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INSTRUCAO NORMATIVA SEFAZ/DRM N° 019/2020

PUBLICADO NO DOM DE 23 DE DEZEMBRO DE 2020
REPUBLICADO POR TER SAIDO COM INCORRECAO

Disciplina os procedimentos do Decreto
33.400/2020, referentes as avaliagdes especiais
e institui o Manual de Orientagdes Técnicas,
contendo os critérios para a elaboragdo dos laudos
de avaliagdo das unidades imobilidrias, na forma
que indica.

0 SECRETARIO MUNICIPAL DA FAZENDA, no uso das atribuigées, de acordo com o disposto
no art. 5° do Decreto n°® 33.400/2020, de 18 de dezembro de 2020,

RESOLVE:

Art. 1° Ficam estabelecidos os critérios técnicos com o objetivo de padronizar os
procedimentos de Avaliagdo Especial das unidades imobilidrias e de elaboracao dos respectivos
laudos de avaliagdo no dmbito desta Secretaria Municipal da Fazenda - SEFAZ.

Parégrafo Unico. Quando da elaboragdo de avalicdo especial das unidades imobiliarias,
cabera ao setor competente observar e cumprir as diretrizes basicas estabelecidas no presente
Manual de Orientagdes Técnicas, que constituem os Anexos | e Il desta Instrugdo Normativa.

Art. 2° Quando se tratar de unidades imobilidrias com a base de célculo divergente do
valor de mercado, apds os procedimentos de Avaliacao Especial, serd aplicado o Fator de Valorizacao
ou Desvalorizagdo do Valor Venal - FAV, conforme previsto no art. 68, 11,§8° da Lei n° 7.186/2006.

Paragrafo Unico. Quando se tratar de novas unidades imobilidrias a serem implantadas
no Cadastro Imobiliario, através de processo de langamento com Alvara de Habite-se, serd aplicado
o Fator de Valorizacao do Valor Venal, nos seguintes casos:

| - as unidades imobiliarias do Tipo 1 Residencial Vertical do padrdo B5 ou superior, com
area construida acima de 200m? (duzentos metros quadrados);

Il - as unidades imobilidrias do Tipo 2 Residencial Horizontal do padrao C5 ou superior,
com area construida acima de 200m? (duzentos metros quadrados);

1l - as unidades imobiliarias do Tipo 3 Nao Residencial Vertical do padrao A5 ou superior;

IV - as unidades imobilidrias do Tipo 4 Nao Residencial Horizontal do padrdo A5 ou
superior;

V - as unidades imobilidrias com caracteristicas construtivas singulares de
empreendimentos.

Art. 3° A critério da Administragao Tributéria, as unidades imobiliarias com caracteristicas
construtivas singulares de empreendimentos poderdo ser incluidas em procedimento de Avaliagdo
Especial.

§1° Estdo sujeitas ao procedimento de Avaliacdo Especial, as seguintes unidades
imobilidrias com caracteristicas construtivas singulares:

| - estadio e arena de futebol;

Il - centro de convengdes;

Il - clubes sociais e recreativos;

IV - terminais e estagdes de transporte rodoviario, coletivo, metrovidrio, portuario,
aeroviario, ferroviario, intermodal, maritimo, atracadouros e marinas.

§2° Compete a Coordenadoria de Cadastros - CCD da Secretaria Municipal da Fazenda -
SEFAZ a elaboracao da relacdo dos empreendimentos previamente selecionados para inclusao das
unidades imobiliarias a que se referem os arts. 2° e 3°, em procedimento de Avaliagdo Especial.

Art. 4° O disposto nesta IN aplica-se, no que couber, aos servicos de avaliacao de iméveis
prestados por empresas credenciadas a SEFAZ, com o objetivo de verificar a sua adequagdo e
cumprimento quanto as orientagées contidas no Manual de Orientagdes Técnicas.

Art. 5° Esta Instrucdo Normativa entra em vigor na data de sua publicagdo.

GABINETE DO SECRETARIO MUNICIPAL DA FAZENDA, 22 de dezembro de 2020.

PAULO GANEM SOUTO
Secretério Municipal da Fazenda
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ANEXO |

INSTRUGCAO NORMATIVA SEFAZ/DRM N° 019/2020
MANUAL DE ORIENTAGOES TECNICAS DE AVALIAGAO ESPECIAL

1. DA FINALIDADE DAS AVALIACOES ESPECIAIS.

1.1. Avaliacdo das unidades imobilidrias para fins de tributagdo do Imposto Sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana - IPTU e do Imposto Sobre a Transmissao Inter Vivos de Bens Iméveis
- ITIV.

2. DAS REFERENCIAS NORMATIVAS.

2.1 Além dos critérios técnicos de avaliagdo previstos na Lei n° 7.186/2006 e sua legislacao
complementar, poderdo ser utilizadas as seguintes normas avaliatorias nos procedimentos de
Avaliagdo Especial e nos respectivos Laudos de Avaliagdo:

2.1.1 Associacao Brasileira de Normas Técnicas:

NBR 14.653-1 - Avaliacao de bens - Parte 1: Procedimentos Gerais - Fixa as diretrizes para avaliacao
de bens em geral;

2.1.2 NBR 14.653-2 - Avaliacao de bens - Parte 2: Imdveis Urbanos - Fixa as diretrizes para avaliagdo
de imdveis urbanos, objetivando a identificacdo do valor de mercado do imével urbano;

2.1.3 NBR 14.653-4 - Avaliagdo de bens - Parte 4: Empreendimentos - Fixa as diretrizes para
avaliacao de empreendimentos.

3. DAS ETAPAS DO PROCEDIMENTO DE AVALIAGAO ESPECIAL.

3.1. 0 procedimento de Avaliacdo Especial deverd ser executado pelo Setor de Mapa de Valores -
SEMAP, unidade especializada da Coordenadoria de Cadastros - CCD da Secretaria Municipal da
Fazenda - SEFAZ de acordo com as seguintes etapas:

3.1.1. Planejamento;

3.1.2. Vistoria;

3.1.3. Pesquisa de Mercado;

3.1.4. Escolha e aplicacao da metodologia;
3.1.5. Conclusao.

4. D0 PLANEJAMENTO.
4.1 A etapa do planejamento tem como objetivo definir o escopo e a finalidade da avaliagdo, assim
como a andlise da documentacgdo e de dados cadastrais disponiveis sobre o imével a ser avaliado.

5. DA VISTORIA.
5.1 Sempre que for necessario, devera ser realizada a vistoria in loco, com o objetivo de conhecer e
caracterizar o imével a ser avaliado e sua adequagdo ao seu segmento de mercado.

6. DA PESQUISA DE MERCADO.

6.1. A pesquisa da situagdo mercadolégica tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imdvel a ser avaliado esteja
inserido.

6.2. Na fase de coleta de dados devera ser considerada a maior quantidade possivel de dados de
mercado com atributos comparaveis ao imdvel a ser avaliado;

6.3. Deverao ser levantadas as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletado;

6.4. As fontes de informacao utilizadas na pesquisa deverao ser certificadas, de modo a aumentar a
confiabilidade dos dados pesquisados;

6.5.Na analise e no diagndstico do mercado deverao ser consideradas as caracteristicas relacionadas
ao imovel a ser avaliado e sua circunvizinhanga, assim como estudo dos indicadores de mercado que
sejam relevantes para explicar a formacao do valor do imovel;

6.6. As referéncias de valor devem ser buscadas em fontes diversas, dando-se preferéncia para os
dados das transagdes imobilidrias do ITIV efetivamente realizadas;

6.7. Os dados de oferta de venda sdo indicagdes importantes do valor de mercado e, sempre que
possivel, quantifica-las pelo confronto com os dados de transagdes imobilidrias realizadas.

6.8. Para a pesquisa de valores de mercado do imével a ser avaliado, utilizar as seguintes
informacdes e fontes de pesquisa:

6.8.1. Os dados das transagdes imobilidrias efetuadas e constantes das guias do ITIV;

6.8.2. As informacdes constantes do cadastro imobilidrio municipal;
6.8.3. As ofertas de vendas de imdveis veiculadas em sites e aplicativos especializados em ofertas
e anuncios, imobiliarias, incorporadoras e outros meios onde os mesmos sejam amplamente

divulgados;



