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BNDU - Bens Nao de Uso Proprio

1-BNDU - Contextualizagao

BNDU s3o os bens que aentidade recebe em dacdo de pagamento pelo devedor para
pagamento de uma divida. Ao invés de pagar em dinheiro, o devedor pode —em comum acordo
com o credor — realizar um pagamento utilizando um automdvel, um imdvel, por exemplo.

E o que seria da¢ao de pagamento?

De acordo com o cédigo civil, a dacdo de pagamento é um acordo convencionado entre o
devedor e o credor, em que as partes concordam que o pagamento de uma divida sera realizado
por meio de um bem diferente daquilo que foi pactuado no inicio da operacao.

Vocé sabia que a quando do financiamento de um imdvel, por exemplo, esse bem
automaticamente se torna garantia da operagdo e, por isso, quando da inadimpléncia do
devedor, a instituicdo financeira pode liquidar a divida com aquele bem? E que os Bancos fazem
com o imdvel?

De acordo com a Lei n? 4.595/94, as institui¢cdes financeiras ndo podem adquirir bens iméveis
nao destinados ao préprio uso, salvo os recebidos em liquidagdo de empréstimos de dificil ou
duvidosa solucdo. Nessa situacdo, os bens deverdo ser vendidos.

Anteriormente, os Bancos eram obrigados a vender aqueles bens dentro do prazo de um (1)
ano, a contar do recebimento, prorrogavel até duas vezes, mas essa regra foi revogada em 2017,
por conta de varios problemas que as Instituicdes estavam tendo em seus resultados. Olha sé
essa noticia:
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Bancos penam para vender R$ 13,8 bi de bens
[omados de devedores

(Bloomberg) -- Os bancos brasileiros estao lutando para vender um montante
crescente de ativos que eles prefeririam nao possuir: ao menos R$ 13.8 bilhdes
(US$ 4.2 bilhdes) em carros, imoveis, equipamentos e outras garantias
tomadas de devedores inadimplentes.

O total aumentou 42 por cento no primeiro trimestre em relacao ao mesmo
periodo do ano passado em oito das maiores instituicoes financeiras do

pais, segundo o0s balancos dos bancos, em um momento em que o0s efeitos da
pior recessao da historia do Brasil continuam pesando sobre o setor bancario.
Os ativos representam até 27 por cento do patrimoénio liquido em instituicoes
de médio porte como o0 Banco Pine, o que prejudica os lucros, porque esses
ativos nao geram receita com comissoes nem rendimento com juros.

Os orgaos reguladores estao tentando ajudar. Uma medida provisoria (MP) foi
promulgada em 7 de junho para eliminar A regra que exigia que 0s bancos
vendessem 0s bens nao de uso proprio em um prazo maximo de trés anos. As
mudancas foram propostas pelo Banco Central e pelo Ministério da Fazenda,
segundo a exposicao de motivos da MP.

"Com mais tempo, 0s bancos podem adiar a venda desses ativos até consequir
um preco melhor", disse Eric Barreto, professor da Faculdade de
Administracao do Insper, de Sao Paulo, e da M2M Saber, em entrevista. "Mas,
no tempo, se houver uma crise de liquidez como a que tivemos no fim de 2008.
esses bancos com muitos imaveis nos ativos podem enfrentar problemas.”
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A crise politica atual do Brasil esta pesando nas perspectivas de retomada
econdomica, dificultando a recuperacao do mercado imobiliario. Os precos dos
imoveis cairam 0,16 por cento em maio em relacao a abril, maior declinio ja
registrado no indice FipeZap, que foi criado em 2012. Nos ultimos 12 meses,
0s precos das propriedades residenciais subiram 0,46 por cento, muito abaixo
da taxa de inflacao de 3,77 por cento do pais medida pelo indice IPCA-15.

"O fato de os bancos estarem pedindo mais garantias significa que ainda ha
um ambiente de alto risco e que. devido a fragilidade da recuperacao
econdmica. as avaliacdes das garantias atrairao escrutinio cada vez maior”,
disse Arjun Bowry, analista da Bloomberg Intelligence, em entrevista.

A Caixa Econdmica Federal, estatal que € o maior banco de crédito imobiliario
do Brasil, tem 0 maior montante de ativos retomados, segundo dados mais
recentes do banco. O total engloba propriedades avaliadas em R$ 5,79 bilhoes
no fim do primeiro trimestre, 90 por cento a mais que no mesmo periodo do
ano anterior e 9 por cento do patriménio total. A Caixa nao respondeu a um e-
mail em busca de comentarios.

No Banco Pine, esses ativos somam R$ 316.7 milhdes, ou 3.6 por cento dos
ativos totais e 27 por cento do patriménio liquido de R$ 1.1 bilhao. Os ativos
tomados aumentaram 10 por cento em relacao ao ano passado. As acoes do
Banco Pine produziram um retorno total de 21 por cento negativos neste ano,
pior desempenho entre 0s bancos brasileiros, sequndo dados compilados pela
Bloomberg.

O Banco Pine informou, em comunicado enviado por e-mail, que a execucao
das garantias ajuda a preservar seu capital de prejuizos com emprestimos. A
maior parte dos ativos sao imoveis, informou o banco. que foram submetidos a
analises de valor por especialistas de fora do banco, a mais recente feita em
dezembro. O banco informou que normalmente trabalha com garantia
excedente em relagcao ao valor do credito.

Dinheiro em caixa

Claudio Gallina, analista da Fitch Ratings, disse nao acreditar que 0s bens nao
de uUso proprio representem um grande risco para 0s bancos brasileiros,
especialmente 0s maiores, porque 0s precos dos imoveis "nao diminuiram
tanto".
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Os bancos brasileiros tambem possuem posicoes de caixa elevadas no
momento, 0 que limita os riscos de liquidez associados a posse desses ativos.
Ele citou a Caixa como exemplo: o banco tinha R$ 5.8 bilhdes em iméveis nao
utilizados em marco, mas tambeém reportou R$ 140 bilhdes em caixa ou em
titulos de alta liquidez.

Em outro banco de médio porte, o Banco Pan. que tem sede em Sao Paulo e é
de propriedade conjunta do BTG Pactual e da Caixa, 0s ativos tomados
aumentaram 23 por cento em relacao ao ano passado, para R$ 339.8 milhoes.
ou 10 por cento do patrimonio liquido. Em comunicado enviado por e-mail, 0
Banco Pan afirmou que o cenario macroecondmico atual tornava esse aumento
algo previsto.

Nos quatro maiores bancos do Brasil em valor de mercado, o total de bens
tomados dos mutuarios inadimplentes tambem aumentou, embaora representem
uma parcela menor do patriménio e dos ativos totais.

Bradesco, Itau

As provisoes para perdas com garantias tomadas aumentaram 39 por cento no
Banco Bradesco no primeiro trimestre, para R$ 1.29 bilhdo, enquanto o total de
imoveis, carros e equipamentos tomados aumentou 28 por cento, para R$ 3
bilhoes.

"Enguanto nao houver recuperacao dos precos dos imoveis, o volume de
provisoes para esses ativos tende a continuar aumentando”, disse Barreto, do
Insper.

O que piora o problema é a decisao de muitos grandes bancos de fechar
algumas agéncias. A medida diminui despesas, mas também pode adicionar
0S imoveis agora nao utilizados a lista de propriedades dos bancos nos
balancos patrimoniais.
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Os numeros do Banco Santander Brasil e do Itau Unibanco também mostram
aumento. O Santander tem R$ 2,788 bilhdes em garantias tomadas de
credores inadimplentes, / por cento a mais do que no ano passado, e no Itau o
total subiu 65 por cento, para R$ 994,1 milhoes.

O Banco do Brasil, que também é estatal, € o banco brasileiro mais bem
posicionado, com um aumento de 8 por cento no total de garantias tomadas,
para R$ 296.2 milhces. O montante representa apenas 0,02 por cento do total
de ativos, de R$ 1,4 trilhao, e 0,33 por cento do patriménio total do banco, de
R$ 89,8 bilhoes.

O Banco Votorantim, de médio porte, foi o Unico a apresentar queda, com uma
reducao de 3,5 por cento nas garantias totais tomadas dos credores
inadimplentes no fim do primeiro trimestre em relacao ao mesmo periodo do
ano passado.

A norma contabil para tratamento do BNDU é a NBC 31 - Ativo Ndo Circulante Mantido para
Venda e Operagdo Descontinuada, associada ao Pronunciamento Técnico 31 - Ativo Nao
Circulante Mantido para Venda e Operacdo Descontinuada.

No caso das Institui¢des Financeiras, o Banco Central determina a utilizagdo do Manual COSIF e
seus normativos proprios.

2 — Tratamento contabil
No contexto geral, o BNDU se qualifica como ativos ndo circulantes mantidos para venda e:
* Deve ser classificado como mantido para venda na data de aquisi¢ao
* N&o deve ser realizado depreciagdo / amortizacdo
* Devem estar apresentados separadamente no balan¢o patrimonial
* O precgo de venda seja razodvel em relagdo ao seu valor justo corrente

* A venda deve ocorrer em até 1 ano, salvo se houver acontecimentos ou circunstancias
fora do controle da entidade.

Em termos de mensuracgao inicial, a entidade deve classificar o BNDU em Ativos nao Circulantes
Mantido para Venda, pelo menor entre o seu valor contabil e o valor justo menos as despesas
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de venda. Importante considerar que, quando se espera que a venda ocorra apds um ano, a
entidade deve mensurar as despesas de venda pelo valor presente. Qualquer aumento no valor
presente das despesas de venda que resulte da passagem do tempo deve ser apresentado nos
resultados como despesa financeira.

Na mensuragdo subseqliente, a entidade deve reconhecer, a perda por reducdao ao valor
recuperavel relativamente a qualquer reducgao inicial ou posterior do BNDU ao valor justo menos
as despesas de venda. Se houver ganho, para qualquer aumento posterior no valor justo menos
as despesas de venda de um ativo, o reconhecimento é limitado a perda por reducao ao valor
recuperavel acumulada que tenha sido reconhecida anteriormente. Ao realizar a venda do bem,
a entidade reconhece os ganhos e as perdas que ndo tenham sido reconhecidos anteriormente.

No que se refere a divulgacdo, sdo exigidas as seguintes informacoes:

e Descricdo do ativo (ou grupo de ativos) ndo circulante;

e Descricdo dos fatos e das circunstancias da venda, ou que conduziram a alienacao
esperada, forma e cronograma esperados para essa alienagao;

e Ganho ou perda reconhecido(a) e, se ndo for apresentado(a) separadamente na
demonstracao do resultado, a linha na demonstragao do resultado que inclui esse ganho
ou perda;

e Seaplicavel, segmento em que o ativo ndo circulante ou o grupo de ativos mantido para
venda estd apresentado de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 22 -
Informagdes por Segmento.

Para ilustrarmos essas discussdes, vamos imaginar que um devedor liquidou uma divida de RS
300.000,00 perante a empresa Delta, por meio de um apartamento, cujo laudo de avaliagcdo
apresentou valor de RS 230.000,00. Qual o valor que deve ser considerado?

. valor do crédito
. valor do bem apurado em laudo de avaliacao

Resposta correta é o valor do bem apurado em laudo de avaliagdo - RS 230.000,00 que
representa o menor valor entre valor contdbil do bem e o valor justo menos a despesa de venda.

E se a empresa Delta tiver um valor a receber de RS 150.000,00 e receber um bem para liquidar
a divida no valor apurado em laudo de RS 172.000,00. Qual o valor que deve ser considerado?
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Nesse caso, o valor do registro do BNDU é de RS 150.000,00.

Importante considerar que, se a empresa tiver baixado a divida a prejuizo, o valor do bem deve
ser registrado em contrapartida a uma conta redutora, pois ainda ndo houve a venda. Apenas
no momento da venda é que deve ser reconhecida a receita ndo-operacional

3 - Particularidades das Institui¢6es Financeiras

As Instituicdes Financeiras representam boa parte das entidades responsaveis por operacdes
com BNDU e o tratamento contabil do BNDU deve seguir as determina¢des do Banco Central.

Ao receber um BNDU, o Banco deve classificd-lo no grupo Ativo Circulante e ndo registrar
nenhum valor relativo a depreciacdo ou reavaliagdo.

O valor do bem deve estar baseado em laudo de avaliacdo elaborado por peritos ou empresas
especializadas, com indicacdo dos critérios de avaliacdo e dos elementos de comparagao
adotados e instruidos com documentos relativos ao bem avaliado.

Quando o bem for de valor superior a RS 51.100,00, ndo s3o permitidos laudos de peritos ou
empresas ligadas a propria instituicdo, bem como por seus auditores independentes ou empresa
a eles ligada

Quando o bem mdvel tiver um valor até RS 25.550,00, fica dispensado o laudo, desde que o
valor atribuido esteja baseado em parametros reconhecidamente aceitos pelo mercado.

Normalmente, os Bancos registram o BNDU como “outros valores e bens” e fazem
descriminagOes na Nota Explicativa. Olha esse exemplo de um grande banco:

g) Outros Valores e Bens - Compostos por Bens Ndo Destinados a Uso, correspondentes a imdveis, veiculos
e outros bens disponiveis para venda (proprios desativados, recebidos em dacdo de pagamento ou
oriundos de execugdo de garantias). Estes bens sao ajustados a valor de mercado por meio da constituicdo
de provisdo, de acordo com as normas vigentes. Além disso, sdo registrados Prémios ndo Ganhos de
Resseguros (Nota 3m) e Despesas Antecipadas, correspondentes a aplicagdes de recursos cujos
beneficios decorrentes ocorrerao em exercicios futuros.

Falamos anteriormente, que o BNDU recebido devera ser vendido. E o que acontece se o valor
da venda de um imdvel, por exemplo, for maior que o valor da divida do devedor? Vocé ja ouviu
falar em sobejo?

Sobejo é o o valor que sobra decorrente da venda de um BNDU e a baixa da divida do devedor.
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Geralmente, quando é entregue um imdvel — por exemplo, e o leildo possibilitar um valor maior
gue a divida do devedor, o credor entregard ao devedor a importancia que sobejar, depois de
deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos

Agora vamos imaginar que a empresa Delta na verdade é uma Instituicdao Financeira. O BNDU
registrado por RS 270.000,00, foi vendido por RS 325.000,00, mas a divida do cliente era de RS
300.000,00. Como fariamos os registros contabeis?

Débito: Banco RS 325.000,00
Crédito: BNDU (ativos ndo financeiros mantidos para venda) RS$ 270.000,00
Crédito: Receita ndo operacional RS 30.000,00
Crédito: Sobejo RS 25.000,00

Perceba que o valor a ser entregue ao cliente foi deduzido do valor da divida e encargos.
Vamos praticar um pouco mais? As respostas estdo no video.

1) Marque a opgao que corresponde a definicao de BNDU

( ) Bens Nao de Uso Préprio, adquiridos para utilizagdo de outras operagdes da empresa

( ) Bens Nao de Uso Préprio, adquiridos decorrentes de dagdo de pagamento para liquidar uma
divida

( ) Bens Nao de Uso Préprio, utilizados na operacgdo de coligadas

() Bens Ndo de Uso Prdéprio, entregues a credores pelos devedores em substituicdo a dinheiro

2) Marque V como Verdadeiro e F como Falso para a(s) opgdo(6es) que corresponde(m) a
definicdo de BNDU

() Bens Nao de Uso Prdéprio, adquiridos para utilizacdo de outras operacGes da empresa

( ) Bens Ndo de Uso Préprio, adquiridos decorrentes de dacdo de pagamento para liquidar uma
divida

() Bens Ndo de Uso Préprio, utilizados na operagéo de coligadas

( ) Bens Nao de Uso Préprio, entregues a credores pelos devedores em substituicao a dinheiro
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3) Qual das opgodes a seguir esta correta?

a) BNDU deve ser classificado no ativo circulante para todos os tipos de empresas

b) BNDU é tratado como Ativos Mantidos para venda pelas Instituicdes Financeiras

c) O valor do BNDU que deve ser registrado é sempre o valor do Laudo

d) O BNDU é registrado na data da aquisi¢do e ndo deve ser realizado depreciagdo/amortizagédo

e) Quando o BNDU gera um ganho maior que o valor da divida, a Instituicdo Financeira
reconhece uma receita nao operacional

4) Argumente sobre os temas abaixo

e Prazo paravenda do BNDU

e Definigao de Sobejo

e Principal diferenga na classificagao do BNDU para Institui¢ao Financeira e para as
demais empresas

e Caracteristicas do BNDU para Institui¢dao Financeira

e O que deve ser realizado se a empresa decide utilizar o BNDU ao invés de vendé-lo?

5) Realize os registros contabeis dos fatos a seguir, considerando que os acontecimentos
ocorrem em uma instituicao financeira:

* Divida no valor de RS 720.000,00
» Apartamento recebido para quitacdo da divida no valor de laudo de R$ 700.000,00
* Desvalorizagdo do imével em RS 3%

* Venda do imével por RS 745.000,00

6) Agora realize os registros dos fatos abaixo, considerando que a empresa é uma industria
* Divida no valor de RS 125.000,00, baixada a prejuizo
* Automdvel recebido para quita¢io da divida no valor de laudo de RS 85.000,00
* Venda do Automdvel por R$ 92.000,00

4 — Consideragoes finais

O BNDU é um ativo recebido para pagamento de uma operacdo, de forma diferente da acordada
pelas partes no inicio do contrato. Ao reconhecer o bem, a entidade nao registra depreciag¢ao
nem amortizagdo, apenas é permitido o registro de perdas ao valor recuperavel, a qual deve ser
revertida até seu limite quando do ganho na venda do ativo.
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De forma geral, o BNDU é classificado como Ativo Nao Circulante Mantidos para Vendas, exceto
em Instituicdes Financeiras que seguem a legislacdo do Banco Central.

A divulgagdo de informagdes relacionados com o BNDU deve ser realizada de forma segregada,
conforme as determinag¢des do CPC 31.
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