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RESUMO

Esta dissertagdo investiga os impactos fiscais e socioespaciais da politica de isen¢do do Imposto
sobre a Transmissdao de Bens Imoveis (ITBI) concedida pelo municipio de Fortaleza aos
beneficidrios de programas habitacionais do tipo Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV) no
periodo de 2020 a 2024. Partindo da premissa de que a moradia ¢ um direito social
constitucional, o estudo analisa o trade-off entre a necessidade de renuincia fiscal para viabilizar
0 acesso a casa propria e os desafios de promover um crescimento ordenado da cidade sem,
ainda, comprometer a sustentabilidade fiscal com eventual queda abrupta de arrecadacdo. A
pesquisa adota uma abordagem estruturada em trés estratégias: (i) simulagdo de cenarios
contrafactuais para mensurar a trajetoria do gasto tributario; (i) uma andlise espacial via
geoprocessamento para investigar a distribui¢do territorial dos beneficios e avaliar se ha
indicios de comprometimento de um crescimento ordenado espacialmente; (iii) um exercicio
empirico com modelagem econométrica de séries temporais via Vetores Autorregressivos
(VAR) e Cointegracdo, que permitiu investigar a relagdo entre a arrecadacdo de ITBI e a
renuncia fiscal associada ao incentivo, além de permitir avaliar eventual comprometimento da
arrecadagdo de ITBI advindo dos beneficios concedidos. Os resultados sugerem que a politica
fiscal gerou um gasto tributario crescente impulsionado pela expansdo do beneficio para as
faixas de renda superiores, mas a analise espacial revelou um paradoxo: embora com foco
social, a politica mostrou-se espacialmente concentradora, com cerca de 70% dos beneficiarios
localizados em apenas 10 bairros periféricos, com destaque para Mondubim, Cajazeiras e
Sapiranga/Coité, o que evidencia um reforco a logica de periferizagao e segregacao urbana. Os
resultados ndo permitem verificar comprometimento da sustentabilidade fiscal advindo da
politica no periodo, ja que ha evidéncias de cointegracdo entre a arrecadagdo efetiva e potencial
do ITBI, mas emitiu um alerta de gestdo devido aos indicios de tendéncia de saturacdo da receita
frente a aceleragdo dos beneficios fiscais concedidos. Conclui-se que a isen¢ao cumpriu seu
papel de fomento ao exercicio do Direito Fundamental que ¢ a moradia digna, mas exige
monitoramento continuo para eventuais ajustes, como a recente Lei Complementar n°
434/2025, que estabelece limites ao beneficio tanto por renda, quanto pelo fato de ter apenas

um unico imoével na cidade.

Palavras-chave: renuncia fiscal; ITBI; Programa Minha Casa, Minha Vida; distribui¢ao

socioespacial; cointegragao; Fortaleza.



ABSTRACT

This dissertation investigates the fiscal and socio-spatial impacts of the Real Estate Transfer
Tax (ITBI) exemption policy granted by the municipality of Fortaleza to beneficiaries of
housing programs such as Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV) from 2020 to 2024. Based on
the premise that housing is a constitutional social right, the study analyzes the trade-off between
the need for tax waivers to facilitate access to homeownership and the challenges of promoting
orderly urban growth without compromising fiscal sustainability through a potential abrupt
drop in revenue. The research adopts an approach structured around three strategies: (i)
simulation of counterfactual scenarios to measure the trajectory of tax expenditure; (ii) spatial
analysis via geoprocessing to investigate the territorial distribution of benefits and assess
whether there are signs of compromising orderly spatial growth; and (iii) an empirical exercise
with time series econometric modeling via Vector Autoregression (VAR) and
Cointegration, which allowed for the investigation of the relationship between ITBI revenue
and the tax waiver associated with the incentive, as well as evaluating any potential impairment
of ITBI collection resulting from the granted benefits. The results suggest that the fiscal policy
generated growing tax expenditure driven by the expansion of the benefit to higher income
brackets; however, the spatial analysis revealed a paradox: although socially focused, the
policy proved to be spatially concentrative, with approximately 70% of beneficiaries located in
just 10 peripheral neighborhoods—notably Mondubim, Cajazeiras, and Sapiranga/Coité—
evidencing a reinforcement of the logic of peripheralization and urban segregation. The results
do not indicate a compromise of fiscal sustainability arising from the policy during the
period, as there is evidence of cointegration between effective and potential ITBI revenue;
nevertheless, the study issues a management warning due to signs of a revenue saturation
trend vis-a-vis the acceleration of granted tax benefits. It is concluded that the exemption
fulfilled its role in fostering the exercise of the Fundamental Right to decent housing but
requires continuous monitoring for potential adjustments, such as the recent Supplementary
Law No. 434/2025, which establishes limits to the benefit based on both income and the

requirement of owning a single property in the city.

Keywords: tax waiver; ITBI; Minha Casa, Minha Vida Program; socio-spatial distribution;

cointegration; Fortaleza.
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1 INTRODUCAO

A habitacdo constitui um pilar central das politicas publicas no Brasil,
desempenhando papel estratégico no enfrentamento do déficit habitacional e na promocao da
equidade socioespacial. O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), criado em 2009 e
recentemente reestruturado, consolidou-se como o principal instrumento federal de acesso a
moradia, articulando ac¢des entre os entes federados e a iniciativa privada.

No contexto especifico de Fortaleza, o PMCMYV assumiu uma grande dimensao,
tornando-se um dos motores do mercado imobilidrio formal. Dados recentes fornecidos pelo
Sindicato da Industria da Constru¢do Civil do Ceara (Sinduscon-CE) revelam a magnitude
desse impacto. No periodo de 2020 a 2024, o Valor Geral de Vendas (VGV) dos imoveis
vinculados ao programa alcangou a expressiva marca de R$ 3,1 bilhdes. Mais do que volume
acumulado observa-se uma tendéncia de crescimento robusto: apenas no ano de 2024, o VGV
ultrapassou a barreira de R$ 1 bilhdo, evidenciando a vitalidade desse segmento em Fortaleza.

Em 2024, o padrao PMCMYV representou mais de 56% das unidades habitacionais
langadas na capital cearense. E essa magnitude que motiva a presente analise fiscal: para
viabilizar a politica federal, o municipio concede a isen¢do do Imposto sobre a Transmissao de
Bens Imoveis (ITBI) como instrumento extrafiscal, barateando o acesso a moradia. Contudo,
como essa renuncia recai justamente sobre o segmento com maior volume de transagdes da
cidade, instaura-se um conflito direto entre a concessao do incentivo fiscal e a manutengao da
arrecadacdo municipal.

Além da questdo fiscal, impde-se a questdo territorial, intrinsecamente ligada a
evolugdo das politicas habitacionais no pais. A literatura académica aponta que, historicamente,
o modelo de producdo de moradia popular no Brasil, embora eficaz na entrega de unidades, tem
falhado em conter a segregagdo urbana. A logica de mercado das construtoras, guiadas pela
maximizacao do lucro através da busca por terrenos de menor custo, tende a concentrar os
empreendimentos em areas periféricas, muitas vezes distantes de oportunidades de emprego e
desprovidas de infraestrutura adequada. Essa dinamica sugere que a politica habitacional, ao
mesmo tempo que diminui o déficit quantitativo, pode estar agravando o déficit qualitativo do
direito a cidade.

Nesse contexto, surge a inquietagao central deste trabalho: na cidade de Fortaleza
estd ocorrendo essa segregacdo socioespacial? E do ponto de vista or¢amentario, o gasto

tributério estd sendo sustentavel? Diante disso, o objetivo geral desta dissertac¢do ¢ o diagndstico
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da politica de isen¢do de ITBI para o PMCMYV em Fortaleza, mensurando o volume da rentincia
fiscal, avaliando sua sustentabilidade frente a arrecadacdo municipal e analisando a distribui¢ao
espacial dos beneficios em relacao aos indicadores socioecondmicos dos bairros.

Ja os objetivos especificos sdao: Estimar a rentincia de receita de ITBI decorrente
das isencdes concedidas para os imdveis adquiridos pelo PMCMV entre 2020 a 2024,
construindo cenarios contrafactuais de arrecadag@o potencial; Avaliar os efeitos das alteracdes
legais, especificamente a expansdo do beneficio promovida pelas Leis Complementares n°®
341/2022 e n° 359/2023; Mapear a distribuicdo geografica dos imoveis isentos e correlaciona-
la com o Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) e a Renda Média dos Bairros; Aplicar
modelos econométricos de séries temporais (VAR e Cointegracdo) para verificar se a rentincia
fiscal comprometeu a tendéncia de longo prazo da arrecadag¢dao de ITBI no municipio.

Além desta secao introdutoria, a presente dissertacdo encontra-se estruturada em
seis capitulos subsequentes, organizados de modo a conduzir a anélise desde a fundamentacao
teorica até as referéncias bibliograficas. O Capitulo 2 — Aspectos Conceituais e a Literatura
estabelece a base tedrica do estudo, abordando a politica habitacional no Brasil, o federalismo
fiscal e a funcdo extrafiscal do ITBI. O Capitulo 3 — Evidéncia Empirica contextualiza o
problema de pesquisa através de uma analise descritiva dos dados de arrecadagdo e do mercado
imobiliario. A metodologia detalhada, incluindo a construcdo dos cenarios, a analise da
distribuicao espacial dos beneficidrios dos programas habitacionais € a modelagem
econométrica compde o Capitulo 4. Os frutos dessa aplicagdo sdo expostos no Capitulo 5 —
Resultados e Discussdo, onde se apresentam a renuncia fiscal estimada, os mapas de
distribuicao espacial e os testes de sustentabilidade. O capitulo 6 apresenta as conclusdes.

Por fim, a principal contribuicdo deste trabalho reside em sua abordagem
multidisciplinar aplicada a gestdo publica. Ao utilizar a analise e a modelagem econométrica, a
dissertacdo supera uma avaliagdo puramente or¢amentaria, oferecendo um diagnéstico do
paradoxo da eficiéncia, onde o foco social coexiste com a segregagdo espacial. O estudo
fornece, assim, evidéncias empiricas para balizar o aprimoramento da legislacdo tributaria
municipal, servindo como instrumento de tomada de decisdo para garantir que o incentivo fiscal

cumpra sua fun¢do social sem comprometer o equilibrio financeiro de Fortaleza.
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2 ASPECTOS CONCEITUAIS E A LITERATURA

2.1 O inicio e o desenho institucional do Minha Casa, Minha Vida

A intervencao estatal na habitagdo social no Brasil tem origens que datam a primeira
metade do século XX, com agdes como os Institutos de Aposentadorias ¢ Pensdes (IAPs) e a
Fundagao Casa Popular (1946-1964). Todavia, a primeira agéncia de nivel nacional voltada
exclusivamente para o tema foi a Fundagao da Casa Popular (FCP), criada em 1946. A FCP
dependia de verbas orgamentarias, apesar de concebida para ter autonomia, e devido a auséncia
de reajustes das prestagdes em um contexto inflacionario, teve um desempenho em ntimeros
mediocre, ndo conseguindo impactar significativamente o problema habitacional (Azevedo,
1988, p. 108).

A primeira politica habitacional de escala nacional foi realmente consolidada com
o Banco Nacional da Habitagao (BNH), que operou entre 1964 ¢ 1986. Criado durante o Regime
Militar, o BNH apresentou um duplo objetivo: de um lado, obter apoio popular e legitimar a
nova ordem politica através do sonho da casa prépria; por outro, € de forma predominante,
dinamizar a economia, gerando empregos ¢ fortalecendo o setor da construgdo civil (Bonduki,
2008, p. 72; Azevedo, 1988, p. 109). Para a sua viabilizacao, foi criado o Sistema Financeiro
de Habitagao (SFH), que tinha como principal fonte de recursos o Fundo de Garantia do Tempo
de Servico (FGTS), uma poupanca compulsoria de todos os assalariados (Bonduki, 2008, p.
73).

Apesar da expressiva producdo quantitativa, cerca de 4,5 milhdes de unidades
financiadas em 22 anos, o modelo do BNH foi alvo de intensas criticas (Azevedo, 1988, p. 116).
Ele foi marcado por uma limitacdo estrutural: ndo conseguiu atender de forma ampla e
abrangente a demanda das familias de mais baixa renda, priorizando na pratica, a producao
imobiliaria para classe média (Azevedo, 1988, p. 115). Além disso, a sua logica de produgdo,
focada na viabilidade econdmica e desarticulada da politica urbana, incentivou a construcao de
grandes conjuntos habitacionais em periferias distantes, aprofundando a segregacdo
socioespacial nas cidades brasileiras (Bonduki, 2008, p. 74; Pequeno; Rosa, 2015, p. 2) A crise
econdmica do inicio da década de 1980, com a diminui¢cdo dos salarios € o aumento da
inadimpléncia, desestabilizou financeiramente o sistema e, em um contexto de forte
mobilizagdo popular pela redemocratiza¢do, o BNH foi extinto em 1986 (Andreoli, 2016, p. 40;
Bonduki, 2008, p. 75-76).
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Com o fim do BNH, foi inaugurado o que a literatura descreve como um periodo
de hiato para a habitagdo de interesse social (Euclydes et al., 2022, p. 1). Durante o final da
década de 1980 e¢ a década de 1990, o Brasil vivenciou um esvaziamento da intervencao
governamental (Rodrigues; Moreira, 2016, p. 168). A falta de uma politica de habitacao
nacional robusta deixou a questdo da moradia a iniciativas pontuais dos estados € municipios,
muitas delas inovadoras, mas fragmentadas e insuficientes para enfrentar o tamanho do
problema (Bonduki, 2008, p. 77).

O cenario de escassez de politicas habitacionais comega a mudar a partir dos anos
2000, com a retomada do planejamento urbano e habitacional na agenda federal (Euclydes et
al., 2022, p. 5). A criagdo do Ministério das cidades (2003), a realizagdo das Conferéncias
Nacionais das Cidades e a aprovagdo da Lei n® 11.124/2005, que instituiu o Sistema e o Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS e FNHIS), foram marcos que reconstruiram
o arcabouco institucional do setor, preparando o terreno para uma nova fase de investimentos
(Bonduki, 2008, p. 96-99).

O programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), criado pela medida provisoria n.
459/2009, convertida na Lei Federal n. 11.977, de 07 de julho de 2009 (Andreoli, 2016, p. 42).
Foi concebido com dupla finalidade estratégica. Visava, por um lado, combater diretamente o
histérico e crescente déficit habitacional que afligia o Brasil, um problema social com profundas
raizes e impactos na qualidade de vida da populacdo brasileira. Por outro lado, e com carater
mais emergencial, o programa atuou como uma poderosa politica anticiclica. Nesse sentido, seu
objetivo era estimular a economia nacional em resposta a crise do subprime de 2008, que
ameacava desestabilizar mercados e frear o desenvolvimento. (Euclydes et al., 2022, p. 6;
Bicego; Chagas, 2023, p. 2). A escolha do setor de construgdo civil para liderar essa agao
econdmica ndo foi por acaso, ele ¢ reconhecido por sua vasta e complexa cadeia produtiva,
além de possuir uma notavel capacidade de geragdo de emprego e renda em larga escala.

Essa dupla natureza moldou o programa houve uma confluéncia entre Estado,
empresas e capital financeiro (Euclydes et al., 2022, p. 8). O programa foi estruturado em faixas
de renda para segmentar seu atendimento,

A Faixa 1 foi destinada a familias de baixa renda, originalmente até 3 salarios
minimos, caracterizando a habitacao de interesse social, com forte subsidio do Or¢amento Geral
da Unido (OGU) (Euclydes et al., 2022, p. 2; Bicego; Chagas, 2023, p. 2).

J& as Faixas 2 e 3 foram voltadas para familias com maior capacidade de

pagamento, eram financiadas majoritariamente com recursos do Fundo de Garantia do Tempo
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de Servico (FGTS), assemelhando-se a um mercado popular (Euclydes et al., 2022, p. 2;
Bicego; Chagas, 2023, p. 2).

O detalhe mais marcante do modelo do PMCMYV foi a centralidade conferida ao
agente privado. Diferentemente de modelos anteriores, o programa delegou as construtoras e
incorporadoras a lideranga na maior parte do processo produtivo (Euclydes et al., 2022, p. 6).
Essa configuragdo foi resultado de intensas negociagdes com o setor empresarial, que participou
ativamente da formulacdo do programa para garantir a minimizacdo de seus riscos € a
atratividade no negocio (Euclydes et al., 2022, p. 6). Nesse arranjo, o Estado assumiu o papel
estratégico de grande financiador e garantidor, provendo liquidez e seguranga para a atuagao
do mercado no segmento popular (Euclydes et al., 2022, p. 6).

Apesar da criacdo do Sistema Nacional de Habita¢do de Interesse Social (SNHIS)
em 2005, que visava assegurar a participagdo e o controle social nas politicas do setor, o
PMCMYV operou de forma paralela a essa estrutura (Balbim; Krause; Lima Neto, 2015, p. 7).
Essa desarticulagao ¢ apontada como um paradoxo, pois o maior programa habitacional do pais
ndo se submeteu aos mecanismos de gestdo social e cooperagdo federativa previstos pelo
SNHIS, concentrando as decisdes nos agentes financeiros, como a Caixa Economica Federal, e
no governo federal (Balbim; Krause; Lima Neto, 2015, p. 7-8; Pequeno; Rosa, 2015, p. 4). O
PMCMYV foi ficando tdo grande que ele acabou concentrando tantos recursos e competéncias
que, na pratica, esvaziou o proprio Plano Nacional de Habitacao (PlanHab), tornando-se um

programa-plano (Euclydes et al., 2022, p. 2).

2.2 O impacto no mercado imobiliario e as criticas ao modelo

Em termos quantitativos, a escala do PMCMYV foi sem precedentes, transformando-
o em um dos principais propulsores do mercado imobilidrio brasileiro e um pilar fundamental
para a politica habitacional do pais. Sua dominancia se manteve e se consolidou ao longo de
sua vigéncia, como demonstram os dados da Camara Brasileira da Induastria da Construgao
(CBIC): no quarto trimestre de 2024, por exemplo, o programa ainda era responsavel por
impressionantes 47% de todos os langamentos imobilidrios e 44% de todas as vendas de imoveis
no pais (CBIC, 2025). Esses dados nos mostram nao apenas a capilaridade do programa, mas
também seu impacto direto na dindmica do setor. O crescimento de 43,3% nas vendas em
relacdo ao mesmo periodo do ano anterior (CBIC, 2025) sublinha a crescente demanda do

PMCMYV em impulsionar o acesso a moradia, mesmo em um cenario econdmico desafiador. A
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relevancia do programa vai além dos nimeros, impactando diretamente a vida de milhdes de
familias e fomentando uma vasta cadeia produtiva, desde a construgdo civil até o setor de
servigos e materiais.

Apesar do triunfo numérico e do destaque econdmico, a literatura académica
consolidou um conjunto de criticas ao modelo. A principal delas refere-se a consequéncia
espacial da logica de mercado que orientou o programa: a intensificacdo da segregagdo
socioespacial e a produgdo de novas periferias urbanas (Pequeno; Rosa, 2015, p 7; Rolnik ef
al., 2015, p. 128). Este fenomeno, longe de ser um efeito colateral, ¢ visto como um resultado
direto do desenho do programa, que, ao delegar a escolha do terreno ao agente privado, cujo
objetivo ¢ a maximizacdo do lucro, incentivou a producdo de grandes empreendimentos em
areas distantes dos centros urbanos, onde o valor da terra ¢ menor (Rolnik ef al., 2015, p. 132).

Essa dindmica, verificada em grandes cidades do pais como Sao Paulo, assim como
em cidades de médio porte por todo o pais, reproduz um padrao histérico de exclusdo (Rolnik
et al., 2015, p. 148-149). Empreendimentos na Regido Metropolitana de Fortaleza, foram
majoritariamente implantados nos limites da mancha urbana, em locais desprovidos de
infraestrutura adequada, com baixa oferta de servigos publicos e distantes das oportunidades de
emprego (Pequeno; Rosa, 2015, p. 15-16).

O resultado direto dessa localizagao periférica € a negagdo do direito a cidade para
seus moradores (Pequeno; Rosa, 2015, p. 9). Ao serem deslocadas para essas novas fronteiras
urbanas, as familias beneficiarias enfrentam um 6nus cotidiano, como o aumento do tempo e
do custo de transporte para acessar postos de trabalho, escolas e unidades de satde (Pequeno;
Rosa, 2015, p. 10). Além da distancia, a implantagdo desses grandes conjuntos monofuncionais
e murados gera uma fragmentacao do tecido urbano, criando guetos homogéneos que dificultam
a sociabilidade e a integragdo com o entorno (Pequeno; Rosa, 2015, p. 9-10).

Portanto, a critica sob a otica da justi¢a espacial argumenta que o PMCMV, ao
priorizar a meta quantitativa de producdo de moradias em detrimento da qualidade da sua
insercdo urbana, acabou por reforcar a desigualdade. E neste cenario complexo, com um
programa de grande escala, operado pelo mercado, com forte subsidio estatal e resultados

espaciais controversos, que a politica de isen¢do de ITBI de Fortaleza deve ser analisada.
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2.3 A importancia do ITBI para Cidade de Fortaleza

Dentro dos tributos municipais, o Imposto sobre a Transmissao de Bens Imodveis
(ITBI), ocupa uma posicao de destaque. A competéncia para sua institui¢do ¢ outorgada aos
Municipios pelo art. 156, inciso II, da Constituicao Federal. Sua regulamentacdo geral, por sua
vez, encontra-se no Codigo Tributario Nacional (CTN - Lei n® 5.172/1966), que define seus
contornos essenciais. O fato gerador do ITBI, conforme o art. 35 do CTN, ¢ a transmissao, a
qualquer titulo, da propriedade ou do dominio 1til de bens imoveis por natureza ou por acessao
fisica, bem como a transmissao de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia, e a cessao
de direitos a sua aquisi¢ao (Brasil, 1966, art. 35).

A base de calculo do imposto, segundo o art. 38 do CTN, ¢ o valor venal dos bens
ou direitos transmitidos (Brasil, 1966, art. 38). Este ¢ um dos pontos de maior debate na doutrina
e na jurisprudéncia, pois valor venal ¢ frequentemente interpretado como valor de mercado do
imoével, apurado em uma avaliagdo que considere as condigdes correntes, € ndo necessariamente
o valor pelo qual o imovel foi fechado (Macedo, 2009, p. 205-206). No municipio de Fortaleza,
o Codigo Tributario Municipal (Lei Complementar n°® 159/2013) segue a norma geral,
estabelecendo que a base de célculo ¢ o valor de mercado do imdvel ou dos direitos
transmitidos, apurado em avaliacdo realizada pela administracdo tributaria municipal
(Fortaleza, 2013, art. 372).

No contexto de politicas habitacionais, a isen¢do de ITBI, como a adotada em
Fortaleza para o PMCMYV, configura-se como um gasto tributario. O termo refere-se aos
recursos que o governo deixa de arrecadar ao conceder um tratamento fiscal preferencial a
determinados contribuintes ou setores, visando a um objetivo de politica publica. Ao renunciar
a essa receita, o0 municipio efetivamente concede um subsidio indireto para facilitar o acesso a
moradia. A andlise desse mecanismo, portanto, exige uma avaliagdo do seu custo de
oportunidade, ou seja, do valor da receita renunciada em contraponto aos beneficios sociais e

econdmicos gerados pela politica de incentivo.

2.4 A politica de isencio de ITBI para programas habitacionais em Fortaleza

A politica de beneficio fiscal a habitac¢do de interesse social em Fortaleza, por meio

da isen¢ao do ITBI, evoluiu em sintonia com as transformacdes dos programas habitacionais

federais. A trajetoria legislativa municipal demonstra uma progressiva ampliacdo do beneficio,
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consolidando a rentncia fiscal como um instrumento central para estimular o acesso a moradia
no ambito dos programas habitacionais como o PMCMV.

A primeira lei municipal de Fortaleza que concedeu o beneficio ao PMCMYV foi a
Lei Ordinaria n® 9.817, de 14 de outubro de 2011. Esta lei instituiu a isengdo do ITBI para a
primeira aquisi¢ao de imovel residencial financiado no ambito do PMCMYV, programa criado
pela Lei Federal n® 11.977/2009 (Brasil, 2009). O beneficio, contudo, era restrito e possuia um
claro recorte de renda. Conforme o artigo 1°, § 1°, da lei municipal, a isencao era concedida
exclusivamente as familias com renda mensal de até 03 (trés) salarios minimos (Fortaleza,
2011, art. 1°, § 1°). Além disso, o beneficiario ndo podia possuir outro imével no municipio de
Fortaleza, conforme art. 3° da mesma lei. Assim, a politica original focava estritamente na base
da pirdmide social atendida pelo programa federal.

Uma década depois, o cenario da politica habitacional federal se alterou. O
PMCMV foi substituido pelo Programa Casa Verde e Amarela, instituido pela Lei Federal n°
14.118/2021 (Brasil, 2021). Com essa mudanga, o municipio de Fortaleza promoveu a primeira
grande ampliacdo do beneficio fiscal por meio da Lei Complementar n® 341, de 22 de novembro
de 2022. Essa nova lei alterou a legislacdo anterior para estender a isen¢do de ITBI a todas as
faixas de renda contempladas no novo programa federal. O artigo 1° da LC 341/2022 passou a
conceder a isen¢do para as familias fortalezenses com renda bruta mensal até o limite definido
por ato do Poder Executivo Federal para as areas urbanas (Fortaleza, 2022, art. 1°), eliminando
a restricdo anterior de 3 salarios minimos e universalizando para todos os beneficiarios do
programa em vigor na época.

Em 2022, o Programa Casa Verde Amarela aumentou o limite de renda da faixa 3,
que correspondia a tltima faixa do programa, para familias urbanas de R$ 7.000,00 (sete mil
reais) para R$ 8.000,00 (oito mil reais). Considerando que o salario minimo nacional naquele
ano era de R$ 1.212,00 (mil duzentos e doze reais), observa-se que o critério de iseng¢ao do ITBI
em Fortaleza passou de até¢ de 3 salarios minimos, conforme a Lei Ordinaria n° 9.817/2011,
para até 6,6 salarios minimos em 2022, com a Lei Complementar n° 341/2022.

A pentltima alteracdo na legislagdo municipal consolidou a politica de ampla
isencdo. Com a recriagdo do Programa Minha Casa, Minha Vida pela Lei Federal n®
14.620/2023 (Brasil, 2023), o municipio de Fortaleza novamente atualizou a sua legislagdo para
se alinhar a nova lei federal. A Lei Complementar n°® 359, de 27 de junho de 2023, garantiu a
continuidade do beneficio para todas as faixas do programa recém-retomado. Além disso, a

redagdo do art. 3°, 11, da LC 359/2023 passou a prever a isengdo de ITBI para as pessoas fisicas
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beneficidrias, na aquisicao de lotes urbanizaveis ou de unidades habitacionais novas ou usadas,
com recursos do programa (Fortaleza, 2023). Ou seja, passou a contemplar as familias que
estavam adquirindo imoveis usados em Fortaleza com recursos do programa, ampliando ainda
mais o beneficio para as familias do PMCMYV em Fortaleza. Assim, a evolucao legislativa em
Fortaleza demonstra uma clara decisdo politica de utilizar a isengdo de ITBI como um
mecanismo abrangente de fomento a politica habitacional federal.

Mais recentemente, a politica municipal foi novamente ajustada em resposta a uma
expansao do PMCMYV pelo Governo Federal em abril de 2025. Essa expansao criou uma nova
faixa de renda (informalmente chamada de Faixa 4), destinada a atender familias com renda de
at¢ R$ 12.000,00 (doze mil reais), e elevou o teto de financiamento de imodveis de R$
350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais) para R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais). Diante
desse novo cenario, foi promulgada a Lei Complementar n° 434, de 21 de agosto de 2025, que
alterou a legislacdo anterior, introduzindo duas mudangas principais na isen¢ao do ITBI. A
primeira condicdo foi de que o adquirente ndo possua outro imovel no municipio de Fortaleza
(Fortaleza, 2025, art. 2°). A segunda foi que o beneficio do ITBI fica limitado aos imoveis
adquiridos por pessoas incluidas nas faixas urbanas 1, 2 e 3 de renda bruta mensal (Fortaleza,
2025, art. 2°).

Dessa forma, a legislagdo municipal deixou de oferecer uma isencao universal para
todas as faixas e passou a adotar um modelo de subsidio mais direcionado, mantendo o

beneficio integral para as faixas 1, 2 e 3.
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3 EVIDENCIA EMPIRICA

Através, das evidéncias empiricas, apresentamos uma analise descritiva de dados
primarios junto a 6rgdos oficiais e entidades setoriais, com o objetivo de contextualizar o
problema de pesquisa. Foram solicitadas e obtidas, via Sistema Eletronico do Servico de
Informacao ao Cidadao (e-SIC), informagdes da Secretaria Municipal das Financas (SEFIN) de
Fortaleza referentes a arrecadacao do ITBI e aos beneficios fiscais concedidos para este imposto
no periodo de 2020 a 2024. Complementarmente, dados sobre o mercado imobiliario formal de
Fortaleza, abrangendo o periodo de 2015 a 2024, foram requisitados e cedidos pelo Sindicato
da Industria da Construcao Civil do Ceara (Sinduscon-CE).

O ITBI representa uma fonte de receita propria significativa para os municipios
brasileiros. Em Fortaleza, capital nordestina com maior Produto Interno Bruto (PIB), a evolugao

da arrecadacao efetiva deste imposto, no periodo analisado, ¢ apresentada na Tabela 1.

Tabela 1 — Valor de Avaliagdo e Arrecadacdo efetiva ITBI em Fortaleza (2020-2024)

Ano | Valor Avaliado (R$ Mi) | Arrecadacgao Efetiva (R$ Mi)
2020 8.453,2 130,5
2021 10.045,6 168.9
2022 10.298,1 153,9
2022 10.905,0 169.9
2024 13.654,9 178,9
TOTAL 53.356,8 802,1

Fonte: SEFIN (2025), elaboragao propria.

A Tabela 1 demonstra a relevancia do ITBI para as financas municipais de
Fortaleza, com arrecadacdo superior a R$ 800 milhdes no periodo de cinco anos. Observa-se
uma tendéncia geral de crescimento na arrecadagdo entre 2020 e 2024, com exce¢do de uma
queda em 2022. A arrecadagdo efetiva serve como linha de base fundamental para a
quantificagdo da rentincia fiscal decorrente dos beneficios concedidos.

Para dimensionar a magnitude do mercado imobiliario formal sobre o qual incide o
ITBI, a Tabela 1 também apresenta o valor dos imoveis cujas transmissdes foram objeto de
avaliacdo pela SEFIN Fortaleza no mesmo periodo.

Os dados da Tabela 1 também ilustram a expressividade econdmica do mercado
imobiliario formal em Fortaleza, com um valor total avaliado superior a R$ 53 bilhdes em cinco
anos. A tendéncia de crescimento no valor avaliado, particularmente acentuada em 2024, reflete

o dinamismo do setor e, potencialmente, a valorizagdo imobilidria na cidade. Este valor
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agregado serve como um importante contexto para se compreender a base potencial de
incidéncia do ITBI e, consequentemente, a relevancia relativa de qualquer politica de isengdo
que afete uma parcela desse mercado, como € o caso dos iméveis vinculados ao PMCMV.

A dinamica recente do mercado imobilidrio formal de Fortaleza pode ser observada
através dos dados de langamento de unidades habitacionais, segmentados por padrio
construtivo. O Sinduscon-CE classifica os lancamentos, entre outras categorias, em Padrao
Economico, tipologia predominantemente associada ao publico-alvo do PMCMYV, e Outros
Padroes. A Tabela 2 apresenta a quantidade de unidades langadas em cada categoria, para o

periodo de 2022 a 2024.

Tabela 2 — Unidades habitacionais lancadas em Fortaleza (2022-2024)

Ano Padriao Outros Total Padriao Outros
Econémico Padroes Econémico (%) | Padroes (%)
2022 3.330 3.494 6.824 48,8 51,2
2023 5.755 3.123 8.878 64,8 35,2
2024 4.780 3.916 8.696 55,0 45,0
Total 13.865 10.533 24.494 56,6 43 .4

Fonte: SINDUSCON-CE (2025), elaboragéo propria.

A tabela 2 evidencia a forte participacao dos imoveis de padrao econdmico no
mercado de langamentos de Fortaleza entre 2022 e 2024. No triénio, mais da metade (56,6%)
das unidades lancadas pertenciam a essa categoria, somando quase 14 mil unidades. Essa
expressiva participacdo do padrao econdmico refor¢a a importancia de se analisar os impactos
fiscais da politica de Isencdo de ITBI, que incide diretamente sobre uma parcela majoritaria dos
novos imoveis ofertados no municipio.

Embora os langamentos de imoveis de padrao econdmico representem a maior parte
das unidades habitacionais ofertadas no mercado recente de Fortaleza, uma analise
complementar ¢ crucial e envolve o Valor Geral de Vendas (VGV) efetivamente
comercializado. O VGV reflete o montante financeiro movimentado pelo setor e oferece uma
perspectiva distinta sobre a participagao de cada segmento no mercado imobilidrio.

Analisando a evolugao historica (Grafico 1, dados de 2015-2024), observa-se uma
dinamica interessante na participagdo financeira do segmento econémico. Em 2015, o VGV
correspondente a este padrao representou apenas 5,3% do total vendido no mercado formal de
imoveis novos em Fortaleza. Houve um notavel aumento dessa participacao ao longo dos anos,
atingindo um pico de 25% em 2020, ano marcado pelo inicio da pandemia de COVID-19. Nos

anos subsequentes, a participacao se ajustou, estabilizando-se em 21,9% em 2024.
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Gréfico 1 — VGV vendido por padrdo em Fortaleza (2015-2024)
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Fonte: SINDUSCON-CE (2025), elaboragao propria.

Focando no periodo central desta dissertagao (2020-2024), apesar de representarem
a maioria das unidades langadas, conforme Tabela 2, os imoveis de Padrao Economico
correspondem a uma parcela significativamente menor do valor financeiro total transacionado.
No acumulado do periodo 2020-2024, o VGV do segmento econdmico representou apenas
20,1% do total vendido (R$ 15,52 bilhdes), enquanto os Outros Padrdes concentraram quase
80% do valor, ultrapassando R$ 12 bilhdes.

Este acentuado contraste entre o alto volume de unidades de padrdo econémico e
sua relativamente baixa participacao no valor financeiro total tem implicagdes diretas para a
analise da arrecadagdo de ITBI. Sugere que, embora a politica de isengdo beneficie um grande
nimero de unidades, o impacto absoluto da rentincia de receita pode ser relativamente menor
do que se a isencdo incidisse de forma proporcional sobre os segmentos de maior valor
agregado, que dominam financeiramente o mercado.

Além da analise do impacto dos imoveis populares no mercado imobiliario formal
de Fortaleza, ¢ fundamental dimensionar o alcance social direto da politica de isengdo de ITBI.
A tabela 3 apresenta a evolucdo do nimero de familias que foram beneficiadas com a isengao
ao adquirirem um imével através de contratos do PMCMYV e programas sucessores, no periodo

de 2020 a 2024.
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Tabela 3 — Quantidade de familias beneficiadas com isencdo de ITBI para Programas
Habitacionais (2020-2024)

Ano | Quantidade de Beneficiados

2020 8
2021 640
2022 752
2023 2141
2024 3552
Total 7093

Fonte: SEFIN (2025), elaboragédo propria.

A Tabela 3 revela o alcance social da politica de isencdo, mostrando um
crescimento exponencial no nimero de beneficidrios ao longo do periodo. O total de mais de 7
mil familias beneficiadas em cinco anos demonstra a relevancia crescente deste instrumento de
incentivo fiscal.

A andlise temporal ¢ elucidativa. Os niumeros dramaticamente baixos em 2020,
apenas 8 familias, e ainda modestos em 2021, 640 familias, refletem o periodo em que a iseng¢ao
de ITBI era restrita pela Lei Ordinaria n® 9.817/2011, focando exclusivamente nas familias com
renda de até 3 saldrios-minimos.

O ponto de inflexdo mais significativo ocorre a partir de 2023. O ano de 2022,
quando a LC n°® 341/2022 foi promulgada em novembro, universalizando o beneficio para todas
as faixas do entdo Programa Casa Verde e Amarela, apresenta um crescimento ainda contido,
752 beneficiados. Porém, em 2023, o primeiro ano completo sob a vigéncia da nova regra, e ja
sob a nova LC n°® 359/2023, que manteve a isen¢ao ampla, o numero de beneficidrios quase
triplicou, saltando para 2.141.

O crescimento continua em 2024, atingindo 3.552 familias, o maior valor da série.
Fica claro que a vasta maioria dos beneficiarios foi alcangada apods a expansdo da isengdo para
as Faixas 2 e 3 do programa. Isso demonstra o impacto direto e imediato da mudanca legislativa

de 2022 no alcance social da politica de isen¢do de ITBI em Fortaleza.
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4 METODOLOGIA PARA UM EXERCICIO EMPIRICO DE AVALIACAO

Esta se¢ao detalha a metodologia utilizada para um exercicio empirico de avaliagao
de politica publica de incentivos fiscais para habitacdes adquiridas através do PMCMV.
Apresenta-se o desenho da pesquisa, o recorte temporal ¢ a unidade de andlise, as fontes e o
tratamento dos dados utilizados, e, por fim, as estratégias de anélise empregadas, que combinam
a simulagdo de cenarios fiscais, a analise espacial e visual da distribui¢do dos beneficios e a
modelagem econométrica de séries temporais.

O estudo atual caracteriza-se como uma avalia¢do de politica publica de natureza
quantitativa e descritiva, realizada ex-post. A pesquisa adota uma abordagem hibrida quanto a
unidade de analise, adequando-se aos objetivos especificos. No nivel espacial sdo utilizados os
121 bairros oficiais do municipio de Fortaleza para investigar a distribuicdo territorial dos
beneficios e sua correlagdo visual com indicadores socioecondmicos (IDH e Renda). Ja no nivel
do gasto tributario, utiliza-se o0 municipio de Fortaleza como um todo para a analise das séries
temporais de arrecadagao e impacto fiscal.

O periodo de andlise compreende os anos de 2020 a 2024. Este recorte permite
capturar a dindmica da politica antes e depois das ampliacdes legislativas promovidas pelas
Leis Complementares municipais n° 341/2022 e n® 359/2023.

As fontes de dados utilizadas sdo: (i) Secretaria Municipal das Financas (SEFIN):
Dados de arrecadagdo mensal de ITBI, registros individualizados de imoéveis isentos e
legislacdo tributaria. (ii) Sindicato da Industria da Construgao Civil do Ceard (Sinduscon-CE):
Dados do mercado imobiliario formal como langamentos e seu VGV. (ii1) Prefeitura Municipal
de Fortaleza (IPLANFOR): Base Cartografica dos bairros e dados de indicadores de IDH. (iv)
Instituto de Pesquisa e Estratégia Econdmica do Ceara (IPECE): Base Cartografica dos bairros
e dados de indicadores de Renda.

A investigacdo sera entdo conduzida em trés etapas complementares. A primeira
etapa serd a Simulacdo da Arrecadagdo Potencial de ITBI (Cenarios Contrafactuais). Para
mensurar o montante da renuncia fiscal, foram construidos dois cendrios hipotéticos que
simulam a arrecadagdo potencial na auséncia da isen¢do. A modelagem fundamenta-se nas
aliquotas diferenciadas estabelecidas no Cédigo Tributario do Municipio LC n° 159/2013. O
Cenario Minimo pressupde o financiamento integral do imoével (100%), aplicando-se a aliquota
de 0,5% sobre o valor do imoével. J4 o Cendrio Maximo assume a aquisi¢do realizada

exclusivamente com recursos proprios (a vista), sobre a qual incide a aliquota de 2% sobre o
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valor do imével. A diferenca entre a arrecadacdo efetiva e as projecdes destes cendrios delimita,
portanto, a faixa estimada do gasto tributario.

Para a operacionalizacdo destes calculos e a consequente mensuracdo do gasto
tributario, foram utilizados os dados fornecidos pela Secretaria Municipal das Finangas de
Fortaleza. A base de calculo adotada para as simulagdes foi o valor de avaliagdo de cada imovel
pertencente aos programas habitacionais que efetivamente recebeu o beneficio no periodo
estudado. Dessa forma, para cada unidade imobilidria isenta identificada na base de dados
oficial, aplicou-se a aliquota referente a cada caso simulado, 0,5% ou 2%, sobre o seu respectivo
valor de avaliagdo, garantindo que a estimativa de rentncia fiscal refletisse os valores reais
praticados pelo fisco municipal.

J& a segunda etapa serd a Analise Espacial e Visual. Com o intuito de investigar a
dimensao territorial da politica e a sua relagdo com a justi¢a espacial, utilizaram-se Sistemas de
Informacdo Geografica (SIG) para localizar os enderecos dos imoveis beneficiados com a
isencdo de ITBI para os programas habitacionais. Esse processo possibilitou ndo apenas o
mapeamento da distribui¢do e concentracao dos imoveis isentos nos bairros de Fortaleza (Mapa
1), mas também uma analise visual comparativa com mapas tematicos de indicadores
socioecondmicos, especificamente o Indice de Desenvolvimento Humano (Mapa 2) e o
Rendimento Nominal Médio Mensal (Mapa 3). O objetivo dessa comparagao visual foi verificar
empiricamente se os beneficios fiscais se concentraram em areas de maior vulnerabilidade ou
se apresentam uma distribuicdo dispersa, respondendo assim questdes sobre a segregacao
socioespacial.

Por fim, a terceira etapa sera a Analise Econométrica de Séries Temporais (Modelo
VAR e Cointegragdo). Com o objetivo de investigar a dinamica existente entre a arrecadagao
de ITBI e a politica de isencdo, optou-se pela estimativa de um modelo de Vetores
Autorregressivos (VAR), complementando por testes de cointegragdo. A escolha do método
VAR justifica-se pela necessidade de tratar a endogeneidade e a dupla casualidade inerentes as
variaveis de andlise. Ja a opcdo pela analise de cointegracdo ancora-se na literatura sobre
sustentabilidade fiscal, sendo a ferramenta metodologica capaz de verificar a solvéncia
intertemporal das contas publicas e testar a existéncia de uma relagdo de equilibrio entre a
arrecadacgao e a renuncia de receita.

Gamboa e Silva (2004, p. 17-18) argumentam que a sustentabilidade da politica
fiscal pode ser avaliada por meio da restri¢do or¢amentaria intertemporal do governo. Segundo

os autores, a cointegracdo entre gastos e receitas apresentou o resultado que a politica fiscal
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brasileira foi sustentavel no periodo de analise. Essa abordagem ¢ pertinente para o presente
estudo, pois a hipotese de que a isencdo de ITBI ndo compromete a arrecadagdo futura
pressupde a existéncia de um equilibrio de longo prazo entre a arrecadagao efetiva e o potencial
arrecadatorio do mercado. Araujo, Siqueira e Besarria (2017, p. 699-700) reforgam a utilidade
desta metodologia ao analisarem o nexo entre receitas e despesas do governo central brasileiro.
Os autores aplicam técnicas de cointegragdo e modelos de corre¢do e de erro (MCE) para
investigar a relagdo intertemporal entre as variaveis, demonstrando que a analise de causalidade
e dos ajustamentos de curto e longo prazo ¢ fundamental para compreender a dindmica fiscal.

O método de cointegracao também foi utilizado por Carvalho (2020, p. 15-17), que
utilizou a metodologia de Johansen para analisar a relagdo entre crescimento econdmico (PIB)
e exportacdes no Brasil ao longo de 25 anos. O estudo concluiu que as varidveis sdo
cointegradas, evidenciando uma relagdo de longo prazo estavel.

A transposi¢ao dessa abordagem para o presente estudo se da pela necessidade de
capturar a complexa interdependéncia entre as varidveis analisadas. Tanto a teoria econdmica
quanto a pratica administrativa sugerem a existéncia de um ciclo de retroalimentacio: por um
lado, um volume ampliado de beneficios fiscais possui potencial de estimular o mercado,
impulsionando o volume de transagdes e, consequentemente, impactando a arrecadagdo total;
inversamente, uma arrecadacdo de ITBI robusta e em crescimento oferece a margem
or¢camentdria e a seguranga fiscal necessarias para que a administragdo publica conceda ou
amplie tais beneficios. Neste contexto, o0 modelo VAR revela-se a ferramenta adequada por
permitir a modelagem destas interagcdes simultaneas, tratando todas as varidveis do sistema
como enddgenas.

O sistema foi estimado utilizando séries temporais mensais (N=60, jan/2020 a

dez/2024) das variaveis:

arrecefetiva, = arrecadacado real efetiva de ITBI na cidade de Fortaleza no més “t”;
beneficios; = volume financeiro de isen¢des de ITBI representado pela diferenca entre a

arrecadagdo simulada maxima ¢ a efetiva em cada més.

Para melhorar a robustez das estimativas e isolar o efeito especifico da politica de
isengdo, o modelo incorporou variaveis de controle exdgenas sob a forma de dummies.
Inicialmente, foram inseridas dummies sazonais destinadas a capturar os efeitos ciclicos
inerentes ao mercado imobilidrio e a arrecadagdo municipal, sendo necessario, contudo,

suprimir aquelas estaticamente nao significativas ou que pudessem gerar colinearidade perfeita.
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Adicionalmente, criou-se uma dummy estrutural binaria para o periodo p6s-2023, momento em
que se verificou empiricamente uma intensificagdo na concessao de beneficios, visando captar
essa mudanga de patamar na politica publica.

Os processos econométricos iniciaram-se com a aplicacao do teste Augmented
Dickey-Fuller (ADF) para verificar a estacionaridade das séries temporais. Subsequentemente,
aplicou-se o teste de cointegra¢ao de Johansen, utilizando as estatisticas do Traco (7race Test)
e do Autovalor Maximo (Maximum Eigenvalue) para determinar o nimero de vetores de
cointegracdo (r) no sistema. Diferentemente de métodos de uma unica variavel, a abordagem
de Johansen baseia-se na estimativa de VAR, conferindo maior robustez na captura de relagdes
de desequilibrio entre as variaveis.

Ademais, a qualidade do ajustamento do modelo foi verificada através da andlise
dos residuos, do coeficiente de determinacao (R?) e da significancia dos coeficientes estimados.
A interpretagdo dos resultados pauta-se na rejei¢ao da hipotese nula de r=0 (auséncia de vetores
de cointegracdo), o que indicaria a existéncia de pelo menos uma relagio de equilibrio estavel
de longo prazo entre a arrecadacdo efetiva e a simulada. Tal evidéncia demonstraria
estatisticamente que, a despeito da rentncia fiscal, as duas séries caminham juntas no tempo,
indicando que a arrecadagdo real ndo divergiu da tendéncia de crescimento potencial do
mercado.

Para complementar a analise de longo prazo (cointegracdo) e oferecer uma visao
prospectiva a gestdo publica, realizou-se um exercicio de previsdo das tendéncias da
arrecadacdo de ITBI e do gasto tributario com o PMCMV. As estimagdes dos testes
preliminares indicaram a necessidade de modelos que capturassem tanto a inércia quanto a
tendéncia das séries, levando a ado¢do da metodologia ARIMA (AutoRegressive Integrated
Moving Average).

Com base nos critérios de informacgdo e na andlise dos residuos, definiu-se a
estrutura dos modelos para cada varidvel. (i) Arrecadagdao de ITBI: ajustou-se um modelo
ARIMA (1,1,0). A notagao (1,1,0) indica que o modelo possui um componente autorregressivo
de ordem 1 (AR1), ou seja, a arrecadacdo corrente € explicada pelo seu valor passado imediato,
uma ordem de integracdo (I1), que captura a presenca de tendéncia estocéstica na série, e
auséncia de componente de médias moveis (MAO). (i1) Gasto tributario: ajustou-se um modelo
ARIMA (1,1,1), incorporando, além do componente autorregressivo e da tendéncia de
integracdo, um componente de médias moveis de ordem 1 (MAI1) para o ajuste dos erros

passados.
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A estratégia de previsdo foi estruturada através da comparacdo de dois cendrios
distintos, permitindo balizar as expectativas de receita: (i) Cenario otimista: baseado nas
projecdes dos modelos ARIMA individuais. Este cendrio assume que cada variavel segue sua
propria dindmica historica de tendéncia, sem considerar os choques cruzado entre elas. Tende
a apresentar uma visdo mais otimista ou linear do crescimento da arrecadagdo. (ii) Cenario
conservador: baseado nas projecdes do modelo VAR. Diferentemente do ARIMA, este cenario
considera a interdependéncia entre as variaveis. Ele incorpora o efeito de retroalimentagao,
onde o aumento acelerado dos beneficios pode pressionar ou frear o crescimento da arrecadagao
real. Por capturar essa interagdo sistémica, este cenario ¢ considerado mais conservador, sendo
prudente para fins de planejamento fiscal.

Por fim, reconhece-se como limitagdes do estudo a dependéncia da precisdo dos
dados cadastrais para a geocodificacio dos enderegos; a impossibilidade de isolar
completamente choques macroecondmicos externos na analise de séries temporais; € a natureza
estatica dos dados censitarios (IDH e Renda) utilizados para a caracterizagdo socioeconomica
dos bairros. Adicionalmente, destaca-se a restri¢ao inerente a extensao da série temporal
disponivel. Embora o estudo tenha buscado mitigar essa limitacdo através da opg¢do
metodologica por dados mensais, ¢ necessario reconhecer a possibilidade de uma mudanga
estrutural na dinamica fiscal, evidenciada por uma inflexdo da curva a partir de 2023, cujos
efeitos de longo prazo demandariam uma janela de observacdo mais ampla para serem

plenamente capturados.
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5 RESULTADOS E DISCUSSAO

Este capitulo apresenta os resultados obtidos a partir da aplicagao das metodologias
descritas anteriormente. A analise est4 estruturada em trés eixos complementares: a mensuragao
do impacto fiscal da isen¢do, a analise da distribui¢ao espacial e socioecondmica dos beneficios
e, por fim, a andlise econométrica da relagdo de longo prazo entre arrecadagdo efetiva e

potencial.

5.1 Mensuracio da renuncia fiscal

A simulagdo dos cenarios contrafactuais permitiu dimensionar o volume de
recursos que o municipio de Fortaleza deixou de arrecadar em virtude da politica de isengdo de
ITBI para os programas habitacionais. A comparagdo entre a arrecadagdo efetiva e os cenarios
simulados permite delimitar a quantidade minima e maxima do gasto tributario.

A metodologia fundamenta-se na estrutura de aliquotas diferenciadas estabelecida
pelo Codigo Tributdrio Municipal, LC n°® 159/2013. O cenério de arrecadagdo minima
pressupde que a aquisicao dos moveis foi 100% financiada, aplicando-se, portanto, a aliquota
de 0,5% sobre o valor total, conforme art. 306, inciso I, alinea a. Em contrapartida, o cenario
de arrecadacdo maxima assume a hipdtese de aquisi¢do 100% a vista, situacdo em que incide a
aliquota de 2% sobre o valor total, conforme art. 306, §2.

A Tabela 4 apresenta a consolidacdo desses dados, confrontando a arrecadagao

efetiva com as simulagdes para o periodo de 2020 a 2024.

Tabela 4 — Arrecadacao Efetiva x Arrecadacao Simulada (Minima e Méaxima) sem isen¢ao do
PMCMV (2020-2024), valores em milhdes de reais

~ Arrecadacdo | Arrecadacio Gasto Gasto
Arrecadacao . . e g
. Simulada Simulada Tributario Tributario
Ano Efetiva . . . ..

(RS Mi) Minima Maxima Minimo Maximo

(RS Mi) (RS Mi) (RS Mi) (RS Mi)
2020 130.,5 130.,5 130,5 0,005 0,021
2021 168.9 169,4 170,7 0.4 1,7
2022 153.9 154,4 155,9 0,5 2,0
2023 169,9 171,9 178.1 2,0 8,2
2024 178.8 183.,2 196,3 4.4 17,5
Total 802,1 809,5 831,6 7.4 29,5

Fonte: Elaboragdo propria a partir de dados da Sefin (2025).
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A tabela 4 assume papel central nesta analise ao quantificar o impacto fiscal direto
da politica. Os dados, ilustrados visualmente no Grafico 2, revelam um crescimento
exponencial do gasto tributario, especialmente quando observado o cenario de impacto
maximo. Em 2020, a renuincia fiscal era residual, cerca de R$ 21 mil. Contudo, em 2024, esse
impacto maximo simulado ultrapassa a marca de R$ 17,5 milhdes.

Este grande salto estd intrinsecamente alinhado as mudancas legislativas analisadas,
especificamente as Leis Complementares n® 341/2022 e n® 359/2023, e ao consequente aumento
no numero de beneficiarios, conforme Tabela 3. O crescimento no gasto tributario observado a
partir de 2023, R$ 8,2 milhdes, e 2024, R$ 17,5 milhdes, coincide temporalmente com a
expansao da isencdo para as faixas 2 e 3 do programa, segmentos que movimentam um Valor
Geral de Vendas (VGV) significativamente maior.

Os dados indicam que a rentincia total acumulada no periodo se situou entre R$ 7,4
milhdes ¢ R$ 29,5 milhdes. A distribuicdo temporal desses valores, no entanto, denota uma
mudanga estrutural na politica a partir de 2022. No periodo de 2020 a 2021 a rentiincia manteve-
se residual, representando menos de 1% da arrecadagao total de ITBI, refletindo a restri¢cao do
beneficio apenas a faixa 1 de renda. Ja no periodo de 2023 a 2024, apos a inclusdo das demais
faixas de renda no beneficio, a rentincia expandiu-se rapidamente, atingindo seu pico em 2024,
quando representou aproximadamente 9,8% da arrecadacao total de ITBI no cenario méaximo
simulado.

Essa evidéncia demonstra que o custo fiscal da politica é crescente e altamente
sensivel a inclusdo das faixas de renda 2 e 3, caracterizadas por imoveis de maior valor venal e
maior dinamismo de transagdes. Por fim, a andlise visual do Grafico 2 sugere, no periodo
analisado, uma tendéncia de crescimento simultdneo entre a arrecadagcdo do ITBI e o gasto
tributario, indicando uma possivel interdependéncia de longo prazo que sera objeto de

verifica¢do na etapa de modelagem econométrica a seguir.
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Gréfico 2 — Arrecadacgdo de ITBI Simulada (2020-2024)
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Fonte: Elaboracdo propria a partir de dados da Sefin (2025).

5.2 Paradoxo espacial: foco social x segregacio

A analise espacial dos beneficios concedidos, quando cruzada com indicadores
socioecondmicos, revelou um padrao territorial claro e um paradoxo. Compreender apenas o
volume total das isen¢des e o montante do gasto tributario € insuficiente para uma avaliagao
completa, torna-se crucial investigar a alocagdo geografica desses recursos no territdrio
municipal. A seguir, ¢ feita a analise espacial da distribui¢do dos imdveis isentos, visando

mapear padrdes de concentragdo nos 121 bairros de Fortaleza.
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Figura 1 — Mapa 1: Distribuicdo espacial dos imodveis beneficiados (2020-2024)
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Fonte: Sefin (2025).

O Mapa 1 evidencia que a concessdo do beneficio fiscal ocorre de forma
massivamente concentrada. Observa-se que a grande maioria dos imoveis isentos de ITBI situa-
se nas zonas Sul e Sudeste da cidade. Bairros localizados na periferia do municipio absorvem
os maiores volumes do incentivo, desenhando uma atuagao clara da politica.

Para contextualizar essa distribui¢do e aprofundar a analise territorial, ¢
fundamental compreender a configuracdo socioecondmica da cidade. O Mapa 2 ilustra a
distribuicio espacial do Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) por bairro, evidenciando

as desigualdades de desenvolvimento no territdrio.
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Figura 2 — Mapa 2: IDH por bairro na Cidade de Fortaleza, base 2015
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Fonte: IBGE, elabora¢dao: SDE/COPROJ, 2015.

Complementarmente, o Mapa 3 apresenta a distribuicdo do Rendimento Nominal
Médio Mensal por bairro. Este indicador ¢ essencial para o cruzamento direto entre localizagao

dos beneficios fiscais e os estratos de renda predominantes em cada territorio.

Figura 3 — Mapa 3: Valor do Rendimento Nominal Médio Mensal por Bairros de Fortaleza, 2025
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Fonte: IBGE, elaboragdo IPECE (2025).
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A andlise comparativa dos trés mapas expde a dimensao territorial da politica de
incentivo fiscal e sua correlacdo direta com a estrutura socioecondmica de Fortaleza. Os Mapas
2 e 3 ilustram uma nitida concentragdo de riqueza e indicadores de IDH muito alto na por¢ao
Leste/Nordeste da capital. Em oposicao, as vastas zonas oeste, sudeste e sul sio dominadas por
bairros com indicadores de IDH baixo e muito baixo ¢ menores niveis de rendimentos.

Ao sobrepor esta realidade com o Mapa 1, a conclusdo ¢ clara: as areas onde se
concentram os beneficios fiscais coincidem com aquelas de menores IDHs e Rendas.
Inversamente, a area nobre da cidade apresenta quase um deserto de beneficios do ITBI para os
programas habitacionais. A presenca pontual de beneficiarios nessas regidoes de alta renda,
quando ocorre, explica-se majoritariamente pela aquisi¢do de imoveis usados de menor valor,
como apartamentos antigos, uma modalidade permitida pela legislacdo, diferentemente dos
grandes empreendimentos de imoveis novos que se concentram nas periferias.

Essa concentragao territorial ndo ¢ apenas visual, mas quantitativamente expressiva.
A tabela 5 detalha os 10 bairros com maior nimero de beneficiados, confirmando a correlagao

com indicadores socioecondmicos.

Tabela 5 — Os 10 bairros com maior nimero de beneficiados (2020-2024) e seus indicadores
socioecondmicos

Posiciio | Bairro | Beneficiarios | IDH Médio | Renda Média (RS)
1 Mondubim 1.181 0.2328 2.377,15
2 Cajazeiras 777 0.3045 2.759,79
3 Sapiranga/Coité 528 0.3378 3.335,90
4 Barroso 511 0.1868 1.567,15
5 Parangaba 392 0.4189 2.620,58
6 Itaperi 333 0.3684 2.989,39
7 Novo Mondubim 304 0.2921 1.919,44
8 Passaré 304 0.2246 2.807,27
9 Lagoa Redonda 303 0.2526 2.147,56
10 Vicente Pinzon 268 0.3314 2.241,61

Fonte: Elaboragao propria a partir dos dados da SEFIN (2025) e IPECE (2025).

Os dados da Tabela 5 revelam uma alta concentracdo que chama bastante atengao:
apenas 10 bairros, dentre os 121 do municipio, absorveram 4.901 familias, o que representa
69,35% de todos os beneficios concedidos no periodo. Bairros como Mondubim, com 1.181
beneficiarios, Cajazeiras, com 777 beneficiarios, destacam-se como o0s principais bairros
receptores da politica.

Portanto, a evidéncia empirica revela a natureza paradoxal do PMCMV em

Fortaleza: a politica ¢, simultaneamente, socialmente focalizada e espacialmente segregadora.
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O aspecto da focalizagao social € evidente, pois o incentivo atinge de fato a populagdo residente
em areas de menor renda e de baixo IDH, publico prioritario para a efetivagdo do acesso a
moradia. Contudo, para compreender a origem dessa segregacao espacial ¢ importante analisar
a logica econdmica imposta pelo modelo do programa. O PMCMYV opera sob rigidos tetos
maximos para o valor de venda das unidades, o que limita a receita bruta dos projetos. Nesse
cenario, as construtoras e incorporadoras, guiadas pela légica de mercado e a busca de melhores
margens de lucro, encontram na reducdo dos custos a via para ampliar sua rentabilidade.

Em uma metropole marcada por intensa valorizagdo imobiliaria como Fortaleza, o
custo do terreno torna-se uma das principais variaveis de ajuste dessa equacao financeira. Para
viabilizar empreendimentos com retornos atrativos, o setor imobiliario acaba por migrar a
producao dos imoveis para as zonas periféricas, onde o valor da terra ¢ bem menor, ainda que
tais areas carecam de uma infraestrutura urbana consolidada.

Consequentemente, ao atuar de forma tdo restrita nesses territorios de maior
vulnerabilidade, o programa acaba por segregar os beneficiarios, consolidando a periferizacao

da moradia popular.

5.3 Analise econométrica: cointegracio e sustentabilidade da arrecadacio

Para verificar se a renuncia fiscal comprometeu a trajetéoria da arrecadacao
municipal, foi realizada uma andlise de cointegra¢do utilizando séries temporais mensais
(jan/2020 a dez/2024) das variaveis logaritmizadas da arrecadagdo real e da arrecadagado

simulada maxima.

Tabela 6 — Estimativas do Modelo VAR(1)

ArreclTBI | Beneficio
ArrecITBI . 0.478329* 0.001071
[ 3.58171] [0.05917]
Beneficior.; -0.589617 0.512776%*
[-0.60009] [ 3.84940]
C 8478364. 50398.04
[ 4.22731] [ 0.18535]

dummies mensais de sazonalidade

D2023 1709735. 471356.0
[ 1.45343] [ 2.95549]
R? 0.489376 0.729575
Schwarz SC 33.29555 29.29912

n=59
Fonte: SEFIN (2025), elaboragao propria.
Nota: Estatisticas “t” entre colchetes.
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O modelo VAR estimado apresentou um elevado grau de ajuste, evidenciando um
R? robusto, indicando que as variaveis incluidas explicam grande parte da variancia dos dados.
Os coeficientes estimados para o sistema demonstram-se, em parte, estatisticamente
significativos, validando a premissa de interdependéncia entre as variaveis. A dummy de
controle para o periodo p6s 2023 mostrou-se relevante, confirmando estatisticamente que houve
mudanga estrutural na intensidade da concessdo de beneficios a partir desse ano, capturando o

efeito da ampliagao legislativa da isencao.

Tabela 7 — Sumadrio do Teste de Cointegracdo de Johansen
Relag¢oes de Cointegracio do Modelo — Significancia a 5%*

Data Trend: Nenhum \ Nenhum | Linear | Linear \ Quadratica
Testes Sem Intercepto Sem Intercepto Com InterceptoCom InterceptoCom Intercepto
Sem Tend. Sem Tend. Sem Tend. Com Tend. Com Tend.
Traco 0 1 2 1 2
Miéx-Autovalor 0 1 2 0 2
n=259

Fonte: SEFIN (2025), elaboragdo propria.
Nota: *Valores criticos baseados em MacKinnon-Haug-Michelis (1999).

Os resultados obtidos através dos testes de Johansen confirmaram a existéncia de
vetores de cointegragdo entre as variaveis analisadas. Em termos estatisticos, tal constata¢ao
implica que a arrecadacdo efetiva e o volume de beneficios mantém uma relag¢do de equilibrio
estavel no longo prazo. Ou seja, as séries temporais ndo divergem de maneira aleatoria, pelo
contrario, apresentam um movimento conjunto ao longo do tempo. Esse comportamento sugere,
a principio, a sustentabilidade da politica fiscal, indicando que a arrecadagdo continua a
responder aos estimulos do mercado e das decisdes politicas sem evidenciar rupturas estruturais
que a tornem imprevisivel ou descolada da realidade econdmica.

Apesar da confirmagdo estatistica da cointegracdo, uma analise qualitativa mais
minuciosa das tendéncias intrinsecas a esse equilibrio suscita um importante sinal de alerta para
a gestdo publica. Ao decompor a dinamica recente capturada tanto pelo modelo quantos pelos
dados descritivos, observa-se uma diferenca preocupante nas velocidades de crescimento das
variaveis. De um lado, a série da arrecadacdao real demonstra indicios de uma tendéncia de
saturacdo ou estabilizacdo, embora o crescimento da receita ainda exista, ela perde forca
marginalmente e ja ndo acompanha o mesmo dinamismo observado no VGV total do mercado
formal.

Em contrapartida, a variavel de rentncia fiscal apresenta uma trajetoria inversa,

caracterizada por uma velocidade de expansdo superior. Esse fenomeno ¢ impulsionado
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diretamente pela ampliagcdo da isenc¢do para faixas de renda mais elevadas e para imoveis de
maior valor venal. Essa diferenca entre uma receita que desacelera e uma renuncia que acelera
sugere que, embora o equilibrio do longo prazo ainda se mantenha matematicamente, a pressao

sobre as finangas municipais tende a aumentar se a atual trajetoria divergente persistir.

5.4 Simulacio e previsdes: arrecadacio e gasto tributario

A andlise dos coeficientes estimados (Tabela 8) revela dinamicas distintas e

assimetrias importantes entre a arrecadagdo e a renuncia fiscal.

Tabela 8 — Estima¢des dos Modelos para Cenarios de Beneficios e Arrecadacdo de ITBI

Varidveis Arrecadacao de ITBI Beneficio Efetivo
ARIMA(1;1;0) | p-valor. ARIMA(151;1) |  p-valor.
C 12.822.558,00 0,0000 -441.726,60 0,3760
D1 -3.676.674,00 0,0826 484.505,70 0,0169
D2 -3.749.462,00 0,3104 67.214,68 0,7908
D3 -1.711.593,00 0,4045 12.386,15 0,9565
D4 -3.024.593,00 0,0179 27.355,00 0,8983
D5 -2.723.383,00 0,0093 -81.655,53 0,6834
D7 505.604.10 0,8689 59.715,84 0,7028
D8 -380.350.10 0,8543 -156.874,60 0,6577
D9 -1.849.096,00 0,7202 151.959,00 0,4593
D10 -542.978,60 0,8562 211.034,40 0,2938
D11 -760.448,70 0,7721 104.887,80 0,7153
D12 1.632.026,00 0,3287 120.676,70 0,5725
Tendéncia linear 64.425,50 0,0770 31.209,43 0,0342
AR(1) 0,419282 0,0077 0,910157 0,0000
MA(1) -0,645622 0,0304
R? 0.4964 0,7534
p-valor(F) 0.0017 0,0000
n 60 60
RAIZES AR(.) 0,42 0,91

Fonte: SEFIN (2025), elaboragao propria.

No que tange a arrecadagao de ITBI, o modelo ARIMA (1,1,0) apresentou um poder
explicativo moderado sobre a variancia dos dados. Um achado relevante ¢ a presenga de
sazonalidade negativa estatisticamente significativa nos meses de abril e maio, sugerindo uma
retragdo nesse bimestre. E importante o comportamento da tendéncia linear: embora o
coeficiente seja positivo, sua significancia estatistica mostrou-se marginal com o p-valor de
0,077. Isso sugere que, no cenario otimista, a arrecadacdo mantém uma trajetoria de

crescimento, porém sem vigor acelerado, comportando-se de maneira estabilizada.
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Por outro lado, o modelo referente ao beneficio efetivo (gasto tributario) revelou
um padrao estrutural preocupante. Além disso, o coeficiente autorregressivo de ordem 1 (AR1)
denota uma inércia da politica: choques que elevam o beneficio tendem a perpetuar seus efeitos
no tempo, indicando que a renuncia fiscal possui uma rigidez elevada e dificilmente reverte sua

trajetdria de alta espontaneamente.

Grafico 3 — Arrecadacdo de ITBI: Cenario Atual e Projecdes

25.000.000,00
20.000.000,00
15.000.000,00
10.000.000,00

5.000.000,00

A D
SRS
Q Q

A 2 A R A

NS A DN X

Q§QQ§QQ§QQ§\,\,§Q\,§Q\/§Q
NN N N AN N2

A AR AR AR AR AR AR A

=== PREVARRECITBI-ARIMA(1;1;0) PREVARRECITBIVAR(1) == ARRECITBI

Fonte: Elaboragado propria a partir de dados da Sefin (2025).

Os graficos 3 e 4 mostram exatamente como a arrecadagdo ¢ os beneficios se

comportaram na simulagao.
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Grafico 4 — Beneficio Efetivo: Cendrio Atual e Projecdes
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Fonte: Elaborag@o propria a partir de dados da Sefin (2025).

No cenario otimista a arrecadagdo e o beneficio crescem seguindo suas tendéncias
historicas isoladas. Nesse panorama, a receita ainda comporta o crescimento do gasto,
mascarando riscos latentes.

No cenario conservador, ao considerar a interagdo entre as variaveis, as projecoes
tornam-se mais cautelosas. A alta inércia do beneficio combinada com uma arrecadagao de
crescimento moderado pressiona as estimativas de saldo liquido. Este cenario atua como um
alerta de gestdo, evidenciando que, sem as travas legais como as implementadas em 2025, a
velocidade do gasto tributario poderia superar a capacidade de resposta da arrecadagao no longo

prazo.
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6 CONCLUSOES

A Constituicao Federal de 1988, em seu artigo 6°, elevou a moradia ao status de
direito social fundamental, impondo ao Estado o dever de implementar politicas publicas que
garantam o acesso digno a habitacdo para populacdo. Neste contexto, a politica de isencao do
ITBI adotada pelo municipio de Fortaleza para os imoveis adquiridos através do PMCMYV nao
seve ser interpretada apenas como uma medida de renuncia fiscal, mas como um instrumento
extrafiscal para a materializagao desse mandamento constitucional.

A presente dissertacdo buscou diagnosticar os impactos dessa politica sob uma
perspectiva multidimensional: fiscal, espacial e econométrica. Os resultados obtidos permitem
tracar um panorama complexo.

Do ponto de vista fiscal, a pesquisa confirmou que a politica de iseng¢do gerou um
volume crescente de gasto tributario, estimado em seu valor maximo simulado em mais de R$
29 milhdes no periodo de 2020 a 2024. A decisdo legislativa de ampliar o beneficio para todas
as faixas de renda a partir de 2022 (LC n°® 341/2022 e LC 359/2023) foi o principal vetor desse
crescimento, deslocando a maior parte da rentincia para imoveis de maior valor venal (Faixas
2 ¢e3).

Contudo, a analise econométrica via modelos de Vetores Autorregressivos (VAR)
e testes de cointegracdo trouxe uma constatagdo fundamental: a politica de isengdo nao
comprometeu a tendéncia de crescimento da arrecadacdo de ITBI. As séries de arrecadagdo
efetiva e arrecadagdo potencial mantiveram-se cointegradas, indicando que o dinamismo do
mercado imobiliario absorveu o impacto do gasto tributario.

Apesar dessa estabilidade estatistica, 0 modelo econométrico acendeu um sinal de
alerta que deve ser acompanhado nos préximos anos: verificou-se uma tendéncia de saturacao
no crescimento da arrecadagao real e uma aceleracao na curva dos beneficios concedidos. Isso
sugere que, embora sustentavel no periodo analisado, a manuten¢ao indefinida dessa trajetéria
divergente pode pressionar o equilibrio fiscal futuro.

E justamente nesse contexto de necessaria vigilancia fiscal que se insere a recente
resposta institucional do municipio. Percebendo que a expansao irrestrita do programa poderia
agravar a aceleracdo dos beneficios diagnosticada no modelo, a gestdo municipal agiu para
recalibrar a politica diante das novas regras federais.

Diante da ampliagao, pelo Governo Federal, do PMCMV e da institui¢do da Faixa

4 de renda, para a classe média, a administracdo municipal atuou de forma proativa ao
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promulgar a LC n°® 434/2025, visando assegurar o foco do incentivo fiscal a populacao
prioritaria. Ao modular a concessao do beneficio, preservando a isencdo para as Faixas 1 a3 e
condicionando-a a inexisténcia de outro imovel em Fortaleza, a legislacao evitou que recursos
publicos subsidiem a aquisi¢ao de unidades de médio e alto padrao ou fomentam investimentos
especulativos. Tal medida denota o amadurecimento institucional da politica local, que passa a
instrumentalizar a extrafiscalidade de maneira mais cirirgica e socialmente equitativa,
corrigindo preventivamente potenciais distor¢oes.

No que tange a analise espacial, os resultados revelaram um paradoxo: a politica
demonstrou-se socialmente focalizada, porém espacialmente segregadora. Se, por um lado, o
incentivo cumpriu sua fun¢@o social ao atingir a populacdo de menor renda, por outro, a alta
concentracdo territorial, com apenas 10 bairros absorvendo quase 70% dos beneficios,
evidencia uma periferizagdo. Esse fendmeno, impulsionado pela necessidade do mercado
imobilidrio de buscar terrenos de menor custo para viabilizar suas margens de lucro e para
encaixar os valores dos imoveis nos limites impostos pelo PMCMYV, resultou em um acesso a
moradia nas periferias que pode ser visto pela literatura como uma segregagdo socioespacial,
onde o acesso @ moradia ndo vem acompanhado de pleno acesso a cidade e suas oportunidades.

Em sintese, conclui-se que a politica de isen¢ao de ITBI em Fortaleza para os
imoveis adquiridos pelos programas habitacionais federais, como o PMCMV, desempenhou
um importante papel na materializacdo do direito constitucional a moradia, facilitando a
aquisicdo da casa propria sem comprometer a sustentabilidade fiscal do ITBI no prazo
analisado. A andlise econométrica confirmou que, apesar da renlincia, ndo houve quebra
estrutural na arrecada¢do. Contudo, diante do alerta de saturacao da receita frente a aceleracao
dos beneficios, a administracdo demonstrou capacidade de resposta institucional através da Lei
Complementar n° 434/2025, mostrando compromisso com a equidade fiscal e a correcao
tempestiva de distorg¢des.

Para o futuro, recomenda-se que a administragdo municipal mantenha seu perfil
proativo, buscando agora articular a politica fiscal com o planejamento urbano. Além disso, a
realizagdo desta pesquisa, ao langar luz sobre a dindmica fiscal e espacial da isen¢do de ITBI
em Fortaleza, suscitou novas questdes que merecem investigacdo aprofundada. Sugere-se,
portanto, o desenvolvimento de estudos futuros em linhas complementares que refinem os
achados aqui apresentados.

Primeiramente, propde-se a realizacdo de uma avaliacdo de impacto apos a Lei

Complementar n° 434/2025. Essa investigacdo deve focar especificamente nos efeitos da
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modulacdo introduzida pela nova legislacdo, verificando se o estabelecimento do teto de
isencdo e a exigéncia de unico imoével foram mecanismos eficazes para conter a aceleracao do
gasto tributario verificado nesse trabalho, e se houve alteragdao no perfil socioecondomico dos
beneficiarios apos a mudanca.

No campo econométrico, e visando superar a limitagcdo temporal, sugere-se uma
extensao do estudo para um modelo com quebras estruturais endogenas em uma série temporal
ampliada. Adicionalmente, recomenda-se verificar a possibilidade de uma sub-analise com uma
amostra composta apenas pelos bairros mais beneficiados, controlando por um extrato
homogéneo de IDH, a fim de isolar o efeito do incentivo fiscal das varidveis socioecondmicas
locais.

Ademais, sugere-se uma abordagem qualitativa de pds-ocupacdo, realizada por
meio de pesquisa de campo nos bairros identificados como os de maior concentragdo de
beneficios. O foco desse estudo seria avaliar a satisfagdo residencial, o acesso real a servigos
publicos e a percepcdo de direito a cidade dessas familias. Tal abordagem permitiria
complementar a analise macroespacial e quantitativa desta dissertacdo com a realidade vivida
nos bairros, revelando as nuances da vida urbana nas areas periféricas densamente povoadas
pelo programa.

Por fim, recomenda-se a elaboracdo de um estudo comparativo regional,
confrontando a politica de incentivos fiscais de Fortaleza com a de outras metropoles do
Nordeste, como Recife e Salvador. Essa andlise buscaria discernir se o padrao de foco social e
segregacdo espacial identificado neste trabalho ¢ uma caracteristica sistémica do PMCMYV ou
se variaveis locais, especificas da legislacdo tributaria de cada capital, geraram resultados

urbanos distintos.
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