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APROVACAO PERANTE O CONSELHO DE ADMINISTRAGAO

A presente versdo da Politica de Venda Incentivada de Imdveis da MGI foi
aprovada pelo Conselho de Administracao da MGI — Minas Gerais Participacoes

S.A., em 12/11/2020 — ARCA 007/2020.

1. Objetivo

Tendo em vista que a Companhia possui bens imdéveis destinados a venda e,
especialmente, considerando as dificuldades de venda destes imdveis, os quais ja
perduram em sua carteira por anos, muitos destes em situagdes que demandam
regularizacdo e/ou desocupacdo, a presente Politica de Venda Incentivada de
Imdveis da MGI tem como objetivo facilitar a venda destes bens, eliminando os
gastos com sua permanéncia no patrimoénio, os riscos de perda por meio de acdes
de usucapidao, depreciagdes, dentre outros, trazendo uma melhor liquidez e

facilitando sua monetizagao.

2. Abrangéncia

2.1. A Politica de Venda Incentivada aplica-se a MGl.
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3. Introdugao

Considerando a escassez de referéncia bibliografica sobre a matéria, para
formulacdo desta politica, buscou-se fundamentacdo na Norma Brasileira ABNT
14653-1:2019, que trata de avaliacdo de bens, nos estudos técnicos e/ou
apresentacdes do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia, bem como, de trabalhos técnicos apresentados nos Congressos
Brasileiros de Engenharia de Avalia¢Oes e Pericia, da Lei Federal n? 14.011, de 10
de junho de 2020, cujo objetivo é facilitar a venda de imdveis pertencentes a
Unido, além das praticas adotadas pela Caixa EconOmica Federal, maior

referéncia na venda de imdveis, por meio de licitagdes, no Pais.

A abordagem se inicia com os termos e definicdes relacionados ao tema
avaliacdes de imdveis constantes da ABNT 14653-1:2019, além daqueles usuais
no mercado imobilidrio e se desdobra nos parametros de descontos, nos

parametros para venda parcelada e para venda direta dos iméveis.

Passa a seguir a tratar da autoriza¢ao para o recebimento parcelado na venda dos

imoveis e para realizar a venda direta dos imdveis, com as devidas justificativas.

4. Termos e Defini¢cdes
a) MERCADO - o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante um

mecanismo de pregos.
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b) MERCADO IMOBILIARIO — caracteriza-se como um “mercado imperfeito”,
com bens nao homogéneos, estoque limitado, liquidez diferenciada e
grande influéncia de fatores externos.

c) AVALIACAO DE BENS, SEUS FRUTOS E DIREITOS - é uma andlise técnica

para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica,
para um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas
determinadas premissas, ressalvas e condi¢des limitantes claramente
explicitadas.

d) VALOR DE UM BEM - decorre de sua utilidade para satisfazer necessidades

e interesses humanos e sofre influéncias por suas caracteristicas singulares

e condi¢cdes de oferta e procura. Trata-se de um conceito econdmico

abstrato e nao de um fato.

e) ABORDAGEM DE VALOR - a abordagem de valor de uma avaliagao

depende de seu objetivo e finalidade.

f) ABORDAGEM PELO VALOR DE MERCADO - identifica a quantia mais

provavel pela qual um bem seria transacionado no mercado.

g) ABORDAGEM POR VALORES ESPECIFICOS — refere-se aos valores distintos

do VALOR DE MERCADO.
h) PRECO - é uma expressdao monetdria que define uma transacdo ou uma
perspectiva de comercializagao de um bem, um fruto ou um direito. O

PRECO_é um fato concreto, relacionado as capacidades financeiras, as

motivacoes ou aos interesses especificos do comprador ou do vendedor.

i) CUSTO - tem relagao com o total dos gastos diretos e indiretos necessarios

a producao ou aquisicao de um bem, fruto ou direito.
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j) LEI DA OFERTA E DA PROCURA - observados isoladamente estes dois

aspectos, o preco de um bem diminui com o aumento da sua oferta e
cresce com o aumento da sua procura.

k) PRINCIPIO DA SEMELHANCA - numa mesma data, dois bens semelhantes,

em mercados semelhantes, tém valores semelhante.

) PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE - as diferencas de valor sdo

proporcionais! as diferencas das caracteristicas relevantes dos bens.

m) PRINCIPIO DA SUBSTITUICAO - um bem pode substituir outro

considerando-se  aspectos tais como: utilidade, destinacao,
funcionalidade, durabilidade, caracteristicas tecnoldgicas, desempenho
técnico e econémico.

n) PRINCIPIO DA RENTABILIDADE - o valor de um bem, passivel de explorac¢do

econdmica, é funcao da renda que previsivelmente proporciona.

o) PRINCIPIO DO MAIOR E MELHOR USO - o valor de um bem que comporta

diferentes usos e aproveitamentos é o que resulta economicamente de
maneira mais eficiente, consideradas as suas possibilidades legais, fisicas
e mercadoldgicas.

p) PRINCIPIO DA EXEQUIBILIDADE - quando existirem varios cendrios ou

possibilidades, sdo adotados os mais viaveis.

q) VALOR ECONOMICO — ocorre quando forem adotadas condi¢des e taxas

de desconto médias praticadas no mercado.

r) VALOR PATRIMONIAL — ocorre quando, em situagdes especificas, a soma

dos valores dos bens do patrimoénio corresponder ao valor de mercado.

L As proporgdes néo sdo necessariamente lineares.
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s) VALOR ESPECIAL — reflete caracteristicas ou premissas relevantes apenas

para um comprador especial, desconsideradas na identificacao do valor de
mercado. Quando no valor econdmico —aquele em que sdo aplicadas taxas
de descontos, isengdes fiscais, projecdes de receitas e despesas — 0s
descontos/isengdes e outros forem adotados vinculando-se a um
comprador especial, ele adquire o carater de um valor especial.

t) VALOREM RISCO —identifica o montante para fins de cobertura securitaria

do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apdlice, quando
diferente do valor de mercado.

u) VALOR SINERGICO — quando as sinergias estiverem disponiveis a um

comprador determinado. Ex.: uma combinag¢ao de fluxos de caixa de
empresas do mesmo segmento e unidao de terrenos com ganho de
aproveitamento.

v) VALOR JUSTO - abordado nas praticas contabeis, sendo aquele que diz

respeito ao preco de um bem, quando este atende aos interesses
reciprocos de partes conhecedoras do mercado, independentes entre si,
dispostas, mas ndo compelidas a negociar.

w) CONJUNTURA DO MERCADO - caracteriza-se, normalmente, pelas

variacoes de curto prazo na oferta e demanda e suas consequéncias sobre
os precos, em funcdo de circunstancias econdmicas, sociais e ambientais.

x) CONDUTA DO MERCADO - corresponde ao padrdo de comportamento que

os agentes adotam para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de
acdes como: politica de pregos, formas de pagamento, estratégia de

venda, oferta de novos produtos, dentre outras.
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y) DESEMPENHO DO MERCADO - evidéncias da evolu¢ao do mercado pela

anadlise do seu comportamento num determinado periodo de tempo.

z) VALOR DE MERCADO - quantia mais provavel® pela qual se negociaria?

voluntariamente®> e conscientemente um bem? numa data de
referéncia®, dentro das condi¢bes do mercado vigente®.

1 “Quantia_mais provavel ...” se refere ao pre¢co expresso em moeda

corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transag¢ao na qual as partes
sejam independentes entre si e sem interesses especiais na transagao.
Esse valor exclui precos alterados por circunstancias especiais, como
financiamento atipico, arranjos especiais em permutas ou retrovendas.

2 “...pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é

uma quantia estimada, e ndo o prego pré-estabelecido por uma das partes
ou pelo qual a transagao é finalmente realizada.

3 “...voluntariamente...” se refere a que cada parte estd motivada para

efetuar a transacao, sem estar forcada a completd-la.

’

4 “...conscientemente um bem...” se refere a que as partes sao

conhecedoras das condi¢des do bem e do mercado em que estd inserido.

5 “...numa data de referéncia....” indica que o valor de mercado estimado

estd referido a uma data, e portanto pode variar ao longo do tempo. A
eventual mudanca das condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor
diferente, em outra data.

6 “...dentro das condicbes do mercado vigente.” Significa que o valor

deve refletir as condi¢des da estrutura, da conduta e do desempenho do
mercado na data de referéncia da avaliagao. Entre essas condi¢des esta o

tempo de exposicao do bem no mercado, que deve ser suficiente, de
8
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acordo com as suas especificidades, para chamar a atencdao de
interessados e atingir o preco mais representativo das condi¢des do
mercado.

aa) VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA - difere do valor de mercado, em razdo

de ser determinado pela necessidade da venda em prazo menor que o
médio de absor¢ao pelo mercado (venda compulsdria).

bb) LIQUIDEZ DE UM IMOVEL - representa a velocidade e grau de facilidade

com os quais o bem pode ou nao ser vendido, pode ser caracterizada em

alta, média (normal) e baixa.

5. Fundamentos

E sabido que os entes publicos tém em seu patriménio bens iméveis ndo de uso,
cuja gestao é extremamente dificil e, em sua grande maioria, gera gastos sem
nenhuma rentabilidade, além da perda de valor em razao do envelhecimento,
necessidade de constante fiscalizagdo e manutencgao, riscos de invasao, dentre
outros. Para as entidades da Administracdo Indireta, some-se a isso o risco de

usucapiao.

A gestdo do poder publico sobre tais ativos imobilidrios, geralmente, é lenta e
burocratica, dada a prépria governanca a qual esta sujeito. Um ente privado, ao
lancar um imdvel a venda no mercado, percebendo que este ndo tem absorcao,
busca a adequacgao de valor necessario a sua monetizagao. O ente publico nao
tem a mesma facilidade, além de outros entraves para a venda, tais como a

regularizacdao, o olhar dos érgaos de controle que pode questionar o valor de
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venda, a impossibilidade de negociacdo do valor do bem e, especialmente, para

negociar com este.

Além disso, na maioria dos casos, o ente publico é obrigado a alienar tais ativos
por meio de licitacdao, em condig¢Oes rigidas dos editais vinculados, o que leva o
investidor a procurar, nas mesmas condi¢des de pre¢o, uma compra menos

burocratica com o ente privado.

Ha ainda outras dificuldades como a prospeccdao de possiveis compradores, o
tempo do interessado e o tempo de venda do ente publico, a dificuldade em
refletir nos pregos os fatores de mercado, as especificidades de cada bem com
relacdo ao seu potencial e as possibilidades com ele relacionadas, faltando,

portanto, dinamismo e eficiéncia aos processos de alienagao.

Temos ainda os riscos do investidor quanto a possiveis questionamentos dos
orgaos de controle, que pode levar a dificuldade de realizagcdao daquele ativo por

anos, podendo até ter o negdcio desfeito.

Para que o investidor se volte para a compra com o ente publico, via licitacdo, ha
gue se levar em consideracado todos estes fatores ao avaliar o bem, de modo a

superar o custo de oportunidade de outras opdes que o investidor tenha.

Diante do exposto, esta Politica busca minimizar tais dificultadores e reduzir a
desvantagem em relagdao ao concorrente privado na venda de imdveis, criando

mecanismos que permitam a avaliacdo dos seus imdveis a venda, levando em
10
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conta as suas especificidades, potencial de uso, as condicdes de mercado

vigentes, os procedimentos de venda mais burocraticos, dentre outros ja citados.

Para tanto, a sua premissa bdsica serd o instituto da Liquidacdo Forcada, pratica

de definicao de precos para venda de imdveis em leilao amplamente utilizada
pelas instituicdes bancarias, para encurtar o tempo que bens objeto de garantia

das suas operagdes figuem em seu patrimoénio.

Dentro do conceito amplo da venda forcada, ndo havendo normatizagdes
detalhadas de metodologia de cdlculo, cada instituicdo financeira cria sua forma
de calculo. Necessario, entretanto, que os parametros ponderem as condi¢des do
mercado imobilidrio vigente, bem como as varidaveis chave que justifiguem a
diferenca entre os valores, tais como, condicdo de ocupagao, tipologia
construtiva, atratividade mercadolégica, cenarios macroecondmicos de

aquecimento ou recessao, no qual o mercado imobilidrio esta inserido.

Sendo assim, as varidveis para definicdo das taxas de descontos objetivando
forcar uma liquidacdao do bem em tempo menor do que a absor¢ao média do
mercado, deve ser verificada pelo avaliador, consideradas a escassa legislacao de
referéncia, o mercado vigente, o prazo de interesse para a liquidagao, a condicao
de ocupacdo, o cendrio macroecon0mico, a atratividade do bem, as possiveis

formas de uso, dentre outros.

Na funcao financeira utilizada para o calculo do valor de venda for¢ada é usual

gue as varidveis sejam definidas pelo valor de mercado para venda a vista do
11
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imovel, o prazo de comercializagao e as taxas de juros vigentes, representando o

custo de oportunidade de uma venda forgcada do imdvel.

Usando o instituto da venda for¢cada para definicao de valor, as instituicdes
bancarias promovem grandes leildes de imdveis com expressivos descontos no
preco de mercado destes ativos ndo de uso, a fim de lhe dar a liquidez necessaria

para a saida do seu patrimodnio.

A MGI, sendo uma empresa integrante da Administracdo Publica Indireta, em
razdo de toda a sua governanca, incluindo sua submissdo aos drgados de controle
proprios da Administracdo Publica, limitou o desconto maximo a titulo de
liguidacao forcada a 30%, permitindo que o bem sé va a licitacao nesta condicao
apos duas licitagdes a valor de mercado. Admitir-se-a um desagio sobre o valor
de liquidagao forgcada, caso reste frustrada a tentativa de licitagao na condicdao de

venda forc¢ada.

6. Parametros de Descontos

6.1) Limite de Desconto para O Cdlculo do Valor de Venda Forcada

a) Apd6s ao menos duas licitacdes do imdvel pelo valor de mercado, serd
aplicado um desconto de até 30% (trinta por cento) sobre o seu valor de
mercado, para o fim de definicao do valor de liquidagdao forcada, cujo

efetivo percentual para cada imével devera ser calculado caso a caso pelo

12
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avaliador, considerando a legislagao de referéncia, as recomendacgdes

técnicas e as praticas de mercado.

6.2) Desagio sobre o Valor de Liguidacdo Forcada

a) Restando frustradas as duas primeiras licitacdes a valor de mercado, bem
como a licitagdo com os parametros da venda forgada, aplicar-se-a a
seguinte gradacao de desconto para as futuras licitagdes:

(i) Imodvel Desocupado: uma reducdo de 10% sobre seu valor de
liquidacao forgcada.
(ii) Imodvel Ocupado: uma redugao de 20% sobre o seu valor de liquidagao

forcada.

b) Caso o imdével ndo seja vendido apds 3 (trés) tentativas com o desagio
sobre a liquidacdo forcada, o desdgio passard a ser:
e Imoével Desocupado: uma reducao de 20% sobre o seu valor de
liguidacao forcada.
e Imodvel Ocupado: uma reducao de 28% sobre o seu valor de liquidagao
forcada.
Portanto, o desconto maximo para a venda de qualquer imdvel ndo ultrapassard

50% do seu valor de mercado.

13
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7. Recebimento parcelado

7.1) A Companhia poderd aceitar o recebimento parcelado do valor de
arrematacao do bem, conforme os seguintes parametros:

a) O numero maximo de parcelas sera:
a.1) Até 100 parcelas para imdveis cujo valor em laudo de avaliagdao nao
ultrapasse R$50.000,00.
Entrada: 5% do valor da arrematacao.
Valor minimo da parcela: R$200,00.

a.2) Até 80 parcelas para imoveis cujo valor em laudo de avaliacao
ultrapasse R$50.000,00.

Entrada: 10% do valor da arrematacao.

Valor minimo da parcela: R$400,00.

b) As parcelas a que se refere o item anterior sofrerdao corregcao mensal
pelo INPC — indice Nacional de Precos ao Consumidor.
c) O préprio bem constituird a garantia do parcelamento, ou seja, em caso

de ndo pagamento, o bem retornard ao patrimoénio da Companhia.

7.2) Justificativas:

a) Considerando que os imdveis sdo de baixa liquidez, em sua maior parte
ocupados, o parcelamento proporcionado ao adquirente tende a aumentar
a liquidez dos iméveis, gerando receitas e reduzindo o custo da Companhia,
uma vez que a manutencado desses imoveis gera gastos com condominios,
impostos, taxas, conservagao, entre outros.

b) Considerando que os imdveis ndo trazem retorno a MGI, ao contrario,

despesas, faz-se necessario a definicdo de facilitadores para a alienacao, a
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qual liberara os colaboradores para a dedicagao em imdveis oriundos do

Estado ou outros clientes, conforme os contratos em vigor.

¢) O parcelamento tende a beneficiar principalmente a populacdo de menor
poder aquisitivo, que geralmente ndo possui 0 montante necessario a
quitacdo total do valor do bem e, considerando a renda mensal, nao
conseguem empréstimos em bancos ou financeiras, cujas exigéncias nao sao

suportadas pelos proponentes.

d) Com a utilizacdo do INPC como indice de correcdo, as parcelas terdo a
corre¢ao mais proxima da realidade inflacionaria, reduzindo a inadimpléncia
e consequentemente aumentando a probabilidade de cumprimento das
obrigacdes até a quitacdo total do bem, além da n3ao necessidade de
contratacdo de seguro de qualquer natureza, estabelecido que o préprio

bem seja a garantia, até a quitacado total do valor da arrematacao;

e) O parcelamento corrigido pelo INPC, traz consigo, também, a isonomia no
tratamento entre os que arrematam o bem em processo licitatério e os que,
devedores de créditos dos extintos bancos MINAS CAIXA, BEMGE e
CREDIREAL, que compelidos a quitacdo de dividas contraidas, gozam do
direito legal de proporem parcelamento para sua quitagao com a correg¢ao
pelo INPC, além de poderem ser beneficiados por lei em descontos de até

82,5% (oitenta e dois e meio por cento) sobre o valor do débito;
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8. Realizagao de Vendas Diretas

8.1) Aos interessados que encaminharem a MGI requerimentos para tal, onde
constardo discriminados os bens de interesse, extraidos de relacdo
permanentemente disponibilizada pela MGl em seu site, com todas as
informacgdes inerentes, processamentos e tal, sendo tais requerimentos
tornados publicos pelo prazo de 15 dias, antes da efetivacao da negociacao
da proposta, atendendo assim os critérios de transparéncia e de concorréncia
previstos em lei; destacando-se que so serdo disponibilizados a venda direta,
na forma mencionada, imdveis que ja tenham ido a leildo ou concorréncia,
pelo menos uma vez. Os precos para fins de venda direta serdo aqueles
constantes do ultimo edital em que o imdvel foi incluido, portanto, caso o
imovel tenha sido licitado com os descontos discriminados no item 6, a venda

direta se dard nas mesmas condicgdes.

8.2) Justificativas:

a) A edicao periddica de Editais, que acarretam gastos de elaboracao,
publicidade em jornais de grande circulacdao, marketing, entre outros,
limita o quantitativo de ativos imobilidrios a oferecer;

b) Nas recuperagdes de créditos ja mencionadas, de devedores dos extintos
bancos citados, podem estes propor a recuperag¢ao de bem imével dado
em garantia, através de pagamento, até parcelado, do valor atualizado da

divida, funcionando como uma retomada da posse do imdvel.
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c) A Lei 13303/16 prevé em seu art. 29, lll, a possibilidade da venda direta,
"quando ndo acudirem interessados a licitagdo anterior e essa,
justificadamente, ndo puder ser repetida sem prejuizo para a empresa
publica ou a sociedade de economia mista, bem como para suas
respectivas  subsididarias, desde que mantidas as condigdes
preestabelecidas”. Assim, é obrigatéria a manutencdo dos mesmos
descontos discriminados no item 6.

9. Disposicoes Finais

a) As disposicdes previstas na presente Politica ndo excluem a aplicacdo de

outras regras legais ou estatutarias aqui ndao especificadas.
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