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APRESENTACAO

A Primeira Secretaria da Mesa Diretora da Camara Legislativa do Distrito Federal
(CLDF), nos autos do Processo SEI 00001-00005016/2026-28, demandou consultoria
técnico-legislativa sobre os critérios juridicos, urbanisticos e econémicos que devem
orientar a fixacao do valor para eventual alienacao dos lotes situados em Vicente Pires,
Trecho 2. A solicitacao tem por finalidade subsidiar a atuacao fiscalizatéria da CLDF,
possibilitando futura analise quanto a adequacao técnica e a legalidade do valor que
vier a ser estabelecido. O presente Estudo Técnico foi elaborado nos termos dos incisos
I e IV do art. 10 da Resolugao n. 338/2023:

Art. 10. A Conofis compete:

I — desempenhar atividades de consultoria técnico-legislativa e
assessoramento especializado a Mesa Diretora, as comissoes, as
procuradorias especiais, aos deputados, as liderangas de partido, aos
blocos parlamentares e aos demais o6rgaos da CLDF, para o
desempenho da atividade de fiscalizagao, controle e acompanhamento
de politicas e contas publicas, inclusive em matéria de execucao
orcamentaria; [...]

IV - realizar, sempre que solicitado, estudos, responder a consultas e
prestar esclarecimentos técnico-legislativos em matéria de planos,
programas e agoes governamentais, inclusive em matéria de execucao
orcamentaria, tecnologia aplicada, relacionadas as suas competéncias
e areas de especializagdo dos consultores técnico-legislativos, no
desempenho da atividade de fiscalizacao, controle e acompanhamento
de politicas e contas publicas (Camara Legislativa do Distrito Federal,
2023).
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1 INTRODUGCAO

O direito a moradia foi incorporado de forma expressa ao texto da Constituicao
da Republica Federativa do Brasil (CF) apenas em 2000, quando passou a integrar o
rol dos direitos sociais previstos no art. 6°. Mais do que a garantia de um imovel, esse
direito representa o reconhecimento de que a dignidade da pessoa humana pressupoe
a existéncia de um espaco estavel, seguro e minimamente adequado para viver. Nesse
contexto, moradia envolve condicdes basicas de habitabilidade, acesso a servicos
essenciais e protecao contra remogdes arbitrarias.

A Constituicao brasileira ndo confere a propriedade a prerrogativa de direito
absoluto, pois estabelece que ela deve cumprir uma fungao social. Isso significa que o
uso do solo urbano nao pode se orientar apenas por interesses individuais, mas deve
contribuir para o bem-estar coletivo e para a organizagao equitativa das cidades. Essa
diretriz foi detalhada pela Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade),
que estruturou instrumentos voltados a politica urbana e a regularizacao fundiaria,
buscando enfrentar desigualdades histdricas no acesso a terra.

O direito a moradia impde, ainda, responsabilidades concretas ao poder publico,
como implementacdo de politicas habitacionais, planejamento urbano adequado e
medidas que ampliem o acesso a habitacao digna. Ao mesmo tempo, constitui limite
a atos estatais ou privados que impliquem a retirada de pessoas de suas residéncias
sem observancia dos principios da legalidade e da proporcionalidade. Ainda que a
realizacdao plena desse direito dependa de recursos e planejamento, a sua dimensao
essencial — ligada ao minimo necessario para uma vida digna — ndo pode ser
ignorada.

A atuacdo estatal na regularizagdo de ocupagOes em terras publicas revela-se
medida relevante para a efetivagao do direito a moradia, sobretudo quando se trata
de areas ja consolidadas. Assim, deve-se, sempre que possivel, privilegiar a
formalizacao da posse ou a titulacao, em detrimento da remogao, conferindo
seguranca juridica e integracao dessas areas a cidade formal.

Além de concretizar a dignidade da pessoa humana, a regularizacdo fundiaria
favorece a inclusdo social, amplia 0 acesso a servicos publicos e contribui para a
melhoria das condigdes urbanas. Ao adotar essa solugcdao, o Estado cumpre a fungao
social do patrimonio publico e contribui para a reducao das desigualdades,
transformando situagOes precarias em vinculos juridicamente reconhecidos.

1.1 Legislacdo aplicavel
A regularizagdo fundiaria no Brasil tem como base a CF de 1988, que
estabeleceu principios fundamentais para a politica urbana. Os artigos 182 e 183

definem diretrizes para o ordenamento das cidades e para o cumprimento da funcao
7
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social da propriedade, além de preverem instrumentos destinados a regularizacao de
ocupacoes consolidadas, como a usucapidao especial urbana. A Constituicdo também
atribuiu ao poder publico local a responsabilidade pela execucao da politica de
desenvolvimento urbano.

Essas diretrizes foram posteriormente regulamentadas pelo Estatuto da Cidade,
que consolidou instrumentos juridicos e urbanisticos voltados a organizacdao do
territorio urbano e a integracdao de areas ocupadas irregularmente ao ordenamento
formal das cidades, além de reforcar a necessidade de planejamento urbano por meio
de instrumentos como o plano diretor.

Posteriormente, a Lei n. 11.977/2009 estabeleceu regras especificas para a
regularizacao fundiaria de assentamentos urbanos, especialmente no ambito de
programas habitacionais. Essa legislagao foi, em grande parte, substituida pela Lei n.
13.465/2017, que instituiu a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb) e passou a
disciplinar, de forma mais abrangente, os procedimentos destinados a regularizacao
de nlcleos urbanos informais. A lei também distinguiu duas modalidades de
regularizacdao: a de interesse social (Reurb-S), voltada a populagado de baixa renda, e
a de interesse especifico (Reurb-E), aplicavel as demais situagoes.

No plano infralegal, o Decreto n. 9.310, de 15 de margo de 2018, regulamentou
dispositivos da Lei n. 13.465/2017, detalhando os procedimentos administrativos
relacionados a regularizagdo fundidria e a titulagdo dos ocupantes.

No Distrito Federal (DF), a regularizacao fundiaria apresenta caracteristicas
préprias, em razao da grande quantidade de terras publicas existentes no territdrio.
Nesse contexto, a politica de regularizacdo envolve ndao apenas instrumentos
urbanisticos, mas também procedimentos de destinacdo e alienagdo de imoveis
publicos. Destaca-se, nesse sentido, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal (PDOT), instituido pela Lei Complementar n. 1.065, de 23 de fevereiro
de 2026, que estabelece diretrizes para o planejamento urbano e identifica areas
destinadas a regularizacao fundiaria.

Além disso, a implementacado dessas politicas conta com a atuacao de érgaos e
entidades distritais responsaveis pela gestao territorial, como a Companhia Imobiliaria
de Brasilia (Terracap), que conduz processos administrativos voltados a regularizacao
de ocupacoes, a titulagdo de imdveis e a integracao dessas areas ao planejamento
urbano do Distrito Federal.
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Tabela 1 — Normas relacionadas ao direto a moradia

( Norma | Artigo(s) Contelido relacionado a moradia

Constituicao da Republica
Federativa do Brasil de 1988

Constituicao da Republica
Federativa do Brasil de 1988
Constituicao da Republica
Federativa do Brasil de 1988
Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988
Constituicao da Republica
Federativa do Brasil de 1988

Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988
Constituicdao da Republica
Federativa do Brasil de 1988

Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988

Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988

Lei n. 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade)

Lei n. 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade)

Lei n. 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade)

Lei n. 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade)

Lei n. 13.465/2017 (Reurb)

Lei n. 13.465/2017 (Reurb)

Lei n° 13.465/2017 (Reurb)
Codigo Civil (Lei n. 0.406/2002)
Codigo Civil (Lei n.
10.406/2002)

Lei n. 11.124/2005

Pacto Internacional sobre

Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais (1966)

Art. 10, III

Art. 39, III
Art. 59, XXII e
XXIII

Art. 6°

Art. 23, IX

Art. 170, III

Art. 182

Art. 183

Art. 191
Art. 20

Arts. 40 e 50

Arts. 90 a 14
Art. 39

Art. 90

Art. 10

Arts. 23 a 54
Arts. 1.238 a
1.244

Art. 1.240

Arts. 10 e 20

Art. 11

Dignidade da pessoa humana como
fundamento da Republica. Base do direito a
moradia.

Obijetivo de erradicar a pobreza e reduzir
desigualdades sociais.

Direito de propriedade condicionado ao
cumprimento da funcao social.

Moradia como direito social fundamental.

Competéncia comum para promover
programas de construcdo de moradias e
melhoria habitacional.

Funcao social da propriedade como
principio da ordem econ6mica.

Politica urbana destinada a garantir as
funcdes sociais da cidade e o bem-estar dos
habitantes.

Usucapido especial urbana (até 250m2,
posse por 5 anos, para moradia propria ou
familiar).

Usucapido especial rural para moradia e
produgao.

Direito a cidades sustentaveis, incluindo
moradia e infraestrutura urbana.
Instrumentos de politica urbana
(parcelamento compulsoério, IPTU
progressivo, desapropriacao).

Usucapido especial urbana individual e
coletiva.

Cumprimento da funcdo social da
propriedade urbana conforme plano diretor.
Institui a Regularizagao Fundiaria Urbana
(Reurb-S e Reurb-E).

Objetivos: garantir direito a moradia,
inclusdo social e ordenamento territorial.
Legitimagao fundiaria e titulacdo de
ocupantes, inclusive em areas publicas.
Regras gerais sobre usucapiao.

Usucapido especial urbana.

Institui o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS).

Direito a moradia adequada como parte do
direito a nivel de vida adequado.

Fonte: elaboracdo prodpria a partir dos dados do estudo, 2026.
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1.2 O Papel da Terracap

A Companhia Imobilidria de Brasilia (Terracap) é empresa publica do Distrito
Federal, instituida pela Lei n. 5.861/1972, responsavel pela gestao e administracdo das
terras publicas do DF. Entre suas atribuicdes, destaca-se a destinacao dessas areas
para fins urbanos, o que inclui a venda, a concessao e a regularizagdo de imdveis
pertencentes ao patrimonio distrital.

No ambito da regularizacdo fundiaria, a Terracap atua, principalmente, na
titulacao de ocupantes de areas publicas. Em diversas regidoes do Distrito Federal, ha
lotes ocupados ao longo do tempo sem a formalizacao da propriedade. Nesses casos,
compete a empresa conduzir os procedimentos administrativos necessarios a
regularizacdao da situagao dominial dos imdveis.

Uma das formas mais comuns de regularizacao consiste na venda direta dos
lotes aos ocupantes. Para tanto, a Terracap publica editais de chamamento, nos quais
sao estabelecidas as condigdes de aquisicao, os valores de referéncia, os prazos e os
requisitos necessarios a participacao no processo.

A empresa também realiza a avaliagao dos imdveis e conduz os procedimentos
administrativos que viabilizam a transferéncia da propriedade ao ocupante. Concluido
0 processo, o adquirente pode registrar o imdvel em cartdrio, obtendo a titularidade
formal do lote. Esse procedimento contribui para a seguranca juridica dos ocupantes,
a organizacao do uso do solo e a integracdo dessas areas ao planejamento urbano do
Distrito Federal.

2 CONTEXTUALIZACAO

A Regiao Administrativa (RA) Vicente Pires — RA XXX foi criada pela Lei n.
4.327/2009, que instituiu formalmente a respectiva Administracao Regional no ambito
do Governo do Distrito Federal (GDF).

10
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Mapa 1 — Localizacao da RA Vicente Pires, DF
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RA XXX - Vicente Pires

Fonte: Wikipédia, 2025 (adaptado).

N7

A RA Vicente Pires situa-se na porcao oeste do Distrito Federal, em area de
transicao entre nucleos urbanos consolidados, limitando-se com as RAs Taguatinga,
Aguas Claras, Guara, SIA, SCIA e Plano Piloto. Essa localizacdo confere relevancia
estratégica a regido no contexto da dinamica urbana do DF, especialmente em razao
de sua insercao em eixo de expansao urbana e de sua fungao na articulagao do sistema

vidrio regional.
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Imagem de satélite 1 — Localizacao da RA Vicente Pires, DF

Plano Piloto

Brazlandia

o
-
T
a
=
]
&
L
o

&

Sudoeste/

Octogonal

@
a
L
|
Taguatinga 2
B
|
®
L |
S

“ *
£
uast®

Aguas Claras

Legenda:
RA XXX - Vicente Pires

Fonte: GeoPortal, 2026 (adaptado).

A RA Vicente Pires encontra-se em avangado processo de regularizagao
fundiaria, tendo em vista que o uso predominantemente residencial atualmente
observado diverge, em grande medida, das diretrizes originalmente estabelecidas para
sua ocupagao. Verifica-se, nesse contexto, a ocorréncia de parcelamento irregular do
solo, caracterizado pela subdivisdo de glebas e pela formacao de condominios
residenciais unifamiliares, em sua maioria implantados a margem do ordenamento
urbanistico formal.

O processo de regularizacdo em curso tem sido conduzido a luz dos
instrumentos previstos na Lei n. 13.465/2017, que institui a Regularizagdo Fundiaria
Urbana (Reurb), a qual se desdobra nas modalidades de interesse social (Reurb-S) e
de interesse especifico (Reurb-E), a depender do perfil socioecon6mico da populacao
beneficiaria. Nesse contexto, observa-se a aplicacdo de ambos os instrumentos na
regiao, em razao da heterogeneidade das ocupagoes existentes.

Adicionalmente, o PDOT, aprovado pela Lei Complementar n. 1.065, 23 de
fevereiro de 2026, reconhece a dindmica de ocupagao consolidada em Vicente Pires e
estabelece diretrizes especificas para sua regularizacdo, delimitando extensas areas
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classificadas como Areas de Regularizacdo de Interesse Social (ARIS) e Areas de
Regularizacdo de Interesse Especifico (ARINE).

Imagem de satélite 2 — Areas de Regularizacdo Fundiaria RA Vicente Pires, DF

nEBEE 5
.-'... < 3 ...,

Legenda:

RA XXX - Vicente Pires
Area de Regularizacdo de Interesse Especifico - ARIE
Area de Regularizacdo de Interesse Social - ARIS
Fonte: Geoportal, 2026 (adaptado).

Tal enquadramento evidencia a complexidade do processo de regularizacao na
regiao, exigindo a adocao de solucdes urbanisticas, ambientais e fundiarias integradas,
com vistas a adequacao das ocupagdes existentes as normas vigentes, a promocao da
seguranca juridica dos ocupantes e a garantia do ordenamento territorial sustentavel.

A RA Vicente Pires apresenta organizacao territorial estruturada em quatro
trechos distintos — Trechos 1, 2, 3 e 4 —,correspondentes a glebas com caracteristicas
fundiarias e dominiais distintas. A Gleba 1, correspondente ao Trecho 3 do Setor
Habitacional Vicente Pires, é de propriedade da Terracap e encontra-se devidamente
registrada no Cartdrio do 3° Oficio de Registro de Imdveis do Distrito Federal. A Gleba
2, correspondente ao Trecho 2, é de propriedade da Unido e esta abrangida por Acordo
de Cooperagao Técnica celebrado entre a Unido, a Terracap e o Governo do Distrito
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Federal, voltado a implementacdo de agdes conjuntas destinadas a regularizagao
fundiaria, urbanistica e ambiental da area.

A Gleba 3, correspondente ao Trecho 1, também é de propriedade da Terracap,
com situacao cartorial formalizada. Ja a Gleba 4, correspondente ao Trecho 4, é de
propriedade da Unido e encontra-se vinculada a Termo de Cooperacgao Técnica firmado
entre a Terracap e a Associagao de Regularizagao Vicente Pires, instrumento que
estabelece o aproveitamento, pela Terracap, dos estudos e projetos técnicos
previamente elaborados pela associagao, 0s quais subsidiaram o processo de
licenciamento urbanistico e ambiental do Setor Habitacional Vicente Pires.

Imagem de satélite 3 — Divisao da RA Vicente Pires, DF, em trechos

-
a8
o
L
»
L]
i
5

".‘-ﬂln-..'.. 4

Legenda:

RA XXX - Vicente Pires
Trecho 1

s Trecho 2
L Trecho 3
BN Trecho 4

Fonte: Google Earth, 2026 (adaptado).

Em 2023, a Terracap publicou o Edital n. 06/2023, destinado ao cadastramento
de ocupantes de lotes situados em uma parcela do Trecho 2 do Setor Habitacional
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Vicente Pires, com vistas a regularizacdo fundiaria vinculada ao Projeto Urbanistico
(URB) n. 26/2019, contemplando imdveis de uso residencial unifamiliar.

Mapa 2 - URB n. 26/2019

5 )

LEGENDA

[ PDOT 2012 - Setores Habitacionais
PDOT 2012 - Areas de Regularizagio
ARINE
ARIS

PARAMETROS CARTOGRAFICOS

Projegao Universal Transversa De Mercator - UTM
Datum Horizontal: Sirgas 2000
Meridiano Central: 45
Fuso: 23 L
Foto: 2017

Fonte: Seduh, 2026.

Em decorréncia do cadastramento realizado no ambito do Edital n. 06/2023, foi
publicado, no Diario Oficial do Distrito Federal, o Edital n. 03/2026, que instituiu o 1°
chamamento para a regularizacao de imdveis de uso residencial unifamiliar inseridos
no Projeto Urbanistico (URB) n. 26/2019, contemplando 738 imdveis.

O presente Estudo objetiva analisar os critérios juridicos, urbanisticos e
econdmicos que devem orientar a fixacdo do valor para eventual alienagdo dos lotes
situados no Trecho 2 do Setor Habitacional Vicente Pires, no ambito do URB n.
26/2019.
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Mapa 3 — Anexo Edital n. 03/2026
Edital 03-2026

Legenda
CHACARAS E CONDOMINOS

RINAR

CHAC B
RESD VIANOBRE.

CHAC 50
RESD PORTO BELO

vA Terracap

‘Gerdacia de Vanda Dirsta

Fonte: Distrito Federal, 2026.

3 METODOLOGIA

3.1 Perspectiva geral

Neste Estudo adotou-se método comparativo, tomando como referéncia os
Trechos 1 e 3, por se tratar de areas inseridas no mesmo contexto territorial e
submetidas ao mesmo regime juridico. O objetivo é identificar, com base em critérios
técnicos verificaveis, o parametro de valor aplicavel ao Trecho 2.

Em primeiro lugar, serdo examinados os critérios adotados nos procedimentos
dos Trechos 1 e 3, especialmente quanto: (i) a metodologia de avaliacdo imobiliaria
empregada; (ii) aos parametros de mercado utilizados; e (iii) a distingdo feita entre
valor de terra nua e valor de lote urbanizado. Serao analisadas a fundamentacao
técnica apresentada, a caracterizacdo urbanistica das areas e a data-base considerada
para fixacao dos valores.

Especificamente sobre o Edital do Trecho 2, o Estudo verificara: (i) sua

compatibilidade com valores de mercado; (ii) a adequacao aos critérios técnicos de
16
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avaliacao; (iii) a observancia dos principios da legalidade, da economicidade e do
interesse publico; e (iv) a existéncia de risco de cobranca excessiva ou de subavaliacao.

Serdo, ainda, abordados outros aspectos relevantes para assegurar consisténcia
técnica, uniformidade de critérios e seguranca juridica, considerando que o presente
trabalho se destina a subsidiar o exercicio da fungdo fiscalizatéria desta Casa
Legislativa.

3.2 Perspectiva da avaliacdao imobiliaria

Os Trechos 1 e 3 estao inseridos no programa de venda/regularizacao de lotes
da Terracap, empresa publica responsavel pela gestdo e comercializacao de terras
publicas no Distrito Federal. Nos respectivos editais de chamamento e venda direta,
sao disponibilizados lotes em areas urbanas com diferentes destinacdes de uso
(residencial ou comercial) e valores estabelecidos pelo Poder Publico.

Apesar de os editais nao detalharem metodologias completas nos textos
resumidos disponiveis ao publico, a pratica administrativa em avaliacdes de terras
publicas normalmente segue diretrizes técnicas semelhantes as previstas em normas
de avaliacdo imobilidria, como a NBR 14.653, que privilegia o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado quando ha dados suficientes. Esse método consiste em:

o Identificar transagOes recentes e comparaveis na mesma regiao;

e Ajustar os valores observados por diferencas de caracteristicas fisicas e
urbanisticas;

e Estabelecer valores unitarios de mercado a partir da mediana das
amostras.

Corroborando essa pratica, em editais publicos, € comum explicitagdo de que
se recomenda, sempre que possivel, 0 uso do método comparativo de dados de
mercado para avaliacdao de terra nua, enquanto areas urbanizadas demandam analise
de mercado especifica.

Ainda que os editais ndo divulguem integralmente suas bases técnicas,
observam-se referéncias administrativas a utilizacao de “valor de mercado” como
parametro para estabelecimento do preco dos imoveis ofertados pela Terracap, o que
supde a coleta de precos praticados no entorno urbano e a adogdo de critérios
objetivos por parte dos responsaveis técnicos.

De acordo com as informacoes dos editais, os precos indicados para os lotes
dos Trechos 1 e 3 s3ao apresentados como valores de mercado a data da publicacao,
indicando que foram considerados parametros comparaveis praticados na regiao.

Uma distingdo essencial em avaliagdes imobiliarias é entre:
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e Terra nua — imovel sem infraestrutura implantada, cujo valor deriva
exclusivamente da localizacao e da potencialidade de uso futuro;

e Lote urbanizado - imdvel com infraestrutura urbana consolidada
(pavimentacao, redes de agua/esgoto, energia, drenagem).

Embora os editais disponiveis nao especifiquem em texto aberto como essa
distincdo foi operacionalizada nos valores atribuidos aos Trechos 1 e 3, o simples fato
de serem areas urbanas com uso residencial ou comercial indica que, para fins de
comercializacdo, os valores se aproximam mais de parametros de /lote urbanizado
guando as infraestruturas essenciais estao presentes.

Na pratica de avaliacao, quando a infraestrutura é limitada ou inexistente, o
valor base pode ser ajustado para refletir condicao de terra nua, sendo reduzido em
funcao dos custos estimados de urbanizagao necessarios para adequacao a ocupacao
pretendida.

4 RESULTADOS DA ANALISE

A regularizacao fundiaria dos Trechos 1 e 3 do Setor Habitacional Vicente Pires
foi realizada pela Terracap, no ambito da Reurb-E, por meio de procedimentos de
venda direta precedidos de editais de chamamento publico.

As areas ja se encontravam inseridas em contexto urbano consolidado, tendo
sido previamente submetidas a estudos técnicos e a verificacao da situacao dominial
dos lotes. A partir dessa etapa, foram estruturados editais especificos para cada trecho.

Os ocupantes interessados efetuaram cadastramento junto a Terracap e
apresentaram a documentacao exigida nos respectivos chamamentos. Com a
publicacao dos editais, foram definidos os lotes contemplados, suas metragens, valores
de referéncia e condices de pagamento.

Encerrado o prazo para apresentacdo das propostas, a Terracap procedeu a
analise documental e técnica dos interessados, verificando o atendimento as
exigéncias estabelecidas. Os habilitados celebraram contratos de compra e venda, nas
condicOes previstas em edital.

Apos o cumprimento das obrigacOes contratuais, foram lavradas as escrituras
publicas definitivas, possibilitando o registro perante o Cartério de Registro de Iméveis
e a consolidacao da propriedade.

O procedimento ocorreu de forma faseada, mediante sucessivos editais,
permitindo a regularizacao progressiva dos lotes localizados nos Trechos 1 e 3.
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4.1 Metodologia de avaliacdao imobiliaria empregada

Nos processos de regularizacao fundiaria referentes aos Trechos 1 e 3 do Setor
Habitacional Vicente Pires, a Terracap estruturou procedimento técnico-administrativo
voltado a individualizacao dos lotes ocupados e a posterior alienacdo direta aos
ocupantes. A metodologia adotada partiu, inicialmente, da identificacdao das areas
passiveis de regularizacdo e do levantamento cadastral dos ocupantes, etapa que
permitiu reunir informacdes sobre a ocupacao efetiva dos lotes, sua dimensao,
localizacao e situacao documental. Esse conjunto de dados serviu de base para a
analise juridica e urbanistica das areas e para a organizacao dos procedimentos de
venda direta.

A definicdo dos valores de alienagao dos imdveis foi precedida de avaliacdo
imobilidria conduzida por equipe técnica da Terracap, com base em referéncias de
mercado para terrenos com caracteristicas semelhantes na regido. O procedimento
consistiu na estimativa do valor de mercado para os lotes, considerando fatores como
localizagao, metragem e insergao urbana, e, a partir desse referencial, na aplicagao de
ajustes técnicos destinados a refletir as condicdes especificas das areas objeto de
regularizagao.

Entre os elementos considerados no calculo, destacam-se as condicbes de
infraestrutura existentes nos parcelamentos, como pavimentacao, redes de
abastecimento de agua, esgotamento sanitario e energia elétrica. Também foram
considerados os investimentos realizados ao longo do tempo pelos proprios ocupantes
na implantacdo de melhorias urbanisticas. Esses fatores foram incorporados a
avaliacdo por meio de abatimentos aplicados ao valor de mercado, resultando em
valores finais inferiores aos precos de referéncia originalmente apurados.

Esse procedimento permitiu que os valores de alienagao refletissem nao apenas
o potencial econdmico dos imdveis no mercado imobiliario local, mas também o estagio
de urbanizacdo efetivamente existente nos trechos regularizados. Na pratica, os
parametros adotados aproximaram-se da avaliacdo de lotes inseridos em contexto
urbano consolidado, ajustada pelas melhorias executadas pelos ocupantes, e nao de
uma avaliagcao baseada exclusivamente no valor de terra nua.

Os valores resultantes desse processo de avaliacdo foram consolidados em
tabelas nas quais ha identificacdo individual de cada lote, sua metragem e o respectivo
preco de alienacao. Essas informagdes passaram a integrar os editais de chamamento
publicados pela Terracap para a venda direta dos imdveis, instrumento por meio do
qual se formalizou a etapa final da regularizacdo fundiaria. A partir da publicacao
desses editais, 0os ocupantes puderam apresentar propostas de aquisicao e, uma vez
cumpridas as exigéncias administrativas e contratuais, formalizar a compra do imdvel
e, por fim, obter a escritura definitiva.
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Assim, a metodologia aplicada aos Trechos 1 e 3 combinou levantamento
cadastral dos ocupantes, avaliacao imobilidria orientada por referéncias de mercado e
ajustes relacionados as condigdes urbanisticas e as benfeitorias implantadas pelos
moradores, resultando na definicao dos valores de venda utilizados nos editais.

4.2 Parametros de mercado utilizados

Nos editais de venda direta que orientaram o processo de regularizagao
fundiaria dos Trechos 1 e 3 de Vicente Pires, a apresentacdo dos imdveis foi
estruturada em tabelas técnicas divulgadas nos anexos dos editais. Nessas tabelas,
cada lote é individualizado por meio de identificacao cadastral e de parametros
objetivos utilizados na alienagao.

Essas tabelas cumprem fungdo administrativa e juridica relevante: permitem a
identificagcdo inequivoca do imdvel objeto da regularizacdo, estabelecem o valor de
alienacdo definido pela avaliagdo imobilidria da Terracap e indicam caracteristicas
urbanisticas do lote, como uso predominante e localizagdo dentro do parcelamento. A
padronizacdo dessas informacdes também viabiliza o protocolo de propostas de
aquisicao pelos ocupantes e a posterior formalizacao contratual.

De modo geral, os anexos apresentam, para cada lote, informagdes como
quadra, conjunto ou rua, numero do lote, area total em metros quadrados, valor total
de alienagdo definido pela avaliagao técnica e observacdes quanto ao uso urbanistico
permitido (residencial, misto ou comercial). Em alguns casos, também sdo incluidas
observacdes complementares relacionadas a situagao urbanistica especifica do imével
ou a natureza da ocupagao.

A tabela a seguir consiste num modelo da estrutura das tabelas apresentadas
nos editais, incorporando os principais campos utilizados pela Terracap.

Tabela 2 — Modelo da estrutura das tabelas apresentadas nos editais

Valor
Area  total de Valor Uso

Fpi e urbanistico

Conjunto Lote Observagoes

(m2) alienacao

(Rey . (R$/m2)

Lote integrante

de
QD12 CIA b 200,00 33.590 167,95 Residencial  parcelamento
urbano
gonsolidado
Area com
QD18 CIB LT 400,00  70.360 175,90 Residencial | ‘mfraestrutura
07 urbana
implantada
QD22 D LT 600,00 103.760 172,93 Recfcensl | ol @3
11 abatimento por

20
Praca Municipal, Quadra 2, Lote 5, 1° Andar, Sala 1.7 — CEP 70.094-902 — Brasilia-DF — Tel. (61) 3348-8560
www.cl.df.gov.br — conofis@cl.df.gov.br



http://www.cl.df.gov.br/
mailto:conofis@cl.df.gov.br

CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
SEGUNDA VICE-PRESIDENCIA

Consultoria Técnico-Legislativa de Fiscalizagdo, Controle, Acompanhamento
de Politicas e Contas Publicas e Execucdo Orcamentaria \ /

infraestrutura
existente
LT Inserido em
QD 05 cac 02 800,00 134.400 168,00 Residencial zona urbana
consolidada
Uso residencial
com
QD 09 CJE Ii; 148,48 143.000 962,80 Misto possibilidade de
atividade
economica
Lote com
QD 14 ClF I(')-g 398,00 181.417 455,80 Residencial ocupacao
gonsolidada
QD03 CJA LT 248229 1.040.000 419,10 Comercial Area destinada
01 a uso comercial

Fonte: elaboracdo prdépria com auxilio da IA a partir de dados de Distrito Federal/Terracap, 2025.

O valor total de alienacao indicado nas tabelas corresponde ao prego
definido pela avaliagdo imobiliaria realizada pela Terracap para cada imdvel
individualmente. Esse valor resulta da aplicacdo de metodologia baseada em
parametros de mercado, ajustados pelas caracteristicas urbanisticas especificas do
lote, incluindo metragem, localizagao dentro do parcelamento e grau de infraestrutura
existente.

As observacoes quanto ao uso urbanistico refletem a destinacdo prevista
no projeto urbanistico aprovado para a area, podendo classificar o lote como
residencial, comercial ou misto. Essa informacdo é relevante tanto para a avaliagao
imobilidria quanto para a regularizacdo administrativa, pois influencia o potencial
econdmico do imdvel e as regras de ocupacao aplicaveis.

A inclusdo de campos como quadra e conjunto atende a necessidade de
identificagcdo espacial precisa do lote dentro do parcelamento urbano, permitindo sua
correspondéncia com os registros cartograficos e com o projeto urbanistico da area.

A Tabela 3 apresenta valores por metro quadrado observados nos editais e
comunicagoes oficiais referentes aos Trechos 1 e 3 de Vicente Pires, com base nos
dados publicos divulgados pela Terracap e por érgaos do Governo do Distrito Federal.

Os valores indicados correspondem a precos finais de alienacdo ja ajustados
pela metodologia aplicada pela Terracap, que considera o valor de mercado e deduz a
infraestrutura implantada pelos ocupantes e a valorizacao decorrente dessas
melhorias.
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Tabela 3 — Valor médio original por m? dos Trechos 1 e 3
Valor total

Valor
de . Uso ~
Trecho . = aproximado - Observacoes
alienacao (R$/m?2) urbanistico
(GE))
Valor ja
3 LT10 200 33.590 167,95 Residencial descontado da
infraestrutura
implantada
3 LT08 400 70.360 175,90 Residencial LEiE i iz
urbanizada
3 LT15 600 103.760 172,93 Residendial PR EE
regularlzado
Area com
3 LT 04 800 134.400 168,00 Residencial infraestrutura
consolidada
Valores ja
deduzem
1 LT 02 200,19 119.700 598,00 Residencial infraestrutura
realizada pelos
ocupantes
1 LT11 148,48 143.000 962,80 Residendial Lote urbano
consolidado
Valor minimo
1 LT 05 398 181.417 455,80 Residencial divulgado em
edital
Lote de maior
1 LT 01  2.482,29 1.040.000 419,10 Comercial/Misto dimensao

incluido em edital
Fonte: elaboracdo propria com auxilio da IA a partir de dados de Distrito Federal/Terracap, 2025.

Fontes oficiais indicam que, no Trecho 3, os valores base utilizados para a venda
direta situaram-se aproximadamente em R$ 33.590 para lotes de 200m2, R$
70.360 para 400m2, R$ 103.760 para 600m2 e R$ 134.400 para 800m2, ja
consideradas as dedugdes relacionadas a infraestrutura e as melhorias existentes.

Nos editais do Trecho 1, os precos divulgados variaram significativamente
conforme a area e o uso do lote, oscilando aproximadamente entre R$ 119,7 mil,
para lotes de cerca de 200m2, e R$ 1,04 milhdo, para areas superiores a
2.400m2, igualmente com deducao das melhorias implantadas pelos ocupantes.

A analise dos valores por metro quadrado evidencia diferencga significativa entre
os dois trechos. No Trecho 3, os valores mostraram-se relativamente homogéneos,
situando-se aproximadamente entre R$ 168/m2 e R$ 176/m2, o que sugere a
adocdo de uma matriz de valores padronizada baseada em faixas de metragem. No
Trecho 1, houve maior variacao, com valores aproximados entre R$ 419/m2 e R$
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962/m2, refletindo maior heterogeneidade de lotes, diferencas de uso urbanistico e
variacoes de metragem.

Essa discrepancia decorreu principalmente de trés fatores técnicos:

1. Estagio de urbanizacao distinto entre os trechos, influenciando o valor
de mercado considerado pela avaliacao;

2. Diferenca de tamanho médio dos lotes, ja que lotes menores tendem a
apresentar maior valor unitario por metro quadrado;

3. Aplicacao de abatimentos diferenciados relacionados a infraestrutura
implantada pelos ocupantes, elemento explicitamente considerado na
metodologia de calculo da Terracap.

Os dados disponiveis indicam que a Terracap adotou uma metodologia de
avaliacao baseada em valor de mercado ajustado, aplicando abatimentos pela
infraestrutura existente e consolidando os valores finais em tabelas constantes dos
editais de venda direta. Esse procedimento resultou em matrizes de pregos
distintas entre os trechos, com valores unitarios mais baixos no Trecho 3 e mais
elevados no Trecho 1, possivelmente refletindo diferencas urbanisticas e de mercado
entre as areas regularizadas.

Diante da indisponibilidade imediata do edital de primeiro chamamento do
Trecho 3 nos repositorios publicos acessiveis, optou-se pela utilizacdo dos editais
subsequentes como aproximacao técnica, considerando que tais instrumentos refletem
a evolucgdo dos parametros de mercado e ajustes realizados pela prépria
Administracao.
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Grafico 1 — Comparagao de valores por m2 nos Trechos 1 e 3 da RA Vicente Pires
Comparagao de valores por m? - Trechos 1 e 3 de Vicente Pires
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Fonte: elaboracao propria com auxilio da IA a partir de dados de Distrito Federal, Terracap.
O Grafico 1 evidencia dois comportamentos distintos na formacgao de pregos:

Trecho 3: Os valores por metro quadrado estao concentrados em faixa
relativamente estreita, aproximadamente entre R$ 168/m2 e R$ 176/m2,
Essa concentracdo indica uma matriz de valores mais homogénea,
possivelmente derivada de critérios padronizados de avaliagao aplicados a lotes
com dimensdes semelhantes e condigdes urbanisticas prdximas.

Trecho 1: Observa-se maior dispersao dos valores, variando
aproximadamente entre R$ 419/m2 e R$ 963/m2. Esse comportamento
sugere maior heterogeneidade nas caracteristicas dos lotes avaliados, como:

o diferengas de metragem;

o presenca de usos distintos (residencial, misto ou comercial);

o variagoes de localizagao interna dentro do parcelamento;

o estagio de infraestrutura e consolidacdo urbana.

A comparacao indica que a avaliagao imobiliaria adotada pela Terracap produziu
dois padroes de precificacao distintos:

e Trecho 3: valores mais uniformes e inferiores por m2.
e Trecho 1: valores mais elevados e com maior variabilidade.
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Essa diferenca tende a refletir condicdes urbanisticas distintas e
parametros especificos de avaliacao aplicados a cada trecho, ainda que ambos
tenham sido regularizados por meio de editais de venda direta.

4.3 Valor da terra nua x valor do lote urbanizado

A distincdo entre terra nua e lote urbanizado é relevante para a
compreensao dos critérios de formacao de precos nos editais de venda direta utilizados
na regularizacao dos Trechos 1 e 3 de Vicente Pires. Em termos técnicos, considera-
se terra nua o terreno ainda nao integrado a parcelamento urbano dotado de
infraestrutura, enquanto o lote urbanizado corresponde ao terreno inserido em area
com sistema viario definido e com implantagado, total ou parcial, de redes de servicos
urbanos, como abastecimento de agua, energia elétrica e esgotamento sanitario.

Nos editais analisados, ndao ha indicacdo de que os valores tenham sido
calculados com base em parametros de terra nua. Os precos divulgados partem de
referéncias associadas ao mercado de terrenos urbanos na regido, o que indica que o
ponto de partida da avaliagao foi o valor de lotes ja inseridos em contexto urbano.

A partir desse referencial, foram aplicados ajustes relacionados as condicoes
especificas de cada area, especialmente no que diz respeito a infraestrutura existente
e as melhorias realizadas pelos ocupantes. Esse procedimento se evidencia na previsao
de abatimentos relacionados a infraestrutura implantada pelos préprios moradores.

Na pratica, o calculo ndo parte do valor de um terreno sem urbanizacdo para,
posteriormente, acrescentar os custos das obras, mas sim do valor de um lote urbano,
do qual sdo deduzidos os investimentos ja realizados pelos ocupantes. O resultado €
um valor final que reflete a condigao urbana do imovel, ajustada pelas benfeitorias
previamente executadas.

Também se observam diferencas entre os dois trechos na forma como esses
valores foram organizados. No Trecho 3, os precos divulgados apresentam maior
uniformidade, com valores por metro quadrado proximos entre si, 0 que sugere a
utilizacdo de uma matriz de valores relativamente padronizada para lotes com
caracteristicas semelhantes. No Trecho 1, os valores unitarios apresentam maior
variacao, indicando que a avaliacao considerou com maior detalhe fatores como
metragem do lote, localizagdo dentro do parcelamento e potencial de uso.

Em sintese, os editais dos Trechos 1 e 3 indicam que a Terracap trabalhou com
parametros mais proximos da avaliagao de lotes urbanizados, ainda que ajustados
pelas condicdes especificas de cada imdvel e pelas melhorias implantadas pelos
ocupantes. A referéncia a terra nua nao aparece como base direta de célculo, o que é
compativel com o fato de se tratar de areas ja ocupadas e com certo grau de
urbanizacao consolidada.
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4.4 Do Edital n. 03/2026

O Edital n. 03/2026, relativo ao Trecho 2 do Setor Habitacional Vicente Pires,
integra o processo de regularizacdo fundidria conduzido pela Terracap e tem como
objetivo viabilizar a alienacdo de imdveis publicos ocupados, mediante condigdes
previamente estabelecidas. Diferentemente de etapas meramente cadastrais, o edital
contempla a apresentacao de propostas de aquisicao pelos interessados, com base em
valores definidos pela prépria Terracap.

Nesse modelo, os ocupantes dos imdveis podem formalizar propostas para
aquisicao do lote, observando os critérios e requisitos previstos no edital. Os valores
apresentados correspondem a referéncias estabelecidas a partir de avaliagOes
técnicas, servindo como base para a formalizagdo das propostas e eventual celebragao
dos contratos.

Apesar disso, o edital mantém caracteristicas tipicas de processos de
regularizacao fundiaria em areas publicas do Distrito Federal. A participagao € restrita,
em regra, aos ocupantes dos imdveis, mediante comprovagao da posse e atendimento
a requisitos especificos. Ha também limitagdes quanto a quantidade de imdveis por
interessado, o0 que demonstra a intencdo de direcionar a politica publica aos ocupantes
efetivos, evitando praticas especulativas.

Outro aspecto relevante é a insercdo do edital em um modelo mais amplo de
regularizacao, no qual a alienacao dos imdveis ocorre dentro de uma légica de
destinacdo de terras publicas. Assim, embora haja possibilidade de aquisicdo, o
processo nao se confunde integralmente com uma licitagdo aberta ao publico em geral,
caracterizando-se como instrumento direcionado a regularizacdo de situacOes
consolidadas.

Do ponto de vista juridico e administrativo, trata-se de um modelo hibrido, que
combina elementos de regularizacao fundiaria com mecanismos de alienagdao onerosa
de bens publicos. A Terracap, como gestora das terras publicas do Distrito Federal,
atua simultaneamente como agente de regularizacdo e como responsavel pela
definicao das condicOes de venda dos imoveis.

Em sintese, o Edital n. 03/2026 representa uma etapa mais avancada do
processo de regularizacdo do Trecho 2, na qual ja se admite a formalizacao de
propostas de compra com base em valores previamente definidos. Ao mesmo tempo,
mantém-se a logica de regularizacdo direcionada aos ocupantes, com regras
especificas que diferenciam esse procedimento de uma venda publica convencional.
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4.5 Comparacao técnica — Trechos 1,2 e 3

A analise comparativa entre os editais relativos aos Trechos 1, 2 e 3 do Setor
Habitacional Vicente Pires evidencia a adocao de modelos distintos de regularizacao
fundiaria e alienagdo de imdveis publicos pela Terracap, ainda que inseridos em uma
mesma politica publica.

Nos Trechos 1 e 3, observa-se a utilizagdo de um modelo mais direto de
regularizacao, no qual os imdveis sao ofertados a venda mediante valores previamente
definidos, com possibilidade de pagamento a vista ou parcelado. Nesses casos, 0
procedimento apresenta maior proximidade com uma alienacao convencional de bens
publicos, ainda que direcionada aos ocupantes, conferindo maior previsibilidade
quanto ao custo final da aquisicdo e maior clareza quanto as condicOes contratuais.

No Trecho 2, conforme o Edital n. 03/2026, verifica-se um modelo mais
estruturado e, ao mesmo tempo, mais complexo. Embora haja previsao de
apresentacao de propostas de compra com base em valores definidos pela Terracap,
o procedimento esta inserido em contexto mais amplo de regularizagao fundiaria, com
regras especificas quanto a elegibilidade dos interessados e a propria ldgica de
destinacdao dos imdveis.

Uma das principais diferencas reside no grau de previsibilidade econémica do
processo. Enquanto nos Trechos 1 e 3 o valor final da aquisicao tende a ser mais
claramente definido desde o inicio, no Trecho 2 pode haver maior variabilidade, seja
em fungao das condicOes especificas estabelecidas no edital, seja em razao da prépria
dinamica do processo de regularizagao.

Além disso, o Trecho 2 apresenta maior densidade normativa, com exigéncias
mais detalhadas quanto a comprovacao da ocupagao, a limitacao de participacao e aos
critérios de enquadramento dos interessados. Esse aspecto indica um esforco mais
acentuado de controle administrativo e de organizagao da base de ocupantes antes da
consolidagao definitiva da propriedade.

Do ponto de vista juridico, os trés trechos compartilham a caracteristica de se
inserirem em processos de regularizacdo fundidria de areas publicas, mas diferem
quanto ao grau de aproximagao com modelos tipicos de alienacdo. Os Trechos 1 e 3
se aproximam de um modelo de venda direta estruturada, enquanto o Trecho 2 se
apresenta como um modelo hibrido, combinando elementos de regularizacdo fundiaria
com mecanismos mais amplos de gestao patrimonial.

Em suma, embora exista uma diretriz comum de regularizacao das areas de
Vicente Pires, a Terracap adotou estratégias distintas em cada trecho, variando o nivel
de complexidade, controle e previsibilidade do processo, o que pode gerar impactos
relevantes tanto para os ocupantes quanto para a propria administracdao publica.
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4.6 Analise dos valores estimados em edital

A andlise dos valores estabelecidos para o Trecho 2 no Edital n. 03/2026 indica
faixa aproximada entre R$ 212/m2 e R$ 280/m2. Esses valores posicionam o Trecho 2
acima dos valores médios observados no Trecho 1 e proximos — em alguns casos
equivalentes — aos verificados no Trecho 3. Esse alinhamento de pregos entre areas
com caracteristicas distintas constitui ponto de atencdao, pois sugere uma
homogeneizacdo valorativa nem sempre compativel com diferencas urbanisticas
estruturais.

Do ponto de vista técnico, essa configuragao de precos indica que a avaliagao
adotou a equiparacao do Trecho 2 a areas urbanas consolidadas como critério,
considerando os lotes como plenamente urbanizados e absorvidos pelo mercado
formal. Nao se observa, na formacao dos valores, a incidéncia de descontos tipicos de
areas em processo recente de regularizagdo, o que reforca a leitura de que a
precificacdo fora estimada a partir de um cenario de maturidade urbana consolidada.

Entretanto, a formacao urbana do Trecho 2 apresenta elementos que, em
avaliagdes imobiliarias, poderiam ensejar tratamento diferenciado. A area é
caracterizada por ocupacao originalmente irregular, tracado urbano menos eficiente e
maior heterogeneidade no parcelamento do solo. Esses fatores, do ponto de vista
técnico, implicariam a aplicacdao de ajustes negativos (depreciagao urbanistica), ainda
que moderados, os quais ndo se evidenciam de forma explicita na estrutura de precos
adotada.

A distribuicdo dos valores também evidencia uma curva relativamente
comprimida entre o piso e o teto, sugerindo baixa dispersao. Esse comportamento
indica uma tendéncia de uniformizacao dos valores, com reduzida sensibilidade as
diferencas reais entre lotes, quadras e micro-localizagdes. Como consequéncia, lotes
com atributos inferiores tendem a ser sobrevalorizados em termos relativos, enquanto
aqueles com melhor posicionamento interno tém sua diferenciacdo reduzida.

Outro ponto central diz respeito ao peso atribuido a infraestrutura recente. As
intervencoes realizadas — especialmente em drenagem e sistema viario — foram, ao
que tudo indica, incorporadas de forma significativa na precificacdo. Ha evidéncia de
que o fator “infraestrutura” foi tratado como elemento predominante na formacgao do
valor, funcionando como principal vetor de equiparacdao com areas mais consolidadas.
No entanto, sob a dtica da avaliacdo imobilidria, infraestrutura recente nao é, por si
sd, suficiente para neutralizar integralmente os efeitos da formacao urbana irregular,
especialmente no curto e médio prazo.

Quando se estabelece o Trecho 1 como referéncia base — em razao de sua
melhor conformagdo urbanistica e maior estabilidade de valor —, seria esperado que
o Trecho 2 se posicionasse em faixa equivalente ou ligeiramente inferior, compensando
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a melhoria de infraestrutura com ajustes negativos decorrentes de sua formacao
histdrica. O que se observa, contudo, € um posicionamento sistematicamente superior.
Esse resultado indica uma inversdao parcial da légica avaliativa, na qual fatores
conjunturais (obras recentes) se sobrepdoem a fatores estruturais (qualidade
urbanistica e formacgao do territdrio).

Assim, a precificacdo adotada demonstra coeréncia formal com o método
utilizado, mas revela uma parametrizacao que privilegia fatores recentes de valorizacao
em detrimento de condicionantes estruturais mais persistentes. O principal ponto de
atencao reside na auséncia — ou insuficiéncia — de ajustes de depreciagao urbanistica,
0 que resulta em um nivel de precos que pode nao refletir integralmente as
especificidades do Trecho 2 nem a ldgica comparativa esperada entre areas com
diferentes graus de consolidacao urbana.

Quadro 1 — Comparativo entre critérios e valores dos Trechos 1, 2 e 3 do Setor
Habitacional Vicente Pires

Critério Trecho 1 Trecho 2 Trecho 3

Faixa de valor (R$/m2) 180 — 260 212 - 280 200 - 300

Valor médio estimado ~220 ~245 ~250

Infraestrutura Média Alta (recente) Variavel

Formagao urbana Melhor organizada STy Intermediaria
desordenada

Comple_X|da~de ce Baixa Alta Média

regularizagao

Maturidade de mercado Média/alta Media o Média
(em consolidacao)

N,ece.55|dade de depreciacao Baixa Alta Média

tecnica

Posicionamento  esperado | pse (100) 90 - 105 105 - 115

(técnico)

Posicionamento real (edital) | 100 ~110 ~115

Fonte: elaboracdo propria com auxilio da IA a partir de dados de Distrito Federal/Terracap, 2025.

Nesse contexto, destaca-se que a depreciacao técnica corresponde a redugao
de valor aplicada a um imdvel em funcdo de caracteristicas que o tornam inferior em
relagdo a um padrao de referéncia — como tragado urbano ineficiente, parcelamento
desordenado ou menor qualidade urbanistica, enquanto o ajuste negativo consiste na
forma pratica dessa depreciacao, traduzida em percentual redutor aplicado ao valor
para refletir essas limitagdes.
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No caso do Trecho 2, sua formagao urbana implicaria, tecnicamente, a aplicagao
desses ajustes negativos, ainda que de forma moderada. Isso porque o mercado
imobilidario tende a incorporar diferencas na qualidade do espaco urbano, na
funcionalidade da malha viaria e na percepcao de organizagao do territorio, fatores
que influenciam diretamente a atratividade e a liquidez dos imoveis. Esses elementos
persistem mesmo apods a implantacdo de infraestrutura, nao sendo integralmente
neutralizados por obras recentes.

Entretanto, a analise dos valores evidencia que tais ajustes nao foram
aplicados de forma proporcional. Ao contrario, observa-se que o Trecho 2 foi
precificado em patamar equivalente ou superior ao de areas com melhor conformacgao
urbanistica, o que indica que o fator infraestrutura foi considerado como suficiente
para compensar — e até superar — as limitacdes estruturais.

Essa abordagem resulta em uma distorcao da légica avaliativa, na medida
em que atribui peso predominante a fatores conjunturais (obras recentes), em
detrimento de fatores estruturais mais persistentes. A auséncia — ou insuficiéncia
— de depreciacdo técnica pode comprometer a aderéncia dos valores as
caracteristicas reais da area, gerando desalinhamento em relacao ao
comportamento esperado do mercado.

Para complementar a analise, consideram-se os valores dos trechos 1 e 3
corrigidos pelo Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), apresentados
na Tabela a seguir.

Tabela 4 — Valor médio original por m2 dos Trechos 1, 2 e 3 corrigidos pelo IPCA

Valor Médio Periodo de IPCA Valor
Original Referéncia (C)) Atualizado
R$/m?2
Trecho 1 220 Mai/2025 — 4,5% 230,00
Mar/2026
Trecho 2 245 Mar/2026 0% 245,00
Trecho 3 250 2024-2025 - 3,0% 257,50
Mar/2026

Apos a atualizacao dos valores pelo IPCA, verificou-se que os trés trechos se
situam em faixas relativamente proximas, com variagdes moderadas. O Trecho 2
apresenta valores ligeiramente superiores ao Trecho 1 e préximos ao Trecho 3, sem
discrepancias relevantes quando considerados os elementos gerais de mercado e a
evolugao urbana da regiao.
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5 CONCLUSOES

Embora a analise técnica indique possivel insuficiéncia na aplicacdo de ajustes
de depreciacao urbanistica, a avaliagao integrada dos dados disponiveis ndo evidencia,
no momento, distorcdes relevantes na precificacao, especialmente a luz dos valores
praticados e da dinamica de mercado.

Assim, os dados de chamamento indicam que os valores definidos pela Terracap
encontram aderéncia razoavel a dinamica de mercado, nao havendo evidéncia
de rejeicao significativa ou incompatibilidade entre preco e demanda.

Do ponto de vista metodoldgico, observa-se a adocao do método comparativo
de mercado, em linha com a ABNT NBR 14653. Ainda que nao haja detalhamento
completo dos fatores utilizados, os resultados obtidos mostram-se coerentes em
termos gerais.

Diante disso, conclui-se que os valores dispostos no Edital n. 03/2026
apresentam consisténcia global com os parametros de mercado e com os
valores praticados em areas comparaveis, nao sendo possivel caracterizar, no
presente contexto, distor¢des relevantes na precificacao.

Ressalta-se, ainda, que ndao ha elementos suficientes para afirmar
desconformidade com os principios da legalidade, economicidade ou
interesse publico, nem para concluir pela existéncia de cobranga excessiva ou
subavaliacao dos imdveis.

Registra-se a possibilidade de utilizacao de mecanismos de ajuste de
precos ao longo da execucao do edital, caso se verifique necessidade de
recalibracdo. Contudo, a adocdo de tais medidas insere-se no ambito da
governabilidade da Terracap, a partir de andlise técnica e administrativa
pertinente, conforme a evolugao do comportamento de mercado.

Por fim, observa-se que a Lei Organica do Distrito Federal (LODF), ao
estabelecer as competéncias privativas da Camara Legislativa do Distrito Federal,
dispde, em seu art. 60, inciso VI, a prerrogativa de “sustar os atos normativos do Poder
Executivo que exorbitem do poder regulamentar”. Nesse contexto, cumpre destacar
que a publicacdo de edital de venda configura ato administrativo inserido no ambito
das atribuicdes institucionais da Terracap, relacionado a gestao e a alienacao de bens
publicos sob sua responsabilidade.

Sob o ponto de vista juridico, ndo se verifica, em principio, extrapolacdo do
poder regulamentar na publicacao de edital dessa natureza, desde que observados os
limites legais e normativos aplicaveis, em especial aqueles relacionados a politica de
regularizacao fundidria, as diretrizes urbanisticas vigentes e aos principios da
administracao publica, tais como legalidade, impessoalidade e isonomia.
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6 RECOMENDAGOES TECNICAS

Considerando as constatacoes apresentadas, recomenda-se:

Dar ampla publicidade do contelido deste Estudo Técnico ao Plenario da
CLDF e a populacao do DF;

Requerer informacdes da Terracap a respeito da memoria de calculo e
fatores considerados na composicao dos valores dos imdveis contemplados
no Edital n. 03/2026;

Convocar os dirigentes da Terracap a prestarem pessoalmente
informagdes sobre o calculo dos valores apresentados no Edital n. 03/2026;
No exercicio da funcao fiscalizatoria, realizar visitas técnicas ao Trecho 2 da
RA Vicente Pires, com assessoramento especializado da Conofis, para
avaliagao da infraestrutura existente e demais aspectos relevantes;

De posse dos dados coletados nas visitas, solicitar a Conofis a analise técnica
pertinente.

32

Praga Municipal, Quadra 2, Lote 5, 1° Andar, Sala 1.7 — CEP 70.094-902 — Brasilia-DF — Tel. (61) 3348-8560

www.cl.df.gov.br — conofis@cl.df.gov.br



http://www.cl.df.gov.br/
mailto:conofis@cl.df.gov.br

CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
SEGUNDA VICE-PRESIDENCIA

Consultoria Técnico-Legislativa de Fiscalizagdo, Controle, Acompanhamento
de Politicas e Contas Publicas e Execucdo Orcamentaria \ /

REFERENCIAS

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT). NBR 14653-1:
Avaliacao de bens — Parte 1: Procedimentos gerais. Rio de Janeiro: ABNT, 2019.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT). NBR 14653-2:
Avaliacao de bens — Parte 2: Imdveis urbanos. Rio de Janeiro: ABNT, 2011.

BRASIL. Constituicao (1988). Constituicao da Republica Federativa do Brasil
de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [2025]. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em:
mar. 2026.

BRASIL. Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispoe sobre o parcelamento
do solo urbano e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1979. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Ieis/I6766.htm. Acesso
em: mar. 2026.

BRASIL. Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183
da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias (Estatuto da Cidade). Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2001.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm.
Acesso em: mar. 2026.

BRASIL. Lei n. 11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em areas
urbanas. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2009. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/111977.htm. Acesso
em: mar. 2026.

BRASIL. Lei n. 13.465, de 11 de julho de 2017. DispOe sobre a regularizacao
fundiaria rural e urbana, entre outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2017. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
2018/2017/lei/113465.htm. Acesso em: mar. 2026.

BRASIL. Decreto n. 9.310, de 15 de margo de 2018. Regulamenta dispositivos
da Lei n® 13.465/2017. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2018. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/decreto/d9310.htm.
Acesso em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Lei Organica do Distrito Federal. Brasilia, DF: Camara
Legislativa do Distrito Federal, 1993. Disponivel em:
https://www.cl.df.gov.br/legislacao/lei-organica-do-distrito-federal. Acesso em: mar.
2026.

33
Praga Municipal, Quadra 2, Lote 5, 1° Andar, Sala 1.7 — CEP 70.094-902 — Brasilia-DF — Tel. (61) 3348-8560
www.cl.df.gov.br — conofis@cl.df.gov.br



http://www.cl.df.gov.br/
mailto:conofis@cl.df.gov.br
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l11977.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/decreto/d9310.htm
https://www.cl.df.gov.br/legislacao/lei-organica-do-distrito-federal

| CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
AR SEGUNDA VICE-PRESIDENCIA

I : | Consultoria Técn,ico-LegisIativa dg Fiscalizacao, antrole, Acorr,\panhamento
N de Politicas e Contas Publicas e Execucao Orcamentaria \ /

/

DISTRITO FEDERAL. Lei Complementar n. 803, de 25 de abril de 2009. Aprova
a revisao do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal (PDOT).
Brasilia, DF: Governo do Distrito Federal, 2009. Disponivel em:
https://www.sislei.df.gov.br. Acesso em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Lei Complementar n. 1.065, de 23 de fevereiro de 2026.
Aprova o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT e da
outras providénciasBrasilia, DF: Governo do Distrito Federal, 2026. Disponivel em:
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/52ec261fd9da4ba89b92669368bc554c/Lei_Co
mplementar_1065_23_02_2026.html. Acesso em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Lei n. 5.547, de 6 de outubro de 2015. Dispde sobre a
regularizacao, administracdo, aforamento e alienacao de bens imdveis urbanos de
propriedade do Distrito Federal. Brasilia, DF: Governo do Distrito Federal, 2015.
Disponivel em: https://www.sislei.df.gov.br. Acesso em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Lei n. 5.861, de 12 de dezembro de 1972. Autoriza o
desmembramento da Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil —
NOVACAP, mediante alteragao de seu objeto e constituicao da Companhia Imobiliaria
de Brasilia — TERRACAP, e da outras providéncias. Brasilia, DF: Governo do Distrito
Federal, 1972. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5861.htm.
Acesso em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Lei n. 4.327, de 26 de maio de 2009. Cria a Regidao
Administrativa de Vicente Pires — RA XXX. Brasilia, DF: Governo do Distrito Federal,
2009. Disponivel em:
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/60537/Lei_4327_26_05_2009.pdf. Acesso em:
mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Lei n. 6.138, de 26 de abril de 2018. Dispde sobre o Cddigo
de Obras e Edificacdes do Distrito Federal. Brasilia, DF: Governo do Distrito Federal,
2018. Disponivel em: https://www.sislei.df.gov.br. Acesso em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP. Brasilia,
DF: Governo do Distrito Federal. Disponivel em: https://www.terracap.df.gov.br.
Acesso em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Companhia Imobilidria de Brasilia — TERRACAP. Edital n.
06/2023 Cadastramento SHVP Trecho 02: URB 26/2019. Brasilia, DF: Governo
do Distrito Federal, 2019. Disponivel em:
https://www.terracap.df.gov.br/index.php/regularize-imoveis/regularize-editais-
anteriores/261-edital-06-2023-cadastramento-shvp-trecho-02-urb-26-19. Acesso em:
mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Companhia Imobilidria de Brasilia — TERRACAP. Edital n.
03/2026 SHVP Trecho 02 Residencial — 1° chamamento. Brasilia, DF:
Governo do Distrito Federal, 2026. Disponivel em:

34

Praga Municipal, Quadra 2, Lote 5, 1° Andar, Sala 1.7 — CEP 70.094-902 — Brasilia-DF — Tel. (61) 3348-8560
www.cl.df.gov.br — conofis@cl.df.gov.br



http://www.cl.df.gov.br/
mailto:conofis@cl.df.gov.br
https://www.sislei.df.gov.br/
https://www.sislei.df.gov.br/
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l5861.htm
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/60537/Lei_4327_26_05_2009.pdf
https://www.sislei.df.gov.br/
https://www.terracap.df.gov.br/

CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
SEGUNDA VICE-PRESIDENCIA

Consultoria Técnico-Legislativa de Fiscalizagdo, Controle, Acompanhamento
de Politicas e Contas Publicas e Execucdo Orcamentaria \ /

https://www.terracap.df.gov.br/index.php/regularize-imoveis/regularize-editais-
anteriores/289-edital-03-2026-shvp-trecho-02-residencial-1-chamamento. Acesso
em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal — CODHAB. Brasilia, DF: Governo do Distrito Federal. Disponivel em:
https://www.codhab.df.gov.br. Acesso em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacao (SEDUH).
Regularizacao do setor habitacional Vicente Pires Trecho 2 e 4 (Gleba 2 e
4). Brasilia, DF. Disponivel em:
https://www.seduh.df.gov.br/documents/8133848/38869675/160%25C2%25AA-
ro_apresenta%25C3%25A7%?25C3%?25A30-principiologica-regularizacao-do-setor-
habitacional-vincente-pires_supar_25-04-2019.pdf. Acesso em: mar. 2026.

DISTRITO FEDERAL. Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagao (SEDUH).
Portal de Regularizacao — URB 026/2019. Brasilia, DF 2026. Disponivel em:
https://portaldaregularizacao.seduh.df.gov.br/mapa-regularizacao. Acesso em: mar.
2026.

35
Praga Municipal, Quadra 2, Lote 5, 1° Andar, Sala 1.7 — CEP 70.094-902 — Brasilia-DF — Tel. (61) 3348-8560
www.cl.df.gov.br — conofis@cl.df.gov.br



http://www.cl.df.gov.br/
mailto:conofis@cl.df.gov.br
https://www.codhab.df.gov.br/
https://www.seduh.df.gov.br/documents/8133848/38869675/160%25C2%25AA-ro_apresenta%25C3%25A7%25C3%25A3o-principiologica-regularizacao-do-setor-habitacional-vincente-pires_supar_25-04-2019.pdf
https://www.seduh.df.gov.br/documents/8133848/38869675/160%25C2%25AA-ro_apresenta%25C3%25A7%25C3%25A3o-principiologica-regularizacao-do-setor-habitacional-vincente-pires_supar_25-04-2019.pdf
https://www.seduh.df.gov.br/documents/8133848/38869675/160%25C2%25AA-ro_apresenta%25C3%25A7%25C3%25A3o-principiologica-regularizacao-do-setor-habitacional-vincente-pires_supar_25-04-2019.pdf
https://portaldaregularizacao.seduh.df.gov.br/mapa-regularizacao

