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Da COMISSAO DE  ASSUNTOS
FUNDIARIOS ao PROJETO DE LEI N°
1.614, de 2020, que dispoe sobre a
regularizacao de ocupacdes histdricas
de associacoes ou entidades sem fins
lucrativos em unidades imobiliarias da
Terracap ou do Distrito Federal, trata de
terrenos adquiridos por entidades
religiosas ou de assisténcia social, e da
outras providéncias.

AUTOR: Poder Executivo

RELATOR: Deputado CLAUDIO
ABRANTES

I — RELATORIO

Apresentou-se a esta Comissdo de Assuntos Fundiarios — CAF o Projeto de Lei — PL n°
1.614, de 2020, de autoria do Poder Executivo, que “dispOe sobre a regularizacao de ocupagdes
histdricas de associacdes ou entidades sem fins lucrativos em unidades imobilidrias da Terracap ou
do Distrito Federal, trata de terrenos adquiridos por entidades religiosas ou de assisténcia social, e
da outras providéncias”.

A proposicao possui vinte artigos distribuidos em trés capitulos: das associagdes e entidades
sem fins lucrativos; das entidades religiosas ou de assisténcia social; e disposicoes finais.

O PL revoga as Leis n%s 4.968, de 2012, e 6.248, de 2018.

A justificacdo consta na Exposicdo de Motivos do Senhor Presidente da Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal — Terracap, que informa sobre a necessidade e a relevancia
social de regularizar ocupagbes que ja contaram com alguma forma de validagdo do Poder Publico,
mediante atos ou contratos que ja se exauriram. Argumenta-se que a legislagdo em vigor nao gerou
os efeitos desejados e, por isso, 0 projeto inova ao desvincular as modalidades de pagamento pela
concessao: contrapartida onerosa e retribuicdo em moeda social. Destaca-se que a proposicao tem o
objetivo, ainda, de reduzir a inadimpléncia de entidades e associacoes que tenham adquirido imdvel
em licitacao e nao estejam em dia com as parcelas mensais.

A proposicao foi lida em 09/12/2020 e encaminhada a Comissdao de Assuntos Sociais — CAS,
Comissao de Desenvolvimento Economico Sustentavel, Ciéncia, Tecnologia, Meio Ambiente e Turismo
— CDESCTMAT e a esta Comissdo de Assuntos Fundiarios, para analise de mérito, e a Comissao de
Economia Orgamento e Financas — CEOF e a Comissdo de Constituicdo e Justica — CCJ, para analise
de admissibilidade.

No prazo regimental, foram apresentas 5 emendas na CAS.

II —VOTO DO RELATOR

https://sei.cl.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=425529&infra_sistem...

17



22/03/2021 SEI/CLDF - 0349253 - Parecer-LEGIS

Embora o Poder Executivo tenha apresentado projeto para uma nova lei (e ndao para
alteracdo de lei existente), o texto tem como base a Lei n® 4.968, de 2012, e mantém alguns de seus
dispositivos, bem como suprime, altera e acrescenta outros. Portanto, contribui com esta andlise a
comparacgao da proposicao com a lei em vigor, revogada pelo PL, a fim de identificar as principais
inovagoes.

Com vistas a melhor compreensdo do projeto, expdem-se, inicialmente, seus principais
pontos. Em seguida, apresenta-se a analise e o voto.

a) Destinatarios

A despeito de pequenas alteracdes na redacao do art. 19, o PL tem como destinatarios os
mesmos da Lei n® 4.968/2012[1]: “associacao ou entidade sem fins lucrativos, inclusive aquelas
representativas de servidores ou empregados publicos ou membros de categorias profissionais, que
contenham em seus objetivos e estatuto social, e desenvolvam, comprovadamente, atividades
desportivas, culturais, recreativas, de lazer e convivéncia social”.

A proposicao dedica o Capitulo II a entidades religiosas ou de assisténcia social, no qual se
estabelecem condicdes para a conversdao de escritura publica de compra e venda em escritura
publica de concessdo de direito real de uso sem opgdao de compra — CDRU-S. O capitulo também
assenta regras para a repactuacdo do plano de pagamento de imdveis, com vistas a resolucdo de
inadimpléncia.

As entidades religiosas e de assisténcia social nao constavam na Lei n°® 4.968/2012, de modo
que a politica publica de regularizacao fundiaria das unidades imobiliarias ocupadas por esse grupo
esta disposta na Lei Complementar n°® 806/2009.

b) Requisitos para enquadramento como beneficiario e marco temporal

A Lei 4.968, de 2012, concede o beneficio da regularizacao fundiarias aquelas associacdes ou
entidades que tenham se “instalado legalmente no imdvel”. O PL, similarmente, exige que as
ocupacoes tenham recebido algum tipo de aval do poder publico e detalha a necessidade de que
“detenham documento estatal expedido por érgao ou entidade competente que tenha autorizado ou
reconhecido a ocupagao, e que estejam efetivamente realizando suas atividades no local”.

O marco temporal é alterado. A norma de 2012 exige que a instalagao exista ha, no minimo,
dez anos consecutivos. Por sua vez, o PL estabelece 31 de dezembro de 2006 como data limite da
instalacao, a exemplo da Lei Complementar n° 806, de 2009.

A proposicdo também inova ao permitir a remuneragdo mensal de dirigentes, sob
determinadas condigcdes, como a observacao do limite praticado pelo mercado na area de atuagao. A
reparticao de lucros, vantagens ou qualquer parcela de patrimoénio é vedada a todos colaboradores e
associados. A Lei 4.968, de 2012, veda a concessao de vantagem financeira, inclusive sob a forma de
remuneracado, a diretores, conselheiros, socios, instituidores ou benfeitores.

c) Licitacao e prazo da concessao

A proposigao suprime dispositivos da Lei 4.968, de 2012, que tratavam sobre o procedimento
licitatorio. O art. 2° da mencionada Lei condiciona a concessao de direito real de uso a licitacdo, com
direito de preferéncia ao atual ocupante e comprovagao de requisitos na fase da habilitacao.

A norma concede a Terracap o prazo de 360 dias para avaliar as areas ocupadas e publicar o
edital de licitacdo para concessao do direito real de uso resoltvel.

O PL, a seu turno, ndo faz mencao a necessidade de licitacdo para celebragao do contrato de
concessao de direito real de uso. Impde-se prazo de seis meses, a partir da aprovacao da lei, para
requerimento da regularizacdo perante a Terracap. O ndo atendimento do prazo permite a inclusdao
do imdvel em licitacao para alienagdo ordinaria, com direito de preferéncia ao ocupante (§4° do art.
20).
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O §1° do art. 6° da proposicao faz referéncia a licitacdo publica para alienacao de imoveis
cujos contratos de CDRU-S tenham sido rescindidos por descumprimento de condigdes contratuais,
inscricao da associacdo ou entidade na divida ativa, ou qualquer motivo.

Os §§ 9° e 10 do art. 10: segundo os dispositivos, a concessionaria pode solicitar, a qualquer
momento, a inclusdao do imovel objeto da CDRU-S em edital de licitacdao publica de alienagdo. Se
vencedora, abate-se o crédito remanescente junto a Terracap, se houver, do valor de compra e
venda; se nao vencedora, eventual saldo remanescente deve ser devolvido na forma de certidao de
crédito pela Terracap.

O projeto mantém o prazo de 30 anos, prorrogavel por igual periodo, das concessdes de
direito real de uso.

d) Tipos de contrapartidas

A Lei 4.968, de 2012, estabelece dois tipos de contrapartida a serem entregues
conjuntamente pelas entidades e associacoes:

. contrapartida especial (art. 5°), referente a promocao, de forma continua e gratuita, de
atividades desportivas, culturais e recreativas, de lazer e convivéncia social; e

. contrapartida onerosa, com pagamento de valor mensal calculado sobre o valor de
avaliacdo do imovel. Em caso de ndo comprovacao da contrapartida especial, ha incremento do
valor da contrapartida onerosa.

Segundo a Lei, o cumprimento da contrapartida especial demanda apresentacao de plano de
trabalho anual, na fase de habilitacdao da licitacdo, com a programacao das atividades desenvolvidas.

O art. 5° da norma citada especifica os grupos destinatarios da prestacdo de servicos sociais,
como forma de contrapartida especial.

A Exposicao de Motivos informa sobre a falta de sucesso da contrapartida especial em razao
da vinculacao da prestacao de servicos de interesse social a contrapartida onerosa. Portanto, os
custos decorrentes da cumulacao das duas modalidades de contrapartida inviabilizariam os
programas sociais.

A proposicao institui a contrapartida onerosa (art. 3°), cujo valor mensal é calculado com
base na avaliacao feita pela Terracap, e a contrapartida mediante “retribuicdo em moeda social”
(arts. 4° e 59), gratuita e condicionada a apresentacdo de plano de trabalho anual e a comprovacao
periddica da prestacdo de servicos sociais.

O art. 4° do projeto especifica os grupos destinatarios e permite a gratuidade da concessao
as entidades ou associacdes que se comprometam a prestar 0s servicos sociais ou executar
programas e projetos.

e) Instrumentos de outorga
Os instrumentos de outorga variam de acordo com o tipo de ocupacao, que pode ser:

1. Ocupacao de unidade imobilidria do DF ou da Terracap;
2. Ocupacao de area publica, sem constituicdo de unidade imobiliaria;
3. Ocupacao de area publica contigua a unidade imobiliaria.

No primeiro caso, o PL prevé, no art. 2°, a regularizacdo por meio da concessdo de direito
real de uso, sem opcao de compra — CDRU-S (onerosa ou com retribuicao em moeda social). A Lei
4.968, de 2012, prevé a outorga por meio de concessao de direto real de uso resollvel[2] , sem
mencao a impossibilidade de compra.

A especificacao da ndao opcao de compra ocorre, possivelmente, em razao da supressao do
procedimento licitatorio para a concessao do direito real de uso. O PL oferece ao concessionario a
possibilidade de solicitar a venda do imdvel, situacdo que garante direito de preferéncia na licitacao
publica de alienagao (art. 79, § 1°).
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No segundo caso, quando nao houver unidade imobilidria constituida na area ocupada de
propriedade da Terracap (art. 99, paragrafo Unico), a proposicao permite a celebragao de contrato de
concessao de uso, em alternativa a concessao de direito real de uso.

A norma estabelece condicoes que devem constar no termo de permissao, limita a ocupagao
de area publica a 30% da area da unidade imobiliaria e delega ao interessado a obrigacdo de
requerer a avaliacao da Terracap para fins de permissao.

A seu turno, o projeto em tela ampliou a aplicagao do instrumento de permissao de uso nao
qualificada, conforme o art. 8°.

Nota-se que o PL ndao mais restringe a aplicacao da permissao de uso ndo qualificada a areas
publicas contiguas a unidades imobilidrias, restando como condicbes para a outorga as mesmas
previstas no art. 2° para a CDRU-S.

A possibilidade de regularizacdo de areas contiguas permanece no texto, nos §§ 8° a 10 do
art. 89, nos quais se amplia para 50% a area da ocupacdo em relagao a area da unidade imobiliaria
adjacente de propriedade de associacao ou entidade sem fins lucrativos. O § 99 cria uma excecao ao
marco temporal de 31/12/2006 ao permitir que as areas publicas contiguas ocupadas antes de
31/12/2012 também sejam regularizadas por meio da permissdao de uso ndo qualificada. Exige-se
que o interessado requeira avaliacdo da Terracap e o pronunciamento do drgao gestor de
planejamento urbano e territorial do DF.

Em relagdo a revogagao unilateral da permissdao de uso, a Lei 4.968, de 2012, estabelece
antecedéncia minima de 90 dias para desocupacdo da area ocupada, sem direito a indenizacao ao
permissionario. O PL amplia a antecedéncia da notificacdo para 6 meses.

Por fim, o inciso I do §7° do art. 8° menciona uma quarta modalidade de outorga. O
dispositivo concede ao permissionario a possibilidade de optar pela celebracdo da cessao de uso
tratada nos arts. 1° e 29, inciso I, da Lei Distrital n® 5.730, de 2016.

f) Valores

Nos termos da Lei 4.968, de 2012, a contrapartida onerosa é calculada sobre o valor de
avaliacdo da Terracap, em varios percentuais. Caso a contrapartida especial ndo seja comprovada,
calcula-se um valor reparatério adicional, nos termos do § 6°.

Conforme mengao anterior, a Lei ndo prevé a possibilidade de concessao gratuita; a
prestacao de servicos sociais implica reducao dos valores, mas nao gratuidade. Por sua vez, o PL
concede a gratuidade, situagdo em que a concessao é paga mediante retribuicdo em moeda social.

O art. 3° prevé, ainda, desconto de antecipacao (20% para pagamento adiantado referente
ao total anual), periodicidade da revisdao monetaria (3 anos, constatada relevante alteracao
mercadoldgica), e detalhes do processo administrativo para reajuste.

g) Uso do solo

A Lei 4.968, de 2012, estabelece, entre as clausulas obrigatdrias do contrato de concessao
de direito real de uso, condicdes sobre a destinacdo do imdvel:

"Art. 6° (...)

I - a destinacao principal do imével, que é restrita as atividades desportivas, culturais,
recreativas, de lazer e convivéncia social, de acordo com as finalidades e as
caracteristicas da associacdo ou da entidade sem fins lucrativos, permitidos usos e
atividades complementares em consonancia com a legislacdo especifica de uso e
ocupacao do solo;

II - a possibilidade de permissao de exploracdo de atividade comercial nas unidades
imobilidrias, mediante anuéncia prévia do concedente e desde que complementares,
acessorias ou necessarias a manutencao e apoio ou vinculadas as atividades fins da
respectiva associagao ou entidade sem fins lucrativos;

III — (REVOGADO)
IV — a incorporacdo das benfeitorias ao imdvel;"
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Ao dispor sobre a permissdo de uso nao qualificada, a Lei proibe a exploracdo comercial nas
areas contiguas as unidades imobilidrias. Tal vedacdo nao consta no projeto em andlise, no qual
inexistem parametros urbanisticos ou edilicios referentes a esse instrumento, salvo a area maxima de
impermeabilizagdo, que ndo pode ultrapassar 20% da area total (PL mantém parametro da Lei
4.968, de 2012).

Acerca do uso do solo, a proposicao amplia as clausulas expressas obrigatdrias no contrato
de concessao de direito real de uso, mas ainda se assemelha ao texto em vigor, embora condicione a
exploracao de atividades comerciais ndo mais a anuéncia do concedente, mas as normas
urbanisticas, edilicias e de uso do imével.

h) Renegociacao de dividas

A partir do art. 10, a proposicao dispde sobre a conversao e repactuacao de contratos com o
objetivo de negociar dividas e viabilizar a reducao da inadimpléncia das associacdes e entidades sem
fins lucrativos. Trata-se de uma inovacao trazida pelo PL, na medida em que a Lei 4.698, de 2012,
nao aborda o tema.

Nesse sentido, o projeto permite a conversdo da escritura publica de compra e venda
decorrente de edital de licitagdo para alienagdo de imdvel em escritura publica de CDRU-S,
independentemente do tempo de ocupacdo. Nesse caso, o imdvel retorna ao patrimonio da Terracap
por meio de escritura publica de distrato, concomitante com a de CDRU-S com o prazo de 30 anos,
prorrogavel por igual periodo.

Embora o caput do art. 10 nao restrinja a conversao a entidades devedoras, seu § 2°
menciona que os valores pagos pela “devedora fiduciante”, exceto multas e juros, serao corrigidos
pelo IPCA/IBGE. O saldo dos valores pagos pela compra serd devolvido pela Terracap mediante
compensacao mensal pela CDRU-S, com desconto de 10% em razao do distrato.

E possivel optar pela modalidade gratuita da CDRU-S (retribuicdo em moeda social), desde
que finalizada a compensacao dos valores pagos pela compra.

i) Entidades religiosas ou de assisténcia social

O capitulo II do PL, do art. 11 ao 14, trata de entidades religiosas ou de assisténcia social e
estende a esse grupo a possibilidade de converter a escritura publica de compra e venda ou a venda
direta em escritura publica de concessao de direito real de uso.

Nesse caso, o prego publico da concessao de direto real de uso sera de 0,15% sobre o valor
de avaliacdo da Terracap por més.

O § 20 permite a retribuicao em moeda social as entidades religiosas ou de assisténcia social,
conforme previsao do art. 23 da Lei Complementar n° 806, de 2009.

O conteldo do art. 13 da proposicao complementa o art. 23 acima destacado (sem alterar a
Lei Complementar) e dispde sobre a apresentacao, como condicao para a gratuidade, de plano de
acdo de atendimento a criancgas, adolescentes, idosos, pessoas com deficiéncia, dependentes
quimicos ou pessoas que vivam em situacao de risco.

O art. 14 estabelece que a Terracap assegurara, nas licitacdes de concessdo de direito real
de uso de imdveis urbanos, a destinagdo de 5% dos imdveis para participacdo concorrencial
exclusiva de entidades religiosas ou de assisténcia social regularmente constituidas ha pelo menos
um ano antes da publicacao do edital.

j) Analise da proposicao e voto

A proposicao em tela, de autoria do Poder Executivo, tem o objetivo de viabilizar a
regularizacao de ocupacoes de associacoes ou entidades sem fins lucrativos, instadas antes de 31 de
dezembro de 2006. A ementa do PL menciona o termo “ocupacdes historicas”, em referéncia ao
marco temporal estabelecido no texto. Todavia, entendemos que a expressdao € inadequada por
suscitar a interpretacao de que as ocupacgdes pertencam ao patrimonio historico.
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A exposicao de motivos que acompanha o PL destaca trés problemas verificados na Lei n®
4,968, de 2012, responsaveis por seu insucesso e nao aplicabilidade:

. O primeiro diz respeito a regularizacdo definitiva de ocupacdes que ja contaram com
algum aval do poder publico por instrumentos que perderam sua validade e a necessidade de
contrapartida retributiva.

. O segundo problema, ja exposto, diz respeito ao atrelamento obrigatério da
contrapartida especial e onerosa, sem a possibilidade de gratuidade no caso de prestacao de servicos
sociais. Argumenta-se que a onerosidade gerou resisténcia por parte das entidades e associacoes.

. O terceiro problema se refere a inadimpléncia das entidades e associacdes sem fins
lucrativos, bem como entidades religiosas e de assisténcia social, que adquiriram imdveis em licitacao
da Terracap.

Observa-se que o primeiro problema ndo concerne a legislacdo em vigor; trata-se da
situagdo fatica de irregularidade fundiaria que motivou a elaboragdo da lei. Pelo exposto, a horma
atual ndo gerou efeitos satisfatorios, o que contribui com a manutencdo do uso indevido do
patrimonio publico sem contrapartidas de qualquer espécie.

Conforme apresentado na primeira parte desta analise, o projeto apresenta, de fato,
solugbes para o segundo e terceiro problemas expostos. Sdo inovacdes em relacao a Lei 4.968, de
2012, a modalidade gratuita da CDRU-S, mediante retribuicdo em moeda social e a conversao da
escritura publica de compra e venda em escritura de CDRU-S. Essa ultima representaria, na pratica,
uma oportunidade de “desisténcia” da compra com possibilidade de permanéncia no local ocupado
mediante pagamento mensal de preco publico ou prestacao de servigos sociais.

Em relacao ao marco temporal, o PL incorporou 0 mesmo prazo da Lei Complementar n°
806, de 2009: 31/12/2006, com excecao as areas publicas contiguas, que precisam ter sido
ocupadas antes de 31/12/2012. A fixacao de data especifica ja se mostrou ineficaz como forma de
conter o surgimento de novas ocupacOes irregulares. Outras leis adotam esse tipo de marco
temporal, medida que culmina, invariavelmente, na proposicao de novos e sucessivos projetos de lei
com o objetivo de ampliar o prazo.

A desvinculagdo entre contrapartida onerosa e contrapartida em moeda social mostra-se
oportuna uma vez que possibilita a manutencao de servigos socialmente relevantes por parte de
associagoes e entidades sem fins lucrativos. Entretanto, o art. 4° concede a gratuidade com base em
mera expectativa de prestacao futura de tais servicos, dada a impossibilidade de comprovacao
efetiva de que o compromisso sera cumprido.

Por fim, também se mostra meritdria, a possibilidade de renegociacdo de dividas junto ao
poder publico. Essa demanda certamente permeia outros setores da sociedade civil, além dos grupos
especificados na proposicao. Portanto, alternativamente, a matéria poderia ser objeto de projeto de
lei proprio que, de modo isondmico, amplie a concessdao do beneficio para a reducdo da
inadimpléncia.

Desse modo, manifestamos voto pela APROVAGAO, no mérito, do Projeto de Lei n°® 1.614,
de 2020, no ambito desta Comissao de Assuntos Fundiarios, acatando as emendas 01, 02, 03, 04, 06
de relator, 07, 08, 09, 10, 11 e 12, e retirada a emenda 05 a pedido do autor,

Sala das Comissoes, em de 2021.

Deputado CLAUDIO ABRANTES
RELATOR
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[1] Dispde sobre a regularizagdo fundiaria de unidade imobiliaria ocupada por associagdo ou entidade sem fins
lucrativos e da outras providéncias.

[2] A propriedade resoluvel ¢ aquela que pode ser extinta em razdo de descumprimento de condi¢des, termo
contratual ou causas supervenientes. Portanto, embora o PL ndo inclua o termo “resoluvel” na CDRU-S, o
instrumento esta igualmente condicionado as clausulas da escritura, conforme o art. 6°.

Documento assinado eletronicamente por FRANCISCO CLAUDIO DE ABRANTES - Matr.
00143, Presidente, em 22/03/2021, as 15:14, conforme Art. 22, do Ato do Vice-
Presidente n° 08, de 2019, publicado no Diario da Camara Legislativa do Distrito Federal n°
214, de 14 de outubro de 2019.

assinat u! a lj
eletrbnica

Praga Municipal, Quadra 2, Lote 5, 1° Andar, Sala 1.36 — CEP 70094-902 — Brasilia-DF — Telefone: (61)3348-8671
www.cl.df.gov.br - caf@cl.df.gov.br

00001-00042055/2020-11 0349253v13

https://sei.cl.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=425529&infra_sistem...

717


https://sei.cl.df.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0&cv=0349253&crc=25133775

