeito a monitorizacao, conforme os regulamentos disciplinares e de
conduta do RICS

(7 Uma declaracao determinando quaisquer limitacées a
responsabilidade que tenham sido acordadas.

3.2 Cada titulo é abordado com maior detalhe abaixo. O proximo texto a negrito
especifica os principios chave. O texto que o0 acompanha explica como devem
ser os principios interpretados e implementados individualmente.

a) Identificagdo e estatuto do avaliador

Incluir uma declaracao que confirme :

e que a avaliacdo sera da responsabilidade de um avaliador individual
nomeado.

e que o avaliador estd em condi¢coes de fornecer uma avaliacdo objetiva e
imparcial

e se o avaliador tem ou nao qualquer relagao ou envolvimento com o bem
ou com as outras partes envolvidas na tarefa de avaliacao. Se existirem
quaisquer outros fatores que possam limitar a capacidade do avaliador
de fornecer uma avaliacdo imparcial e independente, tais fatores devem
ser divulgados.

e que o avaliador é competente para realizar a tarefa de avaliacao. Se
o avaliador precisar de assisténcia material de outros em relacao a
qualquer aspeto da tarefa, a natureza de tal assisténcia e o grau de
dependéncia devem ser claros, acordados e registados.

Implementacao

1 No entanto, o uso de “para e em nome de” uma firma é um substituto
aceitavel no relatério quando o signatario esteja devidamente identificado.
Se a avaliagdo for realizada por um membro sob supervisdo de um avaliador
devidamente qualificado, o avaliador no cumprimento das suas funcdes de
supervisdo devera garantir, e ficar convencido, de que o trabalho realizado
cumpre as mesmas normas minimas como se tivesse sido ele o Unico
responsavel pela tarefa.

2  Para algumas finalidades, pode ser requerido ao avaliador que esclareca
se esta a atuar como avaliador interno ou externo. Sempre que o avaliador é
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obrigado a cumprir requisitos adicionais relacionados com independéncia, a PS 2
seccao 3, sera aplicada.

3 Ao considerar o grau de qualquer envolvimento material, seja este
passado, atual ou futuro, o avaliador deve indicar tal envolvimento nos
termos de contratagcdo. Sempre que ndo tenha havido qualquer envolvimento
material anterior, deverd ser feita uma declaragéo nesse sentido nos termos
de contratacao e relatério de avaliagédo (consulte VPS 3 paragrafo 2.2(a)(4)).
Orientagdes adicionais sobre independéncia e objetividade na PS 2.

4  Relativamente a competéncia do avaliador, a declaragao podera limitar-se
a uma confirmacé&o de que o avaliador tem conhecimento atual e suficiente do
mercado local, nacional e internacional (conforme apropriado), e a capacidade e
compreensdo para realizar a avaliacdo de modo competente. Nao é necessario
fornecer pormenores. Sempre que a provisao em PS 2 paragrafo 3 for aplicavel,
devera ser feita uma divulgagéo adequada.

b)  Identificaco do(s] cliente[s]

A confirmacéao da identidade para quem a tarefa de avaliacao esta a ser
realizada é importante ao determinar a forma e o contetido do relatério,

de modo a garantir que este contém informacodes relevantes as suas
necessidades. Qualquer restricao sobre aqueles cujas decisoes se poderao
basear na avaliacao deve ser aprovada pelo cliente e registada.

Implementacéao

1 As solicitagdes de avaliagées serdo frequentemente recebidas através de
representantes do cliente, devendo o avaliador entdo garantir que o cliente seja
corretamente identificado. Isto torna-se particularmente relevante quando:

e asolicitagao ¢ feita pelos diretores de uma empresa, mas o cliente é a
empresa, e os diretores tém uma personalidade juridica separada ou

e aavaliacdo é requerida para fins de concessao de empréstimo e, embora
remunerada pelo mutudrio ou uma entidade em representacao do credor
(por exemplo, uma empresa de gestao de servigos), o relatério podera
servir o credor, as suas subsidiarias, ou membros de sindicato bancario, por
exemplo, sendo necessario identificar o cliente real, ou

e aavaliagdo é requisitada para efeitos de gestdo de imobiliario ou para registo
de receitas e, embora encomendada por um consultor financeiro ou um
advogado, o relatério pode ser para o patriménio como um todo, neste caso,
o verdadeiro cliente.

c] Identificagéo de qualquer outro potencial utilizadar:

De modo a assegurar que o conteudo e o formato do relatério satisfazem as
necessidades do utilizador, é importante compreender se existem quaisquer
outros potenciais utilizadores do relatério de avaliagédo, assim como a sua
respetiva identidade e suas necessidades.
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Implementacao

1 O avaliador deve declarar se alguma das partes envolvidas que ndo o cliente
se podem basear na avaliagcdo.

2 Em diversas situagoes, sera apenas o cliente do avaliador a poder basear-se
na avaliagdo. Aceitar que terceiros poderdo basear-se na avaliagdo ird aumentar
significativamente o risco do avaliador.

3  Regra geral, os avaliadores devem confirmar que ndo autorizam que
terceiros se possam basear no relatério de avaliagdo nos termos de contratagéo.
Qualquer autorizagé@o para que terceiros se possam basear na avaliagédo, devera
ser cuidadosamente considerada e os termos sob os quais a dependéncia é
permitida devem ser registados. Deve ser tomado especial cuidado de forma

a assegurar que o avaliador ndo fique involuntariamente exposto ao risco de
terceiros alegarem que o dever de cuidado lhes foi estendido e igualmente que
quaisquer termos de negdcio relevantes (como limitagdes de responsabilidade)
sdo aplicaveis a terceiros que sejam autorizados a basear-se na avaliagdo. Os
avaliadores devem considerar obter aconselhamento legal nesta matéria.

4  Os avaliadores devem ter um cuidado especial ao considerar se a atribuicao
de um contrato de avaliagdo (ao invés de autorizar que terceiros se baseiem

na avaliagdo) deve ser aceite, uma vez que tal facto podera importar riscos
adicionais. Os avaliadores devem assegurar que os termos dos seus seguros

de indemnizagéo profissional providenciam a cobertura necessaria para a sua
atividade e de cada instrucdo em particular.

d) IdentificacGo do[s] ativo[s] ou passivo[s] a ser avaliado[s]):

O ativo ou o passivo em questao sob avaliacado deve ser claramente
identificado, devendo prestar-se atencao a distingao entre ativo ou
passivo, e entre um interesse ou um direito de usar esse ativo ou passivo,
dependendo do caso.

Se a avaliacao disser respeito a um ativo ou passivo que é utilizado em
conjunto com outros ativos ou passivos, sera necessario esclarecer se
esses ativos ou passivos sao:

¢ incluidos na avaliacao
e excluidos mas presumidos como disponiveis ou

e excluidos e presumidos como nao disponiveis.

Se a avaliacao disser respeito a uma fracao do interesse ou direito num
ativo ou passivo, sera necessario esclarecer a ligacao entre a fracao do
interesse ou direito avaliado, relativamente a todas as outras fragcées dos
interesses ou direitos e as obrigacdes ligadas a propriedade dos interesses
fracionados, se existirem, perante os outros proprietarios de interesses
fracionados.
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Deve ser dada especial atencao a avaliacao de portfélios, compilacées e

grupos de propriedades. Deve dar-se atencao especial a questées como

a criacao de “lotes” ou “grupos”; a identificacao de diferentes categorias
de bens ou ativos, e a quaisquer pressupostos ou pressupostos especiais
relativos as circunstancias em que as propriedades, ativos, passivos ou

colecdes possam vir a ser trazidas para o mercado.
Implementacao

1 Os direitos legais sobre cada ativo ou passivo devem ser indicados. O
esclarecimento é essencial para distinguir entre as caracteristicas do ativo na sua
totalidade e a participagéo ou direito especifico em avaliagéo.

2 Ao avaliar um interesse de um imével sujeito a um arrendamento/locacéo,
pode ser necessario identificar as benfeitorias introduzidas pelo arrendatério/
locatario e esclarecer se essas benfeitorias devem ou nédo ser desconsideradas
na renovagao ou revisdo do contrato de arrendamento/locagéo, ou mesmo

se estas podem dar origem a um pedido de indemnizagao pelo arrendatario/
locatario assim que desocupe a propriedade.

3 Ao avaliar uma fragdo (percentagem de um todo) de um direito de
propriedade sobre um bem imével, o avaliador também deve identificar o grau
de controlo representado pela percentagem do direito sob avaliagao, bem como
quaisquer direitos detidos pelos proprietarios de outras fragdes que dificultem a
comercializagédo do direito que esta a ser avaliado (como o direito de preferéncia,
no caso de o direito de propriedade vir a ser vendido).

4  Em caso de duvida sobre o que constitui um Unico imével ou ativo, o
avaliador deve geralmente criar “lotes”, ou agrupar, as propriedades para
avaliagdo da maneira mais provavel de ser adotada no caso de uma venda
real dos interesses/direitos avaliados. No entanto, o avaliador deve discutir as
opgdes com o cliente e confirmar a abordagem adotada, tanto nos termos de
contratagdo como no relatério.

5  Para orientagOes adicionais relativas a avaliagao de portfolios, colegdes e
grupos de propriedades, ver VPGA 9.

e]  Moeda [financeira] de avaliagéo

A Moeda a utilizar na avaliacdo do ativo ou passivo deve ser previamente
estabelecida.

Este requisito é particularmente importante para trabalhos de avaliacao que
envolvam ativos ou passivos em mais do que uma jurisdicao e/ou fluxos de
caixa em muiltiplas moedas.

Implementacao

1 Se aavaliago tiver de ser convertida para outra moeda que ndo a do pais
em que o bem se encontra, a base de calculo para a taxa de cambio devera ser
acordada.
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f] Finalidade da avaliagéo

A finalidade para a qual a avaliacao esta a ser preparada deve ser
claramente identificada e declarada, uma vez que é importante que a
avaliacdo nao seja usada fora de contexto ou para fins a que nao se destina.

O proposito da avaliacao ira geralmente influenciar ou determinar a(s)
base(s) de valor a utilizar.

Implementacao

1 Se o cliente recusar revelar o propésito da avaliagdo, os avaliadores deverao
estar cientes de que podera ser dificil cumprir com todas as normas globais. Se
o avaliador estiver disposto a prosseguir com a avaliacéo, o cliente devera ser
informado por escrito que essa omissao sera referida no relatério. Nesse caso, o
relatério ndo devera ser publicado nem divulgado a terceiros.

2 Seuma avaliacdo excecionalmente restrita for fornecida, os termos
de contratagdo deverdo afirmar que ndo podera ser utilizada para qualquer
finalidade que néo a inicialmente acordada com o cliente.

g] Base(s) de valor adotadal[s]:

A base de valor deve ser apropriada para a finalidade da avaliacdo. A origem
da definicao de qualquer base de valor utilizada deve ser citada, ou a base
explicada. Essa exigéncia nao se aplica a uma revisao de avaliacao, onde
nenhuma opiniao de valor deve ser fornecida ou nenhum comentario é
necessario a base de valor utilizada.

Implementacao

1 Quando uma base de valor for expressamente definida nas presentes
normas globais (incluindo as bases definidas nas IVS), essa definicdo devera

ser totalmente reproduzida. Sempre que a definigdo for suplementada por um
enquadramento de conceitos detalhado ou outro material explicativo, ndo sera
necessario reproduzir esse enquadramento ou explicagdo. No entanto, fica ao
critério do avaliador reproduzi-la caso considere que ajudara o cliente a entender
melhor o raciocinio que esteve na origem da base de valor adotada.

2  Para determinados fins, tais como relato financeiro nos termos das Normas
Internacionais de Relato Financeiro, ou em consequéncia de requisitos juridicos
adicionais, a adogao de bases de valor especificas podera ser determinada. Em
todos os outros casos, a(s) base(s) apropriada(s) é essencialmente uma questao
de juizo profissional do avaliador.

3  Reconhece-se que, para algumas finalidades, pode ser necessario um
valor projetado além de uma avaliagcdo real. Qualquer projecdo deve obedecer a
jurisdicao aplicavel e/ou as normas de associagao nacional. Consultar VPS 4.
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h])  Data da avaliagéo

A data de avaliacdo pode ser diferente da data em que o relatério de
avaliacao venha a ser emitido ou da data em que as investigacoes serao
realizadas ou concluidas. Sempre que necessario, essas datas devem ser
claramente diferenciadas.

Implementacao

1 Adata de avaliagcdo especifica devera ser acordada com o cliente — um
pressuposto de que a data de avaliagdo é a data do relatorio ndo sera aceitavel.

2 Sempre que, excecionalmente, a consultoria a ser prestada disser respeito a
uma data futura, consulte a VPS 3, paragrafo 2.2(f) e a VPS 4 secc¢ao 11, sobre
os requisitos do relatério.

i] A natureza e a extensdo do trabalho do avaliador - incluindo
investigagdes - e quaisquer outras limitagcdes que estas contenham

Quaisquer limitacoes ou restricoes a inspecao, inquérito e/ou andlise para
os fins da atribuicdo de avaliacao devem ser identificados e reportados nos
termos de contratacéo.

Caso algumas informacodes relevantes nao estejam disponiveis porque
as condicdes de trabalho restringem a investigacao, entéo, se a tarefa
for aceite, essas restricoes e quaisquer pressupostos necessarios ou
pressupostos especiais assumidos como resultado destas restri¢coes,
devem ser registados nos termos de contratacéo.

Implementacao

1 Um cliente pode exigir um servigo limitado. Um prazo demasiado curto para
elaboragéo do relatério pode, por exemplo, tornar impossivel o apuramento de
factos que seriam normalmente verificados pela inspec¢do, ou que se revelariam
no decurso das habituais investigagdes; ou a solicitagdo pode destinar-se a uma
avaliagdo baseada no resultado de um modelo de avaliagdo automatizado (AVM).
Note-se que o fornecimento de um resultado derivado de AVM seria considerado
como o fornecimento de uma avaliagdo escrita para o proposito destas normas
(Ver PS 1 paragrafo 1.4). Assim, os avaliadores devem estar alertados e

tomar conhecimento das implicagdes que resultam de aceitar ou modificar
manualmente um resultado de um AVM. Um servico limitado também incluira
quaisquer limitagdes nos pressupostos assumidos de acordo com VPS 2.

2 E aceitavel que um cliente possa, por vezes, exigir esse nivel de servico,
mas é dever do avaliador discutir as exigéncias e necessidades do cliente antes
de realizar o relatério. Essas instrugdes, quando relacionadas com imdveis, sdo
geralmente referidas como avaliagées “drive-by”, “desk-top” ou “pavement”.

3 O avaliador deve considerar se a limitagéo é razoavel, tendo em
consideragao a finalidade a que se destina a avaliagdo. O avaliador pode
ponderar aceitar a instru¢ao mediante o cumprimento de determinadas
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condigdes, como por exemplo, de que a avaliagcdo nao sera publicada ou
divulgada a terceiros.

4 Se o avaliador considerar que néo é possivel fornecer uma avaliagdo, com
estas limitagdes, a instrugcdo devera ser recusada.

5 Ao confirmar a aceitagdo dessas instrugdes, o avaliador deve deixar claro
que sera referida no relatério a natureza das limitagGes e quaisquer pressupostos
dai resultantes, assim como o respetivo impacto na precisdo da avaliagcdo. (Ver
também VPS 3.)

6  VPS 2, contém requisitos gerais em relagédo a inspecgdes.

j] A natureza e fonte(s] de informacéo nas quais o avaliador se ird
basear

A natureza e origem de qualquer informacao relevante em que se vai basear
a avaliacao, e a extensao de qualquer verificacao a ser realizada durante

o processo de avaliacao, devem ser identificadas, aprovadas e registadas.
Para este fim, a “informacao” deve ser interpretada como incluindo dados e
outros contributos.

Implementacao

1 Sempre que o cliente forneca informagédo que se espera que seja confiavel,
o avaliador tera a responsabilidade de registar claramente essa informagéo nos
termos de contratagdo e, quando apropriado, informar a sua fonte. Em cada
caso, o avaliador deve considerar até que ponto a informagao a ser fornecida
devera ser considerada como fidedigna, tendo cuidado para ndo exceder as
limitacOes das suas qualificacbes e especializagdes a esse respeito.

2 O cliente pode esperar que o avaliador expresse uma opinido (e, por sua
vez, o avaliador ira querer expressar uma opinido) sobre questdes sociais,
ambientais ou juridicas que afetem a avaliacdo. O avaliador deve, portanto, deixar
claro no relatério todas as informagdes que devem ser verificadas pelo cliente ou
consultores juridicos de outras partes interessadas, antes que a avaliagdo possa
ser utilizada ou publicada.

k]  Todos os pressupostos e pressupostaos especiais a serem
assumidas.

Todos os pressupostos e quaisquer pressupostos especiais a serem
assumidos no decurso da avaliacao e no seu relatoério terao de ser
identificados e registados:

e Os pressupostos sao matérias que podem, sem investigacao ou
verificacao especifica, ser aceites como verdade no contexto da tarefa
de avaliacao. Sao matérias que, uma vez estabelecidas, devem ser
aceites para a compreensao da avaliagao ou de outro aconselhamento
providenciado.
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e Um pressuposto especial € um pressuposto que assume factos que
diferem dos factos reais existentes na data de avaliacdo, ou que entao,
nao seria assumido por um participante tipico do mercado numa
transacao na data de avaliacao.

Apenas deverao ser assumidos pressupostos e pressupostos especiais que
sejam razoaveis e relevantes, assim como relacionados com a finalidade
para a qual a avaliacao se destina.

Implementacéao

1 Os pressupostos especiais sdo geralmente usados para ilustrar o efeito de
alteragdes nas circunstancias sobre o valor. Exemplos de pressupostos especiais
incluem:

e que determinado edificio em construgéo se encontra concluido a data de
avaliagdo

e que um contrato especifico, ainda ndo assinado, ja se encontra em vigor a
data de avaliagcdo

e que um instrumento financeiro fosse avaliado utilizando uma curva de
rendimento diferente daquela que seria utilizada por um participante tipico
do mercado.

2 Mais orientagbes sobre pressupostos e pressupostos especiais, incluindo o
caso de valores projetados (i.e. estado futuro de um ativo ou de todos os fatores
relevantes para a sua avaliagdo), podem ser encontradas em VPS 4.

1] Formato do relatdrio

O avaliador deve estabelecer o formato do relatério e o modo como a
avaliacao vai ser comunicada.

Implementacao

1 AVPS 3 determina os requisitos obrigatorios para os relatérios. Sempre que
— excecionalmente - ficar acordado que quaisquer dos contelldos minimos do
relatério devam ser excluidos, estes deverao ser tratados como rentncias, desde
que acordados nos termos de contratacdo e referidos no relatério de avaliagéo, e
nao resultem num relatério enganador e/ou profissionalmente inadequado para o
seu propésito.

2 Um relatério preparado de acordo com estes padroes e com as VPS

3 ndo deve em si mesmo ser descrito como um certificado ou declaracéo,
uma vez que o uso de tal linguagem implica ou uma garantia, ou um grau de
certeza muitas vezes inadequado. No entanto, um avaliador pode usar o termo
“certificado”, ou semelhantes termos, dentro do corpo de um relatério, sempre
que se souber que a finalidade da avaliacdo requer certificacdo formal de uma
opinido de avaliacéo.

3 Os avaliadores devem estar cientes de que os termos “certificado de

valor”, “certificado de avaliagdo” e “declaragédo de valor” tém significados
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especificos em determinados paises ou estados ao designar documentos
oficiais. Um factor comum é que esses documentos apenas requerem simples
confirmacéao de preco ou valor, sem qualquer exigéncia para a compreenséo
do contexto, dos pressupostos fundamentais ou dos processos analiticos
subjacentes ao numero fornecido. Um avaliador que tenha previamente
fornecido uma avaliagdo ou aconselhado numa transacgéo envolvendo o ativo,
pode elaborar tal documento sempre que ao cliente for exigido por lei a
fornecé-lo.

m]  RestrigGes de utilizagéo, distribuicéo e publicacéo do relatdrio

Sempre que for necessario ou desejavel restringir o uso da avaliacao ou
daqueles que nela vao basear as suas decisodes, tais restricoes devem ser
claramente comunicadas.

Implementacao

1 O avaliador deve declarar a utilizacdo permitida, distribuicdo e publicacédo
do relatério de avaliagéo.

2 Aslimitacdes s6 séo eficazes se comunicadas com antecedéncia ao cliente.

3 O avaliador deve ter em mente que qualquer seguro que o proteja

contra reivindicagdes de negligéncia no &mbito das politicas de seguro de
responsabilidade profissional (Pll), pode exigir-lhe qualificagcbes especificas, e
que o avaliador inclua certas limitacdes em cada relatorio e avaliacdo. Se for esse
o0 caso, o fraseado relevante devera ser transcrito, a menos que as seguradoras
concordem com uma modificagdo ou numa rendncia completa. Em caso de
duvida, os avaliadores devem consultar a sua apodlice de seguro antes de aceitar
instrucdes.

4 Algumas avaliagées serado para fins onde a exclusédo da responsabilidade
sobre terceiros pode ser proibida por lei ou por um regulador externo. Em outros
casos, sera uma questao para esclarecimento ou acordo com o cliente, tendo
também em conta o julgamento do avaliador.

5 Deve ser tomado especial cuidado em relagdo a instru¢des de avaliagéo
relacionadas com empréstimos para garantia hipotecaria relativamente a
questdes de responsabilidade sobre terceiros.

n]  Confirmagéo de que a avaliagéo serd realizada de acordo com as IVS

O avaliador deve providenciar:

Confirmacao de que a avaliacdo sera realizada de acordo com as
International Valuation Standards (IVS) e que o avaliador ira avaliar a
adequacao de todas as inclusées significativas

ou (dependendo dos requisitos particulares dos clientes)
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confirmacao de que a avaliacdo sera realizada de acordo com as
Normas Globais - Avaliacdo RICS, que incorporam as IVS, e (quando
aplicavel) os suplementos juridicos nacionais do RICS. Quando
apropriado, tal confirmacao pode ser abreviada de modo a se referir
simplesmente ao RICS Red Book.

Em ambos os casos, devem ser incluidas uma nota adicional e uma
explicacao de qualquer rendncia as IVS ou ao Red Book do RICS. Qualquer
renuncia deve ser identificada em conjunto com a respetiva justificacao
para essa rentncia. Uma renuncia nao sera justificavel se resultar numa
avaliacdo que possa induzir em erro.

Implementacao

1 N&o existe diferenga significativa entre as formas de aplicagdo descritas
acima, que devem ser usadas de acordo com requisitos particulares da
avaliagdo. Alguns clientes solicitardo expressamente a confirmacéo de que a
avaliacdo foi efetuada de acordo com as IVS, e que é normal assumir-se isto. Em
todos os outros casos a confirmagéo de que a avaliacéo foi realizada de acordo
com o Red Book do RICS traz consigo a garantia de conformidade com as
normas técnicas da IVS e com as normas profissionais do RICS.

2 Qualquer referéncia ao nome "Red Book" sem mencé&o ao ano de
publicacéo da edicdo sera considerada com referente a versdo das normas
existentes a data de avaliagdo, desde que esta seja anterior ou coincidente com
a data da assinatura do relatério. Sempre que um “valor projetado” é fornecido
(isto &, relativamente a data posterior a data do relatdrio) a data do relatdrio
sera o fator decisivo quanto a versdo do Red Book do RICS que se deve
aplicar.

3  Adeclaragdo de conformidade deve chamar a atencéo a quaisquer
renuncias (ver PS 1 secc¢ao 6). Sempre que uma renuncia nao obrigatéria se
verifique, ndo serd possivel confirmar a conformidade com as IVS.

4  Sempre que outras normas de avaliagdo — especificas de uma jurisdigcao —
forem seguidas, tal deve ser confirmado nos termos de contratacéo.

o]  Abase sobre a qual a remuneragtio serd calculada

Implementacao

1 O nivel da remuneragéo € um assunto a ser resolvido com o cliente, a
menos que haja uma base de remuneragao prescrita por um érgdo externo
que une ambas as partes. O RICS nao publica qualquer tabela de honorarios
recomendados.
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p]  Sempre que a firma seja registada para regulagéo pelo RICS,
terd que ser feita uma referéncia @ existéncia do procedimento de
tratamento de reclamagdes da firma, cuja copia estd dispaonivel sob
solicitactio

Implementacao

1 Este requisito foi incluido para enfatizar a necessidade de firmas registadas
para regulagdo pelo RICS cumprirem as Regras de Conduta do RICS para
Firmas.

q) Declaracéo de que o cumprimento destas normas pode estar
sujeito a monitorizac@o conforme os regulamentaos disciplinares e de
conduta do RICS.

Implementacao

1 O objetivo desta declaragdo é chamar a atengéo do cliente para a
possibilidade de que a avaliacdo possa estar a ser investigada em relagédo a
conformidade com estas normas.

2 A orientagdo sobre o funcionamento do regime de monitorizagéo, incluindo
questoes relativas a confidencialidade, esta disponiveis em www.rics.org/
regulation

3  Os clientes devem estar cientes de que esta declaragdo ndo pode ser
validamente emitida por um avaliador que ndo seja membro ou praticante numa
firma regulada pelo RICS, ou que se encontre ao abrigo de um acordo nos
termos da PS 1 Secc¢ao 8.

r] Uma declaracgéo determinando quaisquer limitacées a
responsabilidade que tenham sido acordadas.

Implementacao

1 As questdes relacionadas com o risco, responsabilidade e seguro estao
estreitamente relacionadas. No ambito da questao das orientacdes para a
aplicagéo global, os membros deverao verificar a orientagcdo mais atual aplicavel
naquela jurisdicao no sitio www.rics.org/uk/regulation1/firmand-individual-
guidance/professional-indemnity-insurance-pii/pii-and-valuationguidance/
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VPS 2 - Inspecoes,
iInvestigacoes e registos

Esta norma de aplicacéo obrigatdria:
e aplica as International Valuation Standards (IVS) 102 Investigacdes e
conformidade

e especifica outros requisitos obrigatérios para os membros do RICS,
construidos para melhorar a compreensao do cliente quanto ao processo
de avaliagéo e relatério

e trata de aspetos especificos de implementagdo que podem surgir em
determinados casos.

1 Inspecdes e investigacdes

Devem ser sempre realizadas inspecées e investigacoes com a abrangéncia
necessaria a producao de uma avaliacdo que seja profissionalmente
adequada a sua finalidade. O avaliador deve tomar as medidas razoaveis
para verificar a informacéao em que se vai basear na preparacéao da
avaliacao e esclarecer com o cliente qualquer pressuposto necessario, caso
este nao tenha sido ja acordado.

Estes principios gerais sdo complementados pelos requisitos adicionais contidos
nas VPS 1 e VPS 3:

e Quaisquer limitacoes ou restricbes a inspecao, inquérito e analise
relacionada com propésito da instrucao de avaliacdo devem ser
identificados e reportados nos termos de contratacdo (VPS 1 paragrafo
3.2(i)) e no relatério (VPS 3 paragrafo 2.2(h)).

e Caso a informacao relevante nao esteja disponivel porque as condicoes
de trabalho limitam a investigacao, e a tarefa for aceite, entao essas
restricoes e quaisquer pressupostos necessarios ou pressupostos
especiais assumidos como resultado da restricdo, deverao ser
identificados e registados nos termos de contratacdo (VPS 1 paragrafo
3.2(i)) e no relatério (VPS 3 paragrafo 2.2(h)).

Implementacao

1.1 Ao definir os termos de contratagéo, o avaliador deve concordar com a
extensdo da inspecédo e de qualquer investigagcdo que deva ser feita ao ativo sob
a avaliagcao — ver VPS 1.
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1.2 Ao determinar a extensdo da prova/confirmacao necessaria, sera necessario
0 uso de julgamento profissional para assegurar que a informagéo obtida é
adequada a finalidade da avaliagdo e consistente com a base de valor adotada.
Em cada caso, o avaliador deve considerar até que ponto a informacao a

ser fornecida sera fidedigna, tendo cuidado de reconhecer e ndo exceder as
limitagdes das suas qualificagdes e especializagdes ao realizar esse juizo.

1.3 Sempre que uma propriedade ou outro bem fisico € inspecionado ou
examinado, o grau adequado de investigagao ira variar, dependendo da natureza
do ativo e da finalidade da avaliacdo. Exceto nas circunstancias descritas abaixo
na seccao “Reavaliagdo sem reinspecdo”, os avaliadores sdo relembrados

que dispensar voluntariamente uma inspecdo ou exame de bens fisicos pode
introduzir um grau de risco inaceitavel ao parecer de avaliagdo que vai ser
fornecido — devem, portanto, avaliar cuidadosamente o risco antes de prosseguir:
ver VPS 1 paragrafo 3.2(i) relativo a “servigos limitados”, incluindo o uso de
modelos de avaliagdo automaticos.

1.4 Sempre que seja necessario realizar ou verificar medi¢des, os membros
devem respeitar as Normas Internacionais de Medicao de Imdveis, sempre que
aplicavel. As declaragbes profissionais de medicdo imobilidria do RICS (ver www.
rics.org/propertymeasurement) contém informagéo mais detalhada.

1.5 A VPGA 8 oferece informacgao detalhada em matérias evidentes ou a ser
consideradas durante a inspecdo do imdvel, incluindo matérias que caibam
no tema geral da “sustentabilidade e ambiente”. Tais fatores tém vindo a
ganhar importancia em termos de perceg¢do de mercado e influéncia e é,

por conseguinte, essencial que os avaliadores atentem a sua relevancia e
significancia em relagdo a instrugdes de avaliagdo particulares.

1.6 Nos termos do PS 2 paragrafo 2.4 e VPS 1 paragrafo 3.2(j), o avaliador
deve tomar as medidas razoaveis para verificar a informagéo em que se

vai basear na preparacao da avaliacdo e esclarecer com o cliente qualquer
pressuposto necessario, caso este ndo tenha sido ja acordado. Embora um
cliente possa requerer, ou consentir, um pressuposto, independentemente se
— no seguimento de uma inspecédo ou exame — o avaliador considerar que tal
pressuposto ndo se coaduna com os factos observados, entdo a continuagao
da sua adogédo poderda, desde que de realista, relevante e vélida para as
circunstancias concretas da avaliacdo, tornar-se um pressuposto especial (ver
VPS 4 secc¢ao 9).

1.7 Caso informagdes relevantes que ndo estejam disponiveis porque as
condigdes da instrugdo nao permitem a inspecdo, ou sempre que é acordado
que inspec¢oes e investigacdes possam ser limitadas, se a instrugao for aceite,

a avaliagcdo sera baseada em informagdes limitadas e aplicar-se-a a VPS 1
paragrafo 3.2(j). Qualquer limitagédo a inspegdo ou exame, ou falta de informacéo
relevante deve ser definida nos termos de contratacéo e no relatério de avaliagéo.
Se o avaliador considerar que ndo é possivel fornecer uma avaliacdo, ainda que
de forma limitada, a instrucdo devera ser recusada.

1.8 Quando uma determinada avaliagdo depender de informacao fornecida por
uma parte que ndo o avaliador, o avaliador deve considerar se tal informagao
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é credivel e confiavel sem que afete negativamente a credibilidade do parecer

de avaliagcdo. Nesse caso, a avaliagdo pode prosseguir. Contribuicdes
significativas providenciadas ao avaliador (por exemplo, pelo gerente ou dono)
que afetem materialmente o resultado da avaliagdo, mas que contenham
elementos suscetiveis de gerar duvidas, devem ser avaliadas, investigadas e/ou
corroboradas, dependendo da circunstancia. Nos casos em que a credibilidade
ou fiabilidade da informacgdo ndo possa ser comprovada, tal informagdo ndo deve
ser usada.

1.9 Embora o avaliador deva prestar atencéo na verificagdo de qualquer
informagéo fornecida ou obtida, quaisquer limitagcdes a este requisito deverao
ser claramente indicadas. (ver VPS 1.) Ao elaborar uma avaliacdo para
demonstracgées financeiras, o avaliador deve estar preparado para discutir com
o auditor do cliente, outro consultor profissional ou regulador a adequagéo de
qualquer pressuposto.

1.10 O avaliador que cumpra os critérios da PS 2 seccao 2 estara familiarizado,
ainda que nédo seja especialista, com muitos dos assuntos que afetam tanto

o tipo de imével como, quando aplicavel, a localizagdo. Sempre que um
problema, ou possivel problema, que possa afetar o valor, for do conhecimento
do avaliador ou se torne evidente no decurso de uma inspec¢do da propriedade
ou da localizagdo vizinha, ou na sequéncia de consultas de rotina, este devera
ser trazido a atencdo do cliente antes de o relatério ser emitido e, idealmente,
nos casos em que o impacto seja significativo, antes mesmo de o relatério ser
produzido.

2 Reavaliacdo sem reinspecao do imdvel previamente avaliado

Implementacao

2.1 Uma reavaliagdo sem uma nova inspe¢do de um direito sobre um imével
previamente avaliado pelo avaliador ou firma, ndo deve ser realizada a menos
que o avaliador esteja convencido de que nao se realizaram alteragdes
significativas nas caracteristicas fisicas da propriedade, ou natureza da sua
localizagdo, desde a Ultima inspecgao.

2.2 Reconhece-se que o cliente pode necessitar que a avaliagdo do seu imovel
seja atualizada em intervalos regulares, e que uma nova inspecdo em cada
ocasiao podera ser desnecessaria. Desde que o avaliador tenha ja inspecionado
a propriedade, e que o cliente tenha confirmado que n&o existirem mudancas
significativas nos atributos fisicos do imével e da drea em que esta situado, uma
reavaliagdo sem nova inspecdo podera ser realizada. Os termos de contratagcao
devem afirmar que este pressuposto foi estabelecido.

2.3 O avaliador deve obter do cliente informacées de alteracdes previstas ou
em curso na renda/aluguel das propriedades de iméveis de investimento, e de
quaisquer alteragdes relevantes nos atributos ndo fisicos de cada propriedade,
tais como alteragdes aos termos do contrato, autorizagdes, licengas, alvaras,
avisos legais e demais. O avaliador deve ainda considerar se qualquer fator de
sustentabilidade passivel de afetar a avaliacdo podera ter sofrido alteragdes.
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2.4 Sempre que o cliente informe que tiveram lugar alteragdes relevantes, ou se
o avaliador estiver de outra forma consciente ou tiver boas razdes para acreditar
que tais mudancgas ocorreram, o avaliador deve inspecionar a propriedade.

Em todos as outras instancias, o intervalo entre inspe¢ées € uma questédo

que ficara ao critério profissional do avaliador, que terd em conta, entre outras
consideracgdes, o seu tipo e localizaco.

2.5 Se o avaliador acreditar que é desadequado realizar uma reavaliagdo sem
nova inspecdo em virtude da existéncia de alteragdes significativas, do tempo
que passou, ou por outras quaisquer razdes, o avaliador podera no entanto
aceitar uma instrucdo para prosseguir sem inspecdo desde que envie ao cliente,
antes da entrega do relatério, confirmagao por escrito de que tal & necessario
apenas para fins de gestéo interna, que nenhuma publicacéo ou divulgagéo
serd feita a terceiros, e que o cliente aceitara a responsabilidade pelo risco
associado. Um comunicado declarando esta posi¢ao e que o relatério ndo deve
ser publicado devera ser descrito de forma inequivoca no relatério.

3 Registos de avaliacédo

Deve ser realizado um registo apropriado das inspecées e investigacoes,
assim como quaisquer outros contributos significativos, num formato
adequado.

Implementacao

3.1 Os detalhes relativos a inspec¢édo e a quaisquer investigagdes devem ser
registados com clareza e precisdo, de forma a evitar ambiguidades ou enganos e
a nao criar falsas impressoes.

3.2 De forma a manter um registo de auditoria adequado e para estar em
condigdes de responder de modo eficaz a uma futura investigagéo, devem ser
feitas e mantidas num formato adequado notas legiveis dos resultados (que
podem incluir fotografias ou outras imagens) €, principalmente, as limitagcoes

da inspecéo e as circunstancias em que foi realizada. As notas devem também
incluir um registo das principais informacoes, e todos os calculos, investigacbes
e andlises consideradas até chegar a avaliacéo.

3.3 Ainda que nao obrigatoriamente, os avaliadores sdo aconselhados a
reunir dados de sustentabilidade adequados e suficientes, quando estes estéo
disponiveis, para futura comparagdo, mesmo que ndo tenham impacto atual
no valor. Isto podera ser particularmente benéfico sempre que o avaliador se
encontre impedido de fornecer relatérios regulares ao cliente.

3.4 Todas as notas e registos devem ser mantidos em formato adequado. O
prazo apropriado para a conservagéo dos registos dependera da finalidade da
avaliacdo e das circunstancias de cada caso, mas deve sempre observar 0s
requisitos estatutarios, legais e regulatérios.
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VPS 3 - Relatorios de
avaliacao

Esta norma é de aplicagao obrigatéria
e aplica as International Valuation Standards (IVS) 103 Relatério

e especifica requisitos adicionais obrigatérios para os membros do RICS,
criados para melhorar a compreensao do cliente relativamente ao
relatério em si e ao seu uso

e trata de aspetos particulares de implementagdo que podem surgir em
determinados casos.

1 Principios gerais

O relatorio deve:

e definir com clareza e precisao as conclusdes da avaliacdo, de modo a
que nao seja ambiguo, nem induza em erro, evitando falsas impressoes.
Se necessario, o avaliador devera chamar a atencéao para, e comentar,
quaisquer questoes que afetem o grau de certeza ou incerteza da
avaliagcao, nos termos da alinea (o) abaixo.

e Lidar com todos os assuntos acordados entre o cliente e o avaliador
nos termos de contratacdo (ambito de trabalho) (ver VPS 1).

1.1 Em suma, o relatério deve evidenciar uma compreensao clara das opinides
expressas pelo avaliador e ser redigido em termos que possam ser lidos e
compreendidos por alguém sem conhecimento prévio do ativo ou passivo em
questéo.

1.2 O formato e detalhes do relatério deverédo ser acordados entre o avaliador
e o cliente nos termos de contratagcdo. Deve ser sempre proporcional a tarefa

e — quanto a avaliacdo em si — ser profissionalmente adequado ao seu propdsito.
Sempre que o relatério tiver de ser submetido num formulario fornecido pelo
cliente e tal formulario nao fizer referéncia as rubricas abaixo, entdo o contrato
de servico inicial ou os termos de contratagdo — ou uma combinacéo adequada
dos dois — devera abordar claramente esses assuntos. A nao verificagdo deste
facto implicaria a ndo conformidade da avaliagdo com as presentes normas. Ver
também VPS 1(l) a este respeito.

1.3 Sempre que varios relatorios estiverem a ser realizados para um unico
cliente ao longo de um periodo de tempo, com termos de contrataggo idénticos,
deverad ficar claro para o cliente e para quaisquer outras pessoas que se possam
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basear no conselho de avaliagédo fornecido, que os termos de contratacdo e o
formulario do relatério deverédo ser sempre lidos em conjunto.

1.4 Um avaliador pode fornecer ao cliente uma consulta preliminar de avaliagcdo,
ou um rascunho de relatério ou avaliagdo antes da concluséo do relatério final

— consulte PS 2 paragrafos 3.12-3.15. Torna-se, no entanto, essencial que

fique claro que o seu estatuto € preliminar ou provisoério, ficando pendente da
apresentacéo do relatério final.

1.5 O membro é lembrado que qualquer consulta de avaliagdo fornecida,
em qualquer formato, cria uma possivel responsabilidade para o cliente, ou
sob certas circunstancias, sobre terceiros. Deve ser dada especial atencdo a
identificagdo e compreensdo do momento e do modo em que tais passivos
surgem ou podem surgir, bem como a sua possivel extensdo. Ver paragrafo
2.2(p) abaixo.

1.6 Os termos “certificado de valor”, “certificado de avaliagdo” e “declaragéo
de valor” ndo devem ser usados em relacdo com a prestacdo de consultoria
de avaliagdo. No entanto, um avaliador pode usar o termo “certificado”, ou
semelhantes termos, no corpo de um relatério, sempre que for claro que a
avaliagdo sera submetida para um propésito que requer certificagdo formal de
uma opinido de avaliagédo. (Ver VPS 1(l).)

2 Conteudo do relatério

2.1 Os relatorios de avaliagdo devem abordar os seguintes temas, que refletem
os requisitos definidos na VPS 1 para os termos de contratagdo (dmbito do
trabalho) . Embora os relatérios frequentemente comecem com a identificagéo
do imével (ou passivo) e confirmacgdo da finalidade da avaliacdo, os avaliadores
sdo, ainda assim, aconselhados a, sempre que possivel, considerar e seguir 0s
topicos definidos abaixo, de forma a assegurar que todos os aspetos relevantes
estdo cobertos.

(@) Identificacao e estatuto do avaliador

(b) Identificacao do cliente e de outros destinatarios

(c) Propésito da avaliacao

(d) ldentificacao do ativo ou passivo a ser avaliado

(e) Base(s) de valor adotada(s)

() Data da avaliacao

(9) Extensao da investigacao

(h) Natureza e origem da informacao em que se vai basear a avaliagao
() Pressupostos e pressupostos especiais

() Restricoes de utilizacao, distribuicao e publicacao do relatério
(k) Confirmacao de que a tarefa foi realizada de acordo com as IVS

() Abordagem e justificacdo da avaliacao
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(m) Valor da avaliagao ou avaliacoes

(n) Data do relatério de avaliacao

(o) Comentario acerca de qualquer incerteza material em relagao a qual é

essencial que seja assegurada clareza ao destinatario da avaliacao

(p) Uma declaracao fixando as limitacoes a responsabilidade que tenham
sido acordadas.

2.2 Cada titulo de relatério sera abordado em maior detalhe abaixo. O
texto a negrito especifica os principios chave. O texto que se segue e o
que o acompanha especifica como os principios devem ser interpretados e
implementados em cada caso individual.

a) Identificacéo e estatuto do avaliador

O avaliador pode ser um individuo ou um membro de uma firma. O relatério
deve incluir:

e aassinatura da pessoa responsavel pela tarefa de avaliagao

e uma declaracao que confirme que o avaliador esta em condicdes de
fornecer uma avaliacdo objetiva e imparcial e tem competéncia para
realizar a tarefa de avaliacao.

Se o avaliador tiver obtido ajuda material de outros em relagcao a qualquer
aspeto da tarefa, a natureza de tal assisténcia e a extensao da dependéncia
deverao ser referidas no relatério.

Implementacao

1 Uma avaliacdo é responsabilidade de um membro individual. O RICS ndo
permite que uma avaliagc&o seja preparada por uma “firma“ embora o uso de
“por e em nome de”, abaixo da assinatura do avaliador responsavel seja uma
substituicao aceitavel.

2  Em todos os casos, a designagao profissional do signatario (por exemplo,
MRICS) ou outra qualificagao profissional relevante, deve estar evidenciada de
forma clara.

3  Sempre que assim for exigido, o avaliador devera indicar se esta a atuar
como um avaliador interno ou externo, tal como definido no glossario do RICS.
No entanto, para determinadas finalidades em jurisdiges particulares, outras
definicbes destes termos podem ser aplicaveis, o que deve ser previsto nos
termos de contratagao (partindo do principio que o avaliador cumpre os critérios
especificados na definigéo) e ficar explicito no relatério. Sempre que forem
adotados outros critérios relativos ao estatuto do avaliador, estes deverdo ser
confirmados novamente, juntamente com uma declaragao de que o avaliador os
cumpre.

4 Ao considerar o grau de qualquer envolvimento material, seja passado, atual
ou futuro, o avaliador deve ter em consideracéo as exigéncias da PS 2 secc¢ao 8.
Quaisquer divulgacgdes ou declaragdes feitas de acordo com VPS 1, paragrafo
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3.2(a)(3), devem ser repetidas no relatério de avaliagdo. Sempre que ndo houver
qualquer envolvimento material prévio, uma declaragao nesse sentido devera
ser feita no relatério de avaliagdo. Relativamente a resolugdo de conflitos de
interesses consulte também PS 2.

5  Deve ser feita uma declaragéo de que o avaliador tem conhecimento
local, nacional e internacional (conforme apropriado) atualizado e suficiente do
mercado especifico, e a capacidade e compreensao para realizar a avaliagcdo
de modo competente. Quando mais do que um avaliador dentro de uma firma
tiver participado numa avaliagdo, sera necessaria uma confirmacéo de que a
norma PS 2 paragrafo 2.7, foi cumprida, embora ndo seja necessario fornecer
quaisquer detalhes.

6  Sempre que o avaliador incorporar no relatério uma avaliagdo elaborada por
outro avaliador ou firma — quer na capacidade de subcontratante ou de terceiro
perito num ou mais aspetos — ver (j) sub-paragrafos 4-5 abaixo.

7  Em alguns paises ou estados, as normas de avaliagio relevantes para
associagdes nacionais podem exigir que sejam feitas divulgagdes adicionais em
relacdo ao estatuto do avaliador.

b)  Identificagéo do cliente e de outros destinatdrios

A parte contratante da avaliacao deve ser identificada juntamente com
quaisquer outras partes a quem se destina, ou cujas decisoes se podem
basear nos resultados da tarefa (consulte também (j). Restricdes de uso,
distribuicdo ou publicacao do relatério, abaixo).

Implementacao

1 O-relatério deve ser dirigido ao cliente ou aos seus representantes. Se
diferente do destinatario, a origem das instrugdes e da identidade do cliente deve
ser declarada. Outros utilizadores conhecidos do relatério devem ser nomeados.

2  Para algumas finalidades, os avaliadores podem n&o conseguir excluir a
responsabilidade para com terceiros (consulte PS 2 paragrafo 5). Qualquer
restricdo a divulgacdo de uma avaliagdo com base em informagdes limitadas ou
instrucdes limitadas deve ser incluida (consulte VPS 1 paragrafo 3.2(j)).

c]  Propdsito da avaliagéo
O proposito da avaliacao deve ser claramente definido.

Implementacao

1 O relatério ndo pode ser ambiguo. Sempre que o propésito da avaliagdo nao
for divulgado pelo cliente, o avaliador deve pedir esclarecimentos sobre o motivo
para tal. O relatério de avaliagdo deve incluir uma declaragéo apropriada para
esclarecer as circunstancias.
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d] Identificaco do(s] ativo[s] ou passivo[s] a ser[em] avaliado[s]

O ativo ou passivo aos quais a avaliacao diz respeito devem ser claramente
identificados. Pode ser necessario esclarecimento para distinguir entre um
ativo e uma participacao nesse ativo, ou direito de uso desse ativo.

Se a avaliacao disser respeito a um ativo que é utilizado em conjunto com
outros ativos, sera necessario esclarecer se esses ativos foram:

¢ incluidos na avaliacao
e excluidos mas presumidos como disponiveis ou

e excluidos e presumidos como nao disponiveis.

Se a avaliacao disser respeito a uma fracao do interesse ou direito num
ativo ou passivo, sera necessario esclarecer a ligagao entre a fragao do
interesse ou direito avaliado, relativamente a todas as outras fracées dos
interesses ou direitos e as obrigacdes ligadas a propriedade dos interesses
fracionados, se existirem, perante os outros proprietarios de interesses
fracionados.

Deve ser dada especial atencao a avaliacao de portfélios, compilacoes e

grupos de propriedades. Deve dar-se atencao especial a questées como

a criacao de “lotes” ou “grupos”, a identificacao de diferentes categorias
de bens ou ativos, e a quaisquer pressupostos ou pressupostos especiais
relativos as circunstancias em que as propriedades, ativos, passivos ou

colecoes possam vir a ser trazidas para o mercado.
Implementacao

1 Os direitos sobre cada ativo ou passivo devem ser indicados. O
esclarecimento é essencial para distinguir entre as caracteristicas do ativo na
sua totalidade e a participagéo ou direito especifico em avaliagdo. Sempre que o
ativo é uma propriedade, a medida em que uma propriedade desocupada est3,
ou pode vir a estar, disponivel (se necessario), deve também ser observada.

2  Sempre que as propriedades estejam localizadas em mais do que um pais
ou estado, o relatério deve listar separadamente as propriedades dentro de cada
pais ou estado, e deve ser organizado de modo a que todas as propriedades de
um pais ou estado estejam agrupadas. Os direitos sobre cada ativo ou passivo
devem ser indicados.

3 Sempre que os termos de contratagdo exigirem identificagdo separada
de ativos ou passivos pelo seu uso, categoria ou classe, o relatorio devera ser
estruturado da mesma forma.

4  Em caso de duvida sobre o que constitui um Unico imdvel ou ativo, o
avaliador deve geralmente criar “lotes”, ou agrupar, as propriedades para
avaliagdo da maneira mais provavel de ser adotada no caso de uma venda
real dos interesses/direitos avaliados. No entanto, o avaliador deve discutir as
opgdes com o cliente e confirmar a abordagem adotada, tanto nos termos de
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contratagdo como no relatoério. 5 Para orientagdes adicionais relativas a avaliagdo
de portfélios, colegdes e grupos de propriedades, ver VPGA 9.

e]  Base[s) de valor adotada[s]

A base de valor deve ser apropriada a finalidade da avaliacao. A origem
da definicao de qualquer base de valor usada deve ser citada, ou a base
explicada.

Essa exigéncia nao se aplica a uma revisdo de avalia¢cdo, onde nenhuma
opiniao de valor deve ser fornecida ou nenhum comentario é necessario a
base de valor utilizada.

Implementacao

1 A base de valor, juntamente com a sua definicdo (mas sem nenhum
quadro conceptual ou outro material explicativo relativo a definicédo), deve ser
integralmente indicada no relatoério.

2 Salvo acordado em contrario nos termos de contratagdo, o avaliador ndo
precisa fornecer uma avaliagdo sobre outra base de valor alternativa. No entanto,
sempre que a base de valor ndo seja baseada no mercado e a avaliagao for
substancialmente diferente do valor de mercado, uma declaragédo explicativa
deve ser prestada de forma a assegurar que o utilizador da avaliagao seja
alertado para a possibilidade de, embora relevante para um objetivo especifico, a
avaliagdo poder ndo ter qualquer relagdo com o prego que poderia ser obtido se
a propriedade, ativo ou passivo fossem colocados no mercado.

3 Sempre que, excecionalmente, for também fornecida uma avaliagdo
relativa a uma data futura, tal devera ser explicitado (consulte o paragrafo (f)
abaixo, e VPS 4 paragrafo 2.5). Tal deve ser sempre relatado separadamente,
com a confirmagéo de conformidade com quaisquer normas juridicas e/ou

de associag¢ao nacional. Uma proje¢do pode assumir uma ou varias formas,

e ndo constitui por si s6 uma base de valor distinta. Mas, como esta assenta
inteiramente em pressupostos especiais, que podem ou nao ser corroborados
por factos reais, trata-se de uma consultoria de natureza diferente de uma
outra que se refira a uma data atual ou passada, e ndo deve ser tida em pé
de igualdade com esta ultima. Em particular, nunca deve ser descrita ou
representada simplesmente como “valor de mercado”.

f] Data de avaliagéo

A data de avaliacdo pode ser diferente da data em que o relatério de
avaliacao seja emitido ou da data em que as investigacées venham a ser
realizadas ou concluidas. Sempre que necessario, essas datas devem ser
claramente diferenciadas no relatorio.

Essa exigéncia nao se aplica a uma revisao de avaliacao, a ndo ser que o
avaliador deva dar opiniao quanto a data da avaliacdo utilizada na avaliacao
sob revisao.
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Implementacao
1 Adata de avaliagdo deve ser declarada (ver VPS 1 paragrafo 3.2(h)).

2  Se tiver havido uma alteragao significativa nas condi¢ées de mercado, ou
nas circunstancias de um imovel, ativo ou portfélio, entre a data de avaliagéo
(quando esta for anterior a data do relatério) e a data do relatério, o avaliador
devera chamar atencao para este facto. Podera também ser prudente, em casos
apropriados, que o avaliador chame a atenc¢ao do cliente para o facto de que os
valores mudam ao longo do tempo e uma avaliagdo dada numa determinada data
poder ndo ser valida numa data anterior ou posterior.

3  Atencao adicional é necessaria ao fornecer uma projecao de valor, para
garantir que o cliente entenda que o valor numa data futura, seja qual for a base
adotada, pode desviar-se do que foi relatado e desviar-se-a quase certamente,
se o estado do ativo ou condigdes do mercado nessa altura forem diferentes
das declaragdes de pressupostos especiais feitas no momento da projecao. Ver
também paragrafo (e)(3) acima.

g)] Extenséo da investigactio

A extensao das investigacoes realizadas, incluindo as limitacdes a essas
investigacoes estabelecidas nos termos de contratacao (dmbito do
trabalho), deve ser divulgada no relatério.

Implementacao

1 Quando o ativo é um imovel, o relatério deve registar a data e a extenséo
de qualquer inspecéo, e incluir referéncia a qualquer parte da propriedade a
qual ndo tenha sido possivel o acesso (consulte VPS 2). Medidas equivalentes,
adequadas a classe do ativo em questédo, devem ser tomadas em relagdo a
propriedade pessoal tangivel.

2 O avaliador deve deixar claro se a avaliagdo foi feita sem a oportunidade
de realizar uma inspecdo adequada (consulte VPS 2 paragrafos 1.2 e 1.7) ou
verificagdo equivalente.

3  No caso de uma reavaliagéo, o relatério também deve referir-se a qualquer
acordo em relagao a necessidade de, ou a frequéncia de, uma inspegdo da
propriedade (consulte VPS 2).

4 Quando um numero substancial de propriedades estiver a ser avaliado,
uma declaragao genérica destes aspetos (isto &, em relagido a inspecdo) sera
aceitavel, desde que ndo induza em erro.

5  Quando o ativo ndo é uma propriedade pessoal real ou tangivel, o relatorio
deve observar o nivel das investigagdes que foram possiveis.

6  Sempre que uma avaliacdo for feita com base em informacgdes limitadas,
ou for uma reavaliagdo sem inspecéo, o relatério deve incluir informagdes
detalhadas sobre a restricdo (consulte VPS 1 paragrafo 3.2(i)).
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h]  Natureza e arigem da informacéio em que se vai basear a
avaliagéo

A natureza e origem de todas as informacoes relevantes em que se vai
confiar no processo de avaliacao e a extensao de quaisquer medidas
tomadas para verificar as informacées terao de ser divulgadas.

Na medida em que as informacdes fornecidas pela parte contratante,

ou outra parte, ndo tenham sido verificadas pelo avaliador, tal deve ser
claramente indicado com referéncia a qualquer representacao dessa parte,
conforme o caso.

Para este fim, “informacao” deve ser interpretada como incluindo
informacao e outros contributos.

Implementacao

1 Sempre que o cliente tenha fornecido informacao da qual vai basear a
avaliacéo, o avaliador tem a responsabilidade de indicar claramente que as
informagdes estdo abrangidas pelos, ou incluida nos, termos de contratagdo
(consulte VPS 1) e, quando apropriado, especificar a sua origem.

Em cada caso, o avaliador deve julgar até que ponto a informacéo a ser prestada
é fiavel e se quaisquer outras medidas razoaveis serdo necessarias para a
verificar.

2 O avaliador deve esclarecer se a avaliagdo foi realizada sem a informacéao
que normalmente estaria, ou se tornaria, disponivel. O avaliador deve também
indicar no relatério se a verificagédo (sempre que possivel) precisa de alguma
informacgéo ou pressupostos nos quais a avaliacdo é baseada, ou se alguma
informagéo considerada com relevancia material ndo foi providenciada.

3  Se essa informagéo ou pressuposto, que requer verificagao, for relevante
para a dimensdo do montante de avaliacdo, o avaliador devera esclarecer que
nao se deve confiar na avaliagdo sem essa verificagcao (consulte VPS 1 paragrafo
3.2(j)). No caso de uma reavaliagéo, devera ser incluida uma declaragéo sobre
quaisquer mudancas significativas aconselhadas pelo cliente, ou um pressuposto
de que ndo houve mudangas significativas.

4 O cliente pode esperar que o avaliador expresse uma opinido (e, por sua
vez, o avaliador ira querer expressar uma opinido) sobre questdes juridicas que
afetem a avaliagdo. Nestas circunstancias, o avaliador deve, portanto, deixar
claras no relatério todas as informacgdes que devem ser verificadas pelo cliente
ou consultores juridicos de outros interessados, antes de a avaliacdo poder ser
fiavel ou publicada.

5 O relatorio deve indicar qualquer informagéao adicional que esteja disponivel
para, ou for estabelecida pelo avaliador, e que se acredite que seja crucial para a
capacidade do cliente entender e beneficiar da avaliagdo, no que diz respeito ao
propédsito para a qual o relatério foi preparado.
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i] Pressupostos e pressupostaos especiais

1 Todos os pressupostos e quaisquer pressupostos especiais assumidos
deverao ser claramente registados.

Implementacéao

1 Todos os pressupostos e qualquer pressuposto especial devem ser
completamente declarados no relatério, juntamente com quaisquer ressalvas ou
reservas que possam ser necessarias acompanhadas de uma declaragao de que
foram acordados com o cliente. Tanto a conclus&o de avaliagdo, como o sumario
executivo, se fornecido, devem definir explicitamente todos os pressupostos especiais
que foram assumidos para chegar ao nimero reportado. Se os pressupostos variarem
em diferentes paises ou estados, o relatério devera deixar isto bem claro.

j] Restricdes sabre utilizacto, distribuictio e publicactio do relatdrio

Sempre que for necessario ou desejavel restringir o uso da avaliacdo ou
daqueles que nela vao basear as suas decisoes, essa restricao deve ser
registada.

Implementacao

1 O avaliador deve declarar a utilizagao autorizada da distribuicéo e
publicacéo do relatério de avaliagdo.

2  Sempre que a finalidade do relatdrio exigir uma referéncia publicada ao seu
proposito, o avaliador devera apresentar uma minuta de declaragao para inclusao
na publicagdo. Tal deve ser fornecido como um documento separado, que pode
ser anexado ao relatério.

3  Um relatério pode ser publicado integralmente (por exemplo, nas contas
anuais de uma empresa), mas é mais comum ser-lhe apenas feita uma referéncia.
Neste caso, é essencial que o avaliador tenha um envolvimento préximo na
declaracdo publicada de modo a garantir que todas as referéncias sejam exatas
e que o leitor ndo seja induzido a erro. Isto torna-se particularmente importante
se ao avaliador for pedido que aceite responsabilidade por qualquer declaragdo
publicada ou qualquer parte de uma declaragéo publicada.

4  Se o relatério ndo puder ser integralmente publicado, a minuta de
declaracao devera ser preparada como um documento separado e fornecido

ao cliente em simultaneo com o relatério. O conteddo da declaragdo pode ser
regido por normas expedidas por érgaos reguladores locais, mas deve conter as
seguintes informagdes minimas:

e onome e as qualificagdes do avaliador ou a firma do avaliador

e uma indicagéo sobre se o avaliador € um avaliador interno ou externo e,
sempre que necessario, se os critérios especificos relativos a este estatuto
foram cumpridos

e adata de avaliagdo e base (ou bases) de valor, juntamente com quaisquer
pressupostos especiais
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e um comentario sobre a medida em que os valores foram determinados
diretamente por referéncia as evidéncias de mercado, ou foram estimados
usando outras técnicas de avaliagao

e confirmacdo de que a avaliagcdo foi feita de acordo com estas normas, ou o
grau de rentincia e motivos para tal e

e uma declaracado indicando todas as partes do relatério que foram preparadas
por outro avaliador ou especialista.

5 Paraavaliagées em que o publico tem interesse ou em que outras partes
se podem basear que nado o cliente que comissiona o relatério ou ao qual este
¢ dirigido, o avaliador tem que fazer divulga¢ées adicionais no relatério de
avaliacdo e em qualquer referéncia ao relatério que seja publicada. Estas sdo
definidas em PS 2 secc¢éo 5.

6 O termo “publicacdo” ndo inclui tornar disponivel o relatério ou o valor de
avaliacdo a um candidato a hipoteca ou mutuario.

7 O avaliador deve verificar a exatiddo de qualquer outro material relevante
que se refira as propriedades ou a avaliacdo a ser publicado.

8 O avaliador também é aconselhado a ler todo o documento no qual o relatério
ou referéncia sera publicado, de modo a garantir que ndo ha distorgédo de qualquer
outro assunto ou opinido sobre os quais o avaliador possa ter conhecimento.

9 O avaliador deve insistir que seja fornecida, antes da sua publicagéo,
uma copia da prova final do documento ou referéncia, e deve anexar essa
prova a carta de consentimento. Deve-se resistir a qualquer tipo de presséo ou
persuasao de outras partes no sentido de delegar poder de assinatura.

10 E permitido ao avaliador excluir informacdes de natureza comercialmente
sensivel de um relatério que seja publicado na integra, dependendo das
exigéncias legais que possam ser aplicadas num pais ou estado especifico.

11 Podera ser expressa uma opinido que, se incluida num documento publico,
possa ter algum efeito sobre um assunto em disputa, em negociacéo ou sujeito a
alguns direitos entre o proprietario e um terceiro (por exemplo, uma opinido sobre
o valor da renda/aluguel ou sobre o capital de uma propriedade para a qual esta
iminente uma revisdo de contrato). O relatério pode também incluir informagoes
sobre a atividade comercial de uma empresa que geralmente ndo seria do
dominio publico. Estas informagdes sao de natureza comercialmente sensivel

e o cliente deve decidir, sujeito a aprovagéo dos auditores e de qualquer érgéao
regulador, se devem ou nao ser incluidas na publicagéo.

12 Nareferéncia publicada, o avaliador deve fazer referéncia as omissoes e
afirmar que estas foram feitas conforme as instru¢des expressas do cliente e com a
aprovagéao do 6rgéo regulador e/ou auditores. Sem esta nota, o avaliador pode ficar
inadvertidamente colocado numa posi¢ao que dé azo a criticas sem justificagéo.

13 Sempre que néo for publicado o relatério completo, a declaragdo de
publicagédo devera referir-se a qualquer pressuposto especial e a qualquer
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avaliacdo adicional fornecida. De modo semelhante, deve ser feita referéncia
suficiente a quaisquer rendncias em qualquer documento publicado.

14 Em cada caso, a responsabilidade de determinar o que constitui uma
“referéncia suficiente” recai sobre o avaliador. Uma referéncia ndo sera
considerada “suficiente”, se ndo conseguir alertar o leitor para questdes de
importancia fundamental acerca da base ou montante da avaliacdo, ou se houver
qualquer risco de o leitor ser induzido em erro.

15 E esperado que um avaliador normalmente ndo dé consentimento para a
publicacdo de um valor projetado. Sempre que, em casos excecionais, for dado
consentimento, deve ter-se especial cuidado de modo a assegurar que quaisquer
ressalvas ou renlncias associadas estejam fielmente reproduzidas.

k]  Confirmacéo de que a tarefa foi realizada de acardo com as IVS

O avaliador deve fornecer:

Confirmacao de que a avaliacao foi realizada de acordo com as
International Valuation Standards (IVS), que todos os contributos foram
devidamente aferidos pelo avaliador e considerados adequados a
avaliacao a ser fornecida

ou (dependendo dos requisitos particulares dos clientes)

confirmacao de que a avaliac3o foi realizada de acordo com a Avaliacdo
RICS - Normas Profissionais, que incorporam as IVS, e (quando
aplicavel) os suplementos juridicos nacionais do RICS. Quando
apropriado, tal confirmacao pode ser abreviada de modo a referir
simplesmente o RICS Red Book.

Em ambos os casos uma nota adicional e uma explicacéo de qualquer
renuncia as IVS ou ao Red Book do RICS devem ser incluidas. Uma renuncia
nao sera justificavel se resultar numa avaliacdo que possa induzir em erro.

Implementacao

1 Nao existe diferenca pratica significativa entre as formas de aplicagao
descritas acima, que devem ser usadas de acordo com os requisitos particulares
do trabalho de avaliagdo. Alguns clientes solicitardo expressamente confirmacéo
de que a avaliagcdo foi efetuada de acordo com as IVS, o que é absolutamente
normal e deve ser concedido. Em quaisquer outros casos a confirmagao de

que a avaliacéo foi realizada de acordo com o Red Book do RICS far-se-a
acompanhar da dupla garantia de conformidade com as normas técnicas das IVS
e com as normas profissionais do RICS.

2 Qualquer referéncia ao nome "RICS Red Book" sem mengéo ao ano de
publicacédo da edigédo sera considerada como referente a versdo das normas do
RICS existentes a data de avaliagdo, desde que esta seja anterior ou coincidente
com a data da assinatura do relatério.
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3 Adeclaragdo de conformidade deve chamar atengéo a quaisquer rendncias
(ver PS 1 seccao 6). Sempre que uma rentncia néo obrigatoria se verifique, ndo
sera possivel confirmar a conformidade com as IVS.

4  Sempre que as normas de avaliagdo de uma jurisdicao particular tenham
sido seguidas, deve ser adicionada uma declaragao formal de conformidade com
essas normas.

5  Sempre que o avaliador incorporar no relatério uma avaliagdo elaborada
por outro avaliador ou firma — quer enquanto subcontratante, quer como
terceiro perito — deve ser confirmado que tais avaliagcées foram elaboradas de
acordo com essas normas, ou outras normas que possam ser aplicadas nessas
circunstancias especificas.

6 O avaliador pode ser convidado a incorporar uma avaliagdo diretamente
encomendada pelo cliente. Nestes casos, o avaliador deve considerar se tal
relatério foi elaborado de acordo com estas normas globais.

1] Abordagem e justificagéo da avaliagéo

Para compreender o valor da avaliacdo em contexto, o relatério tem de fazer
referéncia a abordagem ou abordagens adotadas, as principais informacoes
utilizadas e as principais justificagcées para as conclusées a que se chegou.

Sempre que o relatério diz respeito aos resultados de uma revisao de
avaliacao, deve expor as conclusoes do revisor sobre o trabalho em revisao,
incluindo as razées que as sustentam.

Este requisito nao se aplica se, nos termos de contratacdo (ambito do
trabalho), tiver sido especificamente acordado e registado que sera
apresentado um relatério sem justificacoes ou outras informacoes de apoio.

Implementacao

1 Sempre que sejam necessarios diferentes pressupostos e abordagens de
avaliacéo para diferentes ativos, é importante que estes sejam identificados e
reportados separadamente.

m]  Valor do avaliagéo ou avaliagdes

O valor da avaliacao ou avaliag6es deve ser expresso na moeda aplicavel.

Esta exigéncia nao se aplicara a uma revisao de avaliacao, se o avaliador
nao for obrigado a fornecer a sua propria opiniao de avaliacao.

Implementacao

1 No corpo principal do relatério, a opinido de valor é exigida por extenso,
bem como em algarismos.

2 Sempre que a instrugdo de uma avaliagdo inclua um nudmero de ativos a que

correspondam diferentes categorias de utilizagao ou localizagdes geogréficas,
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o facto de a avaliagdo poder ser reportada ativo a ativo, ou ndo, dependera do
proposito para qual a avaliagdo é solicitada, assim como das circunstancias e
preferéncias do cliente. Sempre que um portfélio incluir ativos em regimes de
direito de propriedade e direito de superficie/usufruto distintos, o valor do conjunto
das posses pode ser parcelado, juntamente com uma declaragdo do valor global.

3  Geralmente, uma entidade exigira que os valores dos ativos sejam
expressos na moeda do pais em que esta localizada. Para fins de relatdrios
financeiros, isto é conhecido por “moeda reportada”. Independentemente da
localizagdo do cliente, as avaliagées devem ser feitas na moeda do pais em que o
ativo ou passivo estejam localizados.

4  Sempre que o cliente exija que a avaliacdo seja convertida para uma moeda
diferente (por exemplo, para a moeda do relatério), a taxa de cambio a ser
adotada sera, salvo indicagdo em contrario, a taxa de fecho (também conhecida
como “spot rate”) a data de avaliagéo.

5  Sempre que a instrugdo de avaliagéo exigir que a opinido de valor seja
relatada em mais do que uma moeda (como por exemplo em avaliagbes de
portfélios multinacionais), a opinido de valor devera indicar as moeda adotadas e
o valor devera ser registada por extenso e em algarismos no corpo principal do
relatério. Além disso, a taxa de cAmbio adotada devera ser a da data de avaliagdo
e isto deve ser declarado no relatério de avaliagdo.

6  Se aidentificagdo de propriedades individuais e dos seus valores estiver
consignada a um esquema anexado ao relatério, um resumo dos valores devera
ser incluido no corpo do relatério.

7  Caso tenha ocorrido uma alteragao significativa nas condi¢cées de mercado,
ou nas circunstancias de um ativo imovel ou portfolio, entre a data de avaliagcdo
(quando esta for anterior a data do relatorio) e a data do relatério, o avaliador
devera chamar atencao para o sucedido. Pode também ser prudente, nos casos
apropriados, que o avaliador chame a atencgéo do cliente para o facto de que os
valores mudam ao longo do tempo e para a possibilidade uma avaliagdo dada
numa determinada data poder ndo ser valida numa data anterior ou posterior.

8 Podem surgir ‘valores negativos’ e passivos que devem ser sempre
indicados separadamente. Estes ndo devem ser compensados.

n)  Data do relatorio de avaliagto;

A data em que o relatério é emitido deve ser incluida. Esta pode ser
diferente da data de avaliacdo (consulte (f) acima).

o]  Comentdrio acerca de qualquer incerteza material em relagéo & qual
e essencial que seja assegurada clareza ao destinatdrio da avaliacéio

Implementacao

1 Esterequisito é obrigatério apenas quando haja incerteza significativa. Para este
proposito, “significativa” traduz-se por um grau de incerteza em determinada avaliagéo
que ultrapasse todos os parametros que normalmente sao expectaveis e aceites.
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2  Todas as avaliagbes sdo opinides profissionais sobre uma base de valor
declarada, juntamente com pressupostos ou pressupostos especiais apropriados,
que devem também ser declarados (ver VPS 4) — uma avaliagcdo nao € um

facto. Como todas as opinides, o grau de subjetividade envolvido variara
inevitavelmente de caso para caso, assim como o grau de “certeza” - isto é,

a probabilidade do parecer do avaliador quanto ao valor de mercado coincidir
exatamente com o preco atingido no momento de uma venda real na data de
avaliacéo, ainda que todas as circunstancias previstas na definicao de valor de
mercado e nos pressupostos da avaliagao fossem idénticos as circunstancias de
determinada venda. A maioria das avaliagées sera sujeita a um nivel de variagao
(isto é, a diferencas na opinido profissional), o que é um principio reconhecido
pelos tribunais em indmeras jurisdigdes.

3  Assegurar que o utilizador compreende e confia nas avaliagcées requer
clareza e transparéncia, dai que o requisito geral da subsecgéo (m) acima
determine que o relatério tem de fazer referéncia a abordagem ou abordagens
adotadas, as principais informacgdes utilizadas e as principais justificagdes para
as conclusdes a que se chegou, assim permitindo que o utilizador compreenda o
valor no contexto. A explicacdo e detalhe necessarios no que toca a sustentagdo
de provas, a abordagem da avaliagéo e a contextos de mercado particulares, séo
questdes a considerar caso a caso.

4 Normalmente, as avaliagées ndo requerem explicagdes ou clarificagdes
adicionais, para além das exigidas pelo paragrafo 3 acima. No entanto, em
determinados casos podera verificar-se um nivel de incerteza mais elevado do
que o habitual no que diz respeito ao valor da avaliagao reportado, e sempre
que essa incerteza seja significativa, deverdo prestar-se informagdes adicionais
de forma a assegurar que o relatério néo cria falsas impressdes. Os avaliadores
ndo devem tratar uma declaragdo que expresse menos confianca que o habitual
numa avaliagdo como uma admissdo de fraqueza - tal ndo é reflexo da sua
competéncia ou juizo profissional, mas apenas uma matéria que devera ser
divulgada. Na realidade, se o avaliador néo for capaz de chamar a atengao para
essa incerteza, e tal sugerir ao cliente que o parecer € infalivel, o relatério induzira
em erro.

5  Para orientagbes adicionais quanto a incerteza significativa ver VPGA 10.

p]  Uma declaracéo fixando as limitagées o responsabilidade que
tenham sido acordadas

Implementacao

1 As questdes relacionadas com o risco, responsabilidade e seguro estdo
estreitamente relacionadas. Na auséncia de orientagdo para uma aplicagédo
global, os membros deverao verificar a orientagdo do RICS mais atual aplicavel a
sua jurisdi¢cdo no sitio www.rics.org/uk/regulation1/firmand-individual-guidance/
professional-indemnity-insurance-pii/pii-and-valuationguidance/
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Esta norma de aplicagéo obrigatéria:
e aplica as International Valuation Standards (IVS) 104 Bases de Valor
e especifica requisitos obrigatoérios adicionais para os membros do RICS

e aborda aspetos particulares de implementacdo que podem surgir em
determinados casos.

1 Basesdevalor

O avaliador deve assegurar que a base de valor adotada é apropriada para,
e consistente com, propoésito da avaliacdo.

Se uma das bases de valor definida nestas normas globais (incluindo as
bases definidas pelas IVS) for utilizada, entao devera ser aplicada de acordo
com a defini¢cao e orientacao relevante, incluindo a adocao de quaisquer
pressupostos ou pressupostos especiais que sejam adequados.

Se uma base de valor nao definida nestas normas globais (incluindo as
bases definidas pelas IVS) for utilizada, esta deve ser claramente definida
e declarada no relatério, que devera chamar a atencao para a rendncia se
a utilizacao da base em determinada atividade de avaliacao for voluntaria e
nao obrigatéria.

Sempre que uma rendncia nao obrigatodria se verifique, nao sera possivel
cumprir com as IVS.

2 Principios gerais

2.1 Uma base de valor é uma declaragédo dos pressupostos fundamentais de
medida de uma avaliagdo.

2.2 As seguintes bases séo definidas nas International Valuation Standards (ver
IVS 104 paragrafo 20.1(a)) e séo geralmente utilizadas, ainda que possam néo ser
universalmente adotadas em todos os mercados:

e valor de mercado (ver secgio 4 abaixo)
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e  renda de mercado (ver secgdo 5 abaixo)

e valor de investimento (ou worth) (ver seccéo 6 abaixo)

e valor equitativo (anteriormente, definido pelas IVS como justo valor)
e valor de sinergia e

e valor de liquidacéo.

Deve ser prestada especial atencéo para que, quando utilizado, o valor de
sinergia seja totalmente compreendido pelo cliente.

2.3 Para além disso, para efeitos de relatérios financeiros, o justo valor
(nos termos das Normas Internacionais de Relato Financeiro) é amplamente
reconhecido (inclusivamente pelo RICS) e utilizado, ainda que ndo de modo
universal — ver mais detalhes na secc¢éo 7 abaixo.

2.4 Para determinados trabalhos de avaliagdo, particularmente em relacéo a
certas jurisdicdes no ambito das quais poderao existir requisitos obrigatérios,

uma base de valor diferente podera ser especificada (por exemplo, na lei) ou
apropriada (os membros deverao atender a que a IVS 104 oferece alguns exemplos
ilustrativos, no paragrafo 20.1 (b)). Nestas circunstancias, o avaliador devera

definir claramente a base adotada e, nos casos em que a adoc¢é&o da base néo for
obrigatdria, explicar no relatério o motivo pelo qual a utilizagdo de uma base que
nao esta definida nestas normas globais (incluindo qualquer suplemento juridico a
estas normas) é considerada inapropriada (ver PS 1 sec¢ao 4).

2.5 Com o desenvolvimento e avanco dos mercados, e as crescentes
necessidades dos clientes em termos de sofisticagédo, tém vindo a ser impostas
exigéncias adicionais aos avaliadores no sentido de providenciarem pareceres
envolvendo elementos de previsdo e projecdo. Deve assegurar-se, com especial
cuidado, que o parecer ndo é mal-entendido ou desvirtuado, e que nenhuma
andlise de sensibilidade é apresentada de forma a enfraquecer a base de valor
adotada.

2.6 Os avaliadores sdo alertados de que o uso de uma base de valor ndo
reconhecida, ou feita a medida, sem boas razdes para tal, pode resultar numa
violagdo do requisito que obriga a que o relatério de avaliagdo ndo seja nem
ambiguo nem induza em erro (consulte VPS 3 secgéo 1).

2.7 Relembra-se que a IVS 104 contém material nas “premissas de valor” que
nao € aqui reproduzido.

3 Basesde valor

3.1 O avaliador tem a responsabilidade de garantir que a base de valor adotada
€ consistente com o propédsito da avaliagdo e adequada as circunstancias —

esta responsabilidade esta sujeita a conformidade com quaisquer requisitos
obrigatérios, tais como os impostos por lei. E importante que a base a adotar
seja discutida com e confirmada pelo cliente desde o inicio sempre que a
posicéo ndo seja clara.
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3.2 E importante observar que essas bases de valor ndo sdo obrigatoriamente
mutuamente exclusivas. Por exemplo, o valor de investimento de uma
propriedade ou ativo para uma parte especifica, ou o valor equitativo de uma
propriedade ou ativo transacionado entre duas partes especificas, pode
corresponder ao valor de mercado, mesmo que diferentes critérios de avaliagdo
sejam utilizados.

3.3 Uma vez que certas bases para além do valor de mercado podem produzir
um valor que poderia nao ser obtido com a venda real, esteja ou ndo no
mercado em geral, o avaliador deve distinguir claramente os pressupostos, ou
pressupostos especiais, que sao diferentes de, ou adicionais a, pressupostos
que seriam apropriados numa estimativa de valor de mercado. Exemplos
representativos desses pressupostos e pressupostos especiais sao tratados sob
os titulos apropriados abaixo.

3.4 Os avaliadores devem assegurar, em todos os casos, que a base de valor
serd reproduzida ou claramente identificada nos termos de contratagdo (d&mbito
do trabalho) e no relatério.

3.5 Um avaliador pode ser legitimamente instruido a fornecer consultoria

de avaliagdo com base noutros critérios, e, portanto, podem ser apropriadas
outras bases de valor. Nestes casos, a definicdo adotada deve ser estabelecida
na integra e explicada. Sempre que tal base difere significativamente do valor
de mercado, recomenda-se que um breve comentario seja feito indicando as
diferencas.

4 Valor de mercado

Valor de mercado é definido na IVS 104, paragrafo 30.1 como:

“estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliacao,

um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado de comercializacao,

podera ser transacionado entre um vendedor e um comprador decididos,
em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem
coacao.”

4.1 O valor de mercado é a base de valor mais frequentemente requerida, sendo
uma definicdo reconhecida internacionalmente. Este descreve uma transagéo
entre partes ndo ligadas e que operam livremente no mercado, representando

o valor que apareceria num hipotético contrato de venda, ou documento legal
equivalente, na data de avaliago, refletindo todos os fatores que teriam sido
levados em conta na elaboragédo das propostas pelos participantes gerais do
mercado, e refletindo o maximo e melhor uso do ativo. O maximo e melhor uso
de um ativo € o uso de um ativo que maximize a sua produtividade, e cujo uso
seja possivel, legal e financeiramente viavel — esta matéria € completamente
tratada na secgéo 140 da IVS 104.

4.2 Ignora quaisquer distor¢cdes de preco causadas pelo valor especial (um
montante que reflete atributos especificos de um ativo que apenas tem valor
para um comprador especial) ou o valor de sinergia. Representa o preco que
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com maior probabilidade seria viavel para um ativo numa ampla variedade de
circunstancias. A renda de mercado (ver abaixo) faz uso de critérios semelhantes
para estimar um pagamento peridédico, em vez de uma soma de capital.

4.3 Ao aplicar um valor de mercado, deve ter-se em consideragdo o requisito
de que o valor de avaliacao reflete o estado real do mercado e as circunstancias
a data de avaliagdo efetiva. O enquadramento conceptual do valor de mercado
pode ser encontrado no paragrafo 30.2 da IVS 104.

4.4 Nao obstante a desconsideragéo do valor especial, sempre que o

preco oferecido por possiveis compradores usualmente no mercado reflita a
expectativa de uma mudanca nas futuras circunstancias do ativo, o impacto
dessa expectativa é refletido no valor de mercado. Os seguintes sdo exemplos de
quando a expectativa de valor adicional a ser criada ou obtida no futuro podera
ter um impacto no valor de mercado:

e apossibilidade de desenvolvimento quando ndo haja permisséo atual para
esse desenvolvimento e

e aperspetiva de valor de sinergia decorrente de uma fusdo com outra
propriedade ou ativo, ou direitos sobre a mesma propriedade ou ativo, numa
data futura.

4.5 O impacto no valor decorrente do uso de um pressuposto ou pressuposto
especial, nao deve ser confundido com o valor adicional que pode ser atribuido a
um ativo por um comprador especial.

4.6 Em algumas jurisdi¢gdes, uma base de valor conhecida como o “maximo
e melhor uso” sera adotada, e tal pode ser definido por lei ou estabelecido por
pratica comum em paises ou estados.

5 Rendade mercado

Renda de mercado é definido na IVS 104, paragrafo 40.1 como:

“a estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliacéo,

o direito real de uma propriedade, ap6s um periodo adequado de
comercializacao, podera ser arrendado/locado entre um senhorio/locador
e um arrendatario/locatario decididos, em que ambas as partes atuaram de
forma esclarecida, prudente e sem coacao.”

5.1 A renda de mercado variara significativamente de acordo com os

termos do contrato de arrendamento/locagédo assumido. Os contratos de
arrendamento/locacao apropriados, refletem normalmente a pratica corrente no
mercado em que o imdvel se situa, embora para alguns fins, termos invulgares
possam ter de ser estipulados. Questdes como a duragéo do contrato de
arrendamento/locacéo, a frequéncia de revisdes do arrendamento/locacgédo e

as responsabilidades das partes na manutencéo e despesas serao refletidas

na renda de mercado. Em alguns paises ou estados, certos fatores legais tanto
poderao restringir os termos que possam ser acordados, como influenciar o
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impacto dos termos no contrato. Estes devem ser levados em conta, sempre que
apropriado.

5.2 A renda de mercado sera geralmente usada para indicar o valor pelo qual
um imovel vago podera ser arrendado/locado, ou pelo qual uma propriedade
arrendada/locada podera voltar a ser arrendada/locada assim que terminar o
contrato existente. A renda de mercado ndo € uma base adequada para acordar
o valor de renda/aluguel pagavel numa proviséo de revisdo de renda/aluguel
num contrato de arrendamento/locagao, no qual as definigdes e pressupostos
especificados no contrato de arrendamento/locacdo devem ser usadas.

5.3 Os avaliadores devem portanto ter o cuidado de definir claramente os
principais termos do contrato assumidos ao fornecer uma opinido sobre a renda
de mercado. Se for norma de mercado que os arrendamentos/locagdes incluam
um pagamento ou concessdo de uma parte para a outra como incentivo para
arrendar/locar, e tal se refletir no valor geral de rendas acordadas, a renda de
mercado devera também ser expressa desse modo. A natureza do incentivo
acordado deve ser indicada pelo avaliador juntamente com os termos de
arrendamento contratados.

6 Valordeinvestimento

Valor de investimento (valor de investimento) esta definido na IVS 104,
paragrafo 60.1, como:

“o valor de um ativo para o seu proprietario, ou para um potencial
proprietario, para investimento individual ou objetivos operacionais.”

Como a prépria definicéo indica, e ao contrario do que sucede com o valor de
mercado, esta base de valor ndo prevé uma hipotética transagdo, mas é uma
medida do valor dos beneficios da posse do ativo para o proprietario atual

ou futuro, que pode divergir daquele dos participantes de mercado normais.
E muitas vezes usado para medir o desempenho de um ativo em relacdo aos
critérios de investimento do proprietario.

7 Justovalor

7.1 Justo valor (definicdo adotada pelo International Accounting Standards
Board (IASB) em IFRS 13) é:

“O preco que seria recebido para vender um ativo ou pago para transferir
um passivo, numa transacao ordenada entre participantes do mercado a
data da medicao.”

7.2 A norma constante do IFRS 13 inclui uma visao geral da abordagem de
medida do justo valor.

7.3 O objetivo de uma medida de justo valor € estimar o prego pelo qual uma
transacgdo ordenada para vender o ativo ou para transferir o passivo teria lugar
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entre participantes do mercado a data da medicao, sob as condicdes atuais

do mercado. Assim, é por vezes descrito como uma abordagem “mark to
market” (avaliado para colocagdo em mercado). As referéncias na IFRS 13 para
participantes do mercado e para uma venda deixam claro que, para a maioria
das finalidades praticas, o conceito de justo valor é consistente com o do valor
de mercado, ndo havendo assim diferenca entre estes quanto ao valor de
avaliacéo reportado.

7.4 Uma medigao do justo valor exige que uma entidade determine todos os
seguintes pontos:

e 0 ativo ou passivo particular objeto da medicao (de forma consistente com a
sua unidade de contabilidade)

e para um ativo ndo financeiro, a premissa de avaliagdo que seja apropriada
para a medicéo (de forma consistente com o seu maior e melhor uso)

e 0 mercado principal (ou mais vantajoso) para o ativo ou passivo

e a(s) técnica(s) de avaliacao apropriada(s) para a medicao, tendo em conta
a disponibilidade de dados com os quais se desenvolvem entradas que
representam os pressupostos que os participantes do mercado utilizariam
para determinar o preco do ativo ou passivo, e o nivel da hierarquia de justo
valor na qual as entradas sdo categorizadas.

7.5 Os avaliadores que realizarem avaliagbes para inclusdo em demonstragées

financeiras devem familiarizar-se com os respetivos requisitos — ver também
VPGA 1.

8 Pressupostos

Um pressuposto é assumido sempre que for razoavel para o avaliador
aceitar que algo é verdade, sem a necessidade de investigacao ou
verificacao especifica.

Qualquer pressuposto deve ser razoavel e relevante, tendo em conta a
finalidade para a qual a avaliacdo se destina.

8.1 A definigdo completa do glossario do RICS é a seguinte :

“Uma hipotese considerada verdadeira. Inclui condi¢des, situa¢des ou factos
que afetam o objeto, ou a abordagem, de uma avaliagdo que, por acordo, ndo
carecem de verificagcdo pelo avaliador como parte do processo de avaliagao.
Normalmente, um pressuposto é assumido quando ndo é requerida pelo
avaliador uma investigagao especifica para provar que algo é verdadeiro.”

8.2 Sera quase sempre necessario juntar uma base de valor com pressupostos
(ou pressupostos especiais — ver secgao 9 abaixo) apropriados que descrevam o
estatuto ou condigcdo assumidos da propriedade ou do ativo a data de avaliagdo.

8.3 Um pressuposto esta muitas vezes associado a uma limitagdo da extensao
das investigagdes ou inquéritos que o avaliador poderia realizar — ver VPS 2.
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Portanto, todos os pressupostos que venham a ser, muito provavelmente,
incluidos no relatério, devem ser acordados com o cliente e incluidos nos termos
de contratagdo. Sempre que néo for possivel incluir pressupostos nos termos

de contratacéo, estes devem ser acordados por escrito com o cliente antes do
relatério de avaliagdo ser publicado.

8.4 Se, apds uma inspec¢do ou investigagéo, o avaliador considerar que um
pressuposto acordado antecipadamente com o cliente estiver propenso a

ser inapropriado, ou a tornar-se um pressuposto especial, a abordagem e os
pressupostos revistos devem ser discutidos com o cliente antes da conclusdo da
tarefa de avaliagéo e da entrega do relatério.

8.5 Ver também VPGA 8 para a aplicagéo pratica em relagdo a direitos reais de
propriedade.

9 Pressupostos especiais

Um pressuposto especial é assumido pelo avaliador sempre que um
pressuposto ou assume factos que diferem dos factos reais existentes na
data de avaliacdo, ou que nao seria assumido por um participante tipico do
mercado numa transacao a data de avaliaco.

Sempre que forem necessarios pressupostos especiais de modo a fornecer
adequadamente ao cliente a avaliacdo requerida, estes devem com ele ser
expressamente acordados e confirmados por escrito, antes da publicacao
do relatério.

Os pressupostos especiais s6 podem ser assumidos se puderem ser
considerados razoavelmente realistas, pertinentes e validos para as
circunstéancias particulares da avaliacao.

Implementacao

9.1 O avaliador pode incluir no relatério algum comentario ou estimativa da
probabilidade de o pressuposto especial se vir a realizar. Por exemplo, um
pressuposto especial de que a licenga teria sido concedida para realizar um
empreendimento num terreno, podera ter de refletir o impacto de todas as
condi¢des que podem vir a ser impostas sobre o valor da propriedade.

9.2 Pode constituir um pressuposto especial tipico o caso de uma propriedade
ou ativo que tenha sido alterado de alguma forma definida, por exemplo, “o valor
de mercado com base no pressuposto especial de que as obras ja tivessem sido
concluidas”. Por outras palavras, assume factos que diferem daqueles que se
verificavam a data da avaliacéo.

9.3 Se um cliente solicitar uma avaliacdo com base num pressuposto especial
que o avaliador considerar ndo ser realista, a instrugdo devera ser recusada.

9.4 As circunstancias em que pode ser apropriado assumir pressupostos
especiais incluem, por exemplo:
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uma situacao em que foi feita, ou em que é razoavel prever que venha a ser
feita, uma oferta por um comprador especial,

uma situagdo em que o interesse em avaliagdo ndo pode ser oferecido livre e
abertamente no mercado

uma mudanca nos aspetos fisicos do imovel ou ativo, ocorrida no passado,
em que o avaliador tenha de assumir que essas mudancgas ndo ocorreram

uma iminente mudanca nos aspetos fisicos da propriedade, tais como
um novo prédio a construir, ou um edificio existente a ser reformado ou
demolido

uma mudanga antecipada no modo de ocupagéo ou no tipo de negécio
desenvolvido na propriedade

o tratamento de alteragdes e benfeitorias realizadas sob os termos de um
contrato de arrendamento/locagéo

a propriedade podera ser afetada por fatores ambientais, nomeadamente,
causas nhaturais (tais como inundagdes), ndo-naturais (tais como
contaminagdes) ou questdes de utilizagéo ja existentes (tais como
utilizadores ndo cumpridores).

9.5 Algumas ilustragdes de pressupostos especiais, em relacao aos direitos
sobre bens imoéveis, sdo:

a licenga de construgao foi, ou sera concedida para um empreendimento
(incluindo a mudanca de uso) na propriedade

um edificio, ou outra proposta de desenvolvimento, foi concluido(a) de
acordo com um plano e especificagao definidos

a propriedade foi alterada de forma definida (por exemplo, remogao de
equipamentos de processamento)

o imovel esta vago quando, na realidade, a data de avaliagdo esta ocupado

o imdvel esta arrendado/locado sob termos definidos quando, na realidade,
a data de avaliagcdo esta vago ou

a transacéo ocorre entre as partes, quando uma ou mais partes tem um
interesse especial e esse valor adicional, ou valor de sinergia, € criado como
resultado da fusdo desses interesses.

9.6 Quando uma propriedade foi danificada, os pressupostos especiais podem
incluir:

tratar a propriedade como tendo sido reconstruida (refletindo quaisquer
reivindicagdes de seguros)

avaliar um imével construido como terreno devoluto com licenga urbanistica
assumida para o uso existente

renovacao ou reabilitacdo para um uso diferente, refletindo as perspetivas de
obtengéo das licencas necessarias ao desenvolvimento.

9.7 A adocédo de alguns destes pressupostos especiais pode qualificar a
aplicacdo do valor de mercado. Estes sdo muitas vezes particularmente
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adequados quando o cliente € um credor € os pressupostos especiais sao
usados para ilustrar o possivel efeito de circunstancias alteradas no valor de um
imoével como garantia.

9.8 Sempre que as avaliagbes forem preparadas para demonstragcées
financeiras, a base de valor normal excluirda qualquer valor adicional atribuivel
a pressupostos especiais. No entanto, se (excecionalmente) um pressuposto
especial for assumido, este devera ser referenciado em qualquer referéncia
publicada. Ver VPS 3 paragrafo 2.2(i) e (I).

10 Avaliacdes que refletem uma restrigao real ou previsivel do
mercado, e de venda forcada

Sempre que o avaliador, ou cliente, reconhecer que uma avaliacdo pode
precisar de refletir uma restricao real ou antecipada a sua comercializacao,
os pormenores dessa restricao deverao ser acordados e estabelecidos nos
termos de contratacao.

Implementacéao

10.1 O avaliador pode ser instruido a levar a cabo uma avaliacdo que reflita uma
restricdo real ou previsivel do mercado, que se pode revestir variadas formas.

10.2 Se uma propriedade ou um ativo ndo puder ser livre ou adequadamente
oferecido ao mercado, o preco tendera a ser adversamente afetado. Antes de
aceitar instrugdes para aconselhar sobre o provavel efeito de uma limitagao
ao mercado ou a venda, o avaliador devera verificar se esta provém de uma
caracteristica inerente ao ativo ou interesse/direito sob avaliagéo, ou das
circunstancias especificas do cliente, ou de uma combinagéo de todas estas.

10.3 Se existir uma limitagdo inerente a data de avaliacdo, serd normalmente
possivel avaliar o seu impacto no valor. A limitagdo deve ser identificada nos
termos da VPS 4 Bases de valor, pressupostos e pressupostos especiais das
Normas técnicas de avaliagao e atuacao RICS (VPSs) e deve ficar claro que a
avaliacdo sera fornecida nesta base. Pode também ser adequado proporcionar
uma avaliacdo alternativa no pressuposto especial de que a limitagdo nao existe a
data de avaliacdo, de modo a demonstrar seu impacto.

10.4 Maior cuidado sera necessario se uma limitagdo inerente nao existir a data
de avaliagdo, mas for uma consequéncia previsivel de um determinado evento ou
sequéncia de eventos. Como alternativa, o cliente pode requerer que seja feita
uma avaliagdo com base numa determinada limitagdo de comercializagdo. Em
ambos os casos, a avaliagcdo sera fornecida com base no pressuposto especial
de que a limitagc&o surgiu na data de avaliagcdo. A natureza precisa da limitagao
deve ser incluida nos termos de contratagdo. Também pode ser adequado
fornecer uma avaliagdo sem o pressuposto especial de modo a demonstrar o
impacto que a limitagdo teria se esta ocorresse.

10.5 Um pressuposto especial que se refere simplesmente a um limite de

tempo para alienagc&o sem indicar as razdes para esse limite ndo seria um
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pressuposto razoavel a ser assumido. Sem uma clara compreensao das razdes
para a limitagdo, o avaliador ndo tera condi¢cdes de determinar o impacto que tal
poderia ter na comercializagdo, nas negociagdes de venda e no preco atingivel,
ou prestar conselho significativo.

10.6 A limitagdo de comercializagdo nao deve ser confundida com uma venda
forcada. Uma limitagcao pode resultar numa venda forgada, mas pode também ter
lugar sem obrigar o proprietario a vender.

10.7 O termo “valor de venda forgada” ndo podera ser usado. Uma "venda
forcada" € uma descrigdo das condi¢bes sob as quais a troca ocorre, e ndo

uma base de valor distinta. As vendas forgadas surgem quando um determinado
vendedor é pressionado a vender num determinado momento — por exemplo, por
causa da necessidade de realizar capital ou para alienar uma responsabilidade
numa determinada data. O facto de uma venda ser "forgada" significa que

o vendedor esta sujeito a fatores comerciais, legais ou pessoais externos e,
portanto, a restricdo de tempo néo é apenas uma preferéncia do vendedor. A
natureza destes fatores externos e as consequéncias da ndo conclusdo da venda
séo igualmente importantes na determinagdo do prego que pode ser atingido no
periodo de tempo disponivel.

10.8 Embora um avaliador possa ajudar um vendedor a determinar um prego
que deve ser aceite em circunstancias de venda forgada, este € um julgamento
comercial. Qualquer relagado entre o precgo alcangado por uma venda forgada

e o valor de mercado é mera coincidéncia; ndo € uma avaliacdo que possa ser
previamente determinada, mas um montante visto como um reflexo do valor de
investimento ou worth para um vendedor especifico, num determinado momento
e tendo em conta um determinado contexto. Como estipulado no paragrafo 10.7
acima, embora possa ser fornecido conselho sobre o provavel resultado em
circunstancias de venda forgada, o termo € uma descri¢cdo da situagcado em que
a venda ocorre, e por isso ndo deve ser descrito ou usado como uma base de
valor.

10.9 E um erro comum acreditar que um mercado pobre ou em queda produza
automaticamente poucos "vendedores dispostos" e que, consequentemente, a
maioria das operagdes no mercado resulte de "vendas forgadas". Deste modo,
o avaliador pode ser solicitado a fornecer consultorias de venda forcada nesta
base. Este argumento tem pouco mérito, porque sugere que o avaliador deve
ignorar o que o mercado esta a evidenciar. O comentario para valor de mercado
em VPS 4 seccao 4, deixa bem claro que um vendedor interessado esta
motivado para vender nas melhores condi¢des disponiveis no mercado apds

a divulgagdo adequada, seja qual for o prego. O avaliador deve ter o cuidado

de néo aceitar instru¢des com base num equivoco e deve explicar aos clientes
que, na auséncia de uma limitagao definida que afete tanto o ativo quanto o
vendedor, a base adequada é o valor de mercado. Num mercado deprimido,
uma proporcao significativa das vendas pode ser feita por vendedores que séo
obrigados a vender, tais como administradores, comissoes liquidatarias e leildes.
No entanto, esses vendedores sdo geralmente obrigados a obter o melhor preco
nas circunstancias correntes e ndo podem, por sua propria vontade, impor
condigdes de negociagio ou restricoes ndo razoaveis. Estas vendas cumprirdo
normalmente a definicdo de valor de mercado.
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11 Pressupostos e pressupostos especiais relacionados com
valores projetados

Quaisquer pressupostos, especiais ou nao, relativos a valores projetados,
devem ser acordados com o cliente antes de ser reportada uma opiniao de
valor.

O relatério de avaliacao deve fazer referéncia ao maior grau de incerteza
que é provavel estar implicito num valor projetado - no qual, por definicao,
nao estarao disponiveis evidéncias comparaveis.

Implementacéao

11.1 Pela sua prépria natureza os valores projetados dependem totalmente dos
pressupostos, que podem incluir alguns pressupostos especiais significativos.

O avaliador pode, por exemplo, assumir varios pressupostos sobre o estado do
mercado no futuro — rendimentos, crescimento do mercado de arrendamento/
locagéo, taxas de juros, etc. que devem ser suportados por estudos crediveis ou
projecdes econdmicas.

11.2 E necessério muito cuidado para garantir que todos os pressupostos
assumidos:

e estejam em conformidade com qualquer norma nacional ou jurisdicao
aplicavel

e sejam realistas e crediveis

e sejam claros e exaustivamente definidos no relatério.

11.3 Ao assumir pressupostos especiais, deve ter-se especial cuidado no que
toca a fiabilidade e precisdo de quaisquer métodos, ferramentas ou informagdes
usadas nas projegdes ou extrapolagao.
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Esta norma obrigatoéria:

e aplica as International Valuation Standards (IVS) 105 Normas de
Abordagens de Avaliagcdo e Métodos

e aborda aspetos particulares de implementagcdo que podem surgir em
determinados casos.

Os avaliadores sao responsaveis por adotar e, se necessario, justificar
as abordagens e métodos utilizados no cumprimento de trabalhos de
avaliacao. Estes devem ter em atencao:

e anatureza do ativo (ou passivo)
¢ afinalidade, utilizacao prevista e contexto do trabalho especifico

e aquaisquer requisitos legais ou outros que sejam obrigatoriamente
aplicaveis na jurisdicao em questao.

Os avaliadores devem observar as boas praticas reconhecidas aplicaveis as
disciplinas ou areas de especialidade no ambito das quais exercem func¢ées,
embora tal ndo deva constranger o exercicio do seu juizo em trabalhos de
avaliacao individuais de forma a chegar a uma opiniao de valor que seja
profissionalmente adequada a sua finalidade.

Salvo se expressamente previsto por lei ou por outros requisitos
obrigatérios, nenhum método de avaliacdo ou avaliagao individual tem
necessariamente prioridade sobre outro. Em determinadas jurisdigées e/ou
para determinadas finalidades mais do que um método podera ser esperado
ou exigido, de forma a chegar a um juizo equilibrado. Neste contexto, o
avaliador deve estar sempre preparado para explicar a(s) abordagem(ns) e
método(s) adotado(s).

Implementacao

1 Embora ndo exista nenhuma definicdo formal e universalmente reconhecida
de abordagem de avaliagao, o termo geralmente significa a maneira geral como o
trabalho de avaliagéo é levado a cabo, de forma a determinar o valor de um ativo
ou passivo individual. O termo método de avaliagéo é geralmente usado para se
referir a um procedimento, ou técnica particular, usado para calcular o resultado.

2 Avaliagbes sao exigidas para diferentes direitos/interesses em diferentes
tipos de ativos e para um conjunto diferente de finalidades. Tendo em conta
esta diversidade, a abordagem da estimativa de valor utilizada num caso podera
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perfeitamente ser desadequada noutro caso, independentemente do(s) método(s)
em si ou técnica(s) usada(s). No uso da definicdo do paragrafo 1 acima, a
abordagem geral de avaliagdo é geralmente classificada dentro das seguintes
trés categorias:

e O método de mercado é baseado na comparagao da informagao disponivel
quanto ao preco do ativo em questdo com a de outros ativos (ou passivos)
semelhantes ou idénticos, comparando transagdes de mercado do mesmo
tipo de ativo (ou passivo), ou de ativos ou passivos muito semelhantes, num
determinado periodo de tempo.

e O método do rendimento é baseado na capitalizagdo ou conversao de
rendimentos correntes ou futuros (cash flows), que podem tomar variadas
formas, de forma a produzir um Unico valor atual. Dentro das formas
assumidas, tanto a capitalizagdo de um rendimento convencional com base
no mercado, como o desconto de uma determinada projecdo de rendimento
poderdo ser ambos considerados apropriados, dependendo do tipo de ativo
e se abordagem seria adotada por participantes de mercado.

e O método do custo baseia-se no principio econémico de que um comprador
ndo pagara mais por um ativo que o custo para obter um ativo de igual
utilidade, seja por compra ou construgao.

3  Subjacente a cada abordagem de avaliagdo e método de avaliagao, esta
a necessidade de proceder a estas comparagdes tanto quanto possivel, ja
que este é um elemento essencial na elaboracéo de uma perspetiva comercial
de mercado. Podera alcancar-se uma opinido de valor através da adogéo de
mais do que uma abordagem, método ou técnica, salvo se houver requisitos
obrigatérios estipulados por lei ou por qualquer outra autoridade. Deve ter-

se muito cuidado ao confiar no método do custo como abordagem Unica ou
principal, uma vez que a relagdo entre custo e valor é raramente direta.

4  Os métodos de avaliagdo poderao incluir varias ferramentas de andlise

ou técnicas, bem como diferentes modos de modelagéo, muitos dos quais
envolvem praticas matematicas e estatisticas avancadas. Regra geral, quanto
mais avangado é o método, maior € o grau de vigilancia necessario para garantir
que ndo existe qualquer inconsisténcia interna, por exemplo, no que toca aos
pressupostos adotados.

5  Mais informacéo relativa a aplicagdo de abordagens e métodos poderao
ser consultadas nas International Valuation Standards, em IVS 105 Abordagens e
Métodos de Avaliagdo. Tem de ser enfatizado que, ainda assim, o avaliador sera,
em ultima andlise, responsavel pela escolha da(s) abordagem(ns) e método(s) a
utilizar em cada trabalho individual de avaliagéo, salvo se a lei ou qualquer outra
disposicao obrigatdria prevejam requisitos particulares.
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Parte 5: Aplicacoes de
avaliagcoes

Introducao

Esta parte do Red Book diz respeito a aplicacdo e implementagéo de normas
profissionais e declaragdes de praticas de avaliagdo em contextos especificos,
seja para uma finalidade explicita, ou em relagdo a um tipo de ativo particular.

As orientagdes para praticas globais de avaliagdo do RICS - (VPGAs) que se
seguem, pretendem determinar questdes essenciais que devem ser tomadas

em consideracao e ser analisadas ao pormenor na aplicagdo pratica das normas
em contextos especificos. Embora ndo sendo obrigatdrias, as VPGAs incluem
ligacdes e referéncias cruzadas ao material relevante contido nas International
Valuation Standards e noutras disposi¢des destas normas globais, que por sua
vez séo obrigatérias. Estas ligagdes e referéncias cruzadas pretendem auxiliar os
membros a identificar material relevante para as avaliagdes que estdo a realizar,
concretamente consideradas.

Aos membros é expressamente recordado que as IVS incluem as Normas de
Ativos IVS, cujo texto integral é reproduzido na Parte 6 destas normas globais:

e |IVS 200 Empresas e Participagdes em Empresas

e |VS 210 Ativos Intangiveis

e |IVS 300 Instalagbes e Equipamento

e VS 400 Direitos Sobre Bens Imoveis

e |IVS 410 Promocéo Imobiliaria

e VS 500 Instrumentos Financeiros

A lista integral das VPGAs do RICS ¢ a seguinte:

e VPGA 1 - Avaliagdo para inclusdo em demonstragdes financeiras

¢ VPGA 2 - Avaliagéo para garantia hipotecaria

e VPGA 3 - Avaliagédo de empresas e participagdes em empresas

e VPGA 4 - Avaliagédo de propriedades passiveis de uma exploragdo comercial
e VPGA 5 - Avaliagédo de instalagcbes e equipamentos

¢ VPGA 6 - Avaliagcdo de ativos intangiveis

e VPGA 7 - Avaliagédo de propriedade pessoal, incluindo artes e antiguidades
e VPGA 8 - Avaliacdo de direitos reais sobre propriedade imobiliaria

e VPGA 9 - Identificagdo de portfélios, compilagbes e grupos de propriedades

e VPGA 10 - Matérias suscetiveis de gerar incerteza na avaliagéo
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VPGA 1 - Avaliacao para
iInclusao em demonstracoes
financeiras

A aplicagéo do conteudo das VPGAs é facultativo e ndo obrigatério. No
entanto, sempre que adequado, alertam-se os membros para as disposigdes
obrigatérias relevantes contidas noutras partes das presentes normas globais,
incluindo nas International Valuation Standards, usando-se referéncias-
cruzadas a negrito. Estas referéncias cruzadas servem para auxiliar os
membros e ndo alteram o estado do material que se segue. Os membros
devem:

e |embrar-se que estas orientagées ndo poderéo cobrir todas as
circunstancias, e devem sempre prestar atengdo aos factos e
circunstancias das instrugoes individuais ao desenvolver juizos de
avaliacéo

e |embrar-se de permanecer alertados para o facto de cada jurisdicéo
poder ter requisitos especificos que ndo estdo cobertos por esta
orientacao.

1 Ambito

1.1 A orientagdo abaixo fornece mais informacgao acerca da avaliagdo de bens
imoveis, ativos e passivos para inclusdo em demonstracées financeiras.

1.2 As avaliagbes para inclusdo em demonstragées financeiras exigem atengéo
especial, pois devem cumprir rigorosamente com as normas aplicaveis de
reporte financeiro adotadas pela entidade. Os avaliadores sdo vivamente
aconselhados a esclarecer desde o inicio quais sdo as normas adotadas pelos
seus clientes.

1.3 Embora as Normas Internacionais de Relato Financeiro (IFRS) sejam hoje
em dia geralmente adotadas, outras normas aplicaveis a relatérios financeiros
podem continuar a ser aplicaveis em determinadas jurisdigcdes.

1.4 Em todas as circunstancias, os avaliadores sdo lembrados de que tanto as
normas de reporte financeiro das IFRS como das ndo IFRS continuam a evoluir,
pelo que os avaliadores devem consultar sempre as normas em vigor a data em
que as demonstragdes financeiras forem relatadas.
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2 Avaliacdes nos termos da International Financial Reporting
Standards - IFRS [Normas Internacionais de Relato Financeiro)

2.1 Caso a entidade tenha adotado as IFRS, a base de valor sera o justo valor
(consulte também a VPS 4 seccao 7) e a IFRS 13 Medida de Justo Valor das
IFRS sera aplicada. E essencial que o avaliador esteja familiarizado com os
requisitos das IFRS 13, especialmente os requisitos de divulgagéo. A IFRS 13
pode ser consultada em www.ifrs.org

3 Avaliacdes de ativos do setor publico conforme as Normas
Internacionais de Contabilidade para o Setor Publico [IPSAS]

3.1 Sempre que os ativos do setor publico forem incluidos em demonstragcées
financeiras em conformidade com as IPSAS, deve consultar-se cuidadosamente
a versao das normas aplicaveis a data do relatério financeiro, que pode ser
acedida em http://www.ifac.org/public-sector

4 Qutroscasos

4.1 Os requisitos legislativos, regulatdrios, contabilisticos ou jurisdicionais
podem exigir a modificagcao desta aplicagdo em alguns paises/estados ou sob
certas condicdes.
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VPGA 2 - Avaliacao para
garantia hipotecaria

A aplicagéo do conteudo das VPGAs é facultativo e ndo obrigatério. No
entanto, alertam-se os membros para as disposi¢oes obrigatorias relevantes
contidas noutras partes das presentes normas globais, incluindo nas
International Valuation Standards, usando-se referéncias-cruzadas a negrito.
Estas referéncias cruzadas servem para auxiliar os membros e ndo alteram o
estado do material que se segue. Os membros devem:

e |embrar-se que estas orientagdes poderao nado cobrir todas as
circunstancias, e devem sempre prestar atencdo aos factos e
circunstancias das instrugoes individuais ao desenvolver juizos de
avaliagcéo.

e |embrar-se de permanecer alertados para o facto de cada jurisdicao
poder ter requerimentos especificos que ndo estdo cobertos por esta
orientacao.

1 Ambito

1.1 A orientagdo abaixo fornece informacéao adicional acerca da avaliacdo de
interesses sobre bens imdveis e outros bens tangiveis para garantia hipotecaria.

1.2 Os requisitos obrigatérios contidos nas presentes normas globais
estdo destacados pela utilizagdo de referéncias cruzadas a negrito. Embora
as restantes disposi¢des sejam facultativas na maioria das jurisdicbes, os
avaliadores devem sempre fazer referéncia aos suplementos nacionais
adequados (ver PS 1 seccao 4) para requisitos obrigatérios adicionais.

2 Contexto

2.1 Seguem-se alguns dos exemplos mais comuns de garantias em relagcao
interesses/direitos sobre bens imdéveis, em que o conselho de um avaliador
podera ser solicitado:

(@) propriedade que €, ou sera, ocupada pelo proprietario
(b) propriedade que é, ou sera, detida para investimento
(c

-~

propriedade que esta totalmente preparada para operar como entidade
comercial e é avaliada em fungéo do potencial comercial e

(d) propriedade que estd, ou que se destina a estar, sujeita a desenvolvimento
ou remodelacéo.
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Cada um dos exemplos acima é detalhado no paragrafo 6.2 desta VPGA.

2.2 Esta VPGA trata dos seguintes assuntos que séo especificos das avaliagbes
para garantia de empréstimos:

e receber instrugdes e divulgacdes
e independéncia, objetividade e conflitos de interesse
e base de valor e pressupostos especiais e

e relatorios e divulgagoes.

2.3 Na maioria das jurisdi¢des, esta disponivel uma ampla variedade de bens
oferecidos como garantia, e também uma ampla gama de produtos de crédito.
Deste modo, cada um dos casos exigira uma abordagem propria. Fica portanto
ao critério do avaliador e do credor acordar variagdes, sujeitas a PS 1 secgéo 4. E
objetivo primordial que o avaliador entenda as necessidades e objetivos do credor,
incluindo os termos do empréstimo a ser contemplado, e que o credor entenda

o parecer fornecido. Estes principios sdo aplicaveis aos interesses/direitos sobre
bens imdveis e a outros bens tangiveis semelhantes.

3 Independéncia, objetividade e conflitos de interesse

3.1 Os membros séo relembrados de que, de acordo com a PS 2 secc¢ao 3,
devem sempre atuar com integridade, independéncia e objetividade, evitando
quaisquer conflitos de interesses e agdes ou situagdes que sejam incompativeis
com as suas obrigacdes profissionais. Adicionalmente, os membros devem
também declarar possiveis conflitos de interesse — pessoais ou profissionais

- relativamente a todas as partes relevantes. Estes requisitos revestem-se de
especial importancia no contexto da garantia de empréstimos.

3.2 Sempre que solicitados ou requeridos a fazé-lo, os avaliadores que
cumpram as disposicoes relativas a independéncia e objetividade nos termos
da PS 2 seccao 3, podem confirmar que estdo a agir enquanto “avaliadores
independentes”, sujeitos ao cumprimento do paragrafo 3.3 abaixo.

3.3 O credor podera determinar critérios adicionais para a independéncia de
uma avaliagdo para um empréstimo com garantia. Poderdo haver requisitos
especiais aplicaveis em determinadas jurisdicdes. Na auséncia de qualquer
especificagéo, os critérios adicionais deverdo incluir uma disposi¢éo que informe
que o avaliador néo teve qualquer envolvimento anterior, atual ou previsto,

com o mutuario, ou possivel mutuario, nem com o ativo a ser avaliado ou com
qualquer outra parte ligada a transagéo para a qual é requerida a concesséo

de empréstimo. Um "envolvimento anterior" seria normalmente definido como
um envolvimento ocorrido dentro do periodo de 24 meses anteriores a data da
instrugcdo ou a data de aprovagao dos termos de contratagdo (o0 que ocorrer
primeiro), mas pode ser especificamente prescrito ou adotado um periodo mais
longo em jurisdigdes individuais.

3.4 Qualquer envolvimento, atual ou anterior, com o devedor, ou com a
propriedade ou o0 bem a ser avaliado, devera ser divulgado ao credor antes
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da aceitagdo da instrugéo. A divulgacao deve estender-se a quaisquer futuros
envolvimentos previstos. (As referéncias ao "mutuario” incluem um possivel
mutuario ou qualquer outra parte ligada a transacgao para a qual € necessaria

a concessao de empréstimo). Exemplos de tipo de envolvimento que podem
resultar em conflito de interesse incluem situagdes em que o avaliador ou firma :

e tem uma relacéo profissional de longa data com o mutuario ou com o
proprietario do imovel ou ativo

e apresenta a transagéo ao credor ou ao mutuario, pela qual é paga uma
remuneracao ao avaliador ou a firma

e tem um interesse financeiro no ativo ou no mutuario
e representa o proprietario do imével ou ativo numa transagéo relacionada
e representa (ou representou) o0 mutuario na compra da propriedade ou ativo

e permanece envolvido na alienagao ou arrendamento de um empreendimento
finalizado, na propriedade ou ativo em questdo

e esteve recentemente envolvido numa transagdo de mercado envolvendo a
propriedade ou o ativo

e forneceu servigos de consultoria profissional remunerados sobre a
propriedade ou ativo destinada aos proprietarios atuais ou anteriores ou
seus credores e/ou

e esta a fornecer consultoria de desenvolvimento para os proprietarios atuais
ou anteriores.

3.5 O avaliador deve — de acordo com o paragrafo 3.1 acima - considerar se
qualquer envolvimento anterior, atual ou futuro, seja com a propriedade ou ativo
ou com partes relacionadas, é suficiente para resultar num conflito com o seu
dever de independéncia e objetividade. Podem ser muito significativas questées
como: a medida de qualquer participagdo financeira numa parte envolvida; a
probabilidade do avaliador ou firma virem a ser materialmente beneficiados

pelo resultado de uma determinada avaliagéo; o nivel dos honorarios pagos por
qualquer parte envolvida em propor¢ao do total de honorarios recebidos pelo
avaliador ou firma.

3.6 Se o avaliador considerar que qualquer envolvimento cria um conflito
inevitavel com o seu dever para com o potencial cliente, a instrugdo devera ser
declinada.

3.7 Se o avaliador e o cliente concordarem que qualquer potencial conflito pode
ser evitado adotando mecanismos de gestédo da instrugao, tais acordos deverao
ser registados por escrito, incluidos nos termos de contratacdo e referidos no
relatorio.

3.8 Embora um avaliador possa ter em conta os pontos de vista do potencial
cliente para decidir se um envolvimento recente, atual ou previsto cria um
conflito, continua a ser responsabilidade profissional do avaliador decidir se
deve ou néo aceitar a instrugdo, tendo em conta as Regras de Conduta do
RICS. Se uma instrugao no ambito da qual um envolvimento foi divulgado for
aceite, o avaliador pode ser chamado a justificar a sua decisdo ao RICS. Caso
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VPGA 2 - Avaliag@o para garantia hipotecaria

nao for fornecida uma justificagao satisfatéria, o RICS podera tomar medidas
disciplinares.

3.9 Os membros devem observar as normas profissionais gerais do RICS
Confilitos de Interesses para esclarecimento adicional.

4 Receberinstrucdes e divulgacdes

4.1 Os avaliadores séo alertados para a necessidade de incorporagéo dos
requisitos minimos da VPS 1 paragrafo 3.1, nos termos de contratacdo. Sempre
que o credor tenha requisitos adicionais ou alternativos, estes terdo de ser
confirmados e deve ter-se o especial cuidado de registar e concordar com
quaisquer pressupostos especiais que tenham de ser adotados.

4.2 Em certas circunstancias, uma avaliacdo para garantia hipotecaria podera
ser solicitada por uma parte distinta do credor destinado, como por exemplo,
um potencial mutuario ou mediador. Se essa parte ndo souber, ou ndo estiver
disposta a revelar, a identidade do credor, tera de ser indicado nos termos de
contratagdo que a avaliagdo podera nao ser aceite por um credor. Tal pode
suceder pois alguns credores ndo aceitam que uma avaliagdo obtida por um
mutuario ou por um agente seja suficientemente independente, ou porque esse
credor particular tem requisitos de informacgéo especificos.

4.3 O avaliador deve averiguar se teve lugar uma transagao recente ou foi
provisoriamente acordado um prego para qualquer das propriedades a ser
avaliada. Se essa informacéo for revelada, novas averiguagcdes deveréo ser
efetuadas, como por exemplo, até que ponto o imével foi posto no mercado, o
efeito de quaisquer incentivos, o prego realizado ou acordado e se este era o
melhor preco alcangavel.

4.4 O avaliador deve solicitar detalhes sobre os termos das linhas de crédito a
serem contempladas pelo credor.

4.5 Os avaliadores devem assegurar que todas as divulgagdes relevantes
exigidas pelas normas, de acordo com a VPS 1 paragrafo 3.1 e na observancia
das matérias contidas na secgéo 6 abaixo, serdo efetuadas.

5 Base de valor e pressupostos especiais

5.1 O valor de mercado é a base de valor geralmente utilizada em avaliacées
realizadas para garantia hipotecaria. No entanto, em determinadas jurisdigdes
poderao ser reconhecidas ou expressamente exigidas bases alternativas, nos
termos da lei ou regulamento, sendo o “valor de garantia hipotecaria” apenas um
exemplo. Estas bases alternativas poder&o implicar, e muitas vezes implicam,
abordagens ou pressupostos predeterminados e poderdo, consequentemente,
resultar num valor, para efeitos de de garantia, que seja bastante diferente do
valor de mercado, tal como definido na IVS 104 paragrafo 30.1 e reproduzido na
VPS 4. Por vezes descrito como uma abordagem de avaliagdo “mark to model”,
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VPGA 3 - Avaliagcdo de empresas e participagfes em empresas

Método do rendimento

7.10 O método do rendimento possui uma série de variantes, mas &,
essencialmente, baseado no rendimento suscetivel de ser gerado por um ativo
ao longo da sua vida Util remanescente ou durante um periodo especifico. Esta
estimativa é determinada por referéncia ao historial de rentabilidade do ativo e as
suas previsoes de rentabilidade futura. Sempre que estes dados nao estiverem
disponiveis, o uso da capitalizagdo de periodo Unico podera ser adequado.

7.11 A abordagem da capitalizagéo de periodo Unico estima normalmente
o valor capitalizando o rendimento. Um profundo conhecimento dos lucros
contabilisticos e econémicos, do seu historial (normalmente baseado em
demonstragdes financeiras passadas), e de previsdes de rentabilidade, sera
necessario em cada circunstancia. Os lucros normalizados apdés deduzidos
impostos sdo determinados e, se necessario, ajustados de modo a refletir
diferencas entre os fluxos de caixa histéricos e aqueles expectaveis por um
comprador da empresa na data de avaliagéo.

7.12 Alguns ajustes adicionais podem incluir a repercussao das transacdes entre
partes dependentes e dos custos incorridos com partes relacionadas em termos
comerciais, e a consideracao do efeito de eventos néo recorrentes, sejam de
rendimento ou de custo. Exemplos disso incluem redundancias singulares e
lucros ou perdas excecionais. Uma comparacgao relativamente a depreciagéo,
taxacao e inventario deve ser feita numa base ‘like-for-like’.

7.13 Os lucros sado entdo capitalizados através da razdo entre prego e lucro
(P/E). Um exercicio semelhante pode ser realizado ao aplicar um multiplo

de capitalizagdo adequado a lucros sustentaveis ou normalizados antes de
impostos. Um multiplo de capitalizagdo adequado sera muitas vezes aplicado
aos lucros antes de juros e impostos (EBIT), ou lucros antes de juros, impostos,
depreciacdes e amortizagdes (EBITDA). Deve tomar-se cuidado na distingao
entre:

e 0 valor da empresa, ou ‘enterprise value’, (Que tem em conta também a
divida da empresa e quaisquer ativos liquidos por ela detidos, elementos
estes que podem mitigar o pregco de compra do adquirente) e

e capital proprio, ou ‘equity value’, (i. e. valor das agdes)

7.14 O valor da empresa é muitas vezes derivado da capitalizagédo de lucros ou
de fluxos de caixa antes dos custos do servigo da divida, utilizando uma taxa de
capitalizagdo ou de desconto que é o custo médio ponderado de capital (WACC)
de uma combinacéo comparavel de divida e valor patrimonial. O valor do capital
préprio é obtido pela diferenga entre o valor da empresa e o valor de mercado da
divida liquida, mas pode ser estabelecido medindo o préprio fluxo de caixa do
valor patrimonial (‘equity cash-flow’).

7.15 As técnicas de valor atualizado medem o valor de um ativo através do
valor atual do seu fluxo de caixa econémico futuro, que é a quantidade de
dinheiro gerada por um ativo, grupo de ativos ou empresa, ao longo de um
periodo de tempo. Estas medi¢gdes podem incluir rendimentos, reducdes de
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International Valuation Standards

IVS 410 Development Property
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10. Overview

10.1.  The principles contained in the General Standards IVS 101 to IVS 105
apply to valuations of development property. This standard only includes
modifications, additional requirements or specific examples of how the
General Standards apply for valuations to which this standard applies.
Valuations of development property must also follow IVS 400 Real
Property Interests.
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20. Introduction

20.1. In the context of this standard, development properties are defined as
interests where redevelopment is required to achieve the highest and
best use, or where improvements are either being contemplated or are in
progress at the valuation date and include:

(a) the construction of buildings,

Asset Standards

(b) previously undeveloped land which is being provided with infrastructure,
(c) the redevelopment of previously developed land,

(d) the improvement or alteration of existing buildings or structures,

(e) land allocated for development in a statutory plan, and

(f) land allocated for a higher value uses or higher density in a
statutory plan.

20.2. Valuations of development property may be required for different purposes.
It is the valuer’s responsibility to understand the purpose of a valuation.
A non-exhaustive list of examples of circumstances that may require a
development valuation is provided below:

88




20.3.

20.4.

20.5.

30.
30.1.

30.2.

Asset Standards

(a) when establishing whether proposed projects are financially feasible,

(b) as part of general consulting and transactional support engagements for
acquisition and loan security,

(c) for tax reporting purposes, development valuations are frequently
needed for ad valorem taxation analyses,

(d) for litigation requiring valuation analysis in circumstances such as
shareholder disputes and damage calculations,

(e) for financial reporting purposes, valuation of a development property
is often required in connection with accounting for business
combinations, asset acquisitions and sales, and impairment
analysis, and

(f) for other statutory or legal events that may require the valuation of
development property such as compulsory purchases.

When valuing development property, valuers must follow the applicable
standard for that type of asset or liability (for example, IVS 400 Real
Property Interests).

The residual value or land value of a development property can be very
sensitive to changes in assumptions or projections concerning the income or
revenue to be derived from the completed project or any of the development
costs that will be incurred. This remains the case regardless of the method
or methods used or however diligently the various inputs are researched in
relation to the valuation date.

This sensitivity also applies to the impact of significant changes in either the
costs of the project or the value on completion of the current value. If the
valuation is required for a purpose where significant changes in value over
the duration of a construction project may be of concern to the user (eg,
where the valuation is for loan security or to establish a project’s viability),
the valuer must highlight the potentially disproportionate effect of possible
changes in either the construction costs or end value on the profitability of
the project and the value of the partially completed property. A sensitivity
analysis may be useful for this purpose provided it is accompanied by a
suitable explanation.

Bases of Value

In accordance with IVS 104 Bases of Value, a valuer must select the
appropriate basis(es) of value when valuing development property.

The valuation of development property often includes a significant number
of assumptions and special assumptions regarding the condition or status of
the project when complete. For example, special assumptions may be made
that the development has been completed or that the property is fully leased.
As required by IVS 101 Scope of Work, significant assumptions and special
assumptions used in a valuation must be communicated to all parties to the
valuation engagement and must be agreed and confirmed in the scope of
work. Particular care may also be required where reliance may be placed by
third parties on the valuation outcome.
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30.3.

30.4.

30.5.

40.
40.1.

40.2.

40.3.

50.
50.1.

International Valuation Standards

Frequently it will be either impracticable or impossible to verify every feature
of a development property which could have an impact on potential future
development, such as where ground conditions have yet to be investigated.
When this is the case, it may be appropriate to make assumptions (eg, that
there are no abnormal ground conditions that would result in significantly
increased costs). If this was an assumption that a participant would not
make, it would need to be presented as a special assumption.

In situations where there has been a change in the market since a project
was originally conceived, a project under construction may no longer
represent the highest and best use of the land. In such cases, the costs to
complete the project originally proposed may be irrelevant as a buyer in the
market would either demolish any partially completed structures or adapt
them for an alternative project. The value of the development property under
construction would need to reflect the current value of the alternative project
and the costs and risks associated with completing that project.

For some development properties, the property is closely tied to a particular
use or business/trading activity or a special assumption is made that the
completed property will trade at specified and sustainable levels. In such
cases, the valuer must, as appropriate, also comply with the requirements
of IVS 200 Business and Business Interests and, where applicable, IVS 210
Intangible Assets.

Valuation Approaches and Methods

The three principal valuation approaches described in IVS 105 Valuation
Approaches and Methods may all be applicable for the valuation of a real
property interest. There are two main approaches in relation to the valuation
the development property. These are:-

(a) the market approach (see section 50), and

(b) the residual method, which is a hybrid of the market approach, the
income approach and the cost approach (see sections 40-70). This is
based on the completed “gross development value” and the deduction of
development costs and the developer’s return to arrive at the residual
value of the development property (see section 90).

When selecting an approach and method, in addition to the requirements
of this standard, a valuer must follow the requirements of IVS 105 Valuation
Approaches and Methods, including para 10.3.

The valuation approach to be used will depend on the required basis of
value as well as specific facts and circumstances, eg, the level of recent
transactions, the stage of development of the project and movements in
property markets since the project started, and should always be that which
is most appropriate to those circumstances. Therefore, the exercise of
judgement in the selection of the most suitable approach is critical.

Market Approach

Some types of development property can be sufficiently homogenous and
frequently exchanged in a market for there to be sufficient data from recent
sales to use as a direct comparison where a valuation is required.
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50.3.

50.4.

60.
60.1.

60.2.

70.
70.1.

70.2.

70.3.

Asset Standards

In most markets, the market approach may have limitations for larger or
more complex development property, or smaller properties where the
proposed improvements are heterogeneous. This is because the number
and extent of the variables between different properties make direct
comparisons of all variables inapplicable though correctly adjusted market
evidence (See IVS 105 Valuation Approaches and Methods, section 20.5)
may be used as the basis for a number of variables within the valuation.

For development property where work on the improvements has
commenced but is incomplete, the application of the market approach is
even more problematic. Such properties are rarely transferred between
participants in their partially-completed state, except as either part of a
transfer of the owning entity or where the seller is either insolvent or facing
insolvency and therefore unable to complete the project. Even in the unlikely
event of there being evidence of a transfer of another partially-completed
development property close to the valuation date, the degree to which work
has been completed would almost certainly differ, even if the properties
were otherwise similar.

The market approach may also be appropriate for establishing the value

of a completed property as one of the inputs required under the residual
method, which is explained more fully in the section on the residual method
(section 90).

Income Approach

Establishing the residual value of a development property may involve the
use of a cash flow model in some markets.

The income approach may also be appropriate for establishing the value of a
completed property as one of the inputs required under the residual method,
which is explained more fully in the section on the residual method (see
section 90).

Cost Approach

Establishing the development costs is a key component of the residual
approach (see para 90.5).

The cost approach may also exclusively be used as a means of indicating
the value of development property such as a proposed development of a
building or other structure for which there is no active market on completion.

The cost approach is based on the economic principle that a buyer will pay
no more for an asset than the amount to create an asset of equal utility. To
apply this principle to development property, the valuer must consider the
cost that a prospective buyer would incur in acquiring a similar asset with the
potential to earn a similar profit from development as could be obtained from
development of the subject property. However, unless there are unusual
circumstances affecting the subject development property, the process of
analysing a proposed development and determining the anticipated costs
for a hypothetical alternative would effectively replicate either the market
approach or the residual method as described above, which can be applied
directly to the subject property.
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