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rJ CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
/,,;ER\ Gabinete do Deputado Rogério Morro da Cruz - Gab 05

PROJETO DE LEI N°, DE 2026
(Do Senhor Deputado ROGERIO MORRO DA CRUZ)

Dispoe sobre as diretrizes e os critérios para a fixacao do valor de alienacao de
imodveis publicos no ambito dos processos de Regularizacdo Fundiaria Urbana
de Interesse Especifico (REURB-E) no Distrito Federal, e da outras
providéncias.

A CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL decreta:

Art. 1° Esta Lei estabelece diretrizes e critérios para a definicdo do valor de alienacdo de imdveis publicos no ambito de processos de
regularizacao fundiaria urbana de interesse especifico (REURB-E), no Distrito Federal.

Art. 2° A avaliacdao dos imdveis destinados a venda direta aos ocupantes observara, obrigatoriamente, o critério do Valor da Terra Nua
(VTN), vedada a inclusdo de elementos que ndo correspondam ao valor originario do imovel.

Art. 3° E expressamente vedada, na composicdo do valor de alienacdo:

I — a incorporacao de valorizacao decorrente de obras de infraestrutura realizadas pelos préprios moradores, associagcdes ou terceiros;
II — a inclusdo do valor de edificacOes, benfeitorias ou melhorias realizadas as expensas dos ocupantes;

III — a aplicacdo de agio indevido decorrente de valorizagao imobilidria superveniente;

IV — a cobranca baseada exclusivamente em valor de mercado dissociado da realidade da formagao do nucleo urbano.

Art. 4° O valor final para fins de alienagao deve ser definido com base no critério mais favoravel ao ocupante, entre os quais:

I — valor histéricoda desapropriacdo da gleba originaria, atualizado pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA;
II — teto estabelecido pela Planilha de Pregos Referenciais (PPR) do INCRA aplicavel a regido do Distrito Federal;

III — outros critériostécnicos que assegurema modicidade do valor e a funcao social da propriedade.

Art. 5° A definicao dos valores deve observar os principios:

I — da fungao social da propriedade;

II — da dignidade da pessoa humana;

IT — da modicidade administrativa;

III — da vedacao ao enriquecimento indevido;

IV — da justica urbanistica e fundiaria.

Art. 6° Esta Lei ndo pode ser usada para alterar a estrutura administrativa de érgaos ou entidades do Poder Executivo, seu objetivo é
estabelecer diretrizes normativas de natureza urbanistica e patrimonial.

Art. 7° Aplica-se o disposto nesta Lei aos processos de regularizacao fundiaria em curso e futuros, devendo ser respeitados os atos
juridicos perfeitos.

Art. 8° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

JUSTIFICAGAO

O presente Projeto de Lei nasce de uma realidade que ha anos é conhecida por todos, mas que insiste em ser ignorada pelo Poder
Publico. Milhares de familias no Distrito Federal construiram, com esforco prdprio, bairros inteiros, levando infraestrutura, valorizagao e dignidade
a regioes que, originalmente, nao contaram com a presenca efetiva do Estado para tal.

O que se Vvé hoje, no entanto, € uma inversao completa de valores. O mesmo Estado que ndo se fez presente quando era necessario,
retorna agora para cobrar dessas mesmas familias o valor de mercado por areas que foram valorizadas justamente em razao dos investimentos
feitos pelos moradores. Trata-se de uma ldgica profundamente injusta, que desconsidera a realidade da formacao urbana dessas regides e impoe
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um Onus excessivo a populacao.

E preciso saber que as terras que hoje se encontram em processo de regularizacdao foram originalmente desapropriadas como areas
rurais, por valores absolutamente incompativeis com os precos atualmente exigidos. Ao longo do tempo, a transformacdo dessas areas em
nucleos urbanos consolidados ndo decorreu de um planejamento estatal estruturado, mas sim da acdo direta da populagdo, que arcou com
custos das edificacOes, da infraestrutura e das melhorias diversas.

Diante disso, a cobranca do valor de mercado atual sem qualquer distincao entre o valor da terra nua e a valorizacao decorrente da acao
dos moradores, representa, na pratica, uma dupla cobranca. O cidaddo paga primeiro quando investe na construcao daregido e paga novamente
quando o Estado impde um prego que incorpora a valorizagdo que esse proprio cidadao produziu. Tal pratica se aproxima perigosamente do
enriguecimento injustificado, vedado pelo ordenamento juridico brasileiro, além de violar frontalmente o principio da funcdo social da
propriedade.

O que se prop0Oe neste projeto ndo é a concessao de beneficio indevido, tampouco a criacao de qualquer privilégio. O que se busca é a
definicdo de um critério justo, técnico e juridicamente sustentavel para a fixacdo do valor de alienagdo dos imdveis publicos no contexto da
regularizacdo fundiaria. Ao adotar o conceito de valor da terra nua e referéncias histéricas ou técnicas, como aquelas utilizadas pelo INCRA, o
projeto corrige uma distorcdo evidente, separando aquilo que é patrimonio originario do Estado daquilo que foi efetivamente construido pelo
cidadao.

N3o se trata, portanto, de reduzir receita publica, mas de estabelecer o preco correto. A logica arrecadatéria ndo pode se sobrepor a
finalidade social da politica urbana e habitacional. Ao contrario, a regularizacao fundiaria com valores justos tende a ampliar a arrecadacao de
forma sustentavel, ao permitir que milhares de imdveis passem a integrar formalmente a base tributaria do Distrito Federal, gerando receita por
meio de IPTU, ITBI e demais instrumentos legais. Alids, tenho defendido essa logica de forma intransigente no curso do meu mandato
parlamentar.

Além disso, a propostase insere plenamente no campo do direito urbanistico, matéria de competéncia concorrente, e encontra respaldo
direto na legislacao federal que disciplina a regularizacdo fundiaria urbana, a qual confere aos entes federativos a prerrogativa de estabelecer as
condicOes de alienacao de seus imoveis. Nao ha, portanto, qualquer inovacao administrativa ou interferéncia na estrutura do Poder Executivo,
mas sim o exercicio legitimo da fungdo legislativa de estabelecer diretrizes normativas.

A esséncia deste projeto é simples, mas poderosa: impedir que o Estado se beneficie indevidamente da valorizacdao produzida pelo
proprio cidaddo. E reconhecer que a cidade ndo foi construida apenas por politicas pUblicas, mas também — e muitas vezes principalmente —
pelo esforco direto da populacao.

Em termos claros, o que se pretende € evitar que o morador seja obrigado a comprar novamente aquilo que ja pagou ao longo de anos
de investimento, trabalho e construcao.

Este projeto de lei, portanto, ndo trata apenas de numeros ou critérios técnicos. Trata de justica, de coeréncia e de respeito a realidade
urbana do Distrito Federal. Trata de colocar o Estado no papel que Ihe cade, qual seja o de garantidor de direitos, e ndo como agente promotor
de possiveis equivocos.

Ha que se observar que a moradia é um direito social incluido entre as clausulas pétreas de nossa Constituicao Federal, senao vejamos o
que diz o seu art. 69, verbis:

'Art. 6° Sdo direitos sociais a educacao, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a
previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infdncia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicdo.”
(grifos nossos)

Por seu turno, a Lei Organica do Distrito Federal caminha ainda mais longe ao tratar do mesmo direito a moradia, consoante previsto em
seus arts. 39, VI, 314, paragrafo Unico, II e 315, I, nos seguintes termos:

"Art. 3° Sdo objetivos prioritarios do Distrito Federal:

(...)

VI - dar prioridade ao atendimento das demandas da sociedade nas areas de educacdo, saude, trabalho, transporte,
seguranca publica, moradia, saneamento basico, lazer e assisténcia social;

Art, 314. A politica de desenvolvimento urbano do Distrito Federal, em conformidade com as diretrizes gerais fixadas em lei,
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade, garantido o bem-estar de seus habitantes,
e compreende o conjunto de medidas que promovam a melhoria da qualidade de vida, ocupacdo ordenada do territdrio, uso
dos bens e distribuicdo adequada de servicos e equipamentos publicos por parte da populacao.

Paragrafo Unico. S&o principios norteadores da politica de desenvolvimento urbano:

(...)

II - 0 acesso de todos a condicoes adequadas de moradia, saneamento basico, transporte, saude, seguranca publica,
educacdo, cultura e lazer;
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Art. 315, A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende a exigéncias fundamentais de ordenacdo do

territdrio, expressas no plano diretor de ordenamento territorial, planos diretores locais, legislacdo urbanistica e ambiental,
especialmente quanto:

I - ao acesso a moradia;” (grifamos)

Vé-se, portanto, que, tanto sob o aspecto social quanto sob o legal, a aprovacdo da presente proposta representa um passo essencial
para corrigir uma injustica histdrica e assegurar que o processo de regularizagao fundiaria cumpra, de fato, sua funcao social.

Cumpre ressaltar, por fim, que 0 nosso proposito nao se restringe a esta ou aquela localidade, mas abrange todas as regides do Distrito
Federal que demandam um olhar mais atento por parte do Estado quanto ao processo de regularizacao fundidria e urbanistica.

Diante do exposto, rogo aos nobres Pares o0 apoio para a aprovagao desta propositura.

Sala das SeSS0ES, EM.......cveeerrrrrerrnnneeeennnnnns

Deputado ROGERIO MORRO DA CRUZ
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