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RESUMO

A elaboracao de plantas de valores de municipios de médio e grande porte tem sido sistematicamente
estudada e aplicada, utilizando-se métodos estatisticos adequados. Municipios de pequeno porte, no
entanto, apresentam como principal dificuldade para a elaboracéo das suas plantas de valores um baixo
indice de transacdes imobiliarias e praticamente nenhuma fonte de informacado voltada para o mercado
imobiliario. Conseqiientemente, as informagfes sdo insuficientes para a formulagdo de qualquer modelo
estatistico que garanta a confiabilidade da determinacédo dos valores. A partir de um projeto desenvolvido
através de uma parceria entre a Caixa Econémica Federal e o Departamento de Engenharia Cartogréfica da
Universidade Federal de Pernambuco - UFPE, foi realizado o levantamento e o mapeamento cadastral do
municipio de Salgadinho PE, com o objetivo de implantar um sistema de cadastro imobiliario informatizado,
associado a planta de valores do municipio. Este artigo aborda especificamente a metodologia utilizada
para a elaboracéo da planta de valores.
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LAND VALUATION FOR SMALL CITIES. CASE: SALGADINHO - PE

ABSTRACT

The land vauation for medium and large municipalities have been studied and applied systematically, by
using adequate statistical methods. For small municipalities, there are difficulties to obtain land values due to
the low rate of property transactions. In these municipalities, there is no source of information directed to
property market. So, the information is not sufficient for the formulation of any statistical models that
guarantee the reliability of values. A project was developed by CEF — Federal Economics Bank and UFPE —
Federal University of Pernambuco to do the surveying and mapping of Salgadinho-PE. The objective of the
project was to implant a cadastral system associated to land valuation. This paper shows the methodology
used in the elaboration of the land valuation.
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1. INTRODUCAO

Tradicionalmente, pequenos municipios costumavam ndo dar a devida importancia a questdo da
tributacdo imobiliaria. Questfes politicas faziam com que muitos destes municipios optassem por isentar
seus cidaddos do pagamento do imposto territorial, pouco interessante do ponto de vista eleitoral, uma vez
gque havia outras fontes de renda. Segundo Averbeck(2002), a receita dos tributos locais sempre foi muito
pequena frente as transferéncias inter-governamentais, onde se destacam o FPM - Fundo de Participacao
dos Municipios - e o repasse de arrecadacdo do ICMS — Imposto sobre a Circulacdo de Mercadorias e
Servigcos. Para que, entdo, criar uma impopularidade, mexendo num tributo (IPTU) com reflexo menor que
3% de toda a arrecadacdo do municipio?



Com a Lei de Responsabilidade Fiscal, os municipios que ndo zelarem por sua receita prépria nao
poderdo receber transferéncias voluntarias, ou seja, receitas oriundas do governo federal e estadual sem
Onus para a municipalidade (Méller, 2003). A partir de entdo, a importancia da implantacdo e manutencéo
dos cadastros imobiliarios urbanos comecou a ser compreendida também pelos administradores de
pequenos municipios.

Para Oliveira(2002), outro fator que incentiva a utilizacdo de processos mais efetivos de tributacdo
municipal € a Lei 10.257/01, o Estatuto da Cidade. O autor afirma que a leitura atenta deste documento
indica que a ndo cobranca devida de impostos pode ser enquadrada como falha administrativa.

Muitos municipios de médio porte e praticamente todos os de grande porte ja possuem sistemas
cadastrais em funcionamento, embora muitos deles sejam precérios ou ineficientes. Os pequenos
municipios, mais carentes de recursos, necessitam de apoio técnico e de estudos voltados especificamente
para o desenvolvimento de sistemas mais simples, que considerem a estrutura existente (carente tanto em
termos de recursos humanos como de ambiente computacional). Diversas propostas tém sido publicadas
e apresentadas em eventos técnico-cientificos (Vieira e Silva,1996; Vieira et al,2003a; Vieira et al,2003b;
Sampaio, 1996; entre outros.).

Uma proposta de desenvolvimento de um modelo de cadastro imobilidrio para municipios de pequeno
porte (até 10.000 habitantes) esta sendo elaborada a partir de um projeto realizado pela Caixa Econémica
Federal e pelo Departamento de Engenharia Cartografica da UFPE no Municipio de Salgadinho - PE. O
principal objetivo do projeto é disponibilizar um sistema simples de mapeamento urbano associado a
avaliacéo imobiliaria, de baixo custo, facil utilizagao e atualizacgéo.

Este artigo apresenta a metodologia utilizada para a elaboragdo da planta de valores do municipio,
cujas peculiaridades merecem uma atengdo especial. Municipios com as caracteristicas de Salgadinho
apresentam como principal dificuldade para a elabora¢@o das suas plantas de valores um baixo indice de
transacfes imobiliarias e praticamente nenhuma fonte de informacg&o voltada para o mercado imobiliério.
Consequientemente, as informagdes séo insuficientes para a formulagéo de qualquer modelo estatistico que
garanta a confiabilidade da determinag&o dos valores.

2. PLANTA DE VALORES

As tabelas de valores, ou planta de valores, ou planta de valores genéricos, sao plantas de regides
urbanas onde séo indicados em cada face de quadra, os valores unitarios (R$/m2) genéricos utilizados na
formagéo do valor de cada imoével (terreno e edificagdo) para fins de tributagdo. Algumas vezes organizam-
se listas relacionando as quadras ou as ruas com 0s respectivos valores do metro quadrado para os
diversos terrenos ou edificagdes. A finalidade principal de uma planta genérica de valores € fornecer os
valores de mercado atualizados dos terrenos, quadra por quadra, ao longo dos logradouros de um
determinado municipio (Vieira et. al, 2002).

Segundo Averbeck (2002), diversos estudos sugerem procedimentos (metodologias) para efetivacao
das avaliacBes coletivas de iméveis. Entretanto, aplicagées de cunho préatico esbarram na falta de dados
para serem utilizados como elementos representativos do mercado imobiliario, ou seja, de uma forma geral,
inexiste um banco de dados do mercado imobiliario relacionado com o cadastro técnico municipal (dados
alfanuméricos e graficos), sobretudo pela auséncia de uma metodologia bem fundamentada para criagao e
manuten¢do de um servico como este. Em municipios de pequeno porte, este problema é mais grave.

Silva et al. (2002) entende que o desenvolvimento de uma planta de valores deve ser fundamentado
em metodologias que garantam o emprego de técnicas adequadas de avaliagdo, previstas pela Norma
Brasileira para Avaliacdo de Imoveis Urbanos (NBR-5676/89). Entretanto, sabe-se que para cidades de
pequeno porte, onde o mercado imobiliario tem pouca atividade e o ambiente urbano sofre poucas
alteracdes, € impossivel a aplicacdo de uma metodologia que empregue andélises complexas de dados
(cientifica), uma vez que ndo havera elementos comparativos, tendo-se que nestes casos recorrer para a
metodologia tradicional.

Silva et al.(2002) apresenta ainda, em linha gerais, as etapas de elaboracdo da avaliacdo em massa
dos imoveis: estudo diagnostico e levantamento de material, planejamento, coleta de dados, tratamento
dos dados, validacdo e implementacéo.

3. CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO DE SALGADINHO-PE

O municipio de Salgadinho, localiza-se no Agreste Pernambucano, distando 111 Km do Recife. Tem
uma populagdo de total de 7.135 habitantes (Censo de 2000 — IBGE), sendo 2.256 habitantes na area



urbana, com 645 (seiscentos e quarenta e cinco) imdveis cadastrados pela Prefeitura Municipal. No
passado, foi uma estacdo de aguas térmicas, explorando suas fontes naturais e atraindo varios turistas.
Teve também como atracdo a confeccdo de renda e outras variedades de trabalhos manuais, que hoje sédo
famosos em Passira, municipio vizinho. . O municipio hoje apresenta decadéncia, tanto no seu turismo
como na confeccgdo, pela falta de modernizagédo e propaganda.

4. GERACAO DO BANCO DE DADOS PARA A AVALIACAO IMOBILIARIA

A coleta de dados para a geragdo da planta de valores iniciou-se com uma pesquisa no local, através
da realizagdo de uma vistoria nos principais pontos da cidade, para identificacdo de sua dindmica, forma de
crescimento, de valorizacéo, a fim de determinar a sua estrutura imobiliaria e econdmica. Cada cidade tem
suas peculiaridades, como zonas de valorizagdo e de desvalorizagdo, &reas de comércio, areas de
crescimento, etc. Observou-se logo que, embora a cidade esteja situada & margem de um rio importante,
o0 Capibaribe, esta caracteristica ndo contribui para a valorizacdo dos iméveis devido a ocorréncia de
inundacdes, comuns em épocas passadas. A topografia é bastante irregular e apresenta algumas
barreiras.

A configuracéo da cidade é semelhante & de outras cidades similares: uma rua principal, a mais
valorizada, onde encontramos o comércio, a igreja, prefeitura, delegacia, posto de salde, o hotel, e as
principais residéncias. Esta é a Unica rua plana, no nivel do rio. As demais sédo transversais que sobem no
sentido transversal ao rio. Quanto mais proximo da via principal, maior a valorizagdo do imovel. O
crescimento da cidade ocorre na sua parte mais alta, em pequenos loteamentos, onde os lotes s&o
negociados em vérias prestagdes e casas tém sido construidas.

Procurou-se obter informacdes, principalmente junto as funcionarios da Prefeitura, sobre as ultimas
transacdes, as Ultimas construgdes, averbacfes, 0s imoveis que estao a venda. Sao informacdes preciosas,
obtidas verbalmente, caracterizando um mercado informal. Observa-se, nessa pesquisa, que sao
pouquissimas as transacdes, cerca de cinco a seis por ano, embora exista um numero maior de ofertas,
perto de 20 (vinte), mais ainda insignificantes para formulacdo de qualquer modelo estatistico, que garanta
uma confiabilidade na formulagdo dos valores.

A pesquisa foi ampliada com informag6es oriundas do banco de dados da Caixa Econdmica Federal -
CEF, unico banco que financia imoveis para a faixa de renda em questéo e atende a todos os municipios do
Pais. Havia em torno de 12 (doze) imoveis avaliados no municipio nos ultimos 3 (trés) anos, ainda
insuficientes para a execugdo de uma planta confidvel. Embora com um sentimento do mercado e da
realidade local, ndo havia base sustentavel para a definicdo dos valores dos imdveis da cidade.

ApOs, esgotadas todas as possibilidades de pesquisa no préprio municipio, e na intengdo de apresentar
um trabalho com qualidade e responsabilidade, no mesmo nivel do desenvolvido para a cartografia e o
cadastro, procurou-se caracterizar um mercado imobiliario semelhante ao estudado, em municipios situados
na mesma meso-regido de Salgadinho. Foram identificadas as seguintes caracteristicas a serem
comparadas:

* Imdveis: predominancia de imdveis usados, tempo de constru¢do, padrdo de acabamento.
= Renda per capita
= Tipologia

Na micro-regido estudada, os municipios mais proximos sao: Limoeiro, Bom Jardim, Surubim,
Jodo Alfredo, Passira, Cumaru, Feira Nova, Lagoa de Itaenga, Gléria de Goita, Orobd, Buenos Aires, Lagoa
do Carro e Vertentes. Destes, 0os municipios de Limoeiro e Surubim ndo apresentam caracteristicas
proximas das de Salgadinho, em termos de renda e numero de habitantes. Ndo foram, portanto,
considerados pela pesquisa.

As informacdes coletadas séo apresentadas na Tabela 1.



Tabela 1 - Banco de dados ampliado

Municipio P%ﬁg?ﬁ:c’ Renda per capita| Domicilios C(ﬁgggdsos

Bom Jardim 12.988 73,63 3.711 Nenhum

Buenos Aires 6.416 75,00 1.833 Nenhum
Cumaru 6.741 56,34 1.926 02
Feira Nova 12.154 97,99 3.473 04
Gléria de Goita 12.522 84,47 3.578 06
Jodo Alfredo 10.266 85,85 2.933 01
Lﬁ‘ggﬁg‘f 15.088 82,57 4311 03
Lagoa do Carro 8.058 114,80 2.302 45
Orobd 5.587 78,11 1.596 04
Passira 12.330 80,84 3.523 22
Salgadinho 2.256 78,85 645 23
Vertentes 6.301 98,75 1.800 07

O banco de dados ampliado conta, de acordo com a Tabela 1, com 117 (cento e dezessete) dados,
referentes a imdveis vendidos ou a venda nas cidades citadas. Foram obtidos ainda oito valores de
terrenos nos municipios de Jodo Alfredo, Lagoa do Carro e Salgadinho. Estes sdo dados mais raros, pois
praticamente ndo existem loteamentos nestes municipios, nem terrenos desocupados a venda. Com base
nestes pouquissimos dados, encontrou-se um valor médio de metro quadrado correspondente a R$ 4,96/m?
(quatro reais e noventa e seis centavos), para terrenos na periferia, jA que no centro praticamente ndo ha
terrenos vazios.

5. ELABORACAO DO MODELO PARA A AVALIACAO IMOBILIARIA

Para a elaboracdo do modelo a ser utilizado na avaliagdo imobiliaria, foi necessario identificar as
variaveis mais significativas, limitadas as informacg@es existentes no banco de dados da CEF. Além disso, é
importante considerar que, apesar dos municipios apresentarem muitas similaridades, também
apresentavam diferencas significativas.

Inicialmente, foram listadas as possiveis variaveis microecondémicas consideradas importantes, como
Area Construida, Area do Terreno, Idade Aparente (que ja inclui a conservacgéo) e Localizagdo (Centro ou
Periferia). Nestes municipios, ndo se identificam bairros representativos. Depois, foram acrescentadas as
variaveis macroecondmicas, como Populacdo Urbana, Nimero de Domicilios, Contemporaneidade, Renda
Per Capita e IDH (indice de Desenvolvimento Humano), Area do Municipio, PopulagdoUrbana/Populac&o
Rural, Densidade Demogréfica, etc.. Essas varidveis poderiam ser acrescidas, com a inclusdo de
Arrecadac@o Municipal, Padrdo de Acabamento, Infra-estrutura existente, Vocacgao, etc., mas devido ao
pequeno numero de dados, optou-se por ndo ampliar muito o modelo, na expectativa de ter um grau de
dificuldade controlado.

Durante a modelagem, observou-se que algumas variaveis ndo eram significativas na formagéo do
valor, pela semelhanca existente entre eles. A caracteristica renda per capita, por exemplo, ndo foi
considerada significativa, por ter 0s municipios rendas muito parecidas; a caracteristica de
contemporaneidade também nao apresentou influéncia, mostrando que nos dltimos trés anos, ndo houve
alteracdo significativa no mercado imobilidrio desses municipios. O IDH também se mostrou muito
semelhante, ndo afetando na formagcéo do valor, 0 mesmo acontecendo para as variaveis Area do Municipio
e Populacéo.

As variaveis que apresentaram melhor resposta foram:

¢ Idade Aparente - Variavel quantitativa, que serve para determinar a idade aparente dos
imoveis pesquisados, em nimero de anos;



¢ Area do Terreno - Variavel quantitativa, que identifica a variagdo da area de terrenos dos
dados pesquisados, medida em metros quadrados;

¢ Area Construida - Variavel quantitativa, que serve para identificar a variagdo de areas
construidas existentes, entre os dados pesquisados, medida em metros quadrados;

¢ Populagdo Urbana/Populacdo Rural - Variavel quantitativa, que mede a relagdo entre as
populacdes urbanas e rurais de cada municipio, medida em numeros, dos dados do IBGE,
Censo 2000;

¢ Local - Variavel dicotdmica, que mede a diferenga dos dados pesquisados, considerando O
(zero) os iméveis localizados na periferia (fora do centro), e 1,0 (Hum), para os imoveis no
centro ou préximos, no raio de influéncia econdmica;

+ Numero de Domicilios - Variavel quantitativa, que mede a variacdo de cada municipio, em
funcdo do nimero de municipios existentes em cada um deles, medido em nameros do Censo
de 2000 (IBGE).

Com essas variaveis, identificou-se um modelo matemético de homogeneizacdo entre os dados
observados, dado por :

Ln (Valor Total) = + 6,0911837408 — 0,0152330511 * (Idade Aparente) + 0,1610166121 * Ln ( Area
do Terreno) + 0,7474949318* Ln (Area Construida) — 0,1562408681/ (Pop. Urbana/Pop. Rural) +
0,3352472023 * (Local) — 0,0001705478975*( Domicilios).

A variavel explicada (dependente), corresponde ao valor total do imével (R$).

5.1 ANALISE DA APLICACAO DO MODELO

No modelo apresentado era constituido de sete varidveis, sendo seis independentes e uma
dependente. De um total de 117 ( cento e dezessete ) dados coletados, seis foram expurgados por nédo
apresentarem coeréncia com os demais.

O modelo apresentou confiabilidade de 99%, quando realizado o teste de analise de variancia pela
distribuicAo de Snedecor e poder de explicacdo de 85,90%. A maioria dos parametros estimados
apresentou-se significativo ao nivel de 5%. Pela andlise do grafico de residuos, foram detectados indicios a
favor da homocedasticidade, normalidade e ndo auto-correlacao dos residuos . A normalidade verificou que
69% dos residuos encontram-se no intervalo [-1 ; +1], 89% entre [ -1,64; + 1,64] e 94% entre [ -1,96; + 1,96],
0 que demonstra um forte indicio a favor da distribuicdo normal para os erros aleatérios do modelo.

Na andlise da equacdo, observou-se o crescimento de cada variavel, ou seja, a varidvel com mais
importancia, € a localizacdo, 0 que ja era esperado. A sua variacao € de até 39,83% de valorizagdo do
imovel, comparando a periferia e o centro. A segunda mais importante é a area construida, também
justificavel. Depois vem a area do terreno e, em seguida, a relagdo populacao urbana / populagédo rural. A
idade aparente tem crescimento negativo, assim como o numero de domicilios, mostrando que quanto
menos domicilios mais caros eles custam.

6. ELABORACAO DA PLANTA DE VALORES

Na elaboracéo da planta de valores, onde cada imével é avaliado individualmente, hd a necessidade de
desmembrar o terreno da benfeitoria, para que a tributagdo seja homogénea para os loteamentos e lotes
urbanos e também para a cobranca do Imposto Territorial e do Imposto Predial. Também temos a
estratificacdo de imdveis por tipologia e vocacao, onde os mesmos sao classificados de acordo com o0 uso
em: Imdveis Residenciais, Iméveis Comerciais, Iméveis Industriais, Imoveis Publicos, Imdveis Institucionais,
Iméveis Tombados, entre outros.

Na pesquisa de terrenos, foram coletados poucos dados, na sua totalidade na periferia, onde ha a
expanséo dos municipios. Os dados encontrados foram:

Lagoa do Carro - R$ 3,30/m2



Salgadinho - R$ 3,99/m?
R$ 4,00/m2
R$ 4,50/m2
R$ 5,00/m2
R$ 9,00/m?

Com estes poucos dados, temos uma inferéncia de 4,965/m2, aproximadamente R$ 5,00/m? , valor de
terreno na periferia dos municipios. Isto se confirma na pratica, com pequenas variagdes, dependendo da
infra-estrutura oferecida. Partindo desta hipotese, foi elaborada uma planilha em EXCEL, contendo os
valores avaliados e em oferta em Salgadinho e nos outros municipios. A partir destes dados, foi feita uma
simulagéo para cada imovel, constituindo mais uma coluna, junto aos valores avaliados, para uma nocao
mais proxima da realidade do modelo.

Nos imoveis localizados na periferia, a benfeitoria foi desmembrada do terreno e admitiu-se que a
parcela de terreno teve um valor médio de R$ 5,00/m2, valor encontrado na inferéncia dos terrenos.
Calculada a parcela do terreno, foi definida a parcela da benfeitoria, ou seja, o0 metro quadrado de
construcdo de cada imével pesquisado. Como os iméveis apresentam tempos de construcdo diferentes e
padrdes de construcdo semelhantes, procedeu-se a uma segmentacdo dos mesmos por faixa de temo de
construgédo, partindo do imével novo até imoveis com 25 (vinte e cinco) anos de construcdo. A partir dessa
idade, o valor seria quase residual.

A Tabela 2 mostra os valores obtidos, por metro quadrado de construgdo, por faixa etaria.

Tabela 2 - Valor dos imdveis por metro quadrado e tempo de construgao (R$/M2)

Tempo de Construcdo| Valor por M2 (R$)
Novo 199,86
5 165,23
10 145,82
15 104,07
20 86,2
25 76,49

A partir destes valores, foram calculados os valores dos terrenos localizados no centro, classificados
em trés faixas, de acordo com a localizacao: na rua principal, na transversal a principal e na rua secundaria
(Tabela 3).

Na periferia também foi estabelecida uma classificagdo, com base na infra-estrutura existente.

Tabela 3 - Valores de terrenos localizados no centro e na periferia

Centro R$/M2
Rua Principal 78,03
Transversal a Principal 39,65
Secundaria 21,50
Periferia R$/M2
Sem infra 4,00
Pouca infra 5,50
Com infra 9,00

A partir destas informac8es, pode-se elaborar a Planta de Valores do Municipio de Salgadinho. Todos
0s imoveis residenciais serdo avaliados de forma segura e com pequena margem de erro. Os iméveis sdo
simulados no modelo, de onde se obtém os valores totais e, conforme sua localizacdo, a benfeitoria é
desmembrada do terreno.



Com relacao aos iméveis comerciais, publicos, religiosos, educacionais, etc., esses sofrerdo avaliagdes
individuais, sem simulacéo, onde deles, pode-se também desmembrar o terreno e comparar o valor da
benfeitoria, pelo fator de comercializacdo do mesmo.

A andlise dos custos das benfeitorias foi realizada a partir de uma pesquisa dos valores do CUB (Custo
Unitario Bésico) das principais publicacdes, como SINAPI (Sistema Nacional de Precos e indices),
publicado pelo IBGE, SINDUSCON/PE (Sindicato da Constru¢éo Civil de PE) e Custo Unitario PINI de
Edificacdes (elaborado pela Editora PINI — Revista Constru¢do Mercado).

SINAPI — MARCO/2003

NORMAL BAIXO MINIMO
CP.1-20Q-46 460,86 348,20 296,29
CP.1-2Q-40 515,94 389,37 331,69
CP.1-2Q-62 509,54 392,78 339,20
CP.1-3Q-104 436,37 32939 | -
CP.1-40Q-122 415,00 31060 | = -mmeee-

SINDUSCON/PE

BAIXO NORMAL ALTO
CASA - 20Q 713,62 803,20 871,05
CASA —3Q 607,60 676,74 741,58
CASA POPULAR 405,57

PINI

BAIXO NORMAL ALTO
CASA 2Q 735,60 822,58 898,98
CASA 3Q 628,91 695,52 765,49
CASA POPULAR 411,21

Como nos municipios pesquisados, as habitacdes sdo predominantemente populares, os valores sédo
comparados com os de casa popular, ou seja:

SINAPI 354,07 (média dos valores de padréo baixo)
SINDUSCON/PE 405,57
PINI 411,21

Segundo estes indicadores, o CUB para construcdo de uma habitacdo popular sem BDI (Boletim de
Despesas Indiretas), € em média R$ 390,00 (Trezentos e noventa reais).

Os imoveis, na sua maioria, s&o usados e com mais de 10 (dez) anos de construcdo, embora ja se
observe, em alguns municipios, uma pequena renovagéao (a exemplo do municipio de Lagoa do Carro), com
0 surgimento de novos loteamentos. Como a construgéo € feita com méo de obra local e na sua maioria
sem o pagamento dos impostos, o valor do metro quadrado cai de forma drastica, nos valores realmente
praticados no mercado.

A pesquisa encontrou valores médios, préximos a R$ 200,00 (duzentos reais) de CUB, quando nos
indices oficiais, eles chegariam a R$ 430,00 (com BDI de 10%), o que corresponde a uma diferenca de
115% (cento e quinze por cento).

Nos empreendimentos populares novos, construidos em municipios (maiores) como Carpina, Limoeiro,
Nazaré, Vitéria, Caruaru, os precos praticados no mercado, sdo de R$ 390,00/m2, incluindo o terreno, ou
seja, para uma habitacdo de 50,00m2, com um lote de 180,00 m2, construido na periferia, os valores
atingem:



Terreno - 180,00 X 10,00 = 1.800,00
Benfeitoria- 50,00 X 344,00 = 17.200,00
Total 19.000,00

Nos municipios menores (como Salgadinho), onde h&a pouca renovacao e a renda é baixa. Os valores
de mercado sao reduzidos, ou seja, 0 mesmo imével, com as mesmas caracteristicas, tem valores inferiores

Terreno - 180,00 X 5,00 = 900,00
Benfeitoria- 50,00 X 200,00=10.000,00
Total - R$ 10.900,00.

Estes valores comprovam que, em ambos 0s casos, ha uma diferenca entre o CUB praticado e o oficial.

7. CONSIDERACOES FINAIS

A elaboracdo da Planta de Valores do Municipio de Salgadinho é uma experiéncia que busca
alternativas simples e baratas, usando a potencialidade da CAIXA e da Universidade, para oferecer a
sociedade uma solucdo que beneficie a populagdo dos pequenos municipios, nos itens justica social,
tributacédo correta, ferramentas de planejamento simples e préaticas. Sabemos que no mercado existem
empresas capazes e sérias, que elaboram com muita eficiéncia esse servi¢co, mas que nao trabalham para
esses municipios, pelo nivel de pobreza dos mesmos e também pela escassez de informacdes e dados
cartograficos.

No caso especifico da Planta de Valores, a principal dificuldade é a identificacdo da metodologia a ser
utilizada na elaboracdo do modelo estatistico. As empresas trabalham com planilhas de custos, prazos e
estagiarios, ficando praticamente impossivel conseguir uma quantidade de dados suficiente para obter
valores confiaveis.

A nossa sugestdo fica sedimentada, na esperanca de que possa ser disseminada nos pequenos
municipios e com o apoio da CEF, com seu Banco de Dados em todos os municipios, na politica de
financiamento voltada a habitacao popular.
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