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TITULO
ENGENHARIA - AVALIACAO DE IMOVEIS E OUTROS BENS

PUBLICO ALVO

Empresas credenciadas de Engenharia.

ALTERACOES EM RELACAO A VERSAO ANTERIOR

ALTERACOES

= 3.2.11.11 - Alteracdo dos marcadores relativos a reserva legal e CAR.
= 3.2.14.2 — Inclus8o das condi¢cfes de excegdo.

= 3.2.26.1 — Inclus&o do CAIXA AVALIA

= 3.2.26.4 — 0 modelo de laudo de avaliagdo passa a ser definido além do tipo de imével pelo contrato estabelecido.

INCLUSOES
= 3.2.2.2.4 — Documentos exigidos para aquisicdo pessoa fisica de imoveis novos

= 3.2.12.5.1 Para iméveis com &rea totalmente ndo averbadas o valor de referéncia para a garantia sera o valor do
terreno.

= 3.2.26.4.1 — situagdes onde sdo fornecidos laudo modelo simplificado.

REGULAMENTACAO UTILIZADA
Carta Circular BACEN n° 3.730, de 08/10/2015;
Circular BACEN n© 3.747, de 27/02/2015;
Circular BACEN n° 3.767, de 07/10/2015;
LEI n®5.194/66, de 24/12/1966;
LEI n° 11.483, de 31/05/2007;
LEI n® 12.378, de 31/12/2010;
NBR 12721/2006, de 01/02/2007;
NBR 14653-1, de 30/05/2001,;
NBR 14653-2, de 03/03/2011,;
NBR 14653-3, de 30/06/2004;
NBR 14653-4, de 30/01/2003;
NBR 14653-5, de 05/07/2006;
NBR 14653-6, de 30/07/2008;
NBR 14653-7, de 26/03/2009

ATENDIMENTO DE DUVIDAS
GIHAB DE VINCULAGAO
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ENGENHARIA - AVALIACAO DE IMOVEIS E OUTROS BENS

1 OBJETIVO

1.1 Definir valores de avaliagdo para imdveis e outros bens, visando subsidiar as unidades da CAIXA e/ou
terceiros em suas operacoes.

1.1.1 Nao fazem parte do objetivo as avaliagc6es de joias e objetos de penhor.

1.2 Definir parametros de velocidade de vendas de unidades de empreendimentos imobiliarios visando subsidiar
as unidades da CAIXA em suas operagdes.

2 DEFINICOES

2.1 SIGLAS

= ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas;

= ADEMI — Associacgdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario;
= ART — Anotacédo de Responsabilidade Técnica;

= AS — Autorizagdo de Servigo;

= ATTE — Cddigo de atividade técnica;

= CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo;

= CCA - Correspondente CAIXA AQUI;

* CERIS — CENTRALIZADORA NACIONAL RISCO DE CREDITO E DE OPERACOES DE RENEGOCIACAO
= Cl — Comunicacao Interna;

= CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
= CREA — Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;

= EVV — Estudo de Velocidade de Vendas;

= EIVV — Estimativa de indice Velocidade de Vendas;

* FEBRABAN - Federacgédo Brasileira de Bancos;

= FRE - Ficha Resumo do Empreendimento;

= GEHPA - GN Padronizacdo e Normas Técnicas da Construgao Civil

= GEINP — GN Infraestrutura e Patriménio Prdprio

= GIGAD - Gl Gestao da Adimpléncia;

= GIHAB — Geréncia de Filial de Habitagéo;

= GILIE — Geréncia de Filial Alienar Bens Méveis e Imoéveis;

= GILOG - Geréncia de Filial Logistica;

= INMETRO - Instituto Nacional de Metrologia, Normaliza¢c&o e Qualidade Industrial;
* IVV - indice de Velocidade de Vendas;

= JURIR - Juridico Regional;

= MO — Catélogo de Modelos;

= NBR — Norma Brasileira Registrada no INMETRO;

= OF — Oficio;

= OS — Ordem ou Autorizacdo de Servico;

= PEPT - Pendéncia para Elaboracdo de Peca Técnica;

= PFUI: Proposta de Financiamento de Unidade Isolada

= REGAD - RE Gestao da Adimpléncia;
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= RELIE - RE Alienar Bens Méveis e Iméveis;
= RFFSA — Rede Ferroviaria Federal Sociedade Anénima;
= RGI — Registro Geral de Iméveis no Cartério de Registro de Imdveis;
= RRT — Registro de Responsabilidade Técnica;
= RT — Responsavel Técnico;
= SARB - Sistema de Autorregulacéo Bancaria;
» SECOVI - Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de Imoveis;
= SGE Construcédo Civil — Superintendéncia de Grandes Empresas da Construgdo Civil;
= SIGDU - Sistema de Gestao do Desenvolvimento Urbano;
= SIMIL — Sistema de Informac¢8es do Mercado Imobiliario;
= SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgéo Civil;
= SINDUSCON - Sindicato das Industrias da Construgao Civil;
= SIOPI — Sistema de Operac8es Imobiliarias;
= SR — Superintendéncia Regional;
= SUEHA- SE Habitacdo Area A - C Oeste e Norte;
= SUEHB - SE Habitacdo Area B (Nordeste);
= SUEHC - SE Habitac&o Area C — Sul;
= SUEHD - SE Habitacdo Area D - MG, ES, RJ;
» SUEHE - SE Habitacéo Area E/SP;
= \VV — Velocidade de Vendas;

2.2 CONCEITOS

= Autoridade Certificadora — Entidade que emite, renova ou revoga certificados digitais de outras ACs ou de titulares
finais;

= Assinatura Digital — Cédigo anexado ou logicamente associado a um arquivo que permite de forma Unica e exclusiva
a comprovagao de sua autoria e a manutencdo da sua integridade ap6s a assinatura,;

= Assinatura digital com referéncia basica — cria um arquivo eletrénico contendo um documento e a assinatura
digital anexada ou separada;

= Assinatura digital com referéncia de tempo — cria um arquivo eletrénico contendo um documento, a assinatura
digital anexada ou separada e um carimbo de tempo contendo a data e a hora em que o documento foi assinado;

= Avaliagdo de bens: analise técnica realizada por profissional habilitado, para identificar o valor de um bem, seus
custos, frutos e direitos, bem como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econdmica para
determinada finalidade, situacao e data;

= Avaliacdo de Interesse Patrimonial: Avaliacdo de iméveis em aquisicdo ou locacdo para uso da CAIXA, atendimento
de demandas legais, assim como para aliena¢ao ou permuta de iméveis de uso;

= Averbacédo da edificacdo: registro da edificacdo existente ou realizada sobre um terreno, na matricula do terreno no
RGI, normalmente com descri¢do da tipologia da edificagdo e suas areas. Em se tratando de empreendimentos, a
descricdo é mais detalhada e podera abranger adicionalmente, para os empreendimentos condominiais, as fragdes
ideais das unidades autbnomas;

= Caracteristicas intrinsecas do imovel: aspectos inerentes ao préprio imdvel, ao seu terreno, a exemplo da area,
dimensdes, posicdo, confrontacdes assim como as benfeitorias nele existentes, a exemplo do partido arquiteténico,
padrdo, conservacéao, area, divisdo interna,;

= Caracteristicas extrinsecas do imovel: aspectos néo intrinsecos do imoével ligados ao logradouro, bairro, cidade
enfim, a regido assim como ao contexto em que se insere em termos, por exemplo, de mercado, economia, legislacéo;

= Correspondente CAIXA AQUI: empresa contratada pela CAIXA para prestar servicos a comunidade em seu nome,
com critérios estabelecidos por ela CAIXA;
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= Certiddo de Inteiro Teor da Matricula do imével no RGI: documento emitido pelo Cartério de Registro de Iméveis,
contendo o histérico do imoével desde o seu registro inicial, abrangendo, por exemplo, averbacdes de edificagdes,
alteracdes de edificacdes, acdes reais e pessoais reipersecutoérias, hipotecas, alienacdes fiduciarias, cadeia dominial
e alterac6es de endereco;

= Categoria: casa (e correlatos, ex: village), apartamento (e correlatos, ex: aparthotel, flat, kit, loft), loja, sala comercial
(e correlatos, ex: pavimentos comerciais), lote, gleba, vaga de garagem, prédio, galpao, etc.;

= Dano Fisico de Imdvel: dano constatado no imdvel decorrente de vicios construtivos, da acdo ou omissdo humana,
por exemplo, em relacdo a manutencgéo preventiva ou corretiva, de agentes da natureza, entre outros;

= Especificacdo da avaliacéo: classificacdo da avaliacdo quanto a fundamentacédo e preciséo;
= Estabilidade e solidez: integridade estrutural com auséncia de risco de colapso;

= Grau de Fundamentacéo: é funcéo do aprofundamento do trabalho AVALIATORIO, da metodologia empregada e da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais utilizados;

= Grau de Precisao: é estabelecido quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro numa avaliacéo;

= Habitabilidade: pressup8e a existéncia de condi¢des satisfatorias de conforto, seguranca e salubridade na
edificacéo;

= Habite-se: documento expedido pela administracdo publica local, normalmente prefeitura ou érgao competente, que
atesta a regularidade das benfeitorias existentes no imdvel e sua conformidade com os projetos aprovados segundo
as normas e posturas locais vigentes a época da aprovacao, liberando o imdével para uso inclusive ndo habitacional,
se for o caso;

= |CP-Brasil — Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileiras — instituida para garantir a autenticidade, a integridade
e a validade juridica de documentos em forma eletrénica, das aplicacfes de suporte e das aplica¢gdes habilitadas que
utilizem assinaturas digitais, bem como a realizacao de transac¢des eletrdnicas seguras

= Iméveis urbanos e bens correlatos urbanos: Sdo aqueles localizados em zona urbana definida por lei municipal e
gue sao destinados e vocacionados para uso urbano.

= Inovacédo tecnolégica: material, componente ou sistema construtivo que incorpora diferencial tecnolégico em relagédo
aos correspondentes pré-existentes no mercado;

= Intervalo de valores admissiveis: faixa de valores admissiveis em torno do valor de avaliacdo, definivel pelo
avaliador, conforme preconizam a NBR 14653-1 e NBR 14653-2;

= Laudo Completo: E o que contém de forma descritiva, consubstanciada, os requisitos previstos pela NBR 14.653
em suas partes, com as informacdes suficientes para o seu entendimento e a definicdo do valor do bem; incluidos
todos os anexos previstos na referida Norma: documentacdo dominial, relatério fotografico, plantas, identificagdo dos
dados de mercado, memoria de calculo ou relatérios com a memoria de célculo emitidos através dos programas
computacionais utilizados.

= Laudo Simplificado de Uso Restrito: € o que contém de forma resumida 0s requisitos necessarios para 0 seu
entendimento e a definicdo do valor do bem, e ndo tem validade para outras finalidades além da nele especificada ou
exibicdo para terceiros.

= Luvas: quantia estabelecida para assinatura ou transferéncia do contrato de locacéo, a titulo de remuneracao do
ponto comercial;

= Macromodelos: sdo modelos de regressdao com a maior abrangéncia possivel e que possam ser utilizados para
realizacéo de avaliagdes;

= Matricula no RGI: é resultante da acdo de documentar em um livro ou ficha do Cartério de Registro de Iméveis a
descricdo do imovel em termos, principalmente, de endereco e metragem, seus proprietarios e 0s sucessivos registros
e averbacgdes que informam transac8es, hipotecas, 6nus e alteragdes fisicas ou de endereco do bem;

= Memorial de Incorporacgao: acervo documental do registro da incorporagdo em condominio no RGI;

= Monitoramento de trabalhos de avaliacdo: acompanhamento, orientacdo e controle exercido por engenheiro,
arquiteto, agrobnomo e assistente de projetos sociais/técnico social do quadro préprio da CAIXA durante a execugédo
da atividade técnica pela empresa credenciada;

= Monitor: profissional responséavel pelo monitoramento;

= Parecer Técnico: parecer fornecido em forma de Relatério contendo esclarecimento técnico emitido por profissional
do quadro ou credenciado, sobre assunto de sua especialidade, eventualmente em complementacéo a outro trabalho
anterior;

= Profissionais do quadro: engenheiros e arquitetos do quadro de empregados da CAIXA, das carreiras profissionais;
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» Relatério de vistoria: Trata-se de peca técnica abrangendo o conteddo do laudo de avaliagéo & excegao dos tépicos
afetos a definicdo do valor do imo6vel como metodologia, grau de fundamentacgéo, grau de precisdo, diagnostico ou
percepcdo de mercado, valor de avaliagéo.

= Revisionamento de trabalhos de avaliagdo: processo realizado por engenheiro, arquiteto, agrébnomo e assistente de
projetos sociais/técnico social do quadro proprio da CAIXA que objetiva verificar a qualidade do trabalho
desenvolvido pelas empresas credenciadas, ap6s sua execucao e conclusao;

= Revisor: profissional responséavel pelo revisionamento;

= Sistema de Informacdes do Mercado Imobiliario: software desenvolvido pela CAIXA para o preenchimento do Laudos
de Avaliagdo, Relatério de Vistoria, Ficha de Pesquisa e Laudo de Andlise de PFUI.

= Sistema construtivo convencional: é aquele que emprega material, componente e/ou processo convencional ou
consagrado ja normalizado ou regulado em uma instancia publica, seja federal, estadual ou municipal, restrito a sua
jurisdicdo ou por 6rgdo normativo oficial;

= Sistema construtivo inovador: sistema construtivo que incorpora uma nova concepg¢ao e representa uma alternativa
a tecnologia convencional, que ndo seja objeto de norma brasileira prescritiva e ndo tenha tradicdo de uso no
territério nacional;

= Sistema Construtivo Tradicional: Aquele executado com tecnologia ndo normalizada e de uso consagrado;

= Unidades Assemelhadas: S&o unidades de mesma tipologia (a exemplo de casas, apartamentos, salas e lotes)
localizadas no mesmo prédio, condominio ou conjunto habitacional (ou contiguos).

= Unidade em Prédio: unidade imobiliaria autbnoma pertencente a empreendimento vertical;
= Unidade Isolada: unidade imobiliaria autbnoma que néo se configure como Unidade em Prédio;

= Validacdo: A rotina de validagdo ocorrera por monitoramento, revisionamento ou verificagcdo simplificada da peca
técnica, ficando a critério da GIHAB definir qual das atividades ser&a desenvolvida, necessariamente, por profissionais
engenheiros ou arquitetos do quadro proprio da CAIXA;

= Valoracdo: A rotina de valoracdo de iméveis pelos profissionais da Caixa consiste na realiza¢do da vistoria do imovel
pelo Profissional credenciado e na sua valoracéo pelo Profissional Arquiteto ou Engenheiro do quadro da Caix

= Valor de Liquidacdo Forgada: é a quantia auferivel pela comercializagdo de um bem, na hip6tese de uma venda
compulsdria ou em prazo menor que o médio de absorcdo pelo mercado;

= Valor locativo de mercado: é o valor de mercado para locacado, que corresponde a quantia mais provavel pela qual
se aluga um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente;

= Valor venal de mercado: é o valor de mercado para compra/venda, que corresponde a quantia mais provavel pela
qual se compra/vende um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente;

= Vicios construtivos: anomalias, defeitos ou danos oriundos de deficiéncias de projetos, de falhas na execug¢ao da
construcdo ou da qualidade dos materiais;

= Vicios construtivos graves: sao aqueles que afetam o imével ou parte dele, prejudicando a sua estabilidade solidez.
3 NORMAS

3.1 ASPECTOS GERAIS

3.1.1 Conforme Lei 5194/66, de 24/12/1966 e Lei 12.378 de 31/12/2010 a realizac&o dos trabalhos de avaliacdo de
iméveis e outros bens constitui atribuicdo dos profissionais de nivel superior habilitados e capacitados, com registro
no CREA ou no CAU, que podem ser do quadro de empregados ou de empresas credenciadas.

3.1.2 Os trabalhos séo realizados com o objetivo de subsidiar produtos, programas, operacdes e processos da
CAIXA e como prestacao de servigos para terceiros

3.1.3 Ostrabalhos de avaliacéo e estudos de velocidade de vendas, quando realizados por empresas credenciadas,
sdo controlados pelos profissionais do quadro de empregados através dos processos de validagdo, monitoramento
ou revisionamento.

3.1.4 Todos os trabalhos demandados pelas GIHAB ou GEHPA as empresas credenciadas, sdo monitorados pelos
profissionais do quadro.

3.1.4.1 Mesmo os trabalhos que pelo seu conjunto ndo sejam afetos & engenharia civil ou arquitetura, sdo
monitorados pelos profissionais do quadro de empregados na condi¢cdo de representantes técnicos da CAIXA que
sdo, na gestdo das atividades das credenciadas.
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3.14.11 Neste caso sdo analisados pelo menos os aspectos presentes nos trabalhos também nas avaliactes
afetas a engenharia civil e arquitetura e outros aspectos para os quais os profissionais do quadro possuam
capacitacdo para monitorar.

3.1.4.1.2 Os engenheiros civis e arquitetos, por exemplo, nas avaliagdes de imdveis rurais, monitoram, dentre
outros aspectos, o atendimento do objeto, o tratamento estatistico empregado, a forma de apresentacdo do laudo e
o atendimento aos requisitos formais exigidos pela CAIXA.

3.1.5 S&o demandéaveis pelas unidades CAIXA em geral e CCA, diretamente as empresas credenciadas, as
avaliacdes para definicdo do valor de compra e venda de imdveis urbanos que se enquadrem no grupo da atividade
A-401:

= Financiamento de unidades imobiliarias;
= Empréstimos com garantia imobiliaria;
= Renegociacdo de divida;

= Recuperacao de ativos proprios ou de terceiros, execuc¢do extrajudicial, imoveis adjudicados, execuc¢ao judicial ou
contrato sub-judice;

3.1.5.1 Estas avaliacdes, exceto quando ndo demandas pelas GIHAB ou GEHPA, séo revisionadas ou podem ser
valoradas ou validadas.

3.1.5.2 As avalia¢des que embora sejam demandaveis diretamente as empresas credenciadas, possuirem destacada
complexidade, atipicidade ou importancia, inclusive em termos de risco da opera¢do a que se destinam, podem por
decisdo das unidades responsaveis, ser demandadas as GIHAB.

3.1.6 S&o providenciados exclusivamente pelas GIHAB os estudos de velocidade de vendas de empreendimentos
imobiliarios, as avaliagdes de imoOveis que nao se enquadrem no grupo da atividade A-401, e as avaliagdes em geral
nos seguintes casos:

= Avaliagdes patrimoniais ou de interesse patrimonial;
= Nas anélises de empreendimentos;
= Nas analises dos pedidos de autorizac¢ao para reformas de imd@veis hipotecados ou alienados;

= Avaliagdes em geral que visem a definicdo de valores que ndo sejam valores de compra e venda, como € 0 caso
das avaliacGes para fins de seguro ou avaliacfes locativas;

= Avalia¢cBes diretamente para entidades externas no ambito da prestacao de servigos de avaliacdo, que néo inclui
as avaliacdes nos processos da EMGEA de imoveis do grupo da atividade A-401,

= No controle das avaliacdes realizadas pelas empresas credenciadas;
= Avalia¢des para Instituic6es de Crédito (Circular CAIXA 147/98);

= Avaliagdes das tipologias (unidades padréo tipo) de empreendimentos usados por solicitagdo das GILIE, RELIE,
GIGAD, REGAD, GEEAD, GETER ou GEIPT.

3.1.6.1 Os estudos de velocidade de vendas sédo demandados as GIHAB pelas CERIS ou SR.

3.1.6.2 As GIHAB providenciam em suas regifes de abrangéncia quaisquer trabalhos de avaliagdo e estudos de
velocidade de vendas, seja por iniciativa propria ou obrigatoriamente nos casos previstos no item 3.1.6.

3.1.7 Nao podem ser fornecidas cépias dos Laudos de Avaliacao ou Pareceres de Velocidade de Vendas a clientes
ou agentes externos a CAIXA.

3.1.8 N&o havendo concordancia seja por parte do cliente CAIXA ou da Unidade CAIXA Demandante, em relacdo
ao contelido do laudo, com énfase para o resultado da avaliacdo, pode ser solicitada a revisao da avaliagao nos
moldes previstos no item 4.3

3.2 AVALIACAO DE IMOVEIS

3.2.1 ASPECTOS GERAIS

3.2.1.1 Para que o imével objeto possa ser avaliado sdo necessarias condi¢cdes e subsidios que permitam ao
avaliador localiza-lo/identifica-lo e suficientemente caracteriza-lo.

3.2.1.2 Todos os trabalhos de avaliagdo CAIXA sédo elaborados em conformidade com o grupo de normas NBR 14653
da ABNT e com as prescricdes deste normativo.
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3.2.1.3 Caso haja a necessidade de emissdo de um Parecer Técnico sobre Avaliagdo, é feita pelo avaliador uma
adaptacdo da estrutura do laudo tipo completo, com alteracdo do titulo, eliminagdo dos topicos ndo aplicaveis ou
dispenséaveis e outras adaptacdes que sejam necessarias.

3.2.1.4 E justificado no laudo sempre que ocorrer o enquadramento do estado de conservacio do imével como ruim.

3.2.1.5 Sao descritas no laudo todas as benfeitorias acessoérias relevantes, tais como muros divisorios, de
fechamento ou contenc¢do, com as caracteristicas dos materiais de que sdo constituidos.

3.2.1.6 As unidades CAIXA demandantes das avaliagdes, assim como as entidades externas demandantes,
providenciam para que estejam definidos em suas demandas, o objeto, finalidade e objetivo das avaliac@es.

3.2.1.7 As prescricOes a seguir se aplicam para a avaliagcdo de iméveis urbanos e, naquilo que couber, as avaliagdes
de imodveis rurais e outros bens.

3.2.2 DOCUMENTACAO PARA AVALIACAO DE BENS

3.2.2.1 Cabe as unidades CAIXA, CCA e contratantes externos demandantes, o fornecimento da documentacéo para
a avaliacdo dos imdveis bem como viabilizar o acesso do avaliador as dependéncias dos iméveis.

3.2.2.2 A documentacgao béasica para realizacéo das avaliagdes de imoOveis é a Certiddo de Inteiro Teor da Matricula
dos imoveis no RGI.

3.22.21 O demandante da avaliacdo sob sua responsabilidade providencia para que a Certiddo de Inteiro
Teor da Matricula no RGI seja tdo recente quanto possivel.

3.2.2.2.2 Para avaliac6es nas operac¢des de crédito imobiliario individual pessoa fisica, aquisi¢cdo de terreno e
construcdo, sdo observadas também as prescricies a este respeito constantes no COT — FINANCIAMENTO
IMOBILIAIO PESSOA FISICA;

3.2.2.2.3 O avaliador ndo se responsabilizaré4 pelas possiveis implicacbes das averbacdes no registro do
imével que tenham sido realizadas posteriormente & emissdo da certidao fornecida.

3.2.2.2.4 Para avaliagbes nas operacBes de crédito imobiliario individual pessoa fisica, aquisicdo de imével
novo o demandante providencia:

= Certiddo individualizada e atualizada de inteiro teor da matricula do imoével objeto do financiamento;

= ART/RRT do projeto legal aprovado pelos 6rgdos competentes (projeto legal, conforme NBR 13.532);

= ART/RRT de execucdo de obra;

= Declaracdo de Execucdo de Elementos Construtivos - exclusivamente quando a tipologia do imével for casa nova.

3.2.2.3 Quando a documentacdo basica nao contiver informacd8es suficientes a realizacdo do trabalho de avaliacéo,
sao solicitados aos demandantes projetos, memoriais descritivos, carnés de IPTU, quadros da NBR12721, e outros
documentos complementares necessarios.

3.2.2.4 Na avaliagdo de unidades residenciais ou comerciais em prédios condominiais, quando constatada a
existéncia fisica de vagas de garagem nao autdbnomas associadas as unidades avaliadas, sem que figure
explicitamente nas Certid6es de Matricula a existéncia da vinculagdo das vagas as unidades principais, sao
necessarios outros documentos comprobatdrios da vinculagdo, como Convenc¢do de Condominio, Memorial de
Incorporacdo ou Certidao de Inteiro Teor da Matricula do Terreno contendo a averbacdo do Memorial de Incorporacéo.

3.2.2.5 Para as avaliagdes realizadas no a&mbito do Fundo Contingente da antiga RFFSA, tal como previsto na Lei 11.483/07,
quando néo for possivel comprovar a dominialidade de imével oriundo da extinta RFFSA, é permitido a Unido transferir
a posse do imoével ao adquirente para posterior regularizacdo perante o Cartério de Registro de Imoéveis.

3.2.25.1 Nesse sentido, em algumas situagdes, para fins de avaliagcdao, ndo existira disponivel Certidao de
Matricula do Imovel objeto, podendo a avaliagdo nestes casos ser realizada com base em outros documentos e
subsidios que permitam ao avaliador identificar, localizar e suficientemente caracterizar os iméveis.

3.2.2.6 Em se tratando de imoveis adjudicados, em execug¢ao extrajudicial, execugédo judicial ou contrato sub-judice,
as Unidades Demandantes fornecem, além da Certiddo de Matricula, copia do laudo da ultima avaliacao realizada e
copia da Ultima avaliacdo realizada com vistoria interna, que podem ser coincidentes, além de outros documentos
disponiveis tais como projetos e croquis que possam servir como subsidio na caracterizacao interna do imével, na
hipotese de nao viabilizacdo da vistoria interna do mesmo.

3.2.2.6.1 Para a avaliacdo de unidades adjudicadas, em execugédo extrajudicial, execugéo judicial ou contrato
sub-jadice em empreendimentos prontos, ainda sem matricula individualizada, é admitida a matricula mée do
empreendimento contendo o memorial de incorporacdo que descreva suficientemente a unidade objeto.

3.2.2.7 As empresas credenciadas poderdo solicitar documentacdo complementar ou esclarecimentos, diretamente
as unidades CAIXA ou CCA demandantes, através de PEPT -Apensado 4 encaminhada por e-mail.
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3.2.2.7.1 Nas demandas que envolvam o SIOPI, as PEPT sao inseridas também no referido sistema, utilizando-
se a opgdo de documentos “Outros”.

3.2.2.8 Constatada divergéncia entre o endere¢o constante na documentacgao do imovel e o verificado pelo avaliador
por ocasido da vistoria, a avaliagdo somente poderd ser concluida e o imével aceito como garantia, se houver a
convicgao pelo avaliador que a documentacao refere-se ao imovel avaliando, o que é justificado no laudo.

3.2.2.8.1 Invariavelmente é identificado o imével no laudo pelo seu endereco verificado no local,

3.2.2.8.2 Quando utilizado o modelo de laudo simplificado de uso restrito, é utilizado o campo destinado ao
registro de divergéncias entre a realidade do imovel e a documentagédo, para consignar o fato.

3.2.3 MODELOS DE LAUDOS

3.2.3.1 LAUDO DE AVALIACAO SIMPLIFICADO DE USO RESTRITO

3.2.3.1.1 Laudo Simplificado de Uso Restrito é o que contém de forma resumida as informacfes suficientes
para o seu entendimento.

3.2.3.1.2 Os Laudos de Avaliacdo Simplificados de Uso Restrito sdo gerados através do sistema SIMIL -
Apensado 5.

3.2.3.1.3 O modelo de Laudo Simplificado de Uso Restrito € utilizado nas seguintes avalia¢des, para os imodveis

do grupo da atividade A401:
= De operacgdes de aquisicdo de unidades imobiliarias;
= De renegociacéo de divida de financiamentos habitacionais;

= De recuperacao de ativos proprios ou de terceiros, execug¢do extrajudicial, imoveis adjudicados, execucéo judicial
ou contrato sub-judice;

= De operacgdes da area comercial,

= Nas analises dos pedidos de autorizacdo para reformas de imoveis hipotecados ou alienados;

= Opcionalmente nas avaliagdes das andalises de empreendimentos;

= Opcionalmente nas avaliagdes patrimoniais para atualizacdo de balango, conforme descrito em 3.2.23
= Avaliagdo de imdveis funcionais;

= Avaliagdo para seguro cujo objetivo seja a definicdo do valor venal de mercado;

= Avaliagdes para Instituic6es de Crédito (Circular CAIXA 147/98)

3.2.3.14 As avaliacdes de imdveis na atividade A-401, apresentaveis através de laudos modelo Simplificado
de Uso Restrito, que sejam de destacada complexidade ou atipicidade podem por decisdo das GIHAB, ser
enquadradas na atividade A-402, com todas as suas implica¢gdes seja de prazo, custo, monitoramento e apresentacédo
por meio de Laudo de Avaliacdo — Modelo Completo.

3.2.3.15 Quando for utilizado tratamento de dados de mercado por regressao linear multipla, consta no Laudo
Simplificado de Uso Restrito, a equacédo de regressao e os atributos do imével avaliando utilizados para a simulagao
do valor.

3.2.3.1.6 Os anexos ao formulério eletrénico no SIMIL abrangem no minimo:
= Documentagédo do imdvel,;

= Relatérios do modelo de regressdo em pdf, contendo pelo menos os resultados estatisticos, tabela de dados e
projecdes de valores.

= A critério das GIHAB poderdo também ser anexados os arquivos dos modelos de regresséo.
= Qutros documentos circunstanciais conforme item 3.3.2.

3.2.3.1.7 Os Laudos Simplificados de Uso Restritos para fornecimento em papel sdo gerados em 02 vias ou,
quando se destinarem ao sistema SIOPI ou fornecimento em meio digital, poderéo ser gerados em uma via de papel.

3.2.3.1.8 O relatério fotografico abrange pelo menos 06 fotografias internas e externas, referentes ao imével
avaliando, em tamanho e definicdo suficientes para a sua boa visualizagao.

3.2.3.1.8.1 As 06 fotografias minimas contemplam pelo menos o logradouro, fachada principal e aspectos
internos do imodvel.
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3.2.3.1.8.2 Em se tratando de imo6vel em condominio, sdo necessarias pelo menos duas fotografias referentes
as instalagdes condominiais.

3.2.3.2 LAUDO DE AVALIACAO MODELO COMPLETO

3.2.3.2.1 Laudo de Avaliagcdo Modelo Completo é o que contém todas as informacdes necessarias de forma
descritiva, consubstanciada, detalhada, com todos os anexos exigidos ou necessarios.

3.2.3.2.2 Para as avaliagdes de Imdveis Urbanos pelo método comparativo direto de dados de mercado com a
utilizacdo de regressao linear mdultipla, adota-se como padrdo de capa de laudo e padrédo de laudo modelo completo
os constantes no Apensado 1 e Apensado 2.

3.23.2.2.1 Para as demais situagdes séo feitas adaptacdes aos referidos padrdes que sejam indispensaveis em
funcéo, por exemplo, de outra metodologia empregada, da natureza e quantitativo dos bens abrangidos, assim como
de prescri¢des constantes nas partes especificas da NBR 14653.

3.2.3.2.3 E utilizado o modelo de laudo completo nas seguintes avaliagdes:
= Ordinariamente nas avaliagdes de imOveis ndo enquadraveis no grupo da atividade A-401;

= Avalia¢gBes patrimoniais ou de interesse patrimonial, sendo que nas avaliagcfes para fins de balanco é admitido o
laudo simplificado de uso restrito, quando comportar, conforme descrito em 3.2.23 ;

= Opcionalmente nas avaliagdes das anéalises de empreendimentos imobiliarios;
= Avalia¢gdes das tipologias padrao de empreendimentos usados;

= Avaliagdes na prestacdo de servicos para terceiros demandadas pelas GIHAB, a excecdo das avaliagdes para
Instituic6es de Crédito (Circular CAIXA 147/98);

= Demandas judiciais de um modo geral, a excec¢éo das relacionadas a opera¢des de empréstimos ou financiamento
em que na sua originacao tenham sido realizadas avaliagdes com emissao de laudo simplificado de uso restrito.

= Para fins de seguro, a excecdo dos casos em que o objetivo for a definicdo do valor venal para imo6vel pertencente
ao grupo da atividade A-401;

= Avaliagdes técnico-econdmicas, assim identificadas as avaliagcbes com utilizacdo do método da capitalizagao da
renda;

= Imoveis rurais;

= Maquinas e equipamentos;

= Instalagdes industriais;

= Areas florestais;

= Sjtios histoéricos;

= Jazidas;

= Qutras situacgfes nédo previstas, sob a responsabilidade das GIHAB.

3.2.3.2.3.1 Nas situacfes acima citadas, mesmo quando utilizado opcionalmente o modelo de Laudo Simplificado
de Uso Restrito nos casos admitidos, serédo inseridos todos os anexos exigidos ou necessarios tais como os relatorios
do modelo de regressao, documentacao do imével, documento através do qual foi solicitada a avaliacédo, relatério da
OS, tabela de dados de mercado, tabela demonstrativa dos enquadramentos quanto a precisao e fundamentacao,
croquis de localizagcdo, memoéria de calculo, dentre outros ndo citados porém exigidos pela NBR 14.653-2.

3.24 VALIDADE DOS LAUDOS DE AVALIAGAO
3.2.4.1 O Laudo de Avaliacdo, do ponto de vista técnico, tem validade para a data de referéncia nele constante.

3.2.4.2 Administrativamente, por meio dos gestores de cada produto, programa ou operacéo, a CAIXA define o prazo
de validade dos laudos de avaliagao para sua utilizagdo.

3.2.5 ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES
3.2.5.1 As avaliagGes sao especificadas quanto a fundamentacéo e precisao.

3.2.5.2 Os trabalhos de avaliacdo de iméveis urbanos sdo elaborados com o objetivo de atingir o Grau de
Fundamentacéao Il, admitido no entanto o Grau I, dispensavel em principio que se busque o Grau lll.
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3.2.5.3 Quando for requisitado que se busque o Grau lll, a avaliagéo é tratada de maneira diferenciada, inclusive no
que tange ao célculo do valor de remuneracdo as empresas credenciadas e de seu custo e valor de cobranca junto a
terceiros quando for o caso.

3.2.5.4 Nas situagdes em que haja comprovada impossibilidade de se viabilizar pelo menos o Grau | de
fundamentacdo, por motivos alheios a vontade do avaliador, desde que com anuéncia da GIHAB o trabalho né&o é
classificado quanto a fundamentacao, consignada tal situa¢cdo no Laudo de Avaliacao.

3.2.6 METODOLOGIAS AVALIATORIAS

3.2.6.1 A metodologia avaliatéria adotada € funcdo basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes subsidiarias obtidas.

3.2.6.2 Como regra, é utilizado para avaliacdo o método comparativo direto de dados de mercado.

3.2.6.3 A adocédo de outra metodologia é sempre justificada nos laudos de avaliacdo e somente é admitida com a
anuéncia da GIHAB.

3.2.6.4 Nas avaliacdes onde a metodologia adotada envolva a determinagao do custo de reedi¢ao ou reproducgéo de
benfeitorias, sao prioritariamente utilizadas as informac¢6es do SINAPI quando aplicaveis.

3.2.7 AVALIACAO INTERVALAR

3.2.7.1 Nas avaliacdes patrimoniais ou de interesse patrimonial, avaliagcbes demandas pelas GILIE, RELIE ou GEIPT,
avaliagdes nas andlises de empreendimentos do crédito imobiliario, avaliagdes de tipologias padrdo de
empreendimentos usados solicitadas pela GETER, GEEAD, GIGAD e REGAD ou quando for formalmente solicitado
pelas unidades demandantes em geral, além do valor final, ou seja, do valor de avaliagdo, é indicada a faixa de
valores admissiveis em torno do valor final.

3.2.7.1.1 A faixa de valores admissiveis em torno do valor final chamaremos de intervalo de valores
admissiveis.
3.2.7.1.2 Entre as avalia¢des patrimoniais, ndo séo apresentados intervalos de valores admissiveis quando a

finalidade for balanco ou atualizacdo de balanc¢o patrimonial.

3.2.7.2 Nao séo fornecidos intervalos de valores admissiveis nas avaliagdes para entidades externas demandadas
pela GIHAB no ambito da prestacao de servigos de avaliacao para terceiros.

3.2.7.3 Quando for adotada a estimativa de tendéncia central como valor de avaliagdo, o intervalo de valores
admissiveis fica limitado simultaneamente ao intervalo de confianca de 80% para a estimativa de tendéncia central e
ao campo de arbitrio.

3.2.7.4 Quando for fixado valor de avaliacdo dentro do campo de arbitrio, ndo coincidente com a estimativa de
tendéncia central, o intervalo de valores admissiveis fica limitado simultaneamente ao campo de arbitrio e ao intervalo
em torno do valor arbitrado, com amplitude percentual igual & do intervalo de confianca de 80% para a estimativa de
tendéncia central.

3.2.7.5 Algumas possibilidades na definicdo do intervalo de valores admissiveis estdo ilustradas no Apensado 3.

3.2.8 VALOR DE LIQUIDAGCAO FORGCADA

3.2.8.1 O Valor de liquidacao forgada é identificado como valor presente de um fluxo de caixa, descontado ao custo
de oportunidade do proprietario do bem.

3.2.8.2 O horizonte do fluxo de caixa corresponde ao prazo esperado de absorcdo do bem pelo mercado em
condi¢cBes normais, inclusive de preco.

3.2.8.3 A receita com a venda do bem é alocada no ultimo periodo do fluxo de caixa e corresponde ao valor de
mercado do bem em condi¢des normais, identificado pelo avaliador.

3.2.8.4 As despesas correspondentes aos custos de manutencdo (vigilancia, agua, energia elétrica, cotas
condominiais), vendas frustradas (licitagdes e gerenciamento), impostos e outras despesas, 0 prazo esperado de
comercializagdo e o custo de oportunidade, sdo em principio de responsabilidade das unidades CAIXA demandantes
ou dos contratantes externos quando for o caso.

3.2.9 VISTORIA

3.2.9.1 Como regra geral, o imdvel avaliando é vistoriado externa e internamente.
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3.29.11 Mesmo nas excegdes previstas nos itens 3.3.18, 3.3.21 e eventualmente 3.3.25 em que a vistoria
interna ndo seja imprescindivel, a vistoria externa sera sempre obrigatéria.

3.2.9.1.2 Nao tendo sido viabilizada a vistoria interna do imével por falha ou culpa do interessado e a mesma
for imprescindivel, caracteriza-se Vistoria Infrutifera, sendo o laudo nestes casos concluido sem atribuicdo de valor
(valor zerado), porém com a caracterizagao possivel do imével, além de fotos externas.

3.29.1.2.1 Sé&o consignados no laudo os horarios de chegada e saida do avaliador no local do imével, se possivel
também nome e telefone de pessoa que possa atestar o fato.

3.2.9.2 Para vistoria com hora marcada, ocorre a espera por parte do avaliador de no minimo 30 (trinta) minutos,
para que possa se configurar o ndo comparecimento do interessado ao local do imével.

3.2.9.3 Nas demandas enquadradas no cédigo de sistema A-412, os avaliadores credenciados realizam as vistorias
e emitem os Relatérios de Vistoria através do sistema SIMIL e os avaliadores do quadro atribuem valor aos imoveis
emitindo os Relatérios de Valoracgao.

3.2.10 INFORMACOES COMPLEMENTARES PERICIAIS

3.2.10.1 Os atestes da existéncia de estabilidade, solidez, condi¢des de habitabilidade, auséncia de vicios
construtivos graves e outros danos, somente sdo consignados nas avaliacdes de interesse da CAIXA ou seja, ndo
sdo consignados nas avaliagcBes para terceiros demandadas pelas GIHAB ou GEHPA.

3.2.10.2 ESTABILIDADE E SOLIDEZ

3.2.10.2.1 A existéncia de estabilidade e solidez esta atrelada a integridade estrutural dos imdéveis, assim como
a falta de estabilidade e solidez decorre da existéncia de comprometimento de elementos tais como fundacdes,
estruturas, alvenarias estruturais e muros de arrimo, que possam ensejar riscos de desabamento das edificagdes.

3.2.10.3 VICIOS CONSTRUTIVOS GRAVES

3.2.10.3.1 Uma vez identificada a existéncia de vicios construtivos graves, estes sao descritos no laudo de
avaliacdo e contemplados em termos de relatério fotografico.

3.2.10.3.2 Vicios construtivos considerados graves motivam a ndo aceitagdo do imével como garantia, quando
for o caso.

3.2.10.4 HABITABILIDADE

3.2.104.1 Habitabilidade pressupde a existéncia de condi¢c8es de conforto, salubridade, seguranca, de imediata
ocupacdo e utilizacdo do imdével para o fim a que se destina, seja residencial, comercial ou outros.

3.2.10.4.2 N&o havendo outras restricfes, a falta de habitabilidade ndo enseja necessariamente a ndo aceitagéo
do imdvel como garantia, conforme descrito em 3.2.11.7 _.

3.2.11 OPERAGOES CAIXA QUE ENVOLVAM GARANTIA OU RECEBIMENTO EM DACAO DE PAGAMENTO

3.2.11.1 Nas avaliagcdes em operagdes da CAIXA que envolvam garantia imobilidria ou recebimento de imdveis
em dacdo de pagamento o avaliador manifesta-se conclusivamente sobre a possibilidade de aceitacdo do imovel
como garantia sob aspectos fisicos e de mercado.

3.2.11.2 Sempre que a manifestacao for contraria a aceitacdo do imdvel como garantia, o avaliador consigna
justificativa no laudo de avaliacéo.

3.2.11.3 N&o podem constar nos laudos condicionantes para que o imével possa ser aceito como garantia e o
avaliador manifesta-se conclusivamente sobre a questéo.

3.2.11.4 A manifestacdo técnica quanto a aceitagdo do imdvel como garantia, ndo tem a finalidade por si s6
de definir o enquadramento ou aprovac¢ao do imével em um determinado programa ou operagdo, que neste contexto,
a deciséo final fica a cargo do operador do programa, a luz dos respectivos normativos.

3.2.11.5 E emitida manifestacéo contraria a aceitacdo como garantia dos iméveis:
= Em situacgao restritiva grave quanto a comercializacéo;

= Com comprometimento de suas condic¢des fisicas, falta de estabilidade e solidez, com risco de colapso/desabamento
total ou parcial, com vicios de construcao graves, que estejam sujeitos a risco de deslizamento ou desmoronamento;

= Sujeitos a enchentes ou alagamentos;
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= Com perspectiva de desapropriagdo;
= Com contaminagé&o ou indicios de contaminag&o;
= Que sejam postos de combustiveis;
= Que possuam edificagdes totalmente ndo averbadas e sejam considerados como um todo para efeito de avaliacao;

* Que ndo atendam aos requisitos minimos estabelecidos pela CAIXA conforme disposto no COT — FINANCIAMENTO
IMOBILIAIO PESSOA FISICA;

= Com divergéncias entre as caracteristicas do terreno constatadas na vistoria e as constantes na matricula do RGI
correspondente;

= Que nao possuam infra-estrutura minima estabelecida;

= Que nao constituam unidades autdénomas por serem fracdo de terreno ou estejam edificados e fagam parte de um
todo sem que tenham sido desmembrados ou individualizados;

= Produzido através de sistema construtivo tradicional ou sistema inovador sem a anuéncia da GIHAB;
= Com outras restricBes graves contatadas.

3.2.115.1 Mesmo havendo a manifestagéo contraria a aceitagdo do imdvel como garantia, em principio o mesmo
€ avaliado, a excecdo dos iméveis com indicios de contaminacdo como previsto no item 3.2.8.3 , nos casos de fragdo
de terreno ou imdvel ndo desmembrados ou individualizados, que ndo constituam unidades autbnomas conforme item
3.2.16 e havendo divergéncia entre as caracteristicas do terreno constatadas na vistoria e as constantes na matricula
do RGI correspondente, conforme item 3.2.16 .

3.2.11.5.2 Considera-se infra-estrutura minima para aceitacdo de um imdvel como garantia, a existéncia de via
de acesso ao imovel, solugdo para abastecimento de agua, solucdo para esgotamento sanitario e pluvial, redes de
energia elétrica e iluminacédo publica, e demais prescricdes determinadas para o Crédito Pessoa Fisica, aquisi¢ao de
imoével, conforme Anexo 5.

3.2.11.5.3 O imoével que contenha fragcBes ou edificagcdes ndo desmembradas ou individualizadas, podera ser
aceito como garantia, desde que seja considerado como um todo para efeito de avaliagéo.

3.2.11.6 Em se tratando de avaliacdo de unidade imobilidria, nos processos de aquisicdo ou financiamento a
construcdo individual, demandados pelas Agéncias ou CCA, é verificado pelo avaliador, para fins de garantia, além
das prescricbes contidas neste normativo, o atendimento as Condices Minimas constantes no COT -
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO PESSOA FIiSICA.

3.2.11.6.1 O néo atendimento das prescric6es ou Condig6es Minimas enseja manifestagéo contraria a aceitagéo
do imdvel como garantia, com citagdo no laudo dos itens que nao foram atendidos.

3.2.11.7 Em se tratando de imovel novo que esteja sendo entregue sem acabamento interno no todo ou em
parte e em se tratando de imdével em reforma interna sem seus acabamentos internos ou parte deles, mesmo néo
havendo condi¢c6es de habitabilidade e inexistindo outras restricdes a aceita¢cdo do imével como garantia, é atestada
a possibilidade de aceitacdo do imével como garantia.

3.2.11.8 Tendo sido constatadas divergéncias entre as reais caracteristicas do terreno e a descrigao
de terreno constante na matricula do RGI, é desaconselhada a aceitagdo do imdével como garantia.

3.2.11.8.1 N&o séo restritivas a aceitagdo do imovel como garantia e sdo desconsideradas para efeito de
avaliacdo as alteracdes sofridas em termos de abrangéncia do terreno que possam ser revertidas sem
comprometimento do imovel, a exemplo de avangcos em areas publicas ou terrenos adjacentes.

3.2.11.9 Em se tratando de avaliagdes de instala¢des industriais, assim como de maquinas e equipamentos,
€ determinado para fins de garantia o valor de desmonte dos bens, que corresponde a soma do valor do imével como
um todo envolvendo o terreno e benfeitorias, com o valor apuravel com a venda das maquinas, equipamentos e
instalacdes no estado em que se encontram;

3.2.11.10 N&o ha manifestacdo sobre a possibilidade de aceitagdo do imével como garantia nas avaliagfes
para terceiros demandadas pela GIHAB, avalia¢cfes de cunho patrimonial ou de interesse patrimonial, avaliacdes para
seguro e outras avaliagcdes que ndo envolvam ou possam envolver operagcdes com garantia imobiliaria.

3.2.11.11 Constituem requisitos para que especificamente as propriedades rurais possam ser aceitas como
garantia, dentre outros:

= Possuir georreferenciamento dos limites e confrontacdes, aprovado pelo INCRA e averbado em matricula;

= Possuir reserva legal averbada na matricula conforme o novo cédigo florestal brasileiro ou possuir o CAR - Cadastro
Ambiental Rural, com a situacdo de cadastro “Ativo”;
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» Estar sendo explorada para fins rurais (agricultura, pecuaria, silvicultura, agroindistria, lazer e turismo, dentre
outras atividades) ou possuir vocagao urbana.

= N&o possuir ocupacgdes ndo regularizadas ou invasdes.
= N&o estar localizada em sitios arqueolégicos ou areas area de prote¢do permanente.
= Im6vel ocupado por comunidades de etnias com protec¢ao legal.

3.2.11.12 Quando o imovel for rural por destinacdo e urbano por vocacdo, a avaliacdo deve ser realizada
preferencialmente por um engenheiro civil ou arquiteto com a participagcdo de um engenheiro agrobnomo para
verificacdo dos aspectos inerentes a condigdo de imével rural (ambiental, fundiéria, florestal, legal, dentre outras).

3.2.12 EXISTENCIA DE AREAS DE CONSTRUCAO NAO AVERBADAS OU PARCIALMENTE NAO
AVERBADAS
3.2.12.1 Em se tratando de edificacdo com a area parcialmente ndo averbada, para efeito de avaliagéo,

considera-se, em principio, as areas efetivamente existentes, isto é, terreno e construgéo total (areas averbadas e
ndo averbadas) e o imovel, se ndo houver outras restricdes, € passivel de aceitacdo como garantia.

3.2.12.1.1 A avaliagcdo contempla, se for o caso, o efeito desvalorizante da existéncia de areas de construgcao
ndo averbadas.

3.2.12.2 N&o pode o imdvel ser aceito como garantia se possuir area construida ndo averbada que, pelas suas
especificidades, sujeite o imdvel ndo a uma possivel, mas a uma provavel intervencdo, autuagcdo ou embargo,
principalmente pela administracdo condominial ou pelo poder publico.

3.2.12.3 Se a Matricula no RGI contiver a averbacgao da existéncia de construgdo, porém, sem a caracterizacao
do imovel inclusive em termos de area construida averbada, pelo menos em principio, o imével é descrito e avaliado,
como se toda a area construida estivesse averbada.

3.2.12.4 Quando houver a necessidade por parte do demandante, eventualmente em funcdo do programa,
além da avaliacado do imdvel como um todo, podera ser atribuido valor para a parte averbada, e a avaliacdo neste
caso, é demandada junto & GIHAB com a devida orientagéo.

3.2.12.4.1 O atendimento do pleito fica condicionado a possibilidade de identificagao e suficiente caracterizacao
da parte de construcédo averbada.

3.2.12.5 Para iméveis com area construida totalmente ndo averbada a avaliacdo determinara o valor para o
imével como um todo e o valor para o terreno como se vazio estivesse, e 0 aceite da garantia ficara condicionado a:
gue a diferenca entre valor total e valor do terreno seja menor que 50% do valor do terreno.

3.2.12.5.1 Para iméveis com area totalmente ndo averbadas o valor de referéncia para a garantia sera o valor
do terreno.

3.2.13 IMOVEIS COM INDICIOS DE CONTAMINACAO NO SOLO OU AGUAS SUBTERRANEAS

3.2.13.1 Se forem constatados indicios de contaminacdo no solo ou dguas subterraneas, tal fato é relatado

no Laudo de Avaliagdo ou no Relatério de Vistoria, € apontada a impossibilidade de aceitagédo do imével como garantia
e apontado valor nulo quando tratar-se de Laudo de Avaliacéo.

3.2.13.2 Constituem indicios de contaminagdo do solo ou aguas subterrdneas a ocorréncia no presente ou
passado, no imoével, condominio ou entorno definido conforme SARB14/FEBRABAN (principalmente a montante) de
fatores como:

= Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto;
= Respiros, bocais de enchimento, tubula¢fes saindo do solo ou po¢os de monitoramento;
= Produtos quimicos armazenados em recipientes como bombonas, tambores ou sacos;

= Manchas no solo, odores de substancias quimicas, altera¢cées na vegetacao ou ocorréncia de animais mortos, gosto
ou cheiro estranho na agua;

= Explosao ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel.
= IndUstria potencialmente poluidora de qualquer natureza;

= Mineradora, infraestrutura ferroviaria ou portuaria;
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» Posto de gasolina, de lavagem ou de lubrificagcdo de veiculos;
= Tanque de combustivel;
= Oficina mecéanica, troca de 6leo, garagens de dnibus ou caminh@es, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria;

= Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério;

= Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas,
herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes e outras substancias téxicas.

» Endereco constante de lista publica de areas contaminadas, publicadas por 6rgdo ambiental responsavel pelo
controle de poluicdo a exemplo da CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, PMSP/SP.

3.2.13.2.1 A SARB14/FEBRABAN pode ser consultada através do link
http://www.autorregulacaobancaria.com.br/paqgina/l17/16/pt-br/normativos

3.2.13.2.2 A analise do entorno do imével fica dispensada nas avaliagdes de unidades em prédio (apartamentos,
salas comerciais, lojas em prédio, vagas de garagem, etc).

3.2.13.3 A apresentagcdo de licenciamento ambiental valido ou a apresentacdo de declaracdo por 6rgao
ambiental de que o imoOvel ndo consta ou constou em lista publica de &reas contaminadas, ndo implicam
necessariamente na inexisténcia de contaminac¢do do solo ou &aguas subterrdneas, porém constitui importante
elemento subsidiario a andlise conclusiva pela GIHAB.

3.2.13.4 E emitido pelo avaliador o LIC — Levantamento de Indicios de Contaminacdo para as avaliacdes
providenciadas ou demandadas pela GIHAB, a excecao das avaliac6es de unidades em prédio de um modo geral
(apartamentos, salas comerciais, lojas em prédio, vagas de garagem, etc) bem como de casas e lotes residenciais
unifamiliares.

3.2.13.4.1 O modelo e procedimentos para elaboragdo do Relatério LIC — Levantamento de Indicios de
Contaminacao sao os constantes da SARB14/FEBRABAN.

3.2.13.4.2 O LIC é remunerado conforme Atividade G-417.

3.2.13.5 Uma vez apontada a existéncia de indicios de contaminacdo e a impossibilidade de aceitagdo do

imovel como garantia, havendo a contestacao formal por parte do cliente, agéncia ou CCA, a mesma é encaminhada
a GIHAB para anélise e providéncias para que sejam realizados pela CAIXA com custo sempre que possivel para o
cliente se o mesmo concordar, ou sejam providenciados pelo préprio cliente se assim o desejar, estudos técnicos
complementares de Avaliagdo Preliminar e Investigacdo Confirmatéria, conforme NBR 15.515, partes 1 e 2.

3.2.135.1 A Caixa disponibiliza em seu site o Guia Caixa de Sustentabilidade Ambiental — Avaliagdo Ambiental
de Terrenos com Potencial de Contaminagdo, contendo alguns subsidios para a realizacdo e apresentagdo do
Levantamento Basico e da Investigacdo Confirmatoria, no link a seguir:

http://www.caixa.gov.br/Downloads/desenvolvimento-urbano-gestao-ambiental/GuiaCAIXA web.pdf

3.2.13.5.2 Caso fique comprovada a existéncia de contaminacdo do solo ou &guas subterrdneas, o imoével
somente € aceito como garantia apds passar por remediagdo e monitoramento e for declarado imével Reabilitado
para o Uso, pelo 6rgdo ambiental competente.

3.2.13.5.3 Caso a GIHAB conclua pela inexisténcia de passivo ambiental o imdvel podera ser aceito como
garantia

3.2.14 SISTEMAS CONSTRUTIVOS INOVADORES

3.2.14.1 Para que o imoével edificado através de sistema construtivo inovador possa ser aceito como garantia,

€ necessario consultar a GIHAB de vinculacao.

3.2.14.2 N&o sdo aceitos como garantia os imoveis edificados através de sistema construtivo tradicional, cuja
tecnologia ndo é normalizada, porém seu uso é consagrado, exceto 0s casos previstos no AE091.

3.2.14.3 Em qualquer hip6tese o imével é avaliado normalmente, sempre que possivel pelo método
comparativo direto de dados de mercado ou outro método previsto na NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 desde que com
anuéncia da GIHAB.

3.2.15 UNIDADES ISOLADAS DE USO MISTO RESIDENCIAL E NAO RESIDENCIAL

3.2.15.1 Para as unidades isoladas de uso misto ou seja, aquelas nas quais coexistem partes de uso
residencial e partes de uso néo residencial, as avaliagdes em principio contemplam as areas efetivamente existentes,
isto é o terreno e construcao total (partes residencial e ndo residencial).
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3.2.15.2 O laudo contempla a descricdo em separado das partes residencial e ndo residencial, inclusive em
termos de area.

3.2.15.3 Quando houver a necessidade por parte da unidade demandante CAIXA, eventualmente em funcgéo
do Programa, de que seja realizada a avaliagcdo do imovel considerando-se apenas a parcela de uso residencial, a
solicitagdo é feita nos moldes previstos no item 3.2.5 , por caracterizar situa¢do paradigma cujo objeto de avaliacdo
nao corresponda a realidade do imével como um todo.

3.2.15.3.1 O atendimento do pleito fica condicionado a possibilidade de identificacédo e suficiente caracterizagéo
da parte de uso residencial.

3.2.16 UNIDADES COM CARACTERISTICAS CONDOMINIAIS

3.2.16.1 Havendo em um mesmo terreno multiplicidade de unidades, sem que tenha havido a instituicdo de
condominio, no laudo é apontada esta situacao, sdo descritas detalhadamente as unidades e a avaliagdo abrange o
imovel como um todo.

3.2.16.2 N&o havendo restricdes graves, com énfase para as previstas no item 3.3.11.6 o imdvel, como um
todo, pode ser aceito como garantia.

3.2.16.3 As unidades edificadas sobre o terreno, por ndo constituirem unidades autébnomas, ndo podem ser
avaliadas e nem tdo pouco aceitas como garantia individualmente.

3.2.17 VAGAS DE GARAGEM AUTONOMAS AVALIADAS CONJUNTAMENTE COM OUTRAS UNIDADES
CONDOMINIAIS TAIS COMO APARTAMENTOS OU ESCRITORIOS

3.2.17.1 Para as avaliagdes de unidades condominiais como apartamentos, escritérios e eventualmente lojas,
conjuntamente com vagas de garagem autbnomas no ambito de uma mesma operacdo, sao fornecidas as Certiddes
de Matricula para todas as unidades abrangidas ou seja, para a unidade principal e vagas de garagem autdbnomas.

3.2.17.2 A avaliacdo é materializada em um anico laudo contendo a identificagdo de todas as unidades
abrangidas, por exemplo: apartamento 403 e vagas de garagem 15 e 17.

3.2.17.3 No quadro de areas do SIMIL, as areas privativas das vagas sdo langadas como “Privativas
Descontinuas” e as areas comuns das vagas sdo somadas a area comum da unidade principal.

3.2.17.4 Nas operacdes de aquisicdo de unidades residenciais condominiais, normalmente apartamentos,
onde as vagas de garagem sejam autbnomas e todos os proprietarios de apartamentos assemelhados possuam
vaga(s) de garagem em determinadas proporc¢des, a avaliacdo abrange, em principio, além do apartamento, as
vaga(s) de garagem em numero compativel com os demais apartamentos.

3.2.17.4.1 Quando esse requisito nao for atendido é solicita pelo avaliador junto a unidade demandante a
inclusdo de vaga(s) de garagem na operac¢ao, para que o imovel possa ser avaliado.

3.217.4.1.1 Havendo o entendimento da GIHAB de que a auséncia ou insuficiéncia de vagas, nao comprometerao
a liquidez do imével principal e que existem no segmento de mercado em questdo, elementos comparativos que
viabilizem a avaliagcdo sem utilizagdo do campo de arbitrio para tal, a GIHAB podera autorizar a realizagdo da
avaliacdo nestas condicdes.

3.2.17.5 As vagas de garagem ndo autdbnomas vinculadas sdo abrangidas nas avaliacbes de unidades
condominiais como apartamentos, escritdrios e eventualmente lojas, desde que identificadas fisicamente por ocasiédo
da vistoria e aparegcam registradas documentalmente de forma explicita, seja nas Certiddes de Matricula ou em outros
documentos complementares como Convenc¢ado de Condominio ou Memorial de Incorporacéo.

3.2.17.5.1 Quando identificada por ocasido da vistoria a existéncia de vagas de garagem vinculadas ao
apartamento ou escritério, e as mesmas vagas nao aparecam explicitamente na Certiddo de Matricula, é solicitada a
unidade demandante documentagdo complementar comprobatéria para que o imdvel possa ser avaliado.

3.2.18 IMOVE[S ADJUDICADOS, EM EXECUGCAO EXTRAJUDICIAL, EXECUCAO JUDICIAL OU CONTRATO
SUB-JUDICE
3.2.18.1 Nessas situacdes as Unidades Demandantes fornecem sempre que possivel, além da Certiddo de

Matricula, cépia do ultimo laudo de avaliagdo com definicdo de valor e do laudo da ultima avaliagcdo realizada com
vistoria interna, que podem ser coincidentes, além de outros documentos disponiveis, tais como projetos e croquis,
gue possam servir como subsidio na caracterizagdo interna do imével, na hip6tese de ndo se conseguir vistoria-lo
internamente.
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3.2.18.2 As avaliagbes em questdo quando pertencentes ao grupo da atividade A-401, sdo demandadas
diretamente as empresas credenciadas pelas unidades detentoras das operag8es, com énfase para as GILIE, RELIE,
GIGAD ou REGAD.

3.2.18.3 As avaliagdes de imdveis neste contexto contemplam as influéncias inerentes, normalmente
desvalorizantes, seja em func¢éo da situagéo legal ou dominial diferenciadas do estado de ocupac¢éo além e outros
aspectos.

3.2.18.3.1 N&o tendo sido possivel traduzir esta influéncia através do modelo de regressédo, o avaliador o faz
utilizando o campo de arbitrio, tal como previsto na NBR 14.653-2

3.2.18.4 Quando as avaliagdes forem demandadas pelas GILIE ou RELIE, além do valor final, ou seja, do valor
de avaliacédo, é indicada a faixa de valores admissiveis.

3.2.18.5 As avaliagdes de empreendimentos representados pelas suas unidades padrdo tipo sao
providenciadas apenas pelas GIHAB e apresentadas através de Laudo modelo Completo.

3.2.18.6 O avaliador informa sempre que possivel no laudo, se o im6vel estd desocupado ou ocupado,
sua forma de ocupacao (cliente, inquilino, ex-mutuéario, invasor, entre outros), nome e telefone de contato do
ocupante.

3.2.18.7 N&o tendo se viabilizado a vistoria interna, o avaliador caracteriza o imoével objeto através de situacgéo
paradigma, com base na vistoria externa, em laudos de avaliacdo anteriores, em aspectos internos de imoveis
assemelhados e outros subsidios disponiveis.

3.2.18.7.1 S&o consignadas no campo Informagdes Complementares:
Data e horario da visita e 0 motivo da nédo realizagéo da vistoria interna;

Tratar-se de avaliacdo com base em situacdo paradigma e quais foram os subsidios adotados para caracterizagédo do
objeto da avaliacdo, nos aspectos que dependiam da vistoria interna.

3.2.18.7.2 Aspectos como o estado de conservacdo interno, existéncia de vicios construtivos, estabilidade e
solidez e condi¢des de habitabilidade também séo inferidos com base nos subsidios disponiveis.

3.2.18.7.2.1 Quando néo se dispuser de subsidios suficientes para a formac¢ao de convic¢ao a este respeito e ndo
havendo indicios em contrario, os imoéveis sdo considerados com estado regular de conservagcdo, sem vicios
construtivos graves, com estabilidade, solidez e condi¢des de habitabilidade.

3.2.18.7.3 N&o sdo adotados como subsidios aspectos documentais que aparentemente nao correspondam a
realidade verificada do imovel.

3.2.18.7.4 A manifestacdo quanto a garantia nessas situacfes segue as mesmas orientagdes descritas a
respeito, e é baseada nas condi¢des gerais da situagao paradigma.

3.2.18.7.5 Mesmo ndo sendo possivel a vistoria interna, os registros fotograficos externos do imével objeto
compdem invariavelmente o laudo de avaliacéo.

3.2.18.7.6 N&o tendo sido possivel uma minima caracterizacdo do imOvel por situacdo paradigma, pela
insuficiéncia ou deficiéncia de subsidios, o laudo de avaliacdo é gerado e entregue sem valor de avaliacdo, com a
devida justificativa.

3.2.18.8 Em se tratando de renegociacao de dividas ou em outras situacfes em que hé o interesse do mutuario
envolvido, vale a regra geral que prevé a obrigatoriedade da vistoria interna do imoével para que a avaliagdo possa
ser realizada.

3.2.19 AVALIACOES NAS ANALISES DOS PEDIDOS DE ANUENCIA PARA REFORMAS E AMPLIACOES EM
IMOVEIS HIPOTECADOS OU ALIENADOS EM FAVOR DA CAIXA

3.2.19.1 Nas analises dos pedidos de anuéncia feitos por mutuarios junto a CAIXA, para que 0S mesmos
possam empreender reformas em iméveis hipotecados ou alienados, sdo providenciadas as seguintes avaliagfes
pelas GIHAB, a partir de demandas de outras unidades CAIXA:

a) Avaliacdo do imovel considerado hipoteticamente reformado de acordo com o projeto arquitetdénico e memorial
descritivo apresentados;

b) Acessoriamente, no mesmo laudo de avaliacdo, é descrito e avaliado o imovel na pior condigdo de valor que
venha a assumir durante a intervencao, eventualmente com demolicdo ou comprometimento de parte ou de toda a
edificacdo e outras benfeitorias.

3.2.19.2 O laudo de avaliacdo faz parte integrante da analise como um todo que pode abranger outros
aspectos técnicos que afetem ou possam afetar a garantia e pode ser materializada em forma de laudo de analise ou
parecer técnico, a ser encaminhado a unidade demandante.
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3.2.19.3 As referidas avaliacBes séo realizadas ou monitoradas por profissionais do quadro das GIHAB e os
laudos de avaliacdo sdo gerados através do sistema SIMIL.

3.2.20 AVALIACOES DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS URBANOS NO AMBITO DAS ANALISES DO
CREDITO IMOBILIARIO

3.2.20.1 Os trabalhos de avaliacdo s&o providenciados pelas GIHAB, elaborados ou monitorados pelos
profissionais do quadro, objetivando determinar os parametros de mercado representados pelos valores de avaliagéo
e correspondentes intervalos de valores admissiveis, como a seguir discriminados:

De compra/venda dos terrenos (glebas ou lotes) vazios ou considerados como se vazios estivessem;

De compral/venda das tipologias (unidades padrédo tipo) dos empreendimentos prontos ou considerados prontos,
qguando estiverem em construgdo ou na planta;

3.2.20.2 As avaliagbes sdo apresentadas em forma de Laudo modelo Completo, conforme Apensado 1.
3.2.20.2.1 Quando apresentadas em forma de Laudo Simplificado de Uso Restrito, sdo fornecidos relatérios do

modelo de regresséo, abrangendo pelo menos os relatérios de resultados estatisticos, tabela de dados e projegcdes
de valores.

3.2.20.3 Independentemente da forma de apresentacado, as avaliacBes das tipologias (unidades padréo tipo)
sdo cadastradas no SIMIL.

3.2.21 AVALIACAO DAS TIPOLOGIAS PADR:&O DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS URBANOS
USADOS PARA FINS DE RENEGOCIACAO DE DIVIDAS DOS MUTUARIOS OU RECUPERACAO DE
ATIVOS

3.2.21.1 As tipologias padrao (ou unidades padréo tipo) de empreendimentos imobiliarios usados, representam

um grupo de unidades que, se consideradas na sua arquitetura original, sejam assemelhadas e as mesmas se possa
atribuir um mesmo valor de avaliagao.

3.2.21.2 Para efeito de avaliacdo as tipologias padrédo sdo consideradas hipoteticamente na sua arquitetura
original e com estado de conservagao compativel com o estado de conservacdo predominante entre as unidades que
representam.

3.2.21.3 Na definicdo das tipologias padrdo, considera-se ndo somente aspectos intrinsecos originais como
area e divisdo interna, mas também aspectos que imponham diferencas de valores de avaliagdo como, por exemplo,
posicao de frente ou de fundos, virados para o mar ou para uma comunidade, com variagcdo de area de terreno ou
numero de vagas de garagem.

3.2.21.4 As unidades que, a excecdo de pequenas diferencas de area, sejam assemelhadas nos demais
aspectos considerados para efeito de avaliagcdo, podem ser representadas por uma mesma tipologia padréo, desde
gue as mesmas possa ser atribuido um mesmo valor de avaliagcdo projetado pela média das areas e que este valor
esteja inserido dentro dos respectivos intervalos de valores admissiveis projetados individualmente.

3.2.21.5 Para avaliacao das tipologias padrdo ndo ha a obrigatoriedade de vistoria de todas as unidades por
elas representadas, mas de unidades em proporcdo apenas suficiente para a caracterizacédo da tipologia padrao.

3.2.21.6 Nas avaliagdes das tipologias padrdo de empreendimentos da EMGEA, demandadas normalmente
pelas GIGAD, REGAD ou CETER junto as GIHAB, além da estimativa pontual também sao fornecidos, os intervalos
de valores admissiveis.

3.2.22 DETERMINACAO DO VALOR LOCATIVO DE MERCADO DE IMOVEIS URBANOS A SEREM LOCADOS
PELA CAIXA OU PELOS TRIBUNAIS E EM OUTRAS SITUACOES ENQUADRAVEIS ONDE AS
CARACTERISTICAS DO IMOVEL OBJETO EXTRAPOLEM AS CARACTERISTICAS DA AMOSTRA DE
MERCADO POSSIVEL

3.2.22.1 Como regra geral, consideram-se objetos das avaliagcdes os imdveis a serem locados, como se
adaptados estivessem a necessidade dos locatarios.

3.2.22.2 O método comparativo direto de dados de mercado é sempre que possivel utilizado e com a maior
abrangéncia possivel na contemplacdo do objeto da avaliagdo (Parte A).

3.2.22.3 Nas avaliagdes sdo considerados os efeitos valorizantes das benfeitorias que serdo custeadas pelos
locadores.

3.2.22.4 Quando existirem aspectos do objeto da avaliagdo que ndo possam ser abrangidos pela avaliagdo

comparativa por insuficiéncia de informac¢des referenciais de mercado face a atipicidade do bem a avaliar no
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seguimento de mercado em que se insere, calcula-se parcela complementar em separado (Parte B), para compor o
valor locativo mensal global do imdvel objeto (Partes A + B).

3.2.22.4.1 O método a ser utilizado para a definicdo da parcela de aluguel complementar (Parte B), é
tecnicamente definido pelos autores das avaliacdes, obedecendo-se os preceitos da NBR 14.653 em suas partes.

3.2.22.4.2 Em se tratando da CAIXA e dos Tribunais os custos das adaptagBes ou customizagdes previstas para
0s imoveis quando necessarios sao fornecidos pelas GILOG ou suas areas gestoras da Matriz, de forma descritiva,
analitica, contendo assinatura de Profissional Responsavel Técnico e ART.

3.2.22.4.2.1 E dispensavel a apresentacdo de ART sempre que a peca técnica contendo os custos for de autoria
de profissionais do quadro lotados nas GILOG ou suas areas gestoras da Matriz.

3.2.22.4.3 Em se tratando de custos de autoria de profissionais contratados, os mesmos sdo monitorados pelos
profissionais do quadro lotados nas GILOG ou suas areas gestoras da Matriz .

3.2.22.4.4 Na informacédo dos custos sdo segregados os itens ou parcelas que serdo custeados pelos locatarios
e pelos locadores.

3.2.22.45 Quando o aluguel ou parcela complementar de aluguel forem avaliados com a utilizacdo de fatores
de comercializag¢ao e taxas de rentabilidade, estes parametros sdo fundamentados no bojo do trabalho de avaliacéo.

3.2.22.4.6 Em se tratando de avaliagdes para renovagdes de contratos de aluguel, os custos utilizados para a
avaliacdo na contratacdo podem ser recalculados ou atualizados por indices, e sobre os mesmos é aplicado um fator
de depreciacdo das benfeitorias, em funcdo do tempo transcorrido desde a sua execuc¢do e das condi¢des de
conservacgdo das mesmas.

3.2.22.4.7 A solucdo de avaliacdo do valor locativo descrita é aplicavel também a determinados casos de
determinacao do valor de compra e venda quando existirem aspectos do objeto da avaliacdo que igualmente néo
possam ser abrangidos pela avaliagdo comparativa.

3.2.22.5 A avaliagdo de luvas pelas GIHAB ficard condicionada ao fornecimento pela demandante, sob a
responsabilidade das mesmas, de informac8es referenciais suficientes de cobrancas de luvas que tenham sido
praticadas no mercado onde se insere o imével a ser locado, com citagcdo das fontes das informacdes e caracterizacdo
dos imoveis respectivos.

3.2.23 AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS PATRIMONIAIS DE USO PARA FINS DE ATUALIZAGCAO DE
BALANCO
3.2.23.1 As avaliacdes de imoveis patrimoniais de uso para fins de atualizacdo de balango objetivam o valor

venal de mercado do imével como um todo, o valor do terreno considerado como se vazio estivesse e o valor agregado
pelas benfeitorias.

3.2.23.2 O valor agregado pelas benfeitorias corresponde a diferenca entre o valor de mercado do imoével
como um todo e o valor do terreno considerado como se vazio estivesse.

3.2.23.3 Em se tratando de imdveis abrangendo duas ou mais unidades autbnomas (matriculas
individualizadas) integradas fisicamente, avalia-se o imével como um todo e atribui-se valor as unidades autbnomas
de tal sorte que a soma dos valores das unidades corresponda invariavelmente ao valor obtido do imével como um
todo.

3.2.23.3.1 A critério do avaliador os valores das unidades podem ser obtidos através das respectivas fracdes
ideais ou coeficientes de proporcionalidade que venham a ser estabelecidos, por exemplo, a partir da relacdo entre
o valor de cada unidade considerada em condi¢cdes normais e a soma dos valores destas unidades.

3.2.23.4 Estas avaliagGes sdo apresentadas através de laudo modelo completo ou laudo modelo simplificado
de uso restrito sempre desde que o mesmo for aplicavel.

3.2.23.4.1 Sempre que utilizado o modelo de laudo simplificado de uso restrito é gerada também a capa-resumo
do laudo modelo completo e juntados todos os itens previstos para os anexos do laudo modelo completo.

3.2.24 AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS PARA SEGURO

3.2.24.1 Nas avaliacdes para seguro sdo definidos os custos de reproducéo e reedicdo das benfeitorias do
imével a serem seguradas, indicadas pelo demandante da avaliagéo.

3.2.24.2 Ha situacdes em que o seguro é realizado pelo valor mercado do imével objeto, o que enseja a
avaliacdo de mercado com este objetivo.
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3.2.25 IMOVEL A SER CONSIDERADQ, PARA FINS DE AVALIAQAO, COM CARACTERI'STICAS
INTRINSECAS HIPOTETICAS NAO CORRESPONDENTES A SUA REALIDADE (SITUACAO
PARADIGMA)

3.2.25.1 Este recurso ndo pode ser empregado nos programas e operagdes da CAIXA.

3.2.25.2 Extraordinariamente este recurso pode ser utilizado para:

= Para atender a determinag¢des legais ou necessidades processuais;
= Nas situagdes previstas nos itens 3.2.12.5, 3.2.19, 3.2.20, 3.2.21, 3.2.22;

* Nas renegociac8es de divida em que o imdvel ja se encontra hipotecado a CAIXA, ndo havendo renovacado de
crédito com liberacdo de novo limite ou valor financeiro ao cliente.

3.2.25.2.1 Para quaisquer outras finalidades somente com autorizagdo da GEHPA.

3.2.25.3 A realizacdo da avaliagdo fica condicionada a disponibilidade de subsidios para uma suficiente
caracterizacdo do objeto da avaliagéo.

3.2.25.4 Nos laudos de avaliacdo sédo descritos os imdveis tal como considerados para efeito de avaliacao e,
acessoriamente, sdo descritos os imoéveis tal como se encontram atualmente.

3.2.25.5 Sé&o exemplos a avaliagdo de imdvel considerado como se original estivesse ou tal como a época do
financiamento ou ainda tal como se encontrava em determinada data.

3.2.26 PRESTACAO DE SERVICOS DE AVALIAGCOES PARA TERCEIROS

3.2.26.1 A prestacdo de servicos de avaliagdo para terceiros sao realizadas através do CAIXA AVALIA ou por
meio de contratos de prestacao de servigo firmados entre a CAIXA e 6rgdos e empresas da administragdo publica
direta e indireta, autarquias ou fundacfes, e os objetos das avaliacdes sdo imdveis urbanos ou bens correlatos
urbanos, conforme disposto no AE044.

3.2.26.2 Nas demais situagdes, os pedidos somente sdo atendidos quando houver a obrigatoriedade legal ou
contratual ou ainda com autorizagcdo da GEHPA.

3.2.26.3 Sempre que previsto no contrato ou solicitado pela entidade contratante, sdo fornecidas cépias das
ART ou RRT dos trabalhos de avaliagdo, o que pode ocorrer junto com o laudo de avaliagcao ou a posteriori, seja em
forma de ART/RRT individual ou multipla.

3.2.26.4 Os trabalhos de avaliagdo para terceiros sdo ordinariamente providenciados pelas GIHAB e
apresentados através de laudos em modelo previsto em contrato e de acordo com o tipo de imdével, conforme

Apensado A.

3.2.26.4.1 E previsto o laudo em modelo simplificado nos casos a seguir listados e cujos iméveis se enquadrem
na atividade A401.

= Avaliagdes para a EMGEA e outras entidades que possuem contrato de alienacdo de imoveis com a CAIXA sob a
gestdo da GEIPT, GETER ou GEEAD e das suas filiais GILIE ou RELIE, CETER, GIGAD ou REGAD que séo via de
regra demandadas pelas mesmas diretamente as empresas credenciadas;

= Avaliagdes para seguradoras previstas na CIRCULAR SUSEP N°. 284/05 e na CIRCULAR SUSEP N°. 300/05;
= Avaliacdes para as Instituicdes de Crédito previstas na Circular CAIXA 147/98;

= Avalia¢gdes de imoveis funcionais que sdo demandadas exclusivamente pelas GIHAB.

3.2.27 AVALIACOES EM MASSA E PLANTAS DE VALORES GENERICOS - PVG

3.2.27.1 Trata-se da avaliacdo de grupo de imoveis distribuidos espacialmente, referenciada a uma
determinada data, usando-se procedimentos padronizados e normalizados, sem necessariamente vistoriar os imoveis
individualmente, com caracterizacao dos mesmos, por exemplo, a partir de informac¢des cadastrais ou levantamentos
por imagem de satélite ou aerofotos.

3.2.27.2 O método recomendado é o comparativo direto de dados de mercado, onde sdo buscados modelos
de regressao linear ou de regressdo espacial, representativos do comportamento de mercado para as diversas
tipologias e situacfes de mercado existentes.

3.2.27.3 A abrangéncia dos modelos esta atrelada a precisédo de resultados requerida conforme a finalidade
do trabalho, a estrutura de mercado e as zonas homogéneas de avaliacdo especificas.
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3.2.27.4 Modelos de regresséo linear ou de regressao espacial sdo utilizados também para a obtengéo de
fatores como os de transposi¢cdo e comercializagdo, a serem empregados nas avaliagcdes em massa por fatores ou
pelo método evolutivo.

3.3 ESTUDOS DE VELOCIDADE DE VENDAS DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS URBANOS
3.3.1 ASPECTOS GERAIS DOS ESTUDOS DE VELOCIDADE DE VENDAS
3.3.1.1 O Estudo de Velocidade de Vendas (EVV) de determinado empreendimento imobiliario abrange o

estudo do comportamento desse empreendimento no contexto de mercado em que se insere, sob a Gtica do ritmo de
vendas de suas unidades, que podera ser expresso em Velocidade de Vendas VV ou Indice de Velocidade de Vendas
IVV.

3.3.1.2 A Velocidade de Vendas (VV) traduz o quantitativo de unidades imobiliarias comercializadas e o indice de
Velocidade de Vendas (IVV) traduz o percentual de unidades imobiliarias comercializadas referenciados no tempo.

3.3.1.3 Nao havendo indicacao contréaria, a VV e o IVV sdo considerados mensais.
3.3.1.4 Os resultados dos EVV séo designados por Estimativas de indices de Velocidade de Vendas (EIVV).

3.3.1.5 Nos empreendimentos compostos por mais de uma tipologia de unidade, para os quais tiverem sido obtidos
EIVV especificos por tipologia, sdo gerados a partir das mesmas, conforme o caso, o EIVV global do empreendimento
e o EIVV para as tipologias.

3.3.1.6 Somente sao realizados obrigatoriamente pelas GIHAB estudos de velocidade de vendas de
empreendimentos imobiliarios residenciais ou da fracdo residencial de empreendimentos mistos.

3.3.1.6.1 A realizagdo de EVV de empreendimentos imobilidrios comerciais ou a abrangéncia nos EVV da

fracdo comercial de empreendimentos mistos ficara condicionada a possibilidade de obtencdo de informagdes
subsidiarias pelas GIHAB.

3.3.1.7 Por premissa influenciam a VV os aspectos mercadoldgicos, soécio-econdmicos, populacionais, as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos empreendimentos como um todo e de suas unidades em particular.

3.3.1.7.1 Sé&o exemplos de aspectos ou variaveis influenciantes a localizagéo, aspectos das tipologias
como area, quantidade de dormitdrios, garagem, prec¢o, padrao construtivo, condi¢cfes de financiamento, qualidade,
inovacdo e adequacdo do projeto do empreendimento, esforcos de marketing empreendidos nas vendas, relacéo
preco/valor de mercado, niveis de estoque e de demanda da regido de influéncia, estagio da obra e porte do
empreendimento.

3.3.2 DADOS REFERENCIAIS

3.3.2.1 S&o referenciais para os EVV as informacfes apresentadas pelas empresas proponentes do
Crédito Imobiliario, através das FRE — Ficha Resumo do Empreendimento e seus anexos, assim como as informacdes
de comprovacado de vendas constantes nos processos do Crédito Imobiliario.

3.3.2.2 Séo utilizadas também informac¢des obtidas diretamente no mercado imobiliario através de pesquisa,
a qual, se comparada a pesquisa para fins de avaliacdo, é mais complexa, na medida em que, por exemplo, ndo se
pode obter dados de mercado de velocidade de vendas nos anuncios de classificados de jornal ou anuncios pela
internet.

3.3.3 CLASSIFICACAO DOS TIPOS DE FUNDAMENTACAO E METODOLOGIAS

3.3.3.1 FUNDAMENTACAO TIPO | - ESTUDO DE VELOCIDADE DE VENDAS COM BASE EM ANALISE
COMPARATIVA SIMPLIFICADA

3.3.3.1.1 EVV realizado por meio de analise comparativa simplificada das informa¢gdes de mercado
disponiveis, com priorizagcdo dos empreendimentos que sejam 0s mais comparaveis com o empreendimento em
andlise, sob a 6tica dos diversos aspectos influenciantes.

3.3.3.1.2 Sempre que possivel sdo realizadas homogeneizacdes.

3.3.3.1.3 O periodo de abrangéncia dos dados referenciais é definido em funcdo do dinamismo do
mercado e do nivel de uniformidade das vendas mensais.

Vigéncia: 08/10/2018 23/ 26



#CONFIDENCIAL #05 Corporativa

W Todos os empregados da CAIXA e de empresas do
ﬂ conglomerado, prestadores de servigo, estagiarios, COT - AvaliagBes 024
usuarios da fabrica e adolescentes aprendizes, no

exercicio de suas atribuicdes

3.3.3.2 FUNDAMENTACAO TIPO Il - ESTUDO DE VELOCIDADE DE VENDAS COM BASE NAS VARIACOES DOS
NIVEIS DE ESTOQUE DAS UNIDADES, NUMA DETERMINADA REGIAO DE INFLUENCIA OU DE UM GRUPO DE
EMPREENDIMENTOS REFERENCIAIS

3.3.3.2.1 Outra forma de realizacdo do EVV consiste na andlise da variacdo do nivel de estoque de unidades numa
determinada regido de influéncia ou do nivel de estoque de um grupo de empreendimentos de referéncia.

3.3.3.2.2 A variacdo de estoque é obtida a partir da razdo entre o quantitativo de unidades vendidas
em determinado periodo e o resultado do somatério do estoque de unidades inicialmente existentes com o nimero
de unidades lancadas durante o periodo de abrangéncia.

. IVV = Uv/ ((Eo + UL)*t)
= Sendo:
Uv - unidades vendidas no periodo de abrangéncia;
Eo - estoque no inicio do periodo;
= UL - nimero de unidades langadas no periodo;
= t - periodo de abrangéncia em meses.

3.3.3.2.3 A anélise de estoques podera ser segmentada por tipologias das unidades, considerando-se 0os aspectos
intrinsecos e extrinsecos mais relevantes dos empreendimentos como um todo e de suas unidades em particular.

3.3.3.24 As EIVV obtidas por analise de variacdo de estoque ao longo do tempo podem ser tratadas
estatisticamente para estudos de influéncias temporais, regionais e de outros aspectos.

3.3.3.3 FUNDAMENTACAO TIPO Ill - ESTUDO DE VELOCIDADE DE VENDAS COM A VIABILIZACAO DE
MODELO DE REGRESSAO LINEAR CLASSICO OU ESPACIAL

3.3.3.3.1 Os EVV através de regressdo classica ou espacial sdo viabilizados a partir de informacdes de
mercado, com variaveis independentes ou explicativas representando os principais aspectos influenciantes das
velocidades de vendas e com variavel dependente ou explicada representando as VV ou os IVV.

3.3.3.3.2 Em fungao da inexisténcia ou insuficiéncia de informac8es de mercado locais, pode ser feita a transposicédo
ou abrangéncia de informacbes de outros setores ou bairros, eventualmente de outros municipios, desde que
atendidos requisitos minimos exigiveis para a aplicacdo das metodologias.

3.3.3.3.3 Em se tratando de estudos, o que sugere a dificuldade ou até mesmo a impossibilidade da obtencédo de
elevados niveis de precisdo, o conceito de macromodelo de regressdo ou modelo de regressédo genérico é aplicavel
aos Estudos de Velocidade de Vendas e sua utilizacdo gera perspectivas de economia de escala e racionalizagédo
dos trabalhos.

3.3.3.4 AUSENCIA DE FUNDAMENTACAO

3.3.3.4.1 Diante da absoluta e justificada impossibilidade de realizacdo dos estudos de velocidade de vendas nos
moldes previstos acima, por insuficiéncia de informacgdes de mercado subsidiarias, é tolerada a adog¢é&o de resultados
de estudos publicados para a regido por entidades setoriais reconhecidas como SINDUSCON, ADEMI ou SECOVI,
desde que ndo existam indicios de que tais resultados ndo sejam representativos para o empreendimento em anélise.

3.3.3.4.2 Adotados os resultados publicados nas condi¢des acima, no Parecer — Velocidade de Vendas néo é indicado
o tipo de fundamentacéo e justificada a decisdo no campo Informac8es Complementares.

3.3.4 RESULTADOS

3.3.4.1 Os resultados dos EVV sédo alcancados com base nas informacGes de mercado subsidiarias obtidas,
refletirdo, portanto, a realidade de mercado que as mesmas representam, inclusive temporal, com graus de incertezas
atrelados as informacdes referidas, assim como a metodologia a ser empregada.

3.3.4.2 Consta também que os parametros definidos podem ainda tornar-se menos representativos ou até nédo
representativos em cenarios de mercado futuros, em funcéo das oscilagdes possiveis, inclusive no que se refere a
possibilidade de saturagdo ou retracdo de mercado.

3.35 PARECER - VELOCIDADE DE VENDAS
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3.3.5.1 Os trabalhos de EVV sé&o apresentados em forma de Parecer — Velocidade de Vendas.

3.3.5.1.1 Parecer — VV com o respectivo modelo de cabecalho de anexo caracteriza padréo obrigatério.

3.3.5.2 Ao Parecer — Velocidade de Vendas sdo obrigatoriamente anexados a memoria de pesquisa e calculos do
Estudo de Velocidade de Vendas, que, no caso da utilizagdo de modelo de regressao, poderdo ser representados
pelos relatérios do préprio modelo.

3.3.5.3 Em se tratando de empreendimentos ainda ndo concluidos, uma das fotos obrigatérias, a de fachada, é
extraida de sites, folders, maquetes e outros materiais de divulgacao e outra foto obrigatoria retrata o empreendimento
no estagio em que se encontra.

3.3.5.4 O Parecer - VV é gerado em 02 vias, uma delas é encaminhada a unidade demandante e outra arquivada
na GIHAB.

3.3.5.5 Toda a parte textual do EVV é langada no campo Informa¢c6es Complementares do Parecer — VV e, desde
que mantido o modelo de cabecalho de anexo padronizado, podem ser gerados anexos de continuagcdo do campo
Informagdes Complementares ou anexos contendo as tabelas de informac6es de mercado, tabelas de
homogeneizagdo e saneamento amostrais (Fundamentacao I), tabelas demonstrativas das variagdes dos niveis de
estoque (Fundamentacdo Il), e outras informacdes e tabelas que componham os memoriais de pesquisa e célculo.

3.3.5.6 Quando da utilizacdo de Modelos de Regressédo Linear Classicos ou Espaciais=(Fundamentacéo Ill), sdo
fornecidos seus relatérios como anexos do Parecer — VV, inclusive tabelas de informag¢des de mercado.

3.4 PADRAO DE ASSINATURA NAS PECAS TECNICAS
3.4.1 Todas as pecas técnicas sao assinadas pelo seu responsavel técnico.

3.4.1.1 No caso de peca técnica de empresa credenciada podera ser exigida, a critério da CAIXA, também a
assinatura de um de seus representantes legais.

3.4.2 As Assinaturas poderéo ser:
= Em meio fisico: Assinatura feita de forma manual na peca técnica, quando entregue em via impressa ou digitalizada.

= Em meio digital: E utilizada assinatura digital no padrdo ICP-Brasil, com carimbo de tempo emitido por uma ACT
vinculada ao ICP-Brasil e utilizando programas assinadores que possibilitem sua verificacdo através do portal
http://certificadodigital.caixa.

4 PROCEDIMENTOS
4.1 PEDIDOS DE REVISAO DAS AVALIACOES
4.1.1 Os pedidos de revisdo das avaliagdes sdo admitidos ndo com o objetivo de atender a interesses das partes

envolvidas, mas tdo somente de corrigir distorcdes de qualquer natureza, porventura existentes nos trabalhos por
falha de seus autores, podendo, especificamente em termos de resultado da avaliacdo, resultar na diminuigéo,
manutenc¢do ou aumento de valor.

4.1.2 Caso a demanda da avaliacdo tenha sido feita diretamente as empresas credenciadas, a unidade
demandante ou CCA solicita a revisdo as empresas credenciadas em primeira instancia, e as GIHAB em dultima
instancia, com apresentagcdo de argumentagcdo fundamentada, contendo os subsidios que levaram a sua convicgéo
de valor.

4.1.3 Quando a demanda de avaliagdo tiver sido feita diretamente a GIHAB a unidade ou entidade demandante
recorre a propria GIHAB

4.1.4 A GIHAB ndo admite como argumentos opinides pessoais de valor ou opiniGes de valor por imobiliarias ou
corretores de imoveis.

4.1.5 Em relagdo a subsidios comparativos (anuncios, negécios realizados), o reclamante fornece as respectivas
fontes para que possam ser eventualmente confirmados pela CAIXA.

4.1.6 Havendo concordancia parcial ou total com a argumentacédo apresentada, a empresa credenciada/GIHAB
providencia a reedi¢céo e substituicdo do laudo.

4.2 APLICATIVO SIMIL E BANCO DE DADOS PARA FINS DE AVALIAGCAO DE IMOVEIS

4.2.1 As empresas credenciadas e as GIHAB geram os laudos de avaliagdo e relatérios de vistoria simplificados
de uso restrito através sistema SIMIL em formato “pdf’.
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4.2.2 Os responséaveis técnicos e legais pelos laudos de avaliacdo e relatérios de vistoria em meio digital os
assinam digitalmente ou os imprimem, assinam fisicamente e digitalizam para serem disponibilizados as unidades
demandantes.

4.2.3 As empresas credenciadas e/ou GIHAB inserem os laudos e relatérios no SIOPI quando demandados via
este sistema.

4.2.3.1 Nos demais casos ou seja, quando ndo demandados via SIOPI, as empresas credenciadas e/ou GIHAB
enviam os laudos e relatérios em meio digital ou digitalizados previamente as unidade demandantes por email e
posteriormente, a critério da unidade demandante, entregam em papel assinados em original.

4.2.4 Por ocasido da prestacdo de contas, as empresas credenciadas encaminham os laudos também as GIHAB
de vinculacdo das empresas.

4.2.5 As empresas credenciadas e/ou GIHAB também geram as fichas de pesquisa para iméveis compativeis com
as tipologias A-401, através do SIMIL.

4.2.5.1 As GIHAB definem além dos campos obrigatérios as informag¢des minimas adicionalmente constantes nas
fichas de pesquisa.

4.2.5.2 Alternativamente e preferencialmente a empresa credenciada fornece a informacdo de compra e venda do
proprio imdvel avaliando, desde que obtida de forma apropriada para que seja suficientemente confiavel, com registro
dos dados da fonte (nome, telefone e/ou email/site).

4.2.5.3 Caso sejam necesséarias pesquisas adicionais direcionadas para determinada tipologia ou regido, a fim de
suprir as caréncias especificas de dados de mercado em sua base de informag¢des, as GIHAB demandam pesquisas
através do SIGDU 4.48 e monitoram 0 processo.

4.3 ART - ANOTA(;AO DE RESPONSABILIDADE TECNICA E RRT — REGISTRO DE RESPONSABIIDADE
TECNICA
4.3.1 Para todos os trabalhos de avaliagdo, tenham sido realizados pelos profissionais do quadro ou por empresas

credenciadas, estes providenciam as ART junto aos CREA ou os RRT junto aos CAU, respeitados o0s prazos
regulamentares estabelecidos pelos mesmos, seja individualmente ou conjuntamente através de ART multipla ou RRT
multiplo.

4.3.1.1 Os profissionais do quadro as ART e RRT podem realizar na modalidade ART ou RRT de Cargo e Funcgéo.

4.3.2 A GIHAB/empresa credenciada fornece copia da guia de ART ou RRT sempre que houver solicitagdo por
parte do demandante ou esteja previsto contratualmente, em se tratando de avaliagdes para terceiros conveniados.
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