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RESUMO

Este estudo investiga os efeitos econdmicos e fiscais decorrentes da auséncia de identificagdo
do sujeito passivo no Cadastro Imobiliario da Prefeitura de Fortaleza, especialmente na
arrecadacdo do IPTU entre 2021 e 2025. A cidade ¢ caracterizada por uma forte diversidade
socioespacial, onde a informalidade cadastral se concentra em bairros de baixo Indice de
Desenvolvimento Humano (IDH). O problema identificado em imo6veis com proprietario nao
identificado (PNI) afeta a capacidade de arrecadagdo municipal e compromete o principio da
justica fiscal. A metodologia utiliza analise quantitativa de dados da SEFIN, com modelos
econométricos de regressdo em painel, para estimar os determinantes da inadimpléncia e as
perdas de receitas decorrentes da ndo identificagdo dos sujeitos passivos. Os resultados apontam
que a taxa de inadimpléncia no grupo PNI atinge niveis bem elevados em comparacdo com a
média global, evidenciando que essa inconsisténcia cadastral ¢ um obstaculo estrutural a

eficiéncia da arrecadacdo do IPTU.

Palavras-chave: [PTU; cadastro imobilidrio; arrecadacdo tributaria; justica fiscal; Fortaleza.



ABSTRACT

This study investigates the economic and fiscal effects resulting from the absence of taxpayer
identification in the Real Estate Registry of the Fortaleza City Hall, especially concerning the
collection of IPTU (Urban Land and Building Tax) between 2021 and 2025. The city is
characterized by significant socio-spatial diversity, where cadastral informality is concentrated
in neighborhoods with a low Human Development Index (HDI). The problem identified in
properties with an unidentified owner (PNI — Proprietario Nao Identificado) affects the
municipal collection capacity and compromises the principle of tax justice. The methodology
employs quantitative analysis of data from SEFIN (Municipal Department of Finance), using
panel data econometric models to estimate the determinants of tax delinquency and the revenue
losses arising from the lack of identification of taxpayers. The results indicate that the
delinquency rate in the PNI group reaches very high levels compared to the global average,
proving that this cadastral inconsistency is a structural obstacle to the efficiency of IPTU

collection.

Keywords: IPTU (property tax); real estate registry; tax collection; fiscal justice; Fortaleza.
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1 INTRODUCAO

O municipio de Fortaleza, conforme o Censo Demografico de 2022 do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, apresente uma populacdo de 2.428.768 habitantes
distribuido em 121 bairros, esse numero consolida a cidade como o mais populoso do Estado
do Cear4 e o quinto do Brasil. A alta densidade demografica (7.786,4 habitantes por Km?) impde
ao poder publico a necessidade de uma gestao fiscal para o financiamento adequado de servigos
essenciais, como saude, educagdo, saneamento ¢ infraestrutura. Nesse contexto, o Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU) se destaca como um tributo de competéncia municipal
essencial na composi¢ao da receita propria, buscando equilibrar a justica fiscal € o cumprimento
da func¢ao social da propriedade urbana.

Entretanto, a eficacia da arrecadag@o do IPTU esta diretamente atrelada a qualidade
e a atualizacao do Cadastro Imobiliario Municipal (CIM), que deve conter informagdes precisas
sobre os imdveis urbanos e, especialmente, identificar seus respectivos sujeitos passivos. O
problema central investigado neste trabalho consiste na existéncia de unidades imobilidrias com
Proprietarios Nao Identificados (PNIs), uma falha cadastral que impossibilita a identificagao do
contribuinte e, por consequéncia, inviabiliza a regular constituicdo do crédito tributario. Essa
lacuna de informacao ndo € somente um erro técnico; € um ¢ uma variavel fundamental para a
perda de arrecadacgdo, posto que, sem um responsavel legalmente identificado, o municipio fica
impossibilitado de realizar a cobranga administrativa ou judicial, o que acarreta um estoque de
divida irrecuperavel.

Além disso, a cidade apresenta uma estrutura extremamente heterogénea do ponto
de vista socioespacial: enquanto o bairro Meireles apresenta um Indice de Desenvolvimento
Humano (IDH) de 0,953, equiparado a nagdes de desenvolvimento humano muito alto (como a
Noruega), o bairro Conjunto Palmeiras registra um IDH comparavel com paises de baixo
desenvolvimento humano (como algumas nagdes da Africa subsaariana). Observa-se também,
o grande volume de imdveis classificados como PNI concentrado de forma preponderante em
zonas de alta vulnerabilidade. Essas discrepancias reforgam que a falha cadastral ndo é somente
um problema de ordem técnica, mas também um sintoma da informalidade fundidria e da justica
social.

Com base no exposto, o presente trabalho propde investigar e mensurar os impactos
econdmico-fiscais das falhas no cadastro imobilidrio no Municipio de Fortaleza/CE,
especificamente as unidades imobilidrias sem sujeito passivo definido, examinando como a

auséncia de dados cadastrais compromete a arrecadagdo no periodo de 2021 a 2025. O estudo
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se desenvolve em seis se¢oes além desta introducdo: o capitulo 2 apresenta referencial tedrico
do trabalho, o capitulo 3 apresenta os Aspectos Gerais do IPTU em Fortaleza, o capitulo 4
demonstra as Evidéncias Empiricas, o capitulo 5 apresenta a Metodologia, o capitulo 6

apresenta os Resultados, e, por fim, o capitulo 7 apresenta as Consideracdes Finais.
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2 REFERENCIAL TEORICO

A falha cadastral ¢ a principal causa da ineficiéncia fiscal do Imposto Predial
Territorial Urbano - IPTU, ela se manifesta como desatualizacdo persistente dos dados que
deveriam representar a realidade fatica dos imoveis. A literatura é recorrente em apontar essas
inconsisténcias como o principal motivo para o comprometimento do langamento tributério.

Nesse cendrio, Osorio, Brandalize e Antunes (2012, p. 1) elaboraram uma
metodologia para mensurar a perda de arrecadacao do IPTU no municipio de Goiana/PE devido
a desatualizagdo cadastral. O estudo constatou que os valores lancados de IPTU estavam
subavaliados (18,5% dos cadastros dos lotes necessitavam de atualizacdo cadastral). Eles
utilizaram dados do cadastro imobiliario e ferramentas de Geoprocessamento para corroborar
que a falha cadastral, revelada pela falta de integragdo com uma base cartografica, ¢ a principal
dificuldade para o lancamento correto do tributo.

Em um estudo intitulado: A administracdo tributaria do IPTU e seus impactos na
efetivagdo do Estatuto da Cidade, Carvalho Junior elaborou anélise com dez grandes municipios
brasileiros por meio de questiondrios aplicados as Secretarias de Fazenda. O autor apontou que
0 baixo desempenho da arrecadagdo do IPTU ¢é devido a falta de cadastros imobilidrios
elaborado de avaliacdes realistas. Ele recomenda, entre outros, o recadastramento in loco dos
contribuintes, tanto para atualizacdo do CPF ou CNPJ quanto a verificacdo do real uso do
imoével (2016, p. 230).

Carvalho Junior (2017, p. 15-17) ao discorre a respeito da importancia dos impostos
sobre a propriedade imobilidria para o financiamento dos governos locais observou os
principais problemas na gestdo tributiria do IPTU no Brasil: cadastros desatualizados
(informacdes do imodvel e dados dos proprietarios e contribuintes), avaliagdes de imoveis
defasadas, ampla concessdo de isencdes e a alta taxa de inadimpléncia nos pequenos
municipios. O autor ainda salienta a alta heterogeneidade do desempenho da arrecadagdo do
tributo entre as capitais estaduais. Uma sugestdo do autor para a atualizacao cadastral € o uso
dos dados das concessiondrias de 4gua e energia elétrica.

Leite, Rodrigues e Borges (2018, p. 19) averiguaram os impactos em Montes
Claros/MG utilizando Sensoriamento Remoto e imagens de alta resolu¢dao para atualizagcdo
cadastral (comparagdo da planta do Loteamento Morada da Serra com as imagens de satélite).
Eles afirmam que a desatualizacdo cadastral ndo provoca apenas perdas significativas de
arrecadacdo, mas também interfere na definicdo de politicas publicas, pois a auséncia de

informacdes confidveis inviabiliza o planejamento urbano.
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Nesse contexto, Freire e Xavier Junior (2019, p. 12) constataram, em seu estudo
sobre o impacto da atualiza¢do do cadastro no percentual da inadimpléncia em Fortaleza/CE,
que a desatualizacao cadastral acarreta perda de receita, pois apos o georreferenciamento em
2013, o municipio percebeu uma alavancagem de R$ 152.604.614,06 na arrecadagao do IPTU,
mesmo com o aumento da inadimpléncia. Dessa feita, os autores afirmam que ¢ fundamental
que os gestores tenham consciéncia da importincia do uso do Sistema de Informacgdes
Geograficas, do mapeamento e recadastramento para além da justa cobranca do IPTU.

Com uma metodologia quantitativa e descritiva, Cassaro et al. (2020, p. 148-149)
investigaram a modernizagdo administrativa em Unido do Oeste/SC. Nesse estudo eles
utilizaram o sistema tributario local (Betha Sistemas) e informagdes extraidas do Google Maps
para identificacdo e correcdo do cadastro (4rea do lote e da construgdo). Os resultados
evidenciaram que o lancamento tributario ¢ diretamente influenciado pelo Valor Venal e que a
corre¢do dos dados cadastrais acarreta um incremento desse valor, e por consequéncia, ganho
direto de arrecadagao.

Bernardes (2020, p. 40) modelou a inadimpléncia do IPTU utilizando modelos
econométricos Probit e Logit com uma amostra de 530.000 inscri¢des. Nesse estudo foi
verificado que a inadimpléncia ¢ maior em imdveis de menor valor venal, dessa forma,
estabelecendo um perfil socioecondmico do devedor. O autor indica a necessidade de politicas
fiscais para minimizagdo da inadimpléncia, sistemas tecnoldgicos e atualiza¢do cadastral. O
trabalho pode expandir a modelagem para integrar fatores de desatualizacdo e falha cadastral
(além do perfil do devedor) visando um score de risco fiscal mais complexo e abrangente.

No mesmo sentido, no estudo de Gering, Pinto e Vieira (2021, p. 129) a respeito
dos determinantes da inadimpléncia em Santa Maria/RS, os autores utilizaram a regressao
logistica e observaram que a existéncia de 4rea irregular ¢ um fator determinante para o nao
pagamento, ao lado de outras varidveis como a aliquota e o aumento do valor venal. Esse
cenario demostra que as deficiéncias cadastrais ndo estdo associadas somente frustracdo de
receita, mas também ao risco de inadimpléncia do contribuinte. Os autores recomendam agdes
especificas para bairros com maior numero com cadastro inadimplentes.

Firmeza (2024, p. 46) analisou a eficiéncia na tributacdo do IPTU em Fortaleza/CE
utilizando técnicas de eficiéncia e dados fiscais. O trabalho demonstrou que a arrecadagdo ¢
ineficiente em relagdo ao seu potencial, concluindo que o baixo desempenho esta vinculado a
baixa cobertura cadastral e/ou a desatualizagdo da Planta de Valore Genéricos (PGV). Além
disso, o autor mensura a perda de arrecadagao devido a auséncia de sujeito passivo valido, assim

como inscrigdes com contribuinte incorreto.
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3 ASPECTOS GERAIS DO IPTU EM FORTALEZA

A base legal do IPTU, o Cadastro Municipal de Fortaleza, o Desafio Fisico-

Territorial bem com o Juridico-Fiscal serdo apresentados no presente Capitulo.

3.1 Base legal do IPTU

No sistema tributario brasileiro, o IPTU representa uma fonte importante de receita
para os municipios, esse tributo ¢ utilizado com finalidade fiscal (arrecadatoria), quanto
extrafiscal, no incentivo ao uso racional do solo urbano. Presente no artigo 156, inciso I, da
Constituicao Federal (CF), a exacdo tem como hipdtese de incidéncia a propriedade, o dominio
util ou a posse de imdveis urbanos (Brasil, 1988).

No ambito da legislagdo nacional, o Cédigo Tributario Nacional — CTN (Lei n°
5.172/1966) em seu artigo n° 32, estabelece o fato gerador do IPTU a propriedade, o dominio
util ou a posse do bem imovel por natureza ou por acessao fisica localizado em zona urbana do
municipio (Brasil, 1966). No contexto local, o Cédigo Tributario do Municipio de Fortaleza -
CTM (Lei Complementar n° 159/2013) informa, consoante o artigo n° 122, que o imposto tem
como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse do bem imdvel localizado na zona
urbana do Municipio de Fortaleza (Fortaleza, 2013).

A progressividade do tributo, na forma da diferenciagdo de aliquota ou no tempo,
permite aos municipios a utilizagdo do IPTU para desestimular a especulagdo imobilidria e o
uso indevido do solo urbano. O Regulamento do Codigo Tributdrio do Municipio RCTM
(Decreto n° 13.716/2015) elenca as aliquotas progressivas e diferenciadas de acordo com a
destinacdo do imdvel e a faixa de Valor Venal. Vale ressaltar que o CTM (artigo 304) preve a
aliquota majorada (com aumento anual até o limite de 15,00%) para os imdveis que ndo

cumprem a func¢ao social (Fortaleza, 2015).

Tabela 1 — Aliquotas e Redutores do IPTU 2025

Destinacio Faixa de Valor Venal (RS) N(ﬁllllizl;;)t(?’ %) Redutor
Até R$ 109.105,88 0,60 Nao ha redutor
. . Acima de R$ 109.105,88 até R$
Residencial 392.781.,65 0,80 R$ 218,21
Acima de RS 392.781,65 1,40 R$ 2.574,89
Nio Residencial Até R$ 392.781,65 1,00 Nao ha redutor
Acima de RS 392.781,65 2,00 R$ 3.927,81

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Regulamento do CTM.
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De acordo com Gimenes (2020, p. 32) a PGV de Fortaleza (Lei n°® 8.703/2003) ¢ o
instrumento de natureza técnico e legal fundamental para a base de calculo do IPTU. No
entanto, a defasagem dela em comparag¢ao com os valores observados no mercado imobiliario

¢ um entrave para a gestdo do tributo, pois essa defasagem corroi a capacidade de arrecadagao

do municipio e compromete a justica fiscal. A Tabela 2 consolida as alteracdes da PGV.

Tabela 2 — Principais Marcos Legais da PGV

Ano \ Instrumento Legal |

Descricdo da Alteracio

2003 Lein®8.703/2003

Lei Complementar

2009 0732009

Lei Complementar

2013 n°® 155/2013

Instituicdo original da PGV, que estabeleceu as tabelas de
valores de terrenos e edificagdes para fins de calculo do IPTU e

ITBI

Primeiro ajuste pontual na PGV, com a correcao dos valores
venais por uso do imoével (residencial, ndo residencial e
territorial), aplicando percentuais de majoracdo entre 25% a

30%

Segunda alteragdo pontual na PGV, que seguiu o exemplo de
2009. Estes ajustes provocaram uma linearidade na majoracao
dos valores, com aumentos de 15% a 35%

Fonte: Elaborado pelo autor Gimenes (2020).

O RCTM, por meio do Anexo XII, esmiuga os parametros para a avaliagdo dos

imoéveis, que juntamente com a PGV, sdo os aparatos utilizados para a mensuragcdo do valor

venal dos imoveis (Fortaleza, 2015).

Tabela 3 — Fatores de Avaliagdo do Valor Venal do IPTU

Cateporia Fato.r d~e Subfatores / (,jomponentes do Repra de Caleulo
Avaliacao Calculo
Situacdo do lote (Ex: esquina,
meio de quadra, etc.), Topografia
do terreno, Pedologia do terreno O FL agrega o peso de cada
Fator de (Tipo de solo), Tipo de ocupagdo subfator cadastrado
Lote Correciio do do terreno, Tipo de pavimentagdo obrigatoriamente para
(Terreno) Lo teg(FL) para pedestres (calgada), Tipo de influenciar o Valor Unitério
pavimentagdo  para  veiculos de m? de Terreno (Anexo
(logradouro), Existéncia de redes IX).
de infraestrutura (4gua, energia,
esgoto, etc.).
Fator de Baseado nas tipologias e
Edificacio  Edificacio Fator que classifica o padrdo da subtipologias construtivas
¢ (FE)Q construgao. para avaliagdo (Anexos XIII
e XIV).
Fator de Em fun¢do da idade do
Edificagdo Depreciacio Fator que reflete a desvalorizagdo. imovel e seu estado de

conservacao.
Continua
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Conclusao
Tabela 3 — Fatores de Avalia¢ao do Valor Venal do IPTU
Categoria Fatqr d~e Subfatores / ?omponentes do Repra de Calculo
Avaliacio Calculo
Fator de Acréscimo de 0,5% no valor
. . Verticalizacao L . venal da unidade por andar,
Edificacao de Prédios Acréscimo percentual por pavimento. a  partir do  segundo
com Elevador pavimento.
Fator de Redugdo de 0,5% no valor
. . Verticalizacao ~ . venal da unidade por andar,
Edificagdo de Prédios Reducao percentual por pavimento. T I
sem Elevador pavimento.

Fonte: Elaborado pelo autor com base no RCTM.

A determinagao Valor Venal (VV) resulta da soma do Valor do Terreno (VT) e do
Valor da Edificagdo (VE). O VT ¢ determinado pelo preco unitario da PGV e pela area do lote,
ajustados pelos Fatores de Correcao do Lote (FL) de acordo com sua geometria e topografia. O
VE ¢ aferido pelo custo unitario de constru¢ao (baseado no Custo Unitario Basico — CUB,
elaborado e divulgado pelo Sindicato da Industria de Constru¢do Civil do Ceard —
SINDUSCON-CE) e pela area edificada, sendo corrigido pelos Fatores de Correcao da
Edificagdo (FE). Essa forma de calculo tem a finalidade a justa mensuragdo do VV
considerando tanto as caracteristicas especificas do solo quanto a qualidade e o estado fisico
das construgdes. A féormula abaixo materializa as regras de avaliagdo, permitindo ao Municipio
a avaliacdo em massa das unidades, bem como o langamento de forma individualizada

(Fortaleza, 2015):

vV = {[0,8415814466 X °\/At X Tp X At X At| X Fi x Vt X FL} + (Au X Ve X Fd)

onde:

Vv — Valor Venal

Vt — Valor metro quadrado do terreno

F1 — Fator corre¢ao do lote

Au — Area edificada da unidade

Ve — Valor do metro quadrado da edificagao
At — Area do terreno

Tp — Testada principal

Au — Area edificada da unidade

Ae — Area total edificada

Fd — Fator de Depreciacdo
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Fi— Fragao Ideal
SeAu>0OeAe>0 = Fi=(Au/Ae)

O CTM detalha o regime de iseng¢des no artigo 305, estabelecendo uma lista de
categorias de beneficiarios mediante atendimento de requisitos legais especificos. A concessao
depende de requerimento formal e comprovacdo documental, bem como reconhecimento por
meio de despacho da autoridade administrativa, ¢ relevante observar que o RCTM assegura a
renovagdo automatica para os exercicios fiscais subsequentes em caso de atendimento pelo
contribuinte das condi¢des que fundamentaram a concessao inicial. A Tabela 19, no apéndice,

apresenta a lista de isencdes concedidas pelo Municipio de Fortaleza (Fortaleza, 2015).

3.2 O cadastro imobiliario de Fortaleza

O cadastro imobilidrio ¢ um instrumento de natureza técnica e administrativa de
grande importancia para gestdo urbana e fiscal dos municipios. Ele retne informacdes
georreferenciadas sobre os imoveis, revelando-se um sustentaculo para o planejamento urbano
e a arrecadagao tributaria do IPTU, pois contém informagdes essenciais sobre area, o uso ¢ a
localizagao dos imoveis. A qualidade desses dados ¢ indispensavel para garantir a justica fiscal,
posto que evita distor¢des tributarias e possibilita maior equilibrio na cobranca do imposto.

No Brasil o cadastro passo por um processo evolutivo, passando de um modelo
centrado somente em objetivos fiscais (unifinalitario) para um sistema multifinalitario. Esta
transi¢do ¢ marcada pela necessidade de um instrumento mais completo para a gestdo urbana,
pois se reconhece o cadastro como o suporte para o conhecimento e o planejamento do territorio
municipal (Cunha ef al. 2019, p. 66).

Quanto ao conceito de cadastro multifinalistico, ele ¢ entendido como um sistema
que registra de forma integrada os dados espaciais e descritivos das parcelas territoriais. Ele ¢
multifuncional porque combina quatro componentes essenciais: o geodésico/cartografico, que
garante o georreferenciamento; o fisico/técnico, que descreve as caracteristicas geométricas; o
juridico, que identifica a titularidade e os direitos; e o econdmico, que estabelece o valor venal.
Para que o seja confidvel e completo, ¢ fundamental que esses elementos estejam bem
estruturados e integrados (Ministério das Cidades, 2010, p. 92). Ressalte-se que o CTM, por
meio do artigo 147, § 1°, define o cardter multifinalistico do CIM.

Em Fortaleza, a implantacdo CIM aconteceu na década de 1970 por meio de
empresa terceirizada, tratava-se do Sistema Municipal de Arrecadagdo Tributdria (SIMAT),

referido sistema foi estruturado em dados alfanuméricos, sem interface grafica para auxilio ao
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usuario, visto o seu desenvolvimento em ambiente Disk Operating System (DOS). A Prefeitura,
com o término do contrato de terceirizacdo, estruturou um setor especifico para conciliar e gerir
as informagdes cadastrais, em particular a tributagdo imobilidria (Farias Gimenes; Oliveira;
Pinto, 2024, p 3117-3118).

No ano de 1995 o Municipio se empenhou para o georreferenciamento do CIM, no
entanto os resultados ndo foram satisfatorios, mantendo-se tal quadro até a estruturagdo do
Plano Diretor de Geoprocessamento no ano de 2007. Em nova tentativa para a modernizacao
do cadastro, a Prefeitura de Fortaleza aprovou novo projeto de georreferenciamento em 2009,
esse plano deu origem ao Sistema de Informagdes Territoriais (SITFOR), implantado em junho
2013, essa aplicagdo, com um custo de R$ 16,20 milhdes, representou um efetivo cadastro
imobilidrio georreferenciado, possibilitando a substituigdo do SIMAT, bem como a
customizacdo e a manutencao do sistema pela Secretaria Municipal de Financas (SEFIN), por
intermédio de sua Coordenadoria de Tecnologia da Informagdo - COGETI (Farias Gimenes;
Oliveira; Pinto, 2024, p. 3118).

O SITFOR foi desenvolvido utilizando tecnologias open source, como o Ruby on
Rails, banco de dados PostgreeSQL/PostGIS e bibliotecas MapServer ¢ OpenLayers para
aplicagdao web. Essa aplicagdo tem sido a plataforma para o gerenciamento do Banco de Dados
Geograficos (BD) do Cadastro Territorial Multifinalitdrio desde sua implantagdo, bem como
permitindo a integragdo da base cadastral imobilidria com as demais secretarias municipais
(Nascimento, 2018, p. 10).

Além do sistema, a Prefeitura investiu no georreferenciamento do cadastro em 2010
e 2016, o objetivo principal desses projetos era qualificar a base cadastral e potencializar a

receita publica.

Tabela 4 — Aerolevantamentos realizados

Ano | 2010 | 2016
Georreferenciamento do cadastro L
_ . . ey ! Nova  atualizacdo  cadastral
Objetivo Principal imobiliario e desenvolvimento do .
SITFOR massiva
Inicio do Projeto Meados de 2009 (pela SEFIN) 2016
AEROIMAGEM S/A — ESTEIO ENGENHARIA E

Empresa Contratada Engenharia e Aerolevantamento =~ AEROLEVANTAMENTOS S.A

Custo Estimado Aproximadamente  R$ 16,2 Aproximadamente  RS$ 13,5

milhdes milhdes
Voo Realizado em Dezembro de 2009 Dezembro de 2016
Implantacdo dos Parte entregue em 2010. SITFOR Produtos implantados em 2017
Dados implantado em 2013. (integrados ao SITFOR).

Continua
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Conclusao
Tabela 4 — Aerolevantamentos realizados
Ano | 2010 | 2016
Levantamento ¢  atualizacao
Voos aerofotogramétricos ¢ base aerofotogramétrica, reambulagio
Tecnologias/Produtos para o SITFOR (Sistema de cartografica, ortofotocartas, Lidar

Chave Informagdes  Territoriais  de (perfilamento a  laser) e
Fortaleza). Mapeamento Movel 360° (fotos
de fachadas).

Qualificacdo da base e corre¢ao
de inconsisténcias, resultando em
significativo  incremento  na
arrecadagdo do IPTU.

Substituigdo do sistema anterior ¢
Impacto (Geral) estabelecimento do SITFOR como
sistema oficial de gestdo.

Fonte: Elaborado pelo autor (Farias Gimenes; Oliveira; Pinto, 2024).

3.3 Desafio fisico-territorial e juridico-fiscal

O artigo 11 da Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF) obriga os entes federativos a
institui¢do, previsao e efetiva arrecadagao dos tributos de sua competéncia. A ndo observagao
desse encargo pode implicar sangdes, como a impossibilidade de receber transferéncias
voluntarias. Dessa forma, a LRF vincula a autonomia financeira municipal a capacidade de
arrecadago propria (Brasil, 2000).

No entanto, especificamente ao IPTU, a efetiva arrecadagdo ¢ afetada pela
qualidade e atualizagdo do CIM, esse cadastro deveria ser a espinha dorsal da gestdo territorial,
todavia, ele enfrenta desafios estruturais que resultam em perdas significativas de receita. Essas
dificuldades podem ser categorizadas em dois eixos: o fisico-territorial, o juridico-fiscal.

O desafio mais visivel esta na desatualizagdo da base fisico-territorial dos imoveis.
A expansdao da cidade, muitas vezes acelerada e desordenada, supera a capacidade dos
municipios em registrar as transformagdes in loco. Em Fortaleza, o dinamismo do setor
imobiliario produz alteracdes em areas construidas, tipologias e usos. A dificuldade em
incorporar esse dinamica na PGV gera valores subavaliados em relagdo ao valor de mercado.
Dessa forma, areas recém-valorizadas, por exemplo, podem ter o valor de IPTU calculado com
base em valores defasados por décadas, incidindo apenas a corre¢do da inflagao (Carvalho Jr.,
2017, p. 10).

Dessa forma, a inconsisténcia cartografica ndo ¢ somente um problema técnico; ela
se traduz em uma falha de conformidade tributaria e em uma barreira a equidade fiscal, pois a
carga tributaria recai de forma injusta sobre os iméveis corretamente cadastrados, enquanto os

imoveis desatualizados contribuem com valores inferiores ao devido. Além disso, a falta de
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dados precisos ndo impacta somente o calculo do valor venal, mas também impacta e
compromete a definicdo e execucdo de politicas publicas (Leite; Rodrigues; Borges, 2018, p.
22).

O segundo desafio para o CIM ¢ a reduzir a inconsisténcia no registro do da
titularidade do imoével, ocasionando o problema do Proprietario Nao Identificado (PNI).
Ressalte-se que a correta identificacdo do sujeito passivo (proprietario, possuidor ou titular do
dominio util) ¢ uma condigdo legal indispensavel para o langcamento do IPTU. Nao obstante, o
descasamento entre o CIM (de natureza fiscal) e a situagdo fatica dos imoveis ¢ uma das fontes
constantes de falhas.

O PNI representa um obstaculo importante, pois a auséncia de um responsavel
legalmente notificado inviabiliza a cobranca administrativa e judicial do IPTU, tal fato
representa o aumento da inadimpléncia e frustagdo de receita. Ademais, a auséncia de
identificacdo agrava a desigualdade social, posto que a carga tributaria recai somente nos
contribuintes formalmente cadastrados, enquanto os iméveis sem identificacdo (que podem
incluir especuladores ou grandes possuidores em processo de informalidade) se livram dessa
obrigacdo fiscal. Na seara juridica, a auséncia de titularidade causa inseguranca para os
contribuintes e para a municipalidade, posto que favorece litigios envolvendo posse e
propriedade.

Ressalte-se que os municipios utilizam a nomenclatura PNI para classificar iméveis
cuja titularidade formal ndo estd completamente definida ou vinculada a um CPF ou CNPJ no
sistema fiscal. Essa classificacdo apresenta duas subdivisdes: o PNI Puro, que corresponde ao
imovel devidamente caracterizado sob a tematica tributaria e fisica, com area, valor venal,
inscricdo e georreferenciamento definidos, no entanto a inscricdo nao possui CPF/CNPJ
associado, nem o nome do sujeito passivo vinculado. J4 o Sujeito Passivo sem Documento
representa as inscri¢des sem CPF/CNPJ relacionado, todavia consta o nome de sujeito passivo
associado (Firmeza, 2024, p. 32).

Na cidade de Fortaleza, a analise dos dados cadastrais no periodo de 2021 a 2025
evidencia o avango das politicas de modernizagdo implementas pela SEFIN, em especial ao
aumento dos PNI Puros (de 25.560 para 56.484) e a estabilizagdo da quantidade de Sujeitos
Passivos sem documento (cerca de 50 mil). Essa distingdo entre as duas categorias ¢ relevante

para a compressao do desafio para a formalizacdo do cadastro imobiliario.
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Tabela 5 — Tipo de PNI

Exercicio | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
PNI Puro 25.560 32.571 41206 51.209 56.484
Sujeito Passivo sem documento 50363 50.017 49.750 49.363 51.126
Total 75.923  82.588 90.956 100.845 107.610

Fonte: Sefin — Fortaleza.

Para o aprimoramento da eficiéncia fiscal relativo ao PNI, Firmeza (2024, p. 38-
43) elenca propostas para a integracdo cadastral dos dados municipais: a formalizagdo de
convénios entre a SEFIN e os Cartérios de Registro de Imoveis visando o intercambio de
informacdes, bem como a integracdo do CIM ao Sistema Nacional de Gestao de Informagdes
Territoriais (SINTER), outra melhoria consiste no cruzamento com dados externos (Companhia
Energética do Ceara - ENEL, Companhia de Agua e Esgoto do Ceara - CAGECE, Cadastro
Unico do Governo Federal — CadUnico e a Companhia de Habitagdo Popular —- COHAB entre

outros).



25

4 EVIDENCIAS EMPIRICAS

No presente trabalho, utilizamos os dados relativo ao Lancamento do IPTU para os
exercicios de 2021 a 2025, as informagdes foram obtidas por meio do Sistema Eletronico de
Informacdo ao Cidadao (E-SIC) de numero 00008.000030/2025-11, disponibilizada pela
SEFIN em 15/09/2025, bem como o E-SIC 00008.000006/2026-54 (disponibilizado em
20/02/2026), esses dados contemplaram todas as inscrigdes ativas no CIM do municipio.

Na base de dados observamos informagdes como Exercicio, Bairro, Tipo de Imovel
e Género, Uso Especifico, Valor Venal, Valor Langado, Valor Beneficio Fiscal, Valor Aberto e
Valor Pago, Data de Implantagdo da Inscri¢cdo, bem como a Classificagdo da Inscri¢do como
PNI. Dessa forma, foi possivel o uso de metodologia econométrica para analise pormenorizada
dos resultados obtidos, bem como a apresentagdes sob diferentes perspectivas.

Nesse sentido, apresentamos a abaixo a tabela consolidada por exercicio, neste rol
percebe-se um crescimento progressivo no numero de imdveis sem identificagdo dos
contribuintes no cadastro municipal. Conforme os registros da SEFIN, o total de PNI passou de
75.923 mil em 2021 para 107.610 mil em 2025, representado um aumento acumulado de
aproximadamente 41,8% no quinquénio analisado. Esse percentual diverge da evolugao

observada no total de inscrigdes com 8,49% no periodo.

Tabela 6 — Taxas de Participac¢do de PNI por Exercicio

Exercicio \ Total de PNI \ Total de Inscricoes | Participacio PNI (%)
2021 75.923 789.350 9,62%
2022 82.588 802.322 10,29%
2023 90.956 814.859 11,16%
2024 100.845 837.275 12,04%
2025 107.610 856.386 12,57%

Fonte: Sefin — Fortaleza.

A evolugao percentual de PNI por Secretarias Executivas Regionais - SERs indica
uma desigualdade ¢ acentuada na SER 5, secretaria que registrou a maior concentragdo de PNI,
passando de 20,71% (2021) para 34,88% (2025). Outras regionais apresentam numeros criticos
como a SER 1 (de 20,71% em 2021 para 25,93% em 2025) e a SER 11 (de 13,66% em 2021
para 20,00% em 2021). Em contraste, as regionais SER 2 com 4,83% e SER 7 com 4,53%
mantiveram as menores taxas, bem como A SER 3 e a SER 12 apresentaram a maior

estabilidade.



Tabela 7 — Taxa Anual de PNI

por Secretaria Executiva Regional
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Regional | 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025
SER 1 20,71% 20,69% 23,05% 23,63% 25,93%
SER 2 3,74% 3,69% 3,59% 4,27% 4,83%
SER 3 12,76% 12,70% 12,76% 12,60% 12,60%
SER 4 8,06% 8,74% 8,67% 8,91% 8,82%
SER 5 21,05% 28,60% 29,92% 34,62% 34,88%
SER 6 7,45% 7,52% 9,14% 8,94% 9,56%
SER 7 3,96% 3,94% 3,86% 3,77% 4,53%
SER 8 7,82% 8,28% 10,84% 10,97% 10,99%
SER 9 9,89% 9,69% 11,77% 11,67% 12,78%
SER 10 10,81% 12,11% 12,07% 12,17% 12,02%
SER 11 13,66% 13,66% 14,49% 19,32% 20,00%
SER 12 4,66% 4,72% 4,69% 4,83% 4,76%
Total Geral 9,62% 10,29% 11,16% 12,04% 12,57%

Fonte: Sefin — Fortaleza.

Referente a distribuicdo dos bairros da cidade de Fortaleza de acordo com o Indice

de Desenvolvimento Humano — IDH (Elaborado pela Secretaria de Desenvolvimento

Econdmico - SDE), essa classificacdo demonstra uma desigualdade relevante. Estatisticamente,

os PNI’s estdo concentrados nos bairros classificados com IDH “Muito Baixo” (90,75% do total

de registros acumulados). Adicionalmente, a analise temporal indica um agravamento do

cenario: o numero total de PNI’s aumentou 41,74% no quinquénio, sendo esse crescimento

impulsionado quase que integralmente pelos bairros com IDH “Muito Baixo” com um aumento

de 46,16%, em contraste, os bairros de IDH “Alto” e “Médio” mantiveram numeros baixos e

estaveis (Fortaleza, 2010).

Tabela 8 — Evolucao Anual de PNI por Bairro X IDH

Classificacio IDH | Quantidade |0 1 5022 | 2023 | 2024 | 2025
de Bairros
Muito Alto (0,800 - 1) 3 700 713 694 725 812
Alto (0,700 — 0,799) 5 770 781 762 780 786
Médio (0,600 — 0,699) 5 1679 1679 1670 1737 1.735
Baixo (0,500 — 0,599) 16  5.156 5241 5213 5281  5.449
Muito Baixo (0 — 0,499) 89  66.625 73.168 81.610 91281 97.765
Sem Dados 3 993 1.006  1.007  1.041  1.063
Total Geral 121 75923 82.588  90.956 100.845 107.610

Fonte: Fortaleza (2010).

Atinente a propor¢ao de PNI (Exercicio 2025) em rela¢do ao total de inscri¢des

imobilidrias, o bairro Pici apresenta o maior nivel, com 51,82%, embora o bairro Granja Lisboa

tenha o maior numero absoluto (5.253). Outros bairros como Pirambu e Autran Nunes exibem

alta informalidade cadastral, com percentuais acima de 44,00 %. Ressalte-se que todos os
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bairros da Tabela sdo classificados com IDH “Muito Baixo” bem como eles representam

44,29% do total de 107.610 inscrigoes PNI desse Exercicio.

De outra banda, a Tabela 10 também revela uma disparidade na Propor¢ao de PNI,

os bairros com menores propor¢des de PNI estdo associados a alto IDH, como Guararapes

(0,770), Cocod (0,760) e Meireles (0,950). Ressalte-se que os 20 Menores Proporgdes

representam apenas 3,93% do total de inscrigdes com langamento de IPTU em 2025. Destaca-

se o bairro De Lourdes com a menor quantidade de PNI.

Tabela 9 — 20 Maiores e Menores Propor¢des de PNI por Bairro 2025

Maior Proporcio Menor Propor¢iao
. Qtde | Total PNI . Qtde | Total PNI
Bairro PNI . ~ %) Bairro PNI | Tnscricdes | (%)
PICI 4715 9099 51,82% GUARARAPES 16 4734 034%
PIRAMBU 1.725 3.815 45.22% COCO 67  13.547 049%
AUTRANNUNES 1169 2.649 44.13% DELOURDES 6 1031 058%
BOMJARDIM 3881 9.090 42.70% MEIRELES 245 28475 0.86%
SOI“R‘ITU” g " 3610 8.830 40.88% ALDEOTA 409 37923 1,08%
GRANJALISBOA 5253  14.188 37.02% CAMBEBA 86 6076 142%
I,;ENNL‘N'/?YRTON 1865 5069 3679% DIONISIO TORRES 158 9321 1.70%
CRISTO
O 2216 6075 3648% PARQUEIRACEMA 149 7244 206%
CAISDOPORTO 1634 4590 3560% CONJUNTOCEARAT 126 5643 223%
ENG LUCIANO

0 0
MOURABRASL 366 1080 3389% n0'r ) 276 10876 2,54%
SIQUEIRA 4117 12157 3387% PARQUEMANIBURA 92 3499 2.63%
BARRA DO
A 3986 12.105 32.93% PAPICU 301 11297 2.66%
FLORESTA 1570 4846 32.40% FATIMA 358 12380 2.89%
g)‘L‘INEIRASWS 2202 7937 28.88% PRAIA DOFUTUROI 55 1896 2.90%

MANUEL DIAS

0 0
BARROSO 2607 9673 2695% phans 84 2631 3.19%
DIAS MACEDO 007 3461 2621% CONJUNTOCEARAI 153 4737 323%
ggyMEJUIIRAS“O 1281 4983 2571% PRAIADEIRACEMA 114 3354 340%
VILA VELHA 3085 12232 2522% RACHELDEQUEROZ 172 4571 3.76%
%RQEQUESAO 485 1983 24.46% CENTRO 1200 30854 3.89%
gLTIO]DIéA 001 3737 24,11% VARIOTA 162 3726 435%

Fonte: Sefin — Fortaleza.

Em 2021, a distribuicio de PNI na cidade delineava uma forte polarizacio

socioespacial, com maior concentracdo no quadrante Oeste, bairros como Granja Lisboa e
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Granja Portugal apresentavam os numeros mais elevados, caracterizando uma 4rea de
concentragdo estrutural de informalidade. Em contraste, os bairros nobres e centrais da zona
Leste, como Aldeota, Meireles € Mucuripe, exibiam os numeros mais baixo, indicando alta

formalizacdo e seguranca juridica da propriedade.

Figura 1 — Mapa 1 — Distribuicdo Espacial de PNI por Bairro 2021
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Fonte: Elaboracdo do autor.

A projecdo em 2025 demonstra um padrao espacial de PNIs, o eixo Oeste/Sudoeste
mantendo a alta concentracdo, destaca-se o Bairro Granja Lisboa e seus vizinhos permanecendo
nas faixas mais escuras do mapa (alto PNI), refor¢ando que a informalidade fundiaria e um

desafio enraizado, posto que nas areas periféricas € comum o uso de “contrato de gaveta”.
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Figura 2 — Mapa 2 — Distribuicao Espacial de PNI por Bairro 2025
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Fonte: Elaboragao do autor.

A andlise da evolugdo financeira dos PNIs revela um potencial impacto na
arrecada¢dao do IPTU, visto que cresceu em um ritmo mais acelerado do que o valor total
langado. O Valor Langado em inscrigdes PNI aumentou, passando de R$ 26.000.654,91 em
2021 para R$ 41.597.268,07 em 2025, esses numeros representam um aumento acumulado de

59,98%. Esse percentual contrasta com o aumento acumulado de 24,94% no Valor Total

Lancado.
Grafico 1 — Evolucdo do Valor Lancado do IPTU 2021-2025 em R$ milhdes
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Fonte: Elaboragao do autor.
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A Tabela 10 demonstra um potencial de receita sob a dtica da receita langada, no

entanto, o fator critico se refere aos valores em aberto, visto que essa quantia evoluiu 75,35%

no quinquénio observado, essa elevagao deteriora a performance da arrecadacao e uma pressao

na inadimpléncia geral do IPTU.

Tabela 10 — Lan¢camento IPTU Gru

o PNI por Exercicio

Exercicio Valor Venal Valor Lancado Val(fr. Valor Aberto
Beneficio

2021 R$ 2.959.055.827.90 R$ 26.000.654,91 R$ 183.228,35 R$ 22.033.582,26
2022 R$ 3.548343.394,10 R$ 30.650.076,03 R$ 200.386,30 R$ 26.192.481,65
2023 R$ 4.083.501.092,69 R$ 31.922.667,93 R$ 213.714,51 R$ 27.710.846,47
2024 R$ 4.596.965.711,17 R$ 35.856.697,45 R$ 179.364,16 R$ 32.061.219,10
2025 R$ 5.475.538.002,71 RS 41.597.268,07 RS 1.314,66 RS  38.635.954,19
Total

Geral R$ 20.663.404.028,57 R$ 166.027.364,39 R$ 778.007,98 RS 146.634.083,67

Fonte: Sefin — Fortaleza.

Relativo ao descumprimento das obrigagdes fiscais, a base de dados indica uma

taxa de inadimpléncia global média de 25,00 %, essa taxa diverge da observada no grupo PNI,

em que a taxa atinge uma média de 85,00%. Esse alto percentual confirma um risco estrutural,

visto que o grafico aponta uma tendencia de alta.

Gréfico 2 — Evolucao da Inadimpléncia do IPTU de Fortaleza. 2021-2025
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Fonte: Elaboracdo do autor.

A matriz de inadimpléncia por bairro estabelece uma relacdo entre a inadimpléncia

geral e a relativa ao grupo PNI. A inadimpléncia geral exibe elevada dispersdo horizontal,

variando de 2,13% (Aeroporto) a 80,55% (Conjunto Palmeiras). No entanto, o seguimento PNI

apresenta as taxas de inadimpléncia muita elevada em comparagdo com a inadimpléncia geral,
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destaca-se os bairros De Lourdes e Salinas com inadimpléncia de 100,00% no Exercicio 2025.

Tabela 11 — 20 Maiores e Menores Inadimpléncia PNI por Bairro 2025

Maior Inadimpléncia Menor Inadimpléncia

Bairro | Geral | PNI Bairro Geral | PNI
DE LOURDES 30,12% 100,00% | CIDADE 2000 2349%  6549%
SALINAS 10,75% 100,00% | PARREAO 2222%  70,32%
CONJUNTO PALMEIRAS  80,55%  99,58% | MEIRELES 2496%  71,76%
PICI 23,65% 99,51% | PRAIA DE IRACEMA 1942%  72,36%
CURIO 33,68%  99,34% | JOSE BONIFACIO 2495%  72,86%
CAIS DO PORTO 6,50% 99.27%| COCO 23,16%  73,98%
ARACAPE 5326% 99,18% | SAO GERARDO 21,70%  75,56%
AEROPORTO 2,13% 98,90% | JOAQUIM TAVORA 24.89%  76,10%
SIQUEIRA 50,39% 98,73% | FATIMA 18,69%  76,92%
BARROSO 3751% 98,67% | DAMAS 25,65%  7727%
DIAS MACEDO 26,14%  98,66% | CENTRO 1785%  77,30%
PASSARE 26,36% 98,58% | BOM FUTURO 32.22% 7767%
GENIBAU 52,50% 98,53% | PARQUELANDIA 2799%  77,71%
PAUPINA 29,18% 9824% | PARQUE ARAXA 2781%  7796%
PARQUE PRES. VARGAS  61,05% 98,15% | RODOLFO TEOFILO 2333% 78,53%
CRISTO REDENTOR 3037% 98,04% | JARDIM AMERICA 20,07%  78.92%
ANCURI 3126% 9798% | ELLERY 27,10%  79,33%
GRANIJA LISBOA 6224% 97.92% | ALDEOTA 20,92%  80,03%
BARRA DO CEARA 3648% 97,92% | PARQUE IRACEMA 2355%  80,66%
SABIAGUABA 69,10% 97.86% | MUCURIPE 2433% 81,64%

Fonte: Sefin — Fortaleza.

Relativo as Isencdes permitidas pela Legislagdo do Municipio de Fortaleza,

efetuamos a simulagdo pelo Valor Venal (artigo 807, inciso VIII do RCTM) sobre o estoque de

PNIs, visando separar os valores referentes a renuncia fiscal legitima e de perda de arrecadagao

por ineficiéncia cadastral, os nimeros revelam o impacto sobre as finangas de Fortaleza. Ao

analisar o periodo, observa-se que a maioria das unidades imobiliarias sem sujeito passivo

88,80%) tem potencial para concessao de isencao pelo Valor Venal, entretanto, cumpre
p p p p

ressaltar o fato de 51.289 imdveis que poderiam ser tributados, com potencial de arrecadagao

de R$ 83.281.606,25.

Tabela 12 — Simulacdo de Isencdo dos PNIs pelo Valor Venal

Imoveis Tributados

Exercicio | Valor Isencao . Valor Venal Valor Total
Isentos | Tributados , qe
Médio Lancado
2021 RS 75.637,12 68.017 7.906 R$172.649,41 RS$ 14.121.608,14
2022 R$ 83.518,51 73.654 8.934 R$ 184.297,87 R$ 16.560.433,01
2023 RS 88.446,10 80.725 10.231 R$169.010,95 R$ 15.142.729,72
2024 R$ 92.620,76 89.492 11.353 R$175.100,99 RS 17.374.904,15

Continua
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Conclusao
Tabela 12 — Simulagdo de Isencdo dos PNIs pelo Valor Venal
Iméveis Tributados
Exercicio | Valor Isencao . Valor Venal Valor Total
Isentos | Tributados _
Médio Lancado

2025 R$ 96.983,18 94.745 12.865 R$ 180.623,49 R$ 20.081.931,23
Total Geral 406.633 51.289 R$176.495,49 RS 83.281.606,25

Fonte: Sefin — Fortaleza.

Considerando as 12.865 inscricdes com possibilidade de tributagdo no Exercicio
2025, os imdveis com Valor Venal entre R$ 100 a R$ 200 mil representam 74% desses iméveis,
além disso, referida classe tem potencial de arrecadacgdo acima de R$ 9 milhdes. De outro lado,
verificamos a existéncia de 74 imo6veis PNI avaliados acima de um milhdo com potencial de
arrecadacdo de R$ 46 mil por imoével/Exercicio, ressalte-se que das 74 inscrigdes 39 sdo

classificadas como Terreno e 35 como Residéncia.

Grafico 3 — Simulagdo de Imoveis com potencial para tributagdo 2025 em R$ milhdes
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Fonte: Elaboragao do autor.

A analise dos dados relativos ao ano de implantacdo das inscri¢des PNIs revela o

ano de 2013 como marco para a gestdo cadastral, concentrando 63,72% de todo o inventario de
inscrigdes sem sujeito passivo atualmente registrados, esse volume extraordinario ¢ devido a
transi¢do do antigo sistema SIMAT para o SITFOR, referente aos outros anos, a inclusao
justifica-se devido ao inciso 1° do artigo 274 do RCTM em que o cadastro deve refletir a

situacdo de fato do imével, independente da formalidade cartorial (Fortaleza, 2015).



Grafico 4 — Origem dos PNIs por Data de Implantacao

33

80.000

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

67.066
9.140 10.013
7.104 ¢ 070
117 110 304 1665 1574 1731 1.350 l I I
T e e []
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

2025

Fonte: Elaboragao do autor.



34

5 METODOLOGIA

Este capitulo esta dividido em trés subcapitulos. No primeiro, sera detalhada a fonte
de dados e as varidveis a serem utilizadas neste trabalho. No segundo subcapitulo, por sua vez,
sera descrito os bairros de Fortaleza. Por fim, no tltimo subcapitulo serdo descritos o modelo

econométrico e a analise de dados em painel, que embasam a elaboragdo deste estudo.

5.1 Fonte de dados e variaveis

O trabalho baseia-se em um painel de dados balanceados de 121 bairros do
municipio de Fortaleza, com observagdes longitudinais do periodo de 2021 a 2025, resultando
em 605 observacgdes (121 bairros X 5 anos). Dessa feita, 0 modelo estimado tem por objetivo
analisar os determinantes da Taxa de Inadimpléncia Total (Varidvel Dependente) do bairro (i)
ao longo do tempo (t). Essa variavel serd explicada por um grupo de variaveis independentes
que armazenam tanto a inercia temporal quanto fatores socioecondmicos e fiscais.

No que concerne as variaveis independentes, a modelagem incorpora uma estrutura
dindmica por intermédio da inclusdo da Taxa de Inadimpléncia do periodo anterior (inadi;;_q),
reconhecendo a continuidade do fendmeno, além disso, a andlise incorpora a qualidade do risco
de inadimpléncia, ao focar na Taxa de Inadimpléncia especifica dos contribuintes PNI
inadpni;; bem como na Propor¢cdo PNI (proppni;;) no total do bairro (diferenciando a
inadimpléncia geral do grupo de maior risco de inadimplemento).

O modelo ¢ complementado por mais duas varidveis: o Valor Venal médios dos
imoéveis (valor venal;;) do bairro (variavel proxy para a capacidade econdmica e a valoriza¢ao
do capital imobilidrio) e o Valor médio do beneficio fiscal concedido (valor beneficio;;), que

mede o beneficio fiscal relacionado a iseng¢do por valor venal.

Tabela 13 — Descricao das Varidveis da Regressao

Variavel \ Descricao
. Taxa de Inadimpléncia total do bairro i no periodo t (Varidvel
inad;;
Dependente).
inadi;;_q Taxa de Inadimpléncia do bairro i no periodo anterior (t—1).
) . Taxa de Inadimpléncia especifica dos contribuintes PNI do bairro 1 no
inadpni;; .
periodo t.
valor venal;; Valor Venal médio dos imoveis do bairro i no periodo t (em milhdes).

—— Propor¢do de contribuintes classificados como PNI no total de
PToPpPTtic contribuintes do bairro 1 no periodo t.
valor beneficio;; Propor¢cdo média do beneficio fiscal concedido no bairro i no periodo t.

Fonte: Sefin — Fortaleza.



35

5.2 Descriciao dos bairros

O Decreto n° 14.498, de 18 de setembro de 2019, estabeleceu a malha cartografica
oficial da cidade de Fortaleza em 121 bairros, esse normativo solucionou uma defasagem
legislativa que perdurava desde 1960. A Tabela 20, no apéndice, apresenta a lista dos Bairros
do Municipio de Fortaleza. Além de esse ajuste garantir o reconhecimento formal de novas
comunidade (Aracapé e Novo Mondubim) ele instituiu a representacao grafica dos bairros e a

descri¢do das suas coordenadas geograficas (Fortaleza, 2019).

5.3 Modelo econométrico de dados em painel

A andlise empirica proposta utiliza 0 Modelo de Regress@o com Dados em Painel.
Essa abordagem ¢ recomendada por trés razdes principais sobre os dados de corte transversal
ou series temporais puras. Primeiro, os dados em painel (combinagao de uma dimensao espacial
e uma temporal) fornecem um maior nimero de observacdes, o que aumenta os graus de
liberdade e reduz a colinearidade entre as varidveis. Em segundo lugar, esse modelo ¢ mais
adequado para estudar o comportamento dindmico dos fendmenos, no presente estudo, a
persisténcia da inadimpléncia ao longo do tempo. Por ltimo, os dados em painel sdo ideais
para controlar a heterogeneidade ndo observada especifica das unidades de corte transversal,
neste caso, as caracteristicas intrinsecas e invariantes de cada bairro, permitindo estimativas
mais robustas (Gujarati, 2011, p. 592-598).

Para a investigagdo dos determinantes da inadimpléncia geral, estimamos dois
modelos: 0 Modelo (1) a ser estimado € uma especificacao estatica, em que a inadimpléncia no
periodo t ¢ em funcdo somente das variaveis explicativas contemporanea, o Modelo (2) inclui
uma variavel dependente defasada (inadi;;_1), a inclusdo dela permite modelar a persisténcia
temporal da inadimpléncia nos bairros.

inad;; = ay + ayinadpni;; + ayvalor venal;; + azproppni;;

(1)

+ ay,proporcao beneficioy + €

inad;; = fo + f1inadiy_q + frinadpni; + Bsvalor venal;, + Pyproppniy, )

+ Bsproporcao beneficio;; + Uit

No tocante aos modelos em painel, o Modelo Agrupado (Pooled OLS) representa

uma forma mais simplista de estimacao de dados em painel, sendo considerado uma aplicagao
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do Método de Minimos Quadrados Ordinarios (MQO). Neste modelo, todas as observacdes de
corte transversal (bairros) € séries temporais sdo “empilhadas” tratadas como um tnico grande
conjunto de dados, dessa forma, o intercepto e os coeficientes angulares sao constantes no
tempo e entre as unidades. A principal limitagdo € que, ao desconsiderar a estrutura do painel,
o modelo ndo consegue captar a heterogeneidade ndo observada y; especifica de cada bairro.
Caso a heterogeneidade estiver correlacionada com as variaveis explicativas, os estimadores
MQO serdo viesados e inconsistentes. Por este motivo, 0 modelo ¢ usado apenas como ponto
de referéncia (Gujarati, 2011, p. 591).

O Modelo de Efeitos Fixos (EF) ¢ aplicado sob o principio de que a heterogeneidade
especifica da unidade (y;) ¢ correlacionada com a varidveis explicativas
(Cov(Xit, 1i) # 0). O EF modela p; como um intercepto especifico para cada bairro, no
entanto, o modelo pressupde que os coeficientes dos regressores ndo variam entre as unidades
e nem no tempo (Gujarati, 2011, p. 592).

Ja 0 Modelo de Efeitos Aleatérios (EA) parte do pressuposto que a heterogeneidade
especificada unidade y; ndo € correlacionada com as variaveis independentes (Cov(Xj, ;) =
0), sendo essa heterogeneidade como um componente do erro aleatorio. O EA, tradicionalmente
estimado por Minimos Quadrados Generalizados Viaveis (FGLS), é mais efetivo que o EF
quando sua premissa ¢ valida e permite a estimacao de coeficientes de varidveis que ndo variam
no tempo (Wooldridge, 2002, p. 267).

Os testes estatisticos de especificagdo sdo primordiais para determinar o modelo
adequado de dados em painel, sendo o primeiro o Teste F (Chow), que avalia a relevancia da
heteroneneidade individual ao testar a hipdtese nula de que os interceptos especificos de cada
unidade sdo iguais a zero; a rejei¢ao de Ho indica o EF como mais adequado em comparagao
ao MQO (Guyjarati, 2011, p. 593-594).

v' Ho: Ha igualdade nos interceptos e nas inclinagdes para todos os individuos, ou

seja, efeitos dos individuos ndo sdo significantes, logo, deve-se escolher o
modelo de dados agrupados (pooled).

v Ha: Os interceptos variam de acordo com os individuos, ou seja, efeitos dos

individuos sdo significantes, logo, 0 modelo de efeito fixo ¢ mais adequado.

Em seguida, o Teste de Breusch-Pagan (LM) é empregado para verificar se a
varidncia dos efeitos individuais ¢ estatisticamente diferente de zero, sendo a rejeicdo da
hipétese nula um indicativo que o modelo de efeitos aleatdrios € preferivel ao modelo MQO

(Gujarati, 2011, p. 601-602).
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v' Ho: 6° = 0, logo, efeito do painel no ¢ significante e 0 modelo pooled deve ser
escolhido,
v' Ha: 6% # 0, logo, efeito do painel é significante e 0 modelo EA é o mais indicado.
Por fim, o Teste Hausman que rejei¢cdo da hipdtese nula H,, que parte do suposto a
preferéncia pelo EA (auséncia de correlagdo), resultard a adogao do EF, assegurando a robustez
e consisténcia das estimativas (Gujarati, 2011, p. 598-599).
v" Ho: ai ndo sdo correlacionadas com Xi, logo, o modelo de efeitos aleatorios deve
ser escolhido,
v Ha: ai sdo correlacionadas com Xj, logo, o modelo de efeitos fixos é o mais

adequado.
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6 RESULTADOS

A analise preliminar indica a relevancia da segregagao dos dados: a inadimpléncia
entre as inscrigdes imobilidrias classificadas como PNI ¢ maior (média de 85,30%) quando
comparada com a inadimpléncia geral (25,50%). Em relacdo ao Valor Venal Médio, as métricas
variam de um valor minimo de R$ 21.294,60 no bairro do Pirambu a um valor maximo de
R$ 682.610,67 no bairro do Cais do Porto (Grupo Geral).

De outra forma, verifica-se no Grupo PNI um Valor Venal Médio de R$ 12.636,54
(valor minimo) no bairro Pici a $ 433.613,73 no bairro Sabiaguaba (valor maximo). Referente
a propor¢ao de PNI por bairro, as percentagens variam de 0,30% no bairro Guararapes a 53,80%
no bairro Pici, embora em valor absoluto essa métrica varia de 6 (De Lourdes) a 5.253 (Granja
Lisboa).

Com relagdo a analise do Coeficiente de Variagdo (CV), essa medida de dispersao
sinaliza um conjunto de dados com elevada heterogeneidade estrutural e assimetria distributiva,
visto que todos estdo acima de 30,00%, todavia, alguns merecem destaque, os CVs do Valor
Venal (1,56) e do Valor Venal PNI (1,06) indicam uma elevada dispersao da base de calculo do
IPTU, podendo indicar uma dependéncia fiscal de poucos clusters de alto valor imobilidrio.

De lado oposto, o CV da Inadimpléncia PNI de 13,30% (o menor da tabela) indica
que a taxa de inadimpléncia de 85,30% ¢ sistema e previsivel, ou seja, os indicadores em
conjunto apontam a volatilidade da riqueza associada a uma alta probabilidade de perda por

inadimplemento no Grupo PNI.

Tabela 14 — Estatisticas Descritivas das Variaveis nos Bairros de Fortaleza, 2021-2025

Varidveis | Minimo | Miximo | Média | Desvio Padrio | CV
Total de Inscrigdes 546 37.923 6.777 5805 087
Valor Venal 41.847.864,39 11.105387.418,78 867.998.144.87 135399205196 1,56
Valor Lancado 459.070,88  127.296.851,69 9.822618,13 1622345983 1,65
Valor do Beneficio 4635016  39.65137386 260811081 457762790 176
Valor em Aberto 12948056 3177346377 175212673  2403.12140 137
Quant. PNI 6 5253 757 79 104
Valor Venal PNI 57190566  279251.694,79 3415438682 3607424026 106
Valor Langado PNI 10.807.85 187693742 27442540 26339804 096
Valor em Aberto PNI 10.807.85 1.837.989,61  242.370,39 25466561 1,05
Proporgio de PNI 0,30% 51,80% 13,00% 10,00% 76,60%
Inadimpléncia 1,50% 80,50% 25,50% 14,00%  54,80%
Inadimpléncia PNI 33,60% 100,00% 85,30% 11,30% 13,30%

Fonte: Sefin — Fortaleza.

No tocante a matriz de correlacdo, ela revela que a principal fator de risco para a
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Inadimpléncia Geral (INAD) ¢ a presenga de PNI (PROPPNI), visto a existéncia de uma
correlacdo positiva moderada (0,5419), em segundo lugar, a inadimpléncia dentro do grupo PNI
(INADPNI) com coeficiente de 0,4720, indicando que os imodveis com sujeito passivo nao
identificado sdo o maior foco do problema fiscal.

Em sentido contrario, o Valor Venal das unidades imobiliarias estd moderadamente
correlacionado de forma negativa (0,3088) com a Inadimpléncia Geral, indicando que os bairros
mais valorizados sao mais regulares do ponto de vista fiscal. Além disso, a correlagdo entre a
inadimpléncia atual com a do ano anterior (0,1277) ¢ muito fraca, sugerindo que a
inadimpléncia ¢ determinada por fatores conjunturais atuais, ¢ nao pela inercia historica.

Na matriz ainda se infere que a Proporc¢ao de Beneficios Fiscais (PROPVBENEF)
ndo demonstra associacao linear significativa com as demais varidveis. Ressalte-se que todas a
variaveis ndo possuem autocorrelacdo entre elas face que todas se encontram abaixo de 70,00%.
Nesse sentido, o foco na regulariza¢do do grupo PNI, assim como a posterior cobranca desse

grupo ¢ o caminho mais eficaz para mitigar a Inadimpléncia Geral.

Tabela 15 — Matriz de Correlagao
INAD | INAD (-1) | INADPNI | PROPPNI

PROPV WENAL
BENEF | MILHOES

INAD 1 0,1277 0,4720 0,5419 -0,2991 -0,3088
INAD (-1) 0,1277 1 0,1313 0,1873 -0,0007 -0,1195
INADPNI 0,4720 0,1313 1 0,4021 0,0725 -0,2701
PROPPNI 0,5419 0,1873 0,4021 1 0,1400 -0,3379
PROPVBENEF -0,2991 -0,0007 0,0725 0,1400 1 -0,0411
WENALMILHOES  -0,3088 -0,1195 -0,2701 -0,3379 -0,0411 1

Fonte: Elaborag@o Propria com base nos dados coletados.

Os dados da Tabela 15, que compara as estimativas do modelo Pooled (MQO),
Efeitos Fixos (EF) e Efeitos Aleatorios (EA), mostram importantes percepcdes sobre a relagdo
entre as varidveis para o Modelo (1). O modelo EF apresenta melhor ajuste geral (R? de 0,9189),
sugerindo que esse modelo ¢ mais eficaz em captura a variagdo na varidvel dependente,
provavelmente porque as caracteristicas fixas de cada bairro estdo correlacionadas com as
variaveis explicativas.

No que se refere aos coeficientes, a varidvel INADPNI ¢ a mais robusta, sendo
positiva a altamente significativa (p-valor 0,0000) em todos os modelos, apontando um impacto
direto e consistente na variavel explicada. No mesmo sentido, a varidvel PROPVBENEF ¢
altamente significativa e negativa em todas as situag¢des, corroborando que o contribuinte com

alguma vantagem fiscal mantém a condicdo de adimplente para evitar a perda da
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isencao/imunidade.

De forma oposta, as varidveis VVENALMILHOES e PROPPNI apresentam
incongruéncias entre os modelos. O coeficiente VVENALMILHOES muda de sinal negativo
no modelo Pooled para positivo no modelo EF, assim como torna-se ndo significativo no
modelo EA (p-valor 0,5320). Ja a variavel PROPPNI, embora significativa no Pooled e EA,
perde sua significancia no modelo EF (p-valor 0,1441).

Essa volatilidade de sinal e significancia, em especial o ganho de poder explicativo
do R? no EF, sinaliza que as estimativas nos modelos Pooled e EA sio provavelmente viciadas
por ndo considerar adequadamente os efeitos especificos de cada bairro. Dessa feita, 0 modelo
EF parece ser o mais confiavel para explicar os efeitos intra-unidade (ao longo do tempo) dos

regressores.

Tabela 16 — Estimativas do Modelo (1)

Variaveis . . Efeitos Aleatorios
Explicativas Pooled (MQO) Efeitos Fixos (EF) (EA)
Intercento -0,0346 -0,0751 -0,1014
p (0,2912) (0,0472) (0,0026)
0,3626*** 0,4019+* 0,4516%*
eI DENIS (0,0000) (0,0000) (0,0000)
—0,00000961*** 0,0000785%xx 0,0000033
VVENALMILHOES (0,0023) (0,0000) (0,5320)
0,6207** 0,1052 0,3591*
PROPPNI (0,0000) (0,1441) (0,0000)
—0,3556** —0,3642+** —0,3026***
PROPVBENEF (0,0000) (0,0000) (0,0000)
R2: 0,5227 0,9189 0,3369
Cross-Sections 121 121 121
Periodo 2021-2025 2021-2025 2021-2025

F-statistic: 164,2506 43,8717 76,2095

Fonte: Elaboragao Propria com base nos dados coletados.
Notas: * Significancia dos testes: (.) = 10 %, (*) a = 5%, (**) a = 1%, (***) a = 0,1% / * O p-valor esta entre
parénteses.

O Modelo (2) apresenta uma regressdo dindmica em painel, visto a inclusdo da
variavel dependente defasada. No que se refere aos coeficientes, a variavel INADPNI ¢ a mais
robusta, sendo positiva a altamente significativa (p-valor 0,0000) em todos os modelos,
apontando um impacto direto e consistente na variavel (inadi;;_;). O modelo EF possui um
ajuste global superior (R? = 0,9292). A analise da significancia revela o viés de endogeneidade
tipicos de painéis dindmicos: o coeficiente de (inadi;;_,) ¢ muito alto e significativo no
Pooled/EA (0,8215) e cai significativamente no EF. Essa discrepancia pode ser causada pela

correlagdo entre os efeitos fixos ndo observados e a varidvel defasado.



41

A remocdo desse viés no EF revela o verdadeiro impacto das variaveis
contemporaneas, com INADPNI (0,4733) e PROPVBENEEF (0,3786) com coeficientes muitos
maiores em magnitude e significincia robusta, sugerindo que seus efeitos estavam
subestimados no Pooled/EA. De outra forma, a varidvel PROPPNI perde a significancia no EF
(p-valor 0,8741), indicando que seu efeito aparente no Pooled/EA era um efeito entre unidades
(cross-section) e ndo um efeito dentro da unidade (temporal). Devido & natureza dindmica do
modelo e o viés resultante no EF os coeficientes apresentados sdo limites para o valor

verdadeiro.

Tabela 17 — Estimativas do Modelo (2)

Varidveis Explicativas| Pooled (MQO) | Efeitos Fixos (EF) | [icitos Aleatérios

(EA)

S 20,0838 20,2341 20,0838
P (0,0003) (0,0000) (0,0000)
0,8215* 0,1085 0.8215*
INEIDIELD, (0.0000) (0,0845) (0,0000)
0,1776* 0,4793* 0,1776*
INADPNI (0,0000) (0,0000) (0,0000)
0,000003 0,000166* 0,000003
MAZENIBBEOIES (0,0917) (0,0000) (0,0283)
0,1040* 0,0146 0,1040*
PROPPNI (0,0019) (0.8741) (0,0001)
20,0927 20,3786 20,0927
LRSI (0,0000) (0,0000) (0,0000)
R 0,8399 0,9292 0,8399
Cross-Sections 121 121 121

Periodo 2021-2025 2021-2025 2021-2025
ERT— 501,5048 37,6013 501,5048

Fonte: Elaboragao Propria com base nos dados coletados.
Notas: * Significancia dos testes: (.) = 10 %, (*) a = 5%, (**) a = 1%, (***) a = 0,1% / * O p-valor esta entre
parénteses.

Os resultados dos testes de especificacao para o Modelo Estatico indicam que a
heterogeneidade ndo observada especifica dos bairros ¢ estatisticamente relevante. A rejei¢ao
da hipdtese nula nos Testes F e Breusch-Pagan confirma a inadequag¢ao do MQO (Pooled PLS),
demonstrando a necessidade de incorporagao dos efeitos individuais.

O Teste de Hausman € o critério decisivo, a rejei¢ao da hipdtese nula acarreta que
o efeito individual estd correlacionado com os regressores. Uma vez que o Modelo EA seria
inconsistente sobe esta correlagdo, o Modelo EF ¢ a especificacdo correta a ser utilizada para o

Modelo Estatico, certificando a consisténcia dos estimadores.
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Tabela 18 — Testes para especificacdo do Modelo (1)

Teste | Estatistica |P-Valor| Hipétese Ho | Decisdo
Teste F F=14,510257 0.0000 Rejeita-se Ho Efeito Fixo
Teste de Breusch-Pagan X%=223.1754 0.0000 Rejeita-se Hy  Efeito Aleatorio
Hausman X?=70,855477 0.0000 Rejeita-se Ho Efeito Fixo

Fonte: Elaboragdo Propria com base nos dados coletados.

No tocante ao Modelo Dindmico, os testes de especificacdo reafirmam as
conclusdes do Modelo Estatico, o Teste F e o Teste de Breusch-Pagan rejeitam a simplicidade
do MQO, confirmando a relevancia da heterogeneidade significativa entre os bairros. O Teste
de Hausman também rejeita a hipotese nula, refor¢gando que a correlagdo entre os regressores €

o efeito individual ¢é substancial.

Tabela 19 — Testes para especificacdo do Modelo (2)

Teste | Estatistica | P-Valor | Hipotese Ho \ Decisdo
Teste F F=15,615742 0.0000 Rejeita-se Ho Efeito Fixo
Teste de Breusch-Pagan v*=60,379107 0.0000 Rejeita-se Hy  Efeito Aleatorio
Hausman ¥*=222.6331  0.0000 Rejeita-se Ho Efeito Fixo

Fonte: Elaborag@o Propria com base nos dados coletados.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho investigou os impactos de um tipo especifico de falha no
cadastro imobiliario, especificamente o caso dos imdveis com Proprietarios Nao Identificados
(PNIs), analisando o problema apresentado inicialmente sobre a auséncia de identificacdo de
sujeito passivo implica em perdas significativas de arrecadacdo e, por conseguinte,
comprometendo a gestao fiscal.

Para tanto, utilizou-se uma metodologia quantitativa com modelos econométricos
com dados em painel para estimar modelos de regressao aplicados aos dados de 121 bairros da
cidade de Fortaleza entre 2021 e 2025, que permitiram corroborar a hipotese supracitada, sendo
a deficiéncia cadastral um fator relevante para a ineficiéncia arrecadatoria.

Os resultados demonstraram que a falta de sujeito passivo ¢ um obstaculo estrutural
a eficiéncia da arrecadagdo, visto que os imoveis classificados como PNI alcancam uma taxa
média de inadimpléncia de 85,00%, confirmando que a deficiéncia cadastral deste cluster de
contribuinte € o principal vetor da evasao fiscal, especialmente quando se compara com a taxa
global de 25,00%.

A modelagem econométrica, que apontou o modelo de Efeitos Fixos (EF) como o
mais adequado para capturar a heterogeneidade nao observada nos bairros, validou a correlagao
positiva entre a proporcao de Proprietario Nao Identificado (PNI) e a taxa de inadimpléncia
geral. Ressalte também que identificacdo dos contribuintes tem o potencial de melhorar a
arrecadagdo do IPTU entre R$ 25.000.000,00 (considerando a inadimpléncia geral) a
R$ 33.000.000,00 por ano.

Em termos socioespaciais, verificou-se uma forte assimetria, visto que a maior
incidéncia de PNI se encontram em bairros periféricos da area Oeste/Sudoeste da cidade,
caracterizada pela informalidade urbana. Esta evidencia sugere que o déficit cadastral ndo ¢
somente um problema administrativo, mas um sintoma da desigualdade social e da historica
falha das politicas de regularizacdo fundiaria. Além disso, verificou-se um crescimento de
41,8% no numero de PNIs no quinquénio, com alta concentragdo (90,75%) entre os bairros com
IDH “Muito Baixo”.

A persisténcia do problema ¢ fruto de uma fragilidade institucional, marcada pela
auséncia de integracdo e compartilhamento de dados entre a SEFIN e os intervenientes no
municipio como os Cartdrios de Registros de Imoveis e as Concessionaria de Servigos Publicos,
bem como os cadastros de posse dos entes publicos, como a Receita Federal do Brasil - RFB e

a Companhia de Habitacdo do Ceara — COHAB, por exemplo, bem como a plena integragao
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ao Sistema Nacional de Gestdo de Informagdes Territoriais (SINTER), medidas esséncias para
a validacao dos sujeitos passivos e o destravamento do potencial arrecadatorio.

Ressalte-se que o CIM assume um papel essencial com a Reforma Tributaria, tendo
como exemplo a criagdo do Cadastro Imobilidrio Brasileiro (CIB), identificador tnico de
alcance nacional com o objetivo de unificacdo das informagdes de municipios, cartorios e
Receita Federal, essa uniformizacao € essencial para conferir segurancga juridica das transagdes
e ampliar o controle fiscal.

Embora a andlise tenha restringido ao periodo e as variaveis fiscais, sugerimos que
pesquisas futuras a ampliacdo do horizonte temporal ¢ a incorporacdo de indicadores de
planejamento urbano para avaliar o CIM como instrumento de politica publica multifinalitaria.

Concluimos que a eficiéncia fiscal do IPTU em Fortaleza passa pela superagdo da
informalidade e pela ado¢ao de uma politica continua de atualizacdo cadastral com condigao

para concretizacdo da justiga fiscal e do desenvolvimento urbano equitativo.
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APENDICES

APENDICE A - Tabela 20

Tabela 20 — Lista de Isen¢des do IPTU 2025
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Descricao

Requisitos

Previsio Legal

Baixo Valor
Venal (Geral)

Beneficiarios
Especificos

Servidor
Publico
Municipal
Templo

Religioso
(Cedido)

Cedido a
Administragao

Ex-
Combatente

Associacao de
Bairro

Teatros

Valor
Historico
(Tombado)

Imobveis em
Area
Especifica

Imoével com valor venal de até R$
96.983,20.

Imoével de propriedade de viava,
aposentado, pensionista, 6rfao menor
ou invalido para o trabalho em carater
permanente.

Imoével de propriedade de servidor
publico municipal ativo ou inativo da
administracao direta, autarquias e
fundagdes.

Imoével cedido (locado ou comodato)
que serve exclusivamente como
templo religioso.

Imével cedido (locado ou comodato) a
orgdos da Administragdo Direta,
Autarquias e Fundag¢des do Municipio
de Fortaleza.

Imovel pertencente a ex-combatente

da Segunda Guerra Mundial (Exército,
Marinha, Marinha Mercante e
Aeronautica).

Imoével ocupado para o exercicio
exclusivo das atividades estatutarias
de associagao de bairro.

Imovel destinado ao funcionamento de
teatro com capacidade de publico de
até 300 pessoas.

Imével tombado pelo Poder Publico
que comprove a restauragdo € a

preservacdo permanente de sua
estrutura e fachada original.

Imoveis compreendidos na 4rea
interna  do  perimetro  central
delimitado.

Exclusivamente para residéncia do
contribuinte e ele nao possua outro
imével no Municipio.

Resida nele, ndo possua outro imovel
e o valor venal seja de até R$
130.554,27. Renda familiar mensal
deve ser de até 3 salarios-minimos.

Utilizado exclusivamente para sua
residéncia.

Aplicavel ao imodvel de terceiro
cedido a entidade religiosa.

Aplicavel ao imoével de terceiro
cedido ao poder publico municipal.

Necessario  ter de

operagoes bélicas.

participado

Necessario atender aos requisitos da
legislacido municipal (certificacdo,
etc.).

Deve ter acesso direto por logradouro
publico ou espaco semipublico em
galerias.

Isengdo de 30% (trinta por cento) do
valor do IPTU.

O perimetro ¢ formado por ruas
especificas como Aprendizes de
Marinheiro, Rubia Sampaio,
Monsenhor Tabosa, entre outras.

Fonte: Elaborado pelo autor com base no CTM.
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Tabela 21 — Lista de Bairros de Fortaleza
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1

o N B~ WO

9
10
11
12
13
14
15
16
17
18

19

20
21
22
23
24
25

26

27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41

AEROLANDIA
AEROPORTO

ALDEOTA

ALTO DA BALANCA
ALVARO WEYNE
AMADEU FURTADO
ANCURI

ANTONIO BEZERRA

ARACAPE
AUTRANNUNES
BARRA DO CEARA
BARROSO

BELA VISTA

BENFICA

BOA VISTA /CASTELAO
BOM FUTURO

BOM JARDIM
BONSUCESSO

CAIS DOPORTO

CAJAZEIRAS
CAMBEBA
CANINDEZINHO
CARLITO PAMPLONA
CENTRO

CIDADE 2000

CIDADE DOS
FUNCIONARIOS
COACU

COCO
CONJUNTOCEARAT
CONJUNTO CEARA I
CONJUNTO ESPERANCA
CONJUNTO PALMEIRAS
COUTO FERNANDES
CRISTO REDENTOR
CURIO

DAMAS

DE LOURDES
DEMOCRITO ROCHA
DIAS MACEDO
DIONISIO TORRES

DOM LUSTOSA

0
43

44

45
46
47
48

49

50
51
52
53
54
55
56
57
58
59

60

61
62
63
o4
65
66

67

68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81

EDSON QUEIROZ
ELLERY

ENG LUCIANO
CAVALCANTE
FARIAS BRITO
FATIMA
FLORESTA
GENIBAU

GRANJA LISBOA

GRANJA PORTUGAL
GUAJERU
GUARARAPES
HENRIQUE JORGE
ITAOCA

ITAPERI
JACARECANGA
JANGURUSSU
JARDIM AMERICA
JARDIM CEARENSE

JARDIM DAS OLIVEIRAS

JARDIM GUANABARA
JARDIM IRACEMA
JOAO XXl

JOAQUIM TAVORA
JOQUEICLUBE

JOSE BONIFACIO

JOSE DE ALENCAR

LAGOA REDONDA
MANOEL SATIRO
MANUEL DIAS BRANCO
MARAPONGA
MEIRELES

MESSEJANA
MONDUBIM

MONTE CASTELO
MONTESE

MOURA BRASIL
MUCURIPE

NOVO MONDUBIM
OLAVO OLIVEIRA
PADRE ANDRADE

82
83

85
86
&7
&8

89

91
92
93

95

97
9%

101
102
103
104
105
106

107

108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121

PANAMERICANO
PAPICU

PARANGABA

PARQUE ARAXA
PARQUE DOIS IRMAOS
PARQUE IRACEMA
PARQUE MANIBURA
PQPRESIDENTE
VARGAS

PARQUE SANTA MARIA
PARQUE SANTA ROSA
PARQUE SAO JOSE
PARQUELANDIA
PARREAO

PASSARE

PAUPINA

PEDRAS

PICI

PIRAMBU

PLANALTO AYRTON
SENNA

PRAIA DE IRACEMA
PRAIA DOFUTUROI
PRAIA DOFUTUROII
PREFEITO JOSE WALTER
PRESIDENTE KENNEDY
QUINTINO CUNHA

RACHEL DE QUEIROZ

RODOLFO TEOFILO
SABIAGUABA
SALINAS
SAOBENTO

SAO GERARDO
SAOJOAO DO TAUAPE
SAPIRANGA /COITE
SERRINHA
SIQUEIRA
VARJOTA
VICENTE PINZON
VILA PERI

VILA UNIAO

VILA VELHA

Fonte: Decreto 14.498/2019.



