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Objetivo desta apresentação

Apresentar um mecanismo de financiamento 
de investimentos públicos chamado 
Tax Increment Financing - TIF, 
criado e muito utilizado nos EUA.

Esta apresentação não tem o objetivo de 
avaliar a viabilidade de sua adoção no Brasil.



Direitos Creditórios
Direitos creditórios são oriundos dos créditos 
que uma entidade privada ou pública tem a 
receber.
Por exemplo: Duplicatas, cheques, contratos de aluguel, créditos de 
operações industriais, comerciais, financeiras, de hipotecas, de 
prestação de serviços, imobiliárias, etc.; outros recebíveis não-
padronizados.

O direito de recebimento desses créditos é negociável 
→ cessão a terceiros por meio de um FIDC.

Fonte: BOVESPA



Fundo de Investimento em 
Direitos Creditórios • FIDC
Aplicação em que a maior parte dos 
recursos é destinada à aquisição de 
direitos creditórios.
Também conhecido como “Fundo de Recebíveis” 
Pode ou não embutir uma operação de Securitização. 
ex.: FIDC de recebíveis inscritos na Dívida Ativa.
São regulados pela CVM.

Fonte: BOVESPA



Todo investimento público 
em infraestrutura provoca 
alteração no valor dos 
imóveis em sua área de 
influência
Variação pode ser positiva ou negativa, 
de pequeno ou grande impacto.



O que significa TIF?
Tax Increment Financing

Financiamento dos Direitos 
Creditórios sobre o Incremental da 
Arrecadação Tributária  
FIA - Financiamento do Incremental 
de Arrecadação



TIF é uma forma de 
captura da valorização 
imobiliária?
NÃO É.
Os instrumentos de captura são as 
outorgas, taxas, impostos de base 
imobiliária (IPTU, ITBI), IR, etc.



TIF é uma forma de 
contribuição de melhoria?

NÃO É.
A contribuição de melhoria é 
cobrada dos proprietários dos 
imóveis na área de influência.



O que é TIF?
É um mecanismo de financiamento de 
empreendimentos criado na Califórnia, 
EUA, em 1952.
Sua concepção já foi definida como “um 
ato de criatividade em políticas 
públicas”.



Nos Estados Unidos, a TIF é regida por 
legislação estadual e pode ser 
implantada tanto pelos estados como 
pelos municípios e condados.



Desde sua criação, todos os estados 
americanos, exceto o Arizona, já 
implementaram legislação específica e 
desenvolveram projetos.

Outros exemplos também são 
encontrados na Escócia e Inglaterra.



O que é TIF?
É o financiamento de (parte de) um 
projeto através da negociação 
antecipada dos “direitos creditórios” 
decorrentes da expansão da base de 
cálculo dos tributos na área do 
projeto.



É um mecanismo que permite ao 
poder público utilizar receitas 
tributárias futuras decorrentes de um 
projeto para viabilizar esse mesmo 
projeto, sem o qual 
o incremento de receitas
não existiria.



É um mecanismo que permite ao 
poder público utilizar receitas 
tributárias futuras decorrentes de um 
projeto para viabilizar esse mesmo 
projeto, sem o qual 
o incremento de receitas
não existiria.



Traduzindo:
1. O Poder Público (ou um privado) 

quer implantar um projeto de 
infraestrutura ou reurbanização.
Por exemplo, uma nova estação de 
metrô.



2. A nova estação irá incentivar 
novos empreendimentos 
imobiliários em seu entorno.
Também irá promover um 
incremento das atividades 
econômicas na área.
 Aumento da arrecadação



3. Se a nova estação não for 
implantada, tudo continuará como 
está e a arrecadação tributária não 
irá crescer (exceto crescimento vegetativo). 



4. O governo quer fazer a obra, mas 
não tem recursos.

5. Em compensação, se fizesse a 
estação, a região cresceria e a 
arrecadação cresceria junto. 
E o governo passaria a ter 
recursos.



6. TIF é o mecanismo que permite 
financiar (total ou parcialmente) a 
implantação da estação através 
de operações de FIDC, 
antecipando os recursos que 
serão gerados graças ao próprio 
empreendimento.
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CARACTERÍSTICAS
• Tem prazo de duração limitado, definido na criação do Projeto;
• Aplica-se a um perímetro delimitado na criação do Projeto - o Distrito, 

sobre o qual serão feitas todas as modelagens;
• Alguns estados permitem a aplicação somente para projetos de 

infraestrutura pública; outros permitem também projetos diversos, 
tais como a reabilitação de edifícios existentes ou até mesmo como 
facilitador da redução dos spreads bancários em financiamentos para 
novas construções;



CARACTERÍSTICAS
• Aplicam-se exclusivamente em áreas degradas possíveis de serem 

reurbanizadas/dinamizadas ou em áreas com elevado potencial de 
desenvolvimento urbano;

• São utilizados majoritariamente em parcerias público-privadas (lato 
sensu);

• Exigem que o proponente demonstre que a TIF foi essencial para 
garantir a viabilização do projeto;
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CARACTERÍSTICAS
• Os FDIC podem ser emitidos pelo poder público ou pelo parceiro 

privado; nestes casos, após a cessão dos diretos creditórios pelo 
poder público;

• Além dos tributos sobre imóveis, muitos estados também permitem a 
inclusão de impostos sobre as vendas (sales tax); no entanto, a 
experiência prática tem demonstrado que essas receitas são 
comparativamente pequenas e de difícil modelagem;

• Não devem ser confundidos com incentivos fiscais 
(isenções/reduções).
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BARREIRAS · QUESTIONAMENTOS
• Os períodos de crise econômica representam um risco significativo 

para TIFs em andamento.
• Muitas cidades americanas utilizam tributos de base imobiliária para 

financiar o sistema de ensino. Nesses casos, os questionamentos 
contrários às TIFs tendem a ser maiores.

• A aplicações em projetos que não são de infraestrutura também 
geram maior criticismo.  
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BARREIRAS · QUESTIONAMENTOS
• A definição da metodologia de cálculo do incremental da arrecadação 

é ponto crítico do sucesso dos projetos.
• Nesse aspecto, é importante separar com precisão os investimentos 

adicionais decorrentes do projeto daqueles que apenas foram 
deslocados para o distrito da TIF.
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BARREIRAS · QUESTIONAMENTOS
• A falta de clareza nas definições legais em alguns estados terminaram 

por impedir o aproveitamento pleno do potencial da TIF >> percepção 
de risco.

• A falta de transparência nos projetos pode significar o fracasso da 
iniciativa.
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ESTUDOS  DE  CASO

St. Paul, Minneapolis



Chicago CTA - Illinois Medical District Station
Modernização e adequação para acessibilidade (ADA)

Recursos 100% provenientes de um distrito TIF



Chicago CTA - Illinois Medical District Station





Chicago, IL - Wilson Yard and Station, 1914 



Chicago, IL - Wilson Station TIF District



Chicago, IL - Wilson Yard



Chicago, IL - Wilson Station





Chicago, IL
CTA

6 projetos
• Wilson Transfer Station:
reabilitação e reconstrução da estação
• 18th Street Connector:
reabilitação da via permanente
• Morgan Street Station: reabilitação
• Harrison Street Subway:
reabilitação
• Bryn Mawr Station:
reabilitação da estação, via 
permanente e sinalização
• Illinois Medical District (IMD)
Station:
reabilitação da estação e adequação
ADA (acessibilidade)

TIF: de 2% (Wilson) a 100% 
(IMD e Harrison)





Chicago, IL:
163 distritos TIF
10% da base de property tax
30% da área edificável da cidade



Atlanta, GA
Atlantic Station TAD Tax Allocation District



Atlanta, GA
Atlantic Station TAD Tax Allocation District



Atlanta, GA
Atlantic Station TAD Tax Allocation District



Atlanta, GA
Atlantic Station TAD Tax Allocation District



Atlanta, GA
Atlantic Station TAD Tax Allocation District





Atlanta, GA
Atlantic Station TAD 
Tax Allocation District

Criado em 1999

Valor original do terreno: 
7 milhões de USD

Valor atual das propriedades: 
452 milhões de USD

Área: 56 ha (560 mil m²)

Descontaminação e 
urbanização





4,8 km
12 estações
USD 98,9 mi
USD 6 mi + 14 mi em 20 anos
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