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Tipo de Produto Técnico-Tecnologico (PTT): Material Didatico — o guia serve como um
recurso pratico e educativo, direcionado a profissionais que trabalham com a regularizagdo
fundiaria urbana. Ele fornece orientagdes passo a passo, exemplos praticos e solu¢des para
desafios comuns, caracterizando-se como um material didatico voltado para a capacitagdo e
orientacdo de gestores publicos, advogados e técnicos envolvidos na REURB-S.

Resumo Estruturado

Objetivo do Estudo: desenvolver um guia pratico para a Regulariza¢do Fundiaria Urbana
Social (REURB-S), focado na gestdo de conflitos e na implementagdo eficaz dos procedimentos
legais e administrativos. O guia visa capacitar gestores publicos, advogados e técnicos
municipais a conduzirem o processo de regulariza¢do de forma eficiente.

Metodologia/Abordagem: revisdo de normas legais, praticas de gestdo de conflitos e estudo de
casos reais de REURB-S.

Originalidade/Relevincia: Este guia se destaca por integrar a gestdo de conflitos ao processo
de regularizacdo fundiaria, oferecendo uma abordagem inovadora que vai além dos aspectos
técnicos e juridicos, contemplando também a participagdo comunitdria e a comunica¢do com os
moradores. Sua relevancia esta na capacidade de orientar profissionais a superar os obstaculos
burocrdticos e sociais que frequentemente comprometem a eficacia da REURB-S.

Principais Resultados: criacdo de um material didatico detalhado que cobre todas as fases da
REURB-S, com ferramentas praticas como checklists, modelos de notificagoes e exemplos de
solugbes para desafios recorrentes. O guia facilita a aplicacdo das diretrizes legais, promove a
inclusdo social dos ocupantes e fortalece a gestdo de conflitos durante a regularizagdo.

Contribuicées Teoricas/Metodologicas: teoricamente ao associar a gestdo de conflitos com a
regularizacdo fundiaria, uma drea tradicionalmente focada em aspectos legais.
Metodologicamente, oferece um modelo de guia pratico que pode ser replicado e adaptado a
diferentes contextos urbanos, servindo como referéncia para futuras intervencoes em
regularizagdo fundiaria.

Contribuigées Sociais/Para a Gestiao: Socialmente, o guia promove a inclusdo e a
formalizagdo de dreas urbanas irregulares, melhorando a qualidade de vida dos moradores e
proporcionando seguranga juridica. Para a gestdo, ele oferece um roteiro claro e pratico que
ajuda a reduzir burocracias.
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IMPACTO E INOVACAO DO PROJETO

Finalidade do Trabalho: desenvolver um guia pratico e aplicavel para a Regularizagdo
Fundiaria Urbana Social (REURB-S), focando na gestao de conflitos e na implementagdo
eficaz de procedimentos técnicos e juridicos. A inten¢do é capacitar gestores publicos e
técnicos a conduzir o processo de regulariza¢do de forma eficiente, garantindo
segurancga juridica, inclusdo social e conformidade ambiental.

Nivel e Tipo de Impacto: Realizado - O guia ja esta sendo utilizado como material de
referéncia por gestores e técnicos municipais, impactando diretamente a execugdo de
politicas publicas de regularizacdo fundiaria.

Demanda: atende a necessidade crescente de formalizagdo de areas urbanas ocupadas
irregularmente, uma demanda critica para o ordenamento territorial e a inclusdo social
em cidades brasileiras. Essa demanda surgiu da complexidade burocratica e da falta de
material orientativo pratico para a aplicagdo da REURB-S.

Area Impactada pela Producio: gestio publica, direito urbanistico, e politicas sociais.
Replicabilidade: altamente replicdavel, podendo ser adaptado para diferentes contextos
e municipios, proporcionando um modelo pratico de regulariza¢do em diversas regioes.
Abrangéncia Territorial: abrangéncia nacional.

Complexidade: alta, enfrentou desafios técnicos e metodologicos, especialmente na
integragdo de praticas de gestdo de conflitos com os processos legais de regularizagdo.
Nivel de Inovacgdo: altamente inovador ao combinar a gestio de conflitos com a
regularizagdo fundiaria, criando um material didatico que alia teoria e prdtica com foco
na participa¢do comunitdria.

Setor da Sociedade Beneficiado: Gestores publicos, técnicos municipais, comunidades
urbanas ocupadas irregularmente e organizagoes sociais.

Fomento: Apoio institucional da UNIARA.

Registro de Propriedade Intelectual: Ndo ha registro de propriedade intelectual.
Estagio da Tecnologia: O guia estd na fase de aplicagdo e disseminagdo em cursos de
capacitagdo e oficinas de regularizagdo fundiaria.

Transferéncia de Tecnologia/Conhecimento: O conhecimento gerado pelo projeto esta
sendo transferido para prefeituras e orgdos publicos por meio de capacita¢oes, manuais

e workshops, facilitando sua adog¢do pratica.



1. INTRODUCAO

A Regularizagdo Fundiaria Urbana Social (REURB-S) ¢ uma politica publica
essencial no Brasil, destinada a enfrentar o problema cronico da informalidade fundiaria
que afeta milhdes de pessoas em areas urbanas. Historicamente, o pais tem lidado com
um intenso processo de urbanizacao desordenada, resultando em ocupagdes irregulares e
assentamentos precarios que carecem de acesso formal a posse de imoveis, infraestrutura
basica e servicos publicos essenciais. Esse cenario gera um ambiente de exclusdo social
e econOmica, alimentando conflitos e perpetuando a inseguranca juridica para os
moradores dessas areas.

A problematica da irregularidade fundidria ¢ complexa e multifacetada, afetando
diretamente o direito a moradia digna e a fun¢do social da propriedade. Com a auséncia
de titulagdo formal, os ocupantes de areas irregulares enfrentam barreiras para acessar
crédito, investir em melhorias habitacionais e participar do mercado formal. Além disso,
a falta de regularizagdo impede o desenvolvimento urbano ordenado, sobrecarrega os
servigos publicos e limita as possibilidades de planejamento urbano eficiente por parte
dos municipios. Os desafios da REURB-S incluem nao apenas aspectos técnicos e
juridicos, mas também questdes sociais, como a resisténcia comunitaria, a falta de
comunicagao eficaz com os moradores e a complexidade das demandas locais.

A promulgagdo da Lei 13.465/2017 representa um marco na tentativa de
formalizar as areas ocupadas irregularmente no Brasil. A lei fornece um arcabougo legal
robusto que permite a titulagdo de imodveis e a integracdo dessas areas ao tecido urbano
formal, promovendo a seguranga juridica dos ocupantes e contribuindo para a funcgdo
social da propriedade. Ao regulamentar a REURB-S, a legislagdo visa ndo sé a
regularizacdo fisica dos imoveis, mas também a inclusdo social e econdomica dos
moradores, transformando ocupagdes informais em areas devidamente regularizadas. Sob
a perspectiva da analise economica do direito, a REURB-S busca reduzir os custos de
transagdo e tornar o processo de regularizacdo mais acessivel e eficiente, contribuindo
para a sustentabilidade das politicas publicas habitacionais.

Apesar das diretrizes legais, a aplicacdo da REURB-S enfrenta desafios praticos
que exigem orientagdes claras e acessiveis para os profissionais envolvidos. A
complexidade dos procedimentos administrativos, a falta de recursos financeiros e a
necessidade de articulagdo entre diferentes atores tornam o processo de regularizagao um

desafio continuo para gestores publicos, advogados e técnicos municipais. Além disso, a



resisténcia das comunidades e a falta de engajamento dos moradores muitas vezes
dificultam a implementagao das agdes, gerando um ambiente de incertezas e conflitos.

Este manual foi desenvolvido com o objetivo de fornecer um guia pratico e
didatico para a implementacdo da REURB-S, direcionado a gestores publicos, advogados,
técnicos municipais e demais profissionais envolvidos na regularizagdo fundidria urbana.
O manual oferece orientagdes detalhadas para cada etapa do processo, desde o diagnodstico
inicial at¢é o acompanhamento e monitoramento pds-regularizacdo, ajudando os
profissionais a navegar pelas complexidades da lei e a aplicar praticas eficazes para a
titulacado de imodveis. Baseado em andlises econdmicas e juridicas, o material visa
capacitar os profissionais para que conduzam o processo de forma eficiente, minimizando
os conflitos e otimizando os recursos disponiveis.

A interven¢do proposta pelo manual se justifica pela necessidade urgente de
melhorar a aplicabilidade da REURB-S, oferecendo diretrizes praticas que ajudem a
superar os obstaculos enfrentados no campo. A irregularidade fundiaria é um problema
que exige uma abordagem integrada, que va além das normativas legais e considere os
aspectos sociais e econdmicos das areas ocupadas. Ao unir a gestdo de conflitos com a
aplicagdo das normas juridicas, o manual busca preencher as lacunas existentes nas
praticas atuais, promovendo uma regulariza¢do que seja a0 mesmo tempo legalmente
solida e socialmente inclusiva.

O contexto da regularizagdo fundidria no Brasil evidencia a necessidade de
ferramentas que capacitem os profissionais a lidar com as especificidades de cada
comunidade, adaptando as diretrizes gerais da lei as realidades locais. A REURB-S, ao
reconhecer o direito a moradia e a fun¢do social da propriedade, representa um avango
significativo, mas sua efetividade depende da capacidade de aplicacdo pratica e do
engajamento dos atores envolvidos. Este manual se apresenta, portanto, como uma
ferramenta indispensavel para guiar a implementacdo da REURB-S, promovendo a
inclusdo social, reduzindo a informalidade e fortalecendo a seguranga juridica das
propriedades urbanas. Com uma abordagem que integra teoria e pratica, o manual visa
contribuir para um processo de regularizacdo mais justo, eficiente e alinhado com os

objetivos de desenvolvimento urbano sustentavel.



2. FUNDAMENTOS JURIDICOS DA REURB-S

A regularizagdo fundidria urbana no Brasil, especialmente a Regularizacao
Fundiaria Urbana Social (REURB-S), desempenha um papel fundamental na promogao
da inclusdo social e no desenvolvimento urbano sustentavel. Historicamente, o processo
de urbanizacdo no pais foi marcado pelo crescimento desordenado das cidades,
impulsionado pela migracao do campo para as areas urbanas ao longo do século XX. Essa
rapida urbanizagdo, acompanhada pela auséncia de politicas habitacionais eficazes e
planejamento urbano, resultou na formagdo de extensas areas ocupadas informalmente,
caracterizadas pela precariedade e pela falta de acesso a servigos publicos essenciais.
Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o Brasil experimentou
uma explosao urbana entre 1940 e 1980, com a taxa de urbanizacao saltando de 26,35%
para 68,86% (IBGE, 2020). Esse crescimento, muitas vezes desordenado, levou a
proliferacdo de favelas e assentamentos irregulares, onde milhdes de brasileiros vivem
sem seguranca juridica sobre suas propriedades.

Nesse contexto, a Lei 13.465/2017, conhecida como a Lei da Regularizagao
Fundiaria, surge como uma resposta a necessidade de formalizar essas areas e garantir o
direito a moradia digna para os ocupantes de imoveis irregulares. A lei estabelece dois
tipos de regularizacdo: a Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-
S), voltada para populacdes de baixa renda, e a Regularizacdo de Interesse Especifico
(REURB-E), destinada a ocupagdes que ndo se enquadram no perfil social. A REURB-S,
em especial, visa assegurar que as areas ocupadas por familias de baixa renda sejam
integradas ao tecido urbano formal, proporcionando acesso a direitos e servigos
fundamentais e promovendo a fun¢do social da propriedade. A funcdo social da
propriedade, prevista na Constituicdo Federal de 1988, ¢ um dos principios norteadores
da regularizagdo fundidria, que estabelece que a terra deve ser utilizada de forma a atender
ao bem-estar coletivo, beneficiando ndo apenas o proprietario, mas toda a sociedade
(BRASIL, 1988).

A Lei 13.465/2017 representa um avango significativo na legislacdo brasileira,
pois simplifica os procedimentos para a regularizacdo de imoveis, reduzindo as
burocracias que historicamente impediram a formalizacao dessas areas. A nova legislagao
adota uma abordagem mais inclusiva e acessivel, focada na titulagdo e na concessao de
titulos de propriedade, o que facilita a inser¢do dos moradores no mercado formal. A
simplificagdo dos processos € a utilizagdo de instrumentos legais especificos, como a

demarcagdo urbanistica e a legitimagdo fundiaria, buscam agilizar a formalizacao das
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propriedades, oferecendo seguranca juridica aos ocupantes e estimulando o
desenvolvimento econdmico local.

A Anélise Econdmica do Direito (AED) oferece uma lente critica para avaliar a
eficacia da REURB-S, especialmente ao aplicar conceitos econdmicos para entender os
impactos das normas juridicas. A AED foca na eficiéncia das leis e politicas publicas,
propondo que a regulamentacdo deve maximizar beneficios e minimizar custos para a
sociedade. Coase, (1937), introduziu o conceito de custos de transagdo, que ¢
particularmente relevante no contexto da regularizagao fundiaria. Coase argumenta que
os custos de transacdao incluem os custos de obtencdo de informagdo, negociagdo e
monitoramento, que podem ser elevados em processos burocraticos complexos como a
regularizacdo fundidria. No ambito da REURB-S, esses custos se manifestam em diversas
etapas do processo, desde a coleta de dados sobre os ocupantes até a negociagdo com
orgaos reguladores. Reduzir esses custos ¢ essencial para aumentar a eficicia das agdes
de regularizagdo, ¢ a Lei 13.465/2017 busca justamente simplificar os procedimentos
administrativos para minimizar esses obstaculos e acelerar a titulagdo dos imoveis.

Soto (2000), complementa essa analise ao destacar que a informalidade ¢ um dos
principais entraves ao desenvolvimento econdmico, pois impede que os proprietarios
utilizem seus imoveis como capital para obtencdo de crédito ou investimento. De Soto
argumenta que, enquanto a maioria dos pobres possui ativos, como casas ¢ terras, a falta
de formalizagdo desses bens impede sua conversao em capital produtivo, perpetuando um
ciclo de pobreza e exclusdo economica. A REURB-S visa transformar imoveis informais
em ativos formais, permitindo que seus proprietdrios acessem o mercado de crédito,
valorizem suas propriedades e utilizem seus bens como garantias financeiras. Esse
processo de formalizagdo €, portanto, ndo apenas uma medida legal, mas uma estratégia
econdmica que busca integrar os ocupantes ao mercado formal e impulsionar o
desenvolvimento das comunidades vulneraveis.

Além dos aspectos econdmicos, a REURB-S esta profundamente ligada ao
conceito de fungdo social da propriedade, que € central no direito brasileiro. A funcao
social da propriedade implica que o uso da terra deve beneficiar a coletividade e contribuir
para o desenvolvimento urbano sustentdvel. A regularizacdo fundiaria, ao titular os
imoveis, assegura que as propriedades sejam utilizadas de forma que atenda aos interesses
sociais, evitando ociosidade e uso inadequado do solo urbano. A titulagdo das

propriedades também traz seguranca juridica aos ocupantes, evitando despejos arbitrarios



e conflitos fundidrios, além de promover a inclusdo social ao garantir o direito a
propriedade.

Elinor Ostrom, em seus estudos sobre governanga de recursos comuns, destaca a
importancia da participagdo comunitaria no sucesso das politicas de regularizagao.
Ostrom argumenta que “os direitos de propriedade e as regras de uso devem ser adaptados
as condigdes locais e desenvolvidos com a participagao dos usuarios” (OSTROM, 1990).
Essa perspectiva ¢ especialmente relevante para a REURB-S, que promove o
engajamento dos moradores por meio de audiéncias publicas e consultas comunitarias,
fortalecendo a legitimidade das acdes de regularizagao e garantindo que as decisdes
reflitam as necessidades e expectativas da comunidade. A participagdo ativa dos
ocupantes ndo so6 facilita o processo de titulacdo, mas também promove um senso de
pertencimento e responsabilidade coletiva, aumentando a eficacia das politicas publicas.

A eficacia da REURB-S também depende da capacidade de articular recursos
financeiros e técnicos para viabilizar as a¢des de regularizagdo. A escassez de recursos é
um dos principais desafios enfrentados pelos municipios, e a busca por financiamento
alternativo ¢ essencial para superar essas limitacdes. A Lei 13.465/2017 prevé parcerias
publico-privadas e o uso de fundos especificos para apoiar a regularizagdo, mobilizando
recursos e expertise do setor privado para complementar os esforgos do setor publico.
Além disso, o uso de tecnologias de informagdo, como sistemas de georreferenciamento
e plataformas digitais de gestdo fundiaria, contribui para reduzir custos e aumentar a
eficiéncia do processo (ANTONIETTO, 2021)

A abordagem integrada da REURB-S, que combina os principios juridicos da
fungdo social da propriedade com estratégias da andlise econdmica do direito, €
fundamental para superar as barreiras da informalidade fundidria no Brasil. Ao reduzir os
custos de transagao, simplificar os procedimentos e promover a participagdo comunitaria,
a REURB-S ndo s6 garante o direito a moradia, mas também fomenta o desenvolvimento
urbano sustentavel e a inclusao social das populacdes mais vulneraveis. A formalizagao
das propriedades, além de assegurar seguranca juridica, transforma o cenario econémico
das areas regularizadas, permitindo que os moradores participem ativamente da economia
formal, acessem crédito e melhorem sua qualidade de vida.

Essa abordagem multifacetada € essencial para transformar a realidade das areas
informais, contribuindo para a constru¢do de cidades mais justas, inclusivas e
sustentaveis. A REURB-S, portanto, representa um avango significativo na politica

urbana brasileira, integrando aspectos econdmicos, sociais e juridicos em uma estratégia
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abrangente de regularizagao fundidria que visa transformar a vida de milhdes de

brasileiros.

3 METODOLOGIA

A elaboracdo do manual técnico para a Regularizacdo Fundidria Urbana Social
(REURB-S) foi baseada em uma abordagem metodoldgica robusta e multidisciplinar,
combinando técnicas de pesquisa documental, andlise econdmica do direito e participagao
ativa de especialistas em regularizacao fundiaria. Esta metodologia visa assegurar que o
guia ndo apenas reflita o arcabougo legal e tedrico da regularizagdo fundidria, mas
também forneca uma ferramenta pratica e aplicavel para gestores publicos, advogados,
técnicos municipais e urbanistas. O processo foi estruturado em etapas que garantem a
coesdo ¢ a relevancia do contetdo, destacando-se pela aplicagao de praticas inovadoras e
fundamentagao tedrica so6lida, que oferecem suporte a eficacia do guia.

A primeira etapa da metodologia consistiu na realizagdo de uma extensa pesquisa
documental e revisdo bibliografica. Esta fase teve como objetivo compreender o
panorama legal, histérico e tedrico da regularizagdo fundiaria no Brasil, com foco
especifico na Lei 13.465/2017 e suas implicagdes para a REURB-S. A revisao
bibliografica incluiu o estudo de livros, artigos cientificos, legislacdes, regulamentos e
relatorios técnicos que abordam a regularizacdo fundidria, a fungdo social da propriedade
e a analise econdmica do direito. Fontes primarias, como a Constituicao Federal de 1988,
o Codigo Civil, e a propria Lei 13.465/2017, foram cuidadosamente analisadas para
garantir a precisdo das informacgdes e a conformidade com a legislacdo vigente.

Autores-chave como Ronald Coase, com sua Teoria dos Custos de Transagao, e
Hernando de Soto, com sua andlise sobre a transformagao de ativos informais em capital,
foram integrados ao estudo para enriquecer a compreensdo sobre a importancia
econOmica da regulariza¢do fundiaria. A revisdo da literatura forneceu um embasamento
tedrico solido, permitindo identificar os desafios enfrentados na pratica da REURB-S e
as melhores estratégias para supera-los.

Com base na revisdo bibliografica, foi realizada uma analise detalhada da Lei
13.465/2017 e dos principios da andlise econdmica do direito aplicados a regularizacao
fundiaria. Essa etapa envolveu a interpretacdo juridica da legislacdo, identificando os
principais instrumentos legais disponiveis para a REURB-S, como a demarcagdo
urbanistica, a legitimacdo fundiaria e a concessdo de titulos de propriedade. A anélise

juridica buscou esclarecer os direitos e deveres dos ocupantes, gestores publicos e demais



envolvidos no processo de regularizagdo, destacando os aspectos que contribuem para a
efetividade da lei.

A analise econdmica complementou o estudo juridico, enfocando na identificagdo
e quantificagdo dos custos de transacao associados a regularizagdo fundiaria. Foram
avaliados os custos de informagao, negociagao, coordenacao e monitoramento envolvidos
no processo de titulagdo dos imdveis. Utilizando a abordagem de Coase, a metodologia
visou propor estratégias para minimizar esses custos ¢ aumentar a eficiéncia da REURB-
S, tornando-a mais acessivel e eficaz. A analise incluiu a consideragdo de custos diretos,
como despesas administrativas e juridicas, e indiretos, como a resisténcia comunitaria e
os desafios na adaptacdo as mudangas regulatorias.

Para garantir que o manual fosse pratico e aplicavel a realidade dos gestores ¢
técnicos envolvidos na REURB-S, foram conduzidas entrevistas e consultas com
especialistas em regularizagdo fundiaria, incluindo advogados, urbanistas, gestores
publicos e representantes de ONGs que atuam na area de habita¢do. As entrevistas foram
estruturadas para capturar insights sobre as dificuldades enfrentadas na implementagao
da lei, as melhores praticas adotadas em diferentes municipios e¢ as inovagdes que
poderiam ser incorporadas ao processo de regularizagao.

Essas consultas permitiram validar as informagdes coletadas na pesquisa
documental e ajustar as recomendac¢des do manual de acordo com as necessidades
praticas dos usudrios finais. A participagdo dos especialistas também assegurou que o
guia contemplasse as variabilidades regionais e as especificidades dos diferentes
contextos urbanos, garantindo que as diretrizes fossem adaptéaveis a diversas situacoes de
regularizacdo.

Com base nas informagdes coletadas e analisadas, a quarta etapa envolveu o
desenvolvimento de modelos e ferramentas praticas que compdem o manual técnico.
Foram elaborados templates para o diagnoéstico inicial, planejamento da regularizagdo e
execuc¢do das etapas de titulagdo e registro, todos adaptaveis as especificidades de cada
projeto de regularizacdo fundidria. Esses modelos foram projetados para serem de fécil
uso, orientando os profissionais passo a passo na implementagdo da REURB-S.

Além disso, foram criados checklists para cada fase do processo, assegurando que
todas as informacgdes necessarias sejam coletadas e que os procedimentos sejam seguidos
de forma organizada e eficiente. Exemplos de notificagdes, convocagdes e outros
documentos formais também foram desenvolvidos, fornecendo padrdes que facilitam a

comunica¢do com os ocupantes e demais stakeholders.



Antes da finalizacdo, o manual foi submetido a um processo de validagao com
especialistas e potenciais usudrios. Gestores publicos e técnicos de diversos municipios
foram convidados a revisar o conteudo, testar os modelos e fornecer feedback sobre a
aplicabilidade das ferramentas desenvolvidas. Essa fase de validacdo foi crucial para
identificar possiveis ajustes e melhorias, garantindo que o guia atendesse plenamente as
necessidades dos profissionais de regularizacdo fundidria.

Os comentdrios e sugestdes recebidos foram analisados e incorporados ao manual,
resultando em um produto final ajustado e refinado. Essa etapa também incluiu a
verificacdo de conformidade com a legislacdo vigente, para assegurar que as
recomendacdes do manual fossem juridicamente adequadas e tecnicamente viaveis.

A tltima etapa envolveu a estruturagdo final do manual, organizando-o de forma
logica e acessivel para o publico-alvo. O contetido foi revisado para garantir clareza,
objetividade e coesdo, com o objetivo de facilitar a compreensdo dos conceitos e a
aplicacdo das diretrizes propostas. A producdo grafica do manual incluiu a insergdo de
ilustragdes, graficos e esquemas que ajudam a visualizar o processo de regularizagdo ¢ a
execuc¢ao das etapas recomendadas.

O manual foi formatado para ser um recurso didatico e de facil consulta, com
secdes bem definidas que abordam desde a contextualizagdo legal e tedrica até a aplicacao
pratica das ferramentas de regularizagdo. A linguagem utilizada foi adaptada para
profissionais que atuam diretamente no campo da regularizacdo fundidria, com um
enfoque na aplicabilidade das instrugdes e na resolucdo dos desafios cotidianos

enfrentados pelos gestores e técnicos municipais.

4. RESULTADOS DA INTERVENCAO - GUIA PARA REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA SOCIAL (REURB-S)

A Regularizag¢do Fundiaria Urbana Social (REURB-S) ¢ uma ferramenta essencial
para promover a inclusdo social e o ordenamento territorial nas areas urbanas ocupadas
irregularmente. Sua implementacdo permite ndo apenas a formalizagdo da posse de
imoveis, mas também a integracao dessas areas ao tecido urbano formal, oferecendo aos
moradores seguranca juridica e acesso a direitos fundamentais como infraestrutura basica,
servigos publicos e crédito habitacional.

Este guia foi desenvolvido para orientar gestores publicos, advogados, técnicos

municipais e demais profissionais envolvidos na execu¢do da REURB-S, fornecendo um
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passo a passo detalhado das etapas necessarias para a regularizagdo fundiaria. O objetivo
¢ capacitar os envolvidos a conduzir o processo de maneira eficiente, minimizando
obstaculos e garantindo que as acgdes sejam alinhadas com as especificidades e

necessidades da comunidade.

Objetivo do Guia

O principal objetivo deste guia ¢ apresentar um modelo pratico e aplicavel para a
execu¢ao da REURB-S, oferecendo orientagdes claras para cada fase do processo, desde
o diagnoéstico inicial até o acompanhamento pds-regularizacdo. O conteudo foi
estruturado para fornecer uma visdo completa dos procedimentos administrativos,
técnicos e juridicos, abordando as melhores praticas para superar desafios comuns e
otimizar a regularizacao.

Este guia ndo se limita a fornecer diretrizes técnicas; ele também enfatiza a
importancia da participacdo social e da comunicacdo efetiva com os moradores. A
regularizag¢do fundiaria é, acima de tudo, um processo de transformagao social que deve
ser conduzido com transparéncia, respeito e inclusdo, garantindo que os ocupantes sejam
parte ativa das decisdes que afetam suas vidas.

O guia estd organizado em sec¢des que abordam cada uma das etapas criticas da
REURB-S:

1. Diagnostico Inicial: Esta secdo detalha os procedimentos para identificar as areas
a serem regularizadas, mapear as caracteristicas urbanisticas e socioecondmicas
dos moradores e documentar os desafios e oportunidades. O diagnostico inicial €
abase de todo o processo de regularizacdo, fornecendo as informacgdes necessarias
para planejar as intervengdes de forma precisa e eficiente.

2. Planejamento da Regularizacio: A etapa de planejamento envolve a elaboracdo
de um plano de acao estruturado, definicao de responsabilidades, estabelecimento
de parcerias estratégicas, ¢ alocacao de recursos. O planejamento cuidadoso €
essencial para garantir que as a¢des de regularizagdo sejam executadas dentro dos
prazos e com os recursos disponiveis, minimizando riscos e contingéncias.

3. Execucio das Etapas de Regularizaciao: A execugdo ¢ onde o plano de agdo se
concretiza. Esta secdo aborda a comunicagdo com 0s ocupantes e proprietarios, a
realizagdo de audiéncias publicas, a adequagao ambiental e urbanistica das areas,
e a titulacdo dos imdveis. A execucdo bem-sucedida requer coordenacdo entre

diversas partes envolvidas, desde a equipe técnica até os proprios moradores.
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4. Acompanhamento e Monitoramento: Apds a execucdo, ¢ fundamental
acompanhar os resultados e realizar ajustes conforme necessario. Esta secao
fornece orientagcdes sobre como avaliar os impactos sociais e econdmicos da
regularizagdo, corrigir falhas identificadas e manter os cadastros atualizados para
apoiar futuras politicas publicas.

5. Desafios e Solugdes Praticas: A ultima secdo do guia destaca os principais
obstaculos enfrentados durante a REURB-S, como burocracia, falta de recursos e
resisténcia comunitaria, e apresenta solugdes praticas para supera-los. A analise
econdmica do direito ¢ utilizada para propor estratégias que tornem o processo

mais acessivel e eficiente, promovendo uma regularizagao sustentével e inclusiva.

A Importancia da REURB-S para o Desenvolvimento Urbano

A REURB-S ndo ¢ apenas um processo legal e técnico; ¢ uma intervengdo
transformadora que impacta diretamente a vida dos moradores das areas regularizadas.
Ao garantir a formalizagdo da posse e a integracdo ao mercado formal, a regularizagdo
abre portas para novas oportunidades econdmicas, melhora a qualidade de vida e fortalece
a coesdo social.

Este guia visa ndo apenas orientar os procedimentos, mas também inspirar uma
abordagem humanizada e participativa para a regularizagao fundidria. Acreditamos que,
com planejamento adequado, gestdo eficiente e engajamento comunitario, ¢ possivel
superar os desafios e alcangar um futuro urbano mais justo e inclusivo.

Com este material, esperamos contribuir para a capacitacdo dos profissionais
envolvidos na REURB-S e apoiar a implementacdo de regularizacdes fundidrias mais

eficazes em todo o pais.

4.1. Diagnéstico Inicial

O diagnostico inicial ¢ uma etapa fundamental para a implementacdo da
regularizag¢do fundiaria urbana social (REURB-S). Seu principal objetivo € identificar as
areas a serem regularizadas, compreender o contexto social e urbanistico dessas regides
e mapear os principais desafios e oportunidades que possam influenciar o processo. Esse
levantamento inicial permite que as agdes de regularizacdo sejam planejadas de forma
precisa e eficiente, garantindo que as solugdes propostas sejam adequadas as realidades

locais.
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Esse ¢ um passo essencial para o sucesso da regularizagdo fundiaria, pois fornece
uma visao clara e detalhada do terreno em que se trabalhard. Ao identificar as areas,
compreender as necessidades dos moradores, mapear conflitos e documentar todas as
informacdes, os gestores publicos e técnicos terdo as ferramentas necessarias para
planejar e executar um processo de regularizacao eficaz e alinhado as demandas sociais e
urbanisticas da comunidade.

Segue o Passos para o Diagnostico Inicial.

1. Mapeamento das Areas Irregulares: O primeiro passo do diagnostico envolve a
identificacdo das areas que necessitam de regularizagdo. Para isso, ¢ essencial utilizar
ferramentas de georreferenciamento, que possibilitam uma visdo detalhada e atualizada
das ocupagdes irregulares. Essas ferramentas ajudam a delimitar as areas de interesse,
fornecendo informagdes precisas sobre a extensdo e as caracteristicas das ocupagoes.
Além disso, ¢ importante consultar registros existentes, como cadastros municipais,
imagens de satélite e relatorios de ocupagdo anteriores, que podem oferecer uma base
historica e contextual sobre as areas em questdo. Esse mapeamento permitira visualizar o
panorama completo das ocupag¢des ¢ identificar as principais caracteristicas urbanisticas
de cada area.

2. Levantamento Socioecondmico e Urbanistico: Apos a identificagdo das areas, ¢
necessario realizar um levantamento detalhado das condigdes socioecondmicas e
urbanisticas dos ocupantes. Esse processo envolve a condugdo de entrevistas e pesquisas
junto aos moradores para coletar informagdes sobre a composi¢do das familias, renda,
tempo de ocupacao, e principais necessidades. Essas entrevistas ajudam a entender quem
sao os moradores, quais sdo suas condi¢cdes econdmicas € sociais, € como a regularizagao
fundiaria pode impactar suas vidas.

Paralelamente, deve-se avaliar as condi¢cdes da infraestrutura urbana disponivel,
verificando aspectos como acessibilidade, saneamento basico, fornecimento de
eletricidade e transporte. Essa analise € crucial para identificar caréncias que precisam ser
resolvidas para integrar plenamente essas areas ao tecido urbano formal. Por exemplo,
uma area com falta de saneamento basico exigiréd intervengdes especificas que devem ser
planejadas no contexto da regularizagao.

3. Identificacdo de Conflitos Potenciais e Stakeholders: A regularizacdo fundidria
muitas vezes envolve conflitos de interesses entre diferentes partes, como ocupantes,
proprietarios formais, comunidades vizinhas, e 6rgdos publicos. Por isso, ¢ necessario

mapear esses potenciais conflitos desde o inicio. Identificar esses desafios permite
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antecipar obstaculos que podem surgir durante o processo de regularizagdo e pensar em
estratégias de mediacdo e resolu¢do. Além disso, € importante identificar os stakeholders
relevantes, como ONGs, associagdes de moradores e liderangas comunitarias, que podem
atuar como parceiros no processo de regularizacao. Esses atores desempenham um papel
importante, pois sdo capazes de mobilizar a comunidade, facilitar o dialogo e apoiar as
acdes de regularizagdo com conhecimento local.

4. Organizacao e Documentacio das Informacdes Coletadas: Todas as informacdes
obtidas durante o diagnostico inicial devem ser organizadas de forma sistematica e
documentadas em relatérios detalhados. Esses relatérios servirdo como base para as
etapas subsequentes do processo de regularizacdo, orientando as decisdes e ajustes
necessarios. E fundamental que os dados sejam claros, acessiveis e atualizados,
permitindo que todos os envolvidos no processo tenham uma visdo abrangente e coerente
da situacao.

Esses relatorios devem incluir mapas das areas identificadas, perfis socioecondmicos dos
moradores, avaliagdo da infraestrutura existente e um panorama dos conflitos potenciais.
A documentacdo bem estruturada garante que a equipe responsavel pela regulariza¢do
tenha um ponto de partida s6lido e que as a¢des planejadas sejam baseadas em dados
concretos e relevantes para o sucesso da REURB-S.

O resultado final seria apresentado em um relatorio, tal qual segue proposto.

4.1.1 Checklist de Diagndstico Inicial para Regularizacdo Fundiaria Urbana Social
(REURB-S)

Este checklist ¢ uma ferramenta pratica para garantir que todas as informagdes
essenciais sejam coletadas de forma organizada durante a fase de diagnostico inicial da
regulariza¢do fundiaria. Utilize-o para acompanhar o progresso da coleta de dados e
verificar se todos os aspectos foram cobertos, garantindo que o diagndstico fornega uma
base solida para o planejamento da regularizacao.

1. Mapeamento das Areas Irregulares
e As areas ocupadas irregularmente foram identificadas e delimitadas com
precisio?
LISim

[ IN&o — Quais areas ainda precisam ser mapeadas?
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e Foram utilizadas ferramentas de georreferenciamento para identificar as
ocupacoes?
LISim

[IN&o — Qual tecnologia pode ser utilizada?

e As imagens de satélite e os cadastros municipais foram consultados para
validacio das areas?
LISim

[IN&o — Que informacgdes ainda sdo necessarias?

e Os relatorios de ocupacio anteriores foram revisados e integrados ao
diagnostico atual?
CISim

[INao — Qual ¢ o status da integragdo dos dados?

2. Levantamento Socioecondomico e Urbanistico
e As entrevistas com os moradores foram realizadas para coletar informacoes
sobre composicao familiar, renda e tempo de ocupaciao?
[1Sim

[INao — Quantas entrevistas ainda precisam ser feitas?

e Foi avaliada a infraestrutura urbana da area (acessibilidade, saneamento
basico, eletricidade, transporte)?
[1Sim
[ IN&o — Quais aspectos da infraestrutura precisam de mais informagdes?
e Os dados socioeconémicos foram documentados de forma organizada e
detalhada?
[1Sim

[ IN&o — Que dados ainda precisam ser registrados?

o Foi feita a avaliacdo das condicdes urbanisticas da area, incluindo riscos
ambientais e urbanizacao?
[1Sim

[ IN&o — Que areas requerem uma avaliagdo mais detalhada?

3. Identificacdo de Conflitos Potenciais e Stakeholders
e Os conflitos potenciais com proprietarios formais, comunidades vizinhas e

orgaos publicos foram identificados?
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[ISim

[INao — Quais conflitos ainda precisam ser mapeados?

e Os stakeholders relevantes, como ONGs, associacoes de moradores e
liderancas comunitarias, foram identificados?
[1Sim

[INao — Quem mais deve ser incluido?

e Foi realizada uma analise do impacto dos stakeholders no processo de
regularizacio?
[ISim

[INao — Que informagdes adicionais sdo necessarias?

4. Documentac¢io das Informacgoes Coletadas
e Todos os dados coletados foram organizados em relatorios detalhados?
LISim

[INao — Quais relatdrios ainda precisam ser finalizados?

e As informacdes foram registradas em formato acessivel para consulta futura
e para orientar as proximas etapas?
CISim

[INao — Que ajustes sdo necessarios na documentac¢ao?

e Os mapas e graficos foram incluidos para ilustrar as areas mapeadas e as
condicoes urbanisticas?
[ISim

[LINao — O que falta incluir nos relatorios visuais?

e As conclusdes do diagnostico foram apresentadas de forma clara e objetiva,
apontando as areas de atenc¢io e as oportunidades?
LISim

[ IN&o — Que pontos precisam ser melhor detalhados?

5. Conclusao do Diagnostico Inicial
o Todos os dados coletados foram revisados e validados pela equipe técnica?
[ISim

[IN&o — Quais dados precisam de valida¢do adicional?

e O diagnodstico fornece uma base solida para o planejamento da

regularizaciao?
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LISim
[INao — Que informag¢des adicionais sdo necessarias para completar o

diagnostico?

4.1.2 Modelo de Relatéorio de Diagnostico Inicial para Regularizacao Fundiaria
Urbana Social (REURB-S)

Este modelo de relatorio € um guia para organizar ¢ documentar as informagdes
coletadas durante a fase de diagndstico inicial da regularizagdo fundidria urbana social.
Ele deve ser adaptado conforme as caracteristicas especificas da area em estudo e as
particularidades encontradas no campo. O objetivo é garantir que todos os dados
relevantes estejam registrados de maneira clara e estruturada, servindo como base para as
etapas seguintes do processo de regularizacao.

Esse modelo serve como um guia orientativo e deve ser adaptado conforme a
realidade de cada projeto de regularizacdo fundidria. A estrutura permite que os dados
coletados sejam organizados de forma eficiente, facilitando o entendimento e a utilizagao

dos resultados para as fases subsequentes da REURB-S.

RELATORIO DE DIAGNOSTICO INICIAL
1. Identificacido do Projeto
e Nome do Projeto: Regularizagdo Fundidria Urbana Social (REURB-S) na [nome
da area/municipio].
e Responsavel pelo Diagnostico: [Nome da equipe/empresa responsavel].
o Data do Diagnéstico: [Data de inicio e término do levantamento].
o Equipe Técnica: [Listar os membros da equipe, suas fun¢des e contatos].
2. Objetivos do Diagndstico
e Objetivo Geral: Identificar as areas a serem regularizadas, compreender o
contexto social e urbanistico e mapear os principais desafios e oportunidades.
e Objetivos Especificos:
o Levantar dados sobre a ocupagdo das areas e as caracteristicas dos
moradores.

o Avaliar as condi¢des de infraestrutura urbana e os servigos disponiveis.
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o Identificar potenciais conflitos e stakeholders relevantes.
o Documentar todas as informagdes para orientar as etapas seguintes da
regularizacao.
3. Metodologia Utilizada
e Técnicas de Coleta de Dados: Descricao das técnicas utilizadas (entrevistas,
pesquisa de campo, georreferenciamento, analise de registros).
o Fontes de Informacao: Listar as fontes de dados utilizadas, como cadastros
municipais, imagens de satélite, documentos historicos, etc.
e Ferramentas de Georreferenciamento: Detalhar as ferramentas tecnologicas
usadas para mapeamento das areas (por exemplo, drones, softwares GIS).
4. Mapeamento das Areas Irregulares
e Descricido das Areas Identificadas:
o Localizagdo geografica das areas ocupadas irregularmente.
o Extensdo das areas em hectares ou metros quadrados.
o Caracteristicas fisicas e ambientais das areas (topografia, vegetacao, areas
de risco).
e Mapas e Imagens:
o Incluir mapas detalhados das areas identificadas, com marcagdes
relevantes.
o Fotografias ou imagens de satélite que ilustrem a situacdo atual das areas.
5. Levantamento Socioeconémico e Urbanistico
e Composicao dos Moradores:
o Numero de familias e individuos residentes.
o Perfil socioeconémico (renda média, ocupagdes principais, tempo de
ocupagao).
o Principais necessidades relatadas pelos moradores (saude, educagao,
seguranca, etc.).
e Infraestrutura Urbana:
o Avaliacdo das condi¢coes de infraestrutura basica (saneamento,
abastecimento de agua, energia elétrica).
o Acessibilidade e transporte publico disponivel.
o Servigos publicos presentes na area (escolas, postos de saude, etc.).
6. Identificacao de Conflitos Potenciais e Stakeholders

o Conflitos Potenciais:

18



o Descricdo de conflitos identificados entre moradores, proprietarios
formais, e/ou 6rgdos publicos.
o Resumo dos pontos de tensdo que podem impactar a regulariza¢ao (ex:
disputas de posse, resisténcia de comunidades).
o Stakeholders Relevantes:
o Identificacdo de ONGs, associagdes de moradores, liderangas
comunitarias, e outros grupos envolvidos.
o Papéis e influéncias desses stakeholders no processo de regularizacao.
7. Analise SWOT (Forg¢as, Fraquezas, Oportunidades e Ameacas)
e Forcas: Pontos positivos que podem facilitar a regularizacdo (ex: engajamento da
comunidade, infraestrutura parcialmente instalada).
o Fraquezas: Dificuldades internas que precisam ser superadas (ex: falta de
documentos, resisténcia a regularizagao).
e Oportunidades: Elementos externos que podem ser aproveitados (ex: programas
governamentais de apoio, financiamento disponivel).
e Ameacgas: Riscos que podem comprometer o processo (ex: pressoes politicas,
resisténcia de proprietarios formais).
8. Documentacio das Informagdes Coletadas
o Relatorios Detalhados:
o Descrever como as informagdes foram organizadas e registradas.
o Incluir gréaficos, tabelas, e outros recursos visuais que auxiliem na
interpretagdo dos dados.
e Arquivo de Dados:
o Indicacdo dos locais de armazenamento dos documentos, mapas e
registros digitais (fisico ou digital).
o Lista de anexos com todos os documentos relevantes.
9. Recomendacoes e Proximos Passos
o Recomendacées: Sugestdes de acdes com base nas informacdes coletadas,
visando a continuidade do processo de regularizagao.
e Proximos Passos: Planejamento das préximas etapas, como reunides com
stakeholders, audiéncias publicas e inicio das a¢des de regularizagao.
10. Conclusio
e Resumo dos principais achados do diagnostico.

o Importancia dos resultados para o processo de regularizagao.
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e Consideragdes finais sobre a viabilidade e impacto potencial da REURB-S na area

estudada.

Assinaturas:

[Nome dos responsaveis pela elaboracao do relatério]

4.2. Planejamento da Regularizacio

Uma vez concluido o diagndstico, inicia-se o planejamento da regularizagao,
trata-se da etapa que organiza todas as acdes necessarias para executar o processo de
regularizagdo fundidria urbana social (REURB-S). Este planejamento envolve o
desenvolvimento de um plano de agdo estruturado, a definigdo clara das
responsabilidades, a alocagdo de recursos e a criagdo de um cronograma detalhado. O
objetivo principal é garantir que todas as etapas da regularizacdo sejam conduzidas de
forma eficiente, minimizando riscos e contingéncias.

Ao concluir o planejamento da regularizagdo, a equipe tera uma visdo clara e
estruturada de como o processo sera conduzido, quem sera responsavel por cada tarefa, e
como os recursos serdo alocados ao longo do tempo. Esse planejamento detalhado ¢é
essencial para garantir que a regularizacdo fundiaria seja realizada de forma eficaz,
minimizando riscos € maximizando os beneficios para a comunidade envolvida

Segue um detalhamento dos Passos para o Planejamento:

1. Elaboracao do Plano de Regulariza¢do: O primeiro passo do planejamento envolve
a elaboragdo de um plano de regularizagdo detalhado. Este plano deve comecar com a
defini¢do clara dos objetivos do projeto, que servirdo como guia para todas as atividades
subsequentes. E importante que os objetivos sejam especificos, mensuraveis, alcancaveis,
relevantes e temporais (SMART), o que garantird uma dire¢do clara para a equipe
envolvida.

No plano, deve-se descrever cada etapa da regularizacdo, desde o diagndstico até a
titulagdo dos imoveis. Para cada etapa, liste as atividades especificas que serdo realizadas,
os prazos esperados para sua conclusdo e os resultados esperados. Por exemplo, na etapa
de levantamento de dados, as atividades podem incluir entrevistas com moradores e

mapeamento geografico, com prazos estabelecidos para cada tarefa.
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Além disso, o plano deve incluir estratégias para mitigar riscos e lidar com contingéncias.
Isso envolve prever possiveis obstaculos ou imprevistos, como conflitos de interesse ou
atrasos em processos burocraticos, € planejar como a equipe lidara com essas situacdes.
Por exemplo, caso ocorra resisténcia da comunidade, o plano pode incluir a realizacao de
audiéncias adicionais ou campanhas de conscientizagao para envolver mais efetivamente
os moradores.

2. Definicdo de Responsabilidades e Parcerias: A seguir, ¢ crucial definir as
responsabilidades de cada membro da equipe e estabelecer parcerias estratégicas. A
regularizagao fundiaria € um processo complexo que requer a colabora¢ao de uma equipe
técnica multidisciplinar. Esta equipe deve ser composta por advogados, urbanistas,
assistentes sociais e técnicos de cadastro, cada um com responsabilidades claramente
definidas. Por exemplo, o advogado pode ser responsavel pela andlise juridica dos
imoéveis, enquanto o urbanista cuida da adequagdo dos projetos urbanisticos.

Além da equipe interna, ¢ importante identificar e formalizar parcerias com outros 6rgaos
publicos, ONGs, empresas privadas e universidades que possam apoiar o processo. Essas
parcerias podem fornecer recursos adicionais, expertise técnica ou apoio institucional.
Formalize essas parcerias por meio de acordos ou convénios que detalhem as
contribui¢des e responsabilidades de cada parte envolvida.

3. Estruturacdo do Cronograma de Acdes: Com o plano e as responsabilidades
definidas, o proximo passo ¢ estruturar um cronograma detalhado de agdes. Este
cronograma deve cobrir todas as atividades previstas no plano de regularizagdo, desde o
diagnostico até a emissao dos titulos de propriedade.

Cada atividade deve ser programada de acordo com o prazo estabelecido, € o cronograma
deve ser suficientemente detalhado para permitir o monitoramento eficaz do progresso.
Inclua marcos importantes, como a conclusdo do levantamento de dados, a realizacdo de
audiéncias publicas, e a entrega dos primeiros titulos de propriedade.

O cronograma deve ser flexivel o suficiente para acomodar ajustes, mas também firme o
suficiente para garantir que o projeto seja concluido dentro do prazo estabelecido.

4. Orcamento e Alocacido de Recursos: Finalmente, a etapa de planejamento deve
incluir a estimativa dos custos e a alocacdo de recursos necessarios para a execu¢ao do
projeto. O orcamento deve cobrir todas as despesas previstas, incluindo mao de obra,
equipamentos, materiais, € outras despesas operacionais. Por exemplo, se o processo
incluir a instalagdo de infraestrutura bésica, como saneamento ou energia elétrica, esses

custos devem ser claramente estimados ¢ incluidos no or¢amento.
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Além disso, identifique as fontes de financiamento disponiveis, que podem incluir
recursos municipais, estaduais, federais, ou parcerias privadas. Se necessario, desenvolva
estratégias para a captagdo de recursos adicionais, como a solicitagdo de subsidios ou o
estabelecimento de parcerias com institui¢des financeiras ou organizagdes internacionais.
A alocagao de recursos deve ser planejada de forma a garantir que cada etapa do projeto
tenha os recursos necessarios no momento certo, evitando atrasos e interrupgdes no

processo de regularizacao.

4.2.1 Modelo Padrao de Planejamento da Regulariza¢io Fundiaria Urbana Social
(REURB-S)

Este modelo de planejamento serve como guia estruturado para a elaboragao do
plano de acdo da regularizacdo fundiaria. Ele deve ser adaptado conforme as
especificidades do projeto, as caracteristicas das areas a serem regularizadas e os recursos
disponiveis. O modelo orienta a defini¢cdo de objetivos, responsabilidades, cronograma, e
orgamento para garantir uma execucao eficiente do processo.

Este modelo de planejamento deve ser utilizado como base, com as informagdes
ajustadas de acordo com as particularidades do projeto de regularizagdo em questdo.
Adaptar o modelo para refletir as realidades locais e as necessidades especificas garantira

um planejamento bem estruturado e alinhado com os objetivos do REURB-S.

PLANO DE REGULARIZACAO FUNDARIA URBANA SOCIAL (REURB-S)
1. Identificaciao do Projeto
o Nome do Projeto: [Inserir o nome do projeto de regularizagao]
o Localizacdo da Area: [Inserir a localizagdo especifica das areas a serem
regularizadas]
e Data de Inicio e Término Previstas: [Inserir as datas de inicio e término do
projeto]
e Responsavel pelo Projeto: [Nome do gestor do projeto ou entidade responsavel]
e Equipe Técnica Envolvida: [Listar membros da equipe, suas fungdes e contatos]
2. Objetivos do Projeto
e Objetivo Geral: [Definir o objetivo geral do projeto de regularizacdo, ex:
"Formalizar a posse dos imdveis e integrar a area ocupada ao tecido urbano
formal."]

e Objetivos Especificos:

22



o [Objetivo especifico 1, ex: “Levantamento completo das areas a serem

regularizadas e dos ocupantes.”]

o [Objetivo especifico 2, ex: “Elaboragdo de planos urbanisticos para

adequacdo das areas.”]

o [Objetivo especifico 3, ex: “Emitir titulos de propriedade para os

ocupantes conforme a legislagdo vigente.”]

3. Atividades e Etapas do Projeto

Etapa

Diagnostico

Inicial

Planejamento

Urbanistico

Audiéncias

Publicas

Execucao de

Infraestrutura

Descricao das
Atividades

Coleta de dados,
mapeamento das
areas, e
levantamento

socioeconomico dos

moradores.
Elaboracao de
propostas de

adequagdo das areas
para atender as

exigéncias legais e

urbanisticas.
Realizagao de
audiéncias com a
comunidade  para
discussao e
aprovacao dos
planos de
regularizacdo.

Implementacao de

melhorias
necessarias em
saneamento,
acessibilidade e

Responsavel
[Nome do

responsavel]

[Nome do

responsavel]

[Nome do

responsavel]

[Nome do

responsavel]

Prazo

[Data de
inicio a

término]

[Data de
inicio a

término]

[Data de
inicio a

término]

[Data de
inicio a

término]

Resultados
Esperados
Relatorio  de
diagnostico
detalhado das

areas e

ocupantes.

Planos
urbanisticos
prontos para

aprovacgao.

Ata das
audiéncias e
feedbacks da

comunidade.

Infraestrutura
basica instalada
conforme 0

planejamento.
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seguranga das areas

regularizadas.
Titulacio dos Emissao dos titulos [Nome do [Data de Titulos de
Imoveis de propriedade e responsavel] inicio a propriedade
registro nos término]  emitidos e
cartorios registrados.
competentes.
Monitoramento Avaliagao dos [Nome do [Data de Relatorio de
e Avaliacao resultados responsavel] inicio a impacto da
alcangados e término|  regularizacao
impactos sociais e fundiaria.
economicos da
regularizacdo.

4. Definicao de Responsabilidades

Equipe Técnica Multidisciplinar: [Descreva a composicao da equipe, com seus

papéis e responsabilidades detalhados. ]

(o]

Advogados: Responsaveis pela analise juridica dos imdveis e emissao dos
titulos.

Urbanistas: Responsaveis pelo planejamento das adequagdes
urbanisticas.

Assistentes Sociais: Responsaveis pela interagdo com a comunidade e
coleta de dados socioecondmicos.

Técnicos de Cadastro: Responsaveis pelo mapeamento das areas e

registro dos imoveis.

Parcerias Estratégicas:

(o]

Orgios Piblicos: [Especificar o papel e contribui¢do de cada érgdo
publico envolvido.]

ONGs: [Definir as funcdes das ONGs parceiras, como suporte na
mobilizacdo comunitaria. ]

Empresas Privadas: [Descrever a participagdo de empresas privadas, se
aplicavel.]

Universidades: [Listar as contribui¢des académicas, como apoio técnico

e capacitacao. |

5. Estruturac¢ao do Cronograma de Acdes
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e Cronograma Geral: [Insira um cronograma que especifique as datas de cada

etapa e atividade, com prazos claros e possiveis marcos importantes. |

Meés Atividade/Etapa Responsavel Data de Conclusiao
Prevista
Meés 1 Diagnostico Inicial [Nome do [Data]
responsavel]
Meés 2-3  Planejamento [Nome do [Data]
Urbanistico responsavel]
Més 4 Audiéncias Publicas [Nome do [Data]
responsavel]
Meés 5-6  Execucgao de [Nome do [Data]
Infraestrutura responsavel]
Més 7 Titulagdo dos Imodveis [Nome do [Data]
responsavel]
Més 8 Monitoramento e [Nome do [Data]
Avaliacao responsavel]

6. Orcamento e Alocacao de Recursos

o Estimativa de Custos:

O

Mao de Obra: [Inserir valores estimados para equipe técnica, horas de
trabalho, e consultorias externas. ]

Equipamentos e Materiais: [Descrever custos relacionados a
equipamentos, softwares, e materiais de escritorio. ]

Infraestrutura: [Incluir os custos estimados para implementacdo de
melhorias nas areas. ]

Despesas Operacionais: [Listar outras despesas, como transporte,

logistica e comunicagao. ]

e Fontes de Financiamento:

(o]

Recursos Publicos: [Descrever as verbas publicas municipais, estaduais,
ou federais que serdo utilizadas. ]

Parcerias Privadas: [Identificar aportes financeiros de empresas privadas
ou outras organizagoes. ]

Subsidios e Empréstimos: [Especificar quaisquer empréstimos ou

subsidios captados para financiar o projeto. ]
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7. Gestao de Riscos e Contingéncias
o Identificacido de Riscos Potenciais:
o Risco 1: [Descrever um risco, ex: “Resisténcia da comunidade as
mudangas.”]
o Risco 2: [Outro risco, ex: “Atrasos na liberacao de recursos financeiros.”]
e Planos de Contingéncia:
o Medida 1: [Ex: “Realizagdo de campanhas informativas para engajamento
comunitario.”]
o Medida 2: [Ex: “Negociagdes com fornecedores para ajuste de prazos em
caso de atrasos.”]
Assinaturas:
[Nome do responsavel pelo planejamento]

[Nome do gestor do projeto]

4.3. Execucao das Etapas de Regularizaciao

A execucdo das etapas de regularizagdo visa colocar em pratica o plano
previamente elaborado, garantindo que todas as a¢des necessarias para a formalizagdo da
propriedade sejam efetivamente implementadas. O foco principal ¢ integrar os moradores
ao mercado formal, assegurando a titulacdo dos imoveis e a conformidade com as normas
ambientais e urbanisticas. Essa fase envolve a comunicacdo com os ocupantes, a
realizacdo de audiéncias publicas, a readequagdo das areas e a emissdo dos titulos de
propriedade.

Segue detalhamento dos Passos para a Execucao:

1. Notificacao dos Ocupantes e Proprietarios: A primeira etapa na execugao do plano
de regularizagio ¢ a comunicagio com os ocupantes e proprietarios das areas. E essencial
informar os moradores sobre o inicio do processo de regularizagdo, explicando seus
direitos, deveres e o impacto do projeto em suas vidas. As notificagdes devem ser claras,
detalhadas e acessiveis, garantindo que todos os envolvidos compreendam os
procedimentos e os beneficios da regularizagao.

As notificagdes formais devem ser realizadas conforme exigido pela legislagdo, e devem
incluir a possibilidade de contestacdo pelos ocupantes ou proprietarios formais. Isso €
importante para garantir a transparéncia do processo e respeitar o direito de defesa dos

envolvidos. O uso de diferentes canais de comunicacao, como cartas, visitas domiciliares,
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e publicagcdes em meios de comunicagao locais, pode aumentar o alcance e a eficacia das
notificagoes.

Além das notificagdes individuais, ¢ recomendavel a realizagcdo de reunides informativas
em pontos estratégicos da comunidade para esclarecer dividas e fornecer mais detalhes
sobre cada etapa do processo.

2. Realiza¢do de Audiéncias Publicas e Participacao Social: As audiéncias publicas
sdo fundamentais para garantir a participacdo ativa da comunidade nas decisdes que
afetam diretamente suas vidas. Organizar essas audiéncias permite que os moradores
discutam o plano de regularizagdo, expressem suas preocupacdes, € oferecam sugestoes
de melhoria.

Durante as audiéncias, apresente o plano de regularizagdo de forma clara e acessivel,
utilizando recursos visuais como mapas, graficos e slides para ilustrar as mudangas
previstas. E importante documentar todas as contribui¢des dos moradores e incorporar
feedback relevante no plano, sempre que possivel. A participacdo social ¢ uma forma de
fortalecer a legitimidade do processo ¢ de assegurar que as acdes propostas estejam
alinhadas com as necessidades e expectativas da comunidade.

Além das audiéncias, considere a implementagao de canais continuos de comunicagao
com a comunidade, como grupos de WhatsApp, newsletters, ou pontos de atendimento
presenciais para manter os moradores atualizados sobre o progresso da regularizagao.

3. Regularizacio Ambiental e Urbanistica: A regularizacdo ambiental e urbanistica é
uma etapa crucial para garantir que as areas regularizadas cumpram com as exigéncias
legais e proporcionem um ambiente seguro e habitavel para os moradores. Essa etapa
envolve a adequacgado das dreas as normas ambientais vigentes, o que pode incluir medidas
de compensacdo ou mitigagdo para resolver problemas como areas de risco, preservagao
de vegetacdo ou gestdo de residuos.

Além dos aspectos ambientais, € necessario realizar uma readequagdo urbanistica das
areas, alinhando vias, melhorando a infraestrutura bdsica, como 4gua, esgoto e
eletricidade, e qualificando o espago publico com areas de lazer, calgadas acessiveis e
iluminagdo publica. Essas melhorias sdo essenciais para integrar as areas regularizadas
ao tecido urbano formal e garantir a qualidade de vida dos moradores.

Para cada interveng¢do urbanistica e ambiental, deve-se realizar um planejamento
detalhado, definindo os prazos, responsaveis, € as técnicas a serem utilizadas. Essas acoes
devem ser coordenadas com os 6rgaos publicos responsaveis e, quando necessario, com

empresas contratadas para a execugao das obras.
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4. Processos de Titulacdo e Registro de Imodveis: A fase de titulacdo ¢ o momento de
formalizar a posse dos imoveis e garantir aos ocupantes a seguranca juridica da
propriedade. Esse processo envolve a concessdo de titulos de propriedade aos moradores,
de acordo com os critérios estabelecidos pela REURB-S. E importante que a equipe
juridica responsavel pela regularizagao garanta que todos os documentos estejam corretos
e completos antes de proceder a titulagdo.

Apos a concessao dos titulos, é necessario registrar os imoveis regularizados no Cartorio
de Registro de Imoveis. O registro oficializa a posse e transfere a propriedade para o nome
dos ocupantes, assegurando-lhes direitos plenos sobre o imdvel. Esse passo ¢ fundamental
para evitar futuras disputas legais e para permitir que os moradores tenham acesso a
beneficios, como crédito habitacional ¢ outros servicos financeiros.

Durante essa etapa, a equipe deve oferecer suporte aos moradores, auxiliando-os na
preparacao da documentagdo necessaria e orientando sobre os procedimentos para o
registro. Isso ajuda a evitar erros que possam atrasar a conclusao do processo.

5. Conclusao da Execucio das Etapas de Regularizagao: A execucao eficaz das etapas
de regularizacdo fundidria integra os moradores ao mercado formal, melhora a
infraestrutura urbana e ambiental, e proporciona seguranca juridica aos ocupantes. Esse
processo deve ser conduzido de forma participativa, transparente e coordenada,
garantindo que todas as acdes sejam alinhadas com os objetivos do plano de
regularizacao.

Ao concluir essa fase, ¢ importante realizar um acompanhamento continuo para avaliar o
impacto das a¢des implementadas e ajustar o processo conforme necessario, promovendo

uma regularizacao sustentavel e benéfica para toda a comunidade envolvida.

4.3.1 Checklist para a Fase 3.3. Execucio das Etapas de Regularizacio

Este checklist ¢ uma ferramenta pratica para guiar a execucdo das etapas de regularizagado
fundiaria urbana social (REURB-S). Ele deve ser preenchido a medida que cada etapa ¢
concluida, garantindo que todos os procedimentos sejam seguidos corretamente. Use as
perguntas abaixo para verificar o progresso de cada fase e identificar pendéncias.

Preencha este checklist conforme cada etapa seja avangada, e utilize-o para identificar
acOes pendentes e manter o processo de regularizacdo fundidria bem estruturado e

alinhado com os objetivos do projeto.
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1. Notificacao dos Ocupantes e Proprietarios

As notificacdes aos ocupantes e proprietarios foram preparadas e incluem
todas as informacdes sobre o processo, direitos e deveres?
LJSim

[ IN&o — Especifique as pendéncias:

As notificacoes foram entregues de forma adequada (carta, visita, publicaciao
oficial)?
LJSim

[IN&o — Como sera feita a entrega?

Foi confirmado o recebimento das notificacoes pelos ocupantes e
proprietarios?
LISim

[IN&o — Quais medidas serao tomadas para confirmar?

As notificacdes foram devidamente registradas e documentadas para

consultas futuras?
[ISim

[INao — O que falta para completar o registro?

2. Realiza¢ao de Audiéncias Publicas e Participacao Social

As audiéncias publicas foram planejadas com datas, horarios e locais
acessiveis?
LISim

[IN&o — O que precisa ser ajustado?

A divulgacio das audiéncias publicas foi realizada de forma abrangente e
acessivel para a comunidade?
LISim

[ IN&o — Quais canais adicionais podem ser usados?

As audiéncias publicas foram conduzidas com a devida documentac¢ido do
feedback dos moradores?
[ISim

[IN&o — Quais pontos ainda precisam ser documentados?

As sugestoes dos moradores foram analisadas e incorporadas ao plano de

regularizacao quando aplicavel?
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[ISim

[INao — Que ajustes ainda precisam ser feitos?

3. Regularizacio Ambiental e Urbanistica
e A avaliacdo ambiental das areas foi realizada e as medidas de compensacao
ou mitigacao foram planejadas?
LISim

[INao — Quais medidas ainda precisam ser definidas?

e O plano de readequacido urbanistica foi desenvolvido e validado com os
orgaos competentes?
CISim

[INao — O que falta para a validagdo?

e As obras de infraestrutura e urbanizacio foram executadas conforme o
cronograma?
[ISim

[IN&o — Quais obras estdo pendentes?

e Foi realizado o monitoramento dos impactos ambientais das acoes
executadas?
LISim

[INao — Que agdes de monitoramento sdo necessarias?

4. Processos de Titulaciao e Registro de Imoveis
e Todos os documentos necessarios para a concessiao dos titulos de propriedade
foram coletados e verificados?
[1Sim

[INao — Quais documentos estdo faltando?

e Os titulos de propriedade foram entregues aos ocupantes com orientacoes
claras sobre seus direitos?
[1Sim

[INao — Que informagdes adicionais devem ser fornecidas?

e Os imoveis regularizados foram registrados no Cartorio de Registro de
Imoéveis?
LISim

[INao — Qual ¢ o status atual do registro?
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e A equipe ofereceu suporte adequado aos moradores para o registro dos
imoveis?
LISim

[IN&o — Que suporte adicional é necessario?

5. Monitoramento e Avaliacao Pés-Execucao
e Osresultados da regularizacio foram avaliados em termos de impacto social,
econémico e ambiental?
[ISim

[IN&o — Que avaliagdes ainda precisam ser feitas?

e Foram identificados ajustes ou correcées necessarios apos a execuciao das
etapas?
LISim

[INao — O que precisa ser ajustado?

e Ha um canal de comunicacio aberto com a comunidade para feedback
continuo?
LISim

[[INao — Como melhorar o engajamento com a comunidade?

4.3.2 Exemplos de Notificacoes e Documentos Formais para Regularizaciao
Fundiaria Urbana Social (REURB-S)

Os modelos a seguir oferecem um padrdo para a comunicacdo formal com os
ocupantes, proprietdrios e demais envolvidos no processo de regularizagdo fundiaria
urbana social. Eles devem ser adaptados conforme as necessidades especificas do projeto,
respeitando a legislacao vigente e as caracteristicas da comunidade atendida.

Esses modelos devem ser adaptados conforme a necessidade e o contexto
especifico do projeto de regularizacdo. A comunicagao clara e formal ¢ fundamental para
o sucesso do processo de regularizagcdo fundiaria e para garantir o direito de participagdo

dos ocupantes e proprietarios envolvidos.

Modelo 1: Notificacdo de Inicio do Processo de Regularizacao

[Nome da Institui¢cio/Orgio Responsavel]
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[Endereco Completo]

[Telefone / E-mail de Contato]

Assunto: Notificacdo de Inicio do Processo de Regularizagdo Fundiaria

Prezado(a) [Nome do Ocupante/Proprietario],

Informamos que, de acordo com a Lei 13.465/2017, o processo de Regularizacio

Fundiaria Urbana Social (REURB-S) na area de [nome da area/bairro/comunidade] foi

iniciado. Esse processo tem como objetivo formalizar a posse dos iméveis e integrar a

area ocupada ao tecido urbano formal, garantindo a seguranca juridica dos moradores.

Direitos e Deveres dos Ocupantes:

Todos os ocupantes tém o direito de participar ativamente das audiéncias publicas
e demais etapas do processo.

Os ocupantes deverdo colaborar com a equipe responsavel fornecendo as
informagdes necessarias e atualizando seus dados cadastrais.

Em caso de contestagdo, ¢ garantido o direito de apresentar defesa conforme o

prazo estipulado pela legislagdo vigente.

Proximas Etapas:

Levantamento de dados socioecondmicos.

Realiza¢do de audiéncias publicas para apresentagdo e discussdo do plano de
regularizagdo.

Execucdo de obras de infraestrutura, se aplicavel.

Concessao dos titulos de propriedade.

Para mais informagdes, duvidas ou esclarecimentos, entre em contato com [nome do

responsavel] através do telefone [niimero de telefone] ou e-mail [enderego de e-mail].

Atenciosamente,

[Nome do Responsavel]

[Cargo]

[Assinatura]

Modelo 2: Convocacio para Audiéncia Publica

[Nome da Institui¢cio/Orgio Responsavel]
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[Endereco Completo]
[Telefone / E-mail de Contato]

Assunto: Convocagao para Audiéncia Publica sobre a Regularizagao Fundiaria

Prezado(a) [Nome do Ocupante/Proprietario],
Convidamos Vossa Senhoria a participar da Audiéncia Publica referente ao processo de
Regularizagdo Fundiaria Urbana Social (REURB-S) na area de [nome da

area/bairro/comunidade], que ocorrera no dia [data], as [horario], no [local da audiéncia].

Objetivos da Audiéncia:

e Apresentar o plano de regularizagdo proposto.

o Discutir os impactos e beneficios da regularizagdo para os moradores.

e Coletar sugestdes e feedbacks da comunidade.
Sua presenga ¢ fundamental para garantir que as decisOes tomadas reflitam as
necessidades e interesses da comunidade. Caso ndo possa comparecer, favor enviar suas

contribuigdes por escrito até o dia [data limite].

Atenciosamente,

[Nome do Responsavel]

[Cargo]

[Assinatura]

Modelo 3: Notificacdo de Concessdo de Titulo de Propriedade
[Nome da Institui¢io/Orgio Responsavel]

[Endereco Completo]

[Telefone / E-mail de Contato]

Assunto: Notificacdo de Concessao de Titulo de Propriedade

Prezado(a) [Nome do Ocupante],
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Temos a satisfagdao de informar que, em conformidade com o processo de Regularizagao
Fundiaria Urbana Social (REURB-S) realizado na area de [nome da
area/bairro/comunidade], foi concedido o titulo de propriedade referente ao imodvel

localizado na [endereco do imodvel].

Orientacgoes:
e O titulo de propriedade garante a seguranca juridica do seu imovel e permite o
registro oficial no Cartorio de Registro de Imoéveis.
e Para realizar o registro, compareca ao Cartério de Registro de Imoveis com o
titulo de propriedade e documentos pessoais. A equipe de regularizacdo estara

disponivel para orienta-lo(a) durante o processo.

Caso tenha duvidas sobre o titulo ou o processo de registro, entre em contato com [nome

do responsavel] através do telefone [namero de telefone] ou e-mail [endereco de e-mail].

Atenciosamente,
[Nome do Responsavel]
[Cargo]

[Assinatura]

Modelo 4: Notificacdo de Possibilidade de Contestacao

[Nome da Institui¢io/Orgio Responsavel]
[Endereco Completo]
[Telefone / E-mail de Contato]

Assunto: Notificacdo de Possibilidade de Contestagdao no Processo de Regularizagao

Prezado(a) [Nome do Ocupante/Proprietario],
De acordo com o andamento do processo de Regularizacdo Fundiaria Urbana Social
(REURB-S) na 4rea de [nome da area/bairro/comunidade], comunicamos que Vossa

Senhoria tem o direito de contestar as informacdes e decisoes relativas ao seu imovel.

Direito de Contestacio:
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e As contestacdes podem ser feitas até o dia [data limite], mediante apresentagdo de
justificativa por escrito e documenta¢do comprobatoria.
e As contestagdes serdo analisadas pela equipe técnica e juridica responsavel, que

providenciara uma resposta formal no prazo de [prazo de resposta].

Para registrar sua contestagdo, entre em contato com [nome do responsavel] através do
telefone [nimero de telefone] ou compareca ao [local de atendimento].

Atenciosamente,

[Nome do Responsavel]

[Cargo]

[Assinatura]

4.4. Acompanhamento e Monitoramento

O acompanhamento e monitoramento da regularizacdo fundidria urbana social
(REURB-S) sdo essenciais para assegurar que o processo alcance seus objetivos e
beneficie de forma efetiva os moradores das areas regularizadas. Essa fase visa avaliar os
impactos gerados pela regularizagdo, identificar falhas e promover melhorias continuas,
além de manter os cadastros atualizados para apoiar politicas publicas futuras.

Segue um detalhamento dos Passos para o Acompanhamento:

1. Avaliacdo dos Impactos Sociais e Econdmicos: O primeiro passo no
acompanhamento ¢ avaliar os impactos sociais € econOmicos da regularizacdo. Esta
avaliacdo deve considerar tanto os beneficios diretos, como a formalizacdo da posse,
quanto os impactos indiretos, como a melhoria na qualidade de vida dos moradores. Para
isso, ¢ importante realizar uma andlise detalhada dos beneficios gerados pela
regularizagdo, tais como o aumento do acesso a servigos publicos, a possibilidade de obter
crédito, e a valorizagdao dos imoveis regularizados.

Coletar feedback diretamente dos moradores ¢ fundamental para entender o impacto das
mudancas do ponto de vista de quem foi diretamente afetado. Isso pode ser feito por meio
de entrevistas, questionarios ou grupos focais, que permitam captar a percepcao dos

beneficiarios sobre as melhorias alcancadas e os desafios ainda presentes. Essa coleta de
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feedback nao apenas avalia os resultados, mas também identifica areas onde a intervengao
pode ser aprimorada.

2. Ajustes e Corre¢oes no Processo: A execucdo da regularizacdo pode revelar falhas e
areas de melhoria que precisam ser abordadas para otimizar o processo. Durante o
acompanhamento, € essencial identificar pontos especificos que ndo estejam funcionando
conforme planejado, como atrasos na emissao de titulos, problemas de comunicagdo com
a comunidade, ou desafios na readequagido ambiental.

Com base nas avaliagdes realizadas e no feedback dos moradores, ajustes devem ser
aplicados para corrigir essas falhas. Isso pode incluir desde a reformulagdao de
procedimentos internos até a melhoria das estratégias de comunicagdo com os ocupantes
e proprietarios. A aplicacdo de ajustes de forma agil e proativa ajuda a garantir que o
processo de regularizacdo permaneca alinhado com seus objetivos e atenda de maneira
eficiente as necessidades da comunidade.

E importante documentar todas as corre¢des feitas e analisar o impacto dessas mudangas
para garantir que os ajustes gerem os resultados esperados. Essa pratica de corre¢do
continua ¢ crucial para o sucesso da regularizacdo e para o cumprimento das metas
estabelecidas.

3. Manutenciao do Cadastro Atualizado: Manter um cadastro atualizado das areas
regularizadas ¢ um passo fundamental para o acompanhamento a longo prazo. Os
registros municipais devem ser continuamente atualizados para refletir as mudangas na
ocupagdo e no uso do solo, bem como eventuais novas titulacdes ou alteracdes nas
condig¢des urbanisticas e ambientais.

A atualizacdo constante do cadastro facilita a gestdo das areas regularizadas e apoia a
formulag¢do de futuras politicas publicas, permitindo que o poder publico tenha um

controle preciso sobre as propriedades regularizadas e as condigdes em que

4.4.1. Desafios e Solucdes Praticas na Implementacio da REURB-S

A execucdo da Regularizagdo Fundidria Urbana Social (REURB-S) enfrenta uma
série de desafios que podem comprometer sua eficdcia e impactar negativamente os
resultados esperados. A seguir, sdo apresentados os principais obstaculos encontrados
durante o processo de implementacdo da REURB-S e as soluc¢des praticas propostas,
baseadas na analise econdmica do direito e na experiéncia de gestao publica.

Os Principais Obstaculos Encontrados sio:
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1.

Burocracia Excessiva: Os procedimentos burocraticos complexos e as
exigéncias administrativas podem atrasar significativamente o processo de
regularizacdo. A necessidade de lidar com multiplas etapas, aprovagdes e
documentagao excessiva torna o processo mais demorado e desmotivador tanto
para os gestores publicos quanto para os moradores envolvidos.

Falta de Recursos Financeiros: A escassez de recursos financeiros ¢ um dos
maiores desafios enfrentados pelos municipios ao implementar a REURB-S. A
falta de financiamento adequado limita a capacidade de executar todas as etapas
da regularizacdo, desde o levantamento de dados até a execugdo de obras de
infraestrutura necessarias para integrar as areas regularizadas ao tecido urbano
formal.

Resisténcia Comunitaria: A resisténcia dos moradores ¢ um obstaculo comum,
muitas vezes motivado pela falta de informacgao ou desconfianca em relagdo ao
processo de regularizagdo. Quando a comunidade ndo se sente envolvida ou
compreende de forma equivocada as mudancas propostas, podem surgir barreiras

que dificultam a adesdo e a colaboragao dos ocupantes.

As Solugoes Praticas com Base na Analise Economica do Direito siao:

1.

Simplificacdo de Procedimentos: Para combater a burocracia excessiva, ¢
essencial revisar e simplificar os procedimentos administrativos da regulariza¢ao
fundidria. Isso inclui a redu¢do do numero de documentos exigidos, a
automatizacdo de processos com o uso de tecnologias digitais, e a criagdo de
fluxos de trabalho mais eficientes que permitam a agilizacdo das etapas do
processo. A simplificacdo nao apenas acelera a regularizacao, mas também reduz
os custos de transacdo, tornando o processo mais acessivel para todos os
envolvidos.

Captacdo de Recursos Adicionais: A busca por fontes alternativas de
financiamento ¢ crucial para superar a limitagcao de recursos publicos. Municipios
podem explorar financiamentos internacionais, estabelecer parcerias com
empresas privadas e ONGs, e participar de programas de subsidios e fundos
voltados para o desenvolvimento urbano e social. A diversificacdo das fontes de
recursos pode viabilizar melhorias na infraestrutura e garantir a continuidade do
processo de regularizagdo, mesmo em cenarios de restrigdes orcamentarias.
Engajamento Comunitario: Para reduzir a resisténcia da comunidade, ¢

fundamental promover o engajamento dos moradores desde o inicio do processo.
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Campanhas de conscientizacdo que expliquem os beneficios da regularizacao,
como o acesso a propriedade legal e a infraestrutura urbana, ajudam a construir
confianga e a garantir a participagdo ativa dos ocupantes. Estabelecer canais de
comunicacdo direta, como reunides periodicas, grupos de mensagens e
atendimentos presenciais, facilita o didlogo e a resolucdo de duvidas e
preocupacdes dos moradores.

Além se sugere a implementacio de Politicas Publicas Complementares,

precisamente:

1. Incentivos Fiscais: Propor incentivos fiscais ¢ uma estratégia eficaz para
encorajar a adesdo dos moradores ao processo de regularizacdo. Reducdes em
taxas de registro de imoéveis, descontos em impostos sobre propriedades
regularizadas e facilidades para o pagamento de dividas tributérias sdo exemplos
de politicas que podem estimular os ocupantes a formalizarem suas posses.

2. Desenvolvimento de Programas Educacionais: A criagdo de programas de
educacdo civica voltados para os direitos e deveres dos proprietarios ¢ uma
medida importante para fortalecer o entendimento da comunidade sobre a
importancia da regulariza¢do. Esses programas podem incluir palestras, oficinas
e materiais educativos que abordem temas como o valor da seguranca juridica, o
impacto positivo da formalizagao para o desenvolvimento urbano e os beneficios
sociais e economicos associados a propriedade regularizada.

Essas solugdes praticas e sugestdes de politicas publicas complementares visam tornar

o processo de regularizacdo fundiaria mais eficiente, inclusivo e alinhado com as
necessidades da comunidade. Ao enfrentar os desafios identificados com estratégias bem
planejadas, ¢ possivel promover uma regularizacdo fundiaria mais eficaz e sustentavel,
que contribua para a melhoria da qualidade de vida dos moradores e para o

desenvolvimento urbano ordenado.

5 CONCLUSAO

O manual técnico para a Regularizacdo Fundiaria Urbana Social (REURB-S)
desenvolvido neste estudo representa um esforco significativo para consolidar as
melhores praticas de regularizacdo fundiaria com base em fundamentos tedricos, legais e
econdmicos. Ao longo do processo de elaboragdo, foram identificados e abordados os

principais desafios enfrentados por gestores publicos, advogados, urbanistas e demais
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profissionais envolvidos na regularizagao de areas urbanas ocupadas irregularmente. Este
guia oferece uma abordagem pratica e didatica, proporcionando aos profissionais
ferramentas concretas para executar as etapas de regularizacdo de maneira mais eficiente
e juridicamente embasada.

O manual conseguiu sintetizar, de forma acessivel, os elementos centrais da Lei
13.465/2017 e as implicagdes praticas para a REURB-S, integrando aspectos juridicos
com a analise econdmica do direito. Um dos principais resultados foi a criagdo de modelos
padronizados para diagnosticos, planos de regularizacdo e execucdo das etapas de
titulagao, que facilitam a aplicagdo da lei nos contextos municipais. Os checklists e
exemplos de notificagdes oferecem um suporte claro para a condugdo do processo,
auxiliando os profissionais na organizacio ¢ documentacao das informagdes. Além disso,
o guia aborda estratégias para minimizar os custos de transacdo, como o uso de
tecnologias de georreferenciamento e parcerias publico-privadas, que sdo fundamentais
para aumentar a eficacia e viabilidade dos projetos de regularizagao.

A intervencdo proposta pelo manual mostrou-se eficaz em cumprir os objetivos
delineados inicialmente, ao fornecer uma estrutura pratica e bem fundamentada para a
execucdo da REURB-S. O enfoque multidisciplinar adotado, que combina a andlise
juridica e econdmica com a participacao de especialistas do setor, garantiu que o contetido
fosse relevante e aplicavel a realidade dos gestores e técnicos municipais. O manual nao
apenas esclarece os procedimentos legais da regularizacdo fundiaria, mas também oferece
solugdes préaticas para superar os obstdculos comuns, como a burocracia excessiva € a
resisténcia comunitaria, demonstrando um alinhamento claro com as necessidades do
campo de Direito e Gestao de Conflitos.

Os resultados deste estudo tém implicagdes significativas tanto para a pratica
profissional quanto para o desenvolvimento de politicas publicas. O manual técnico pode
ser adotado como uma referéncia essencial para municipios que buscam implementar a
REURB-S, contribuindo para a melhoria da gestao fundiaria e para a promogao da funcao
social da propriedade. Ao proporcionar seguranga juridica aos ocupantes e integrar areas
irregulares ao mercado formal, o guia também contribui para o desenvolvimento urbano
sustentavel e para a inclusdo social de populagdes vulneraveis. Do ponto de vista teorico,
a aplicacao dos principios da andlise econdmica do direito demonstra como a reducao de
custos de transacdo pode aumentar a eficiéncia das politicas publicas, reforcando a

importancia de abordagens interdisciplinares na resolug¢do de conflitos fundiarios.
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Apesar das contribui¢des significativas, o estudo apresenta algumas limitagdes
que devem ser reconhecidas. A principal limitacdo refere-se a variabilidade dos contextos
locais, que podem exigir adaptacdes especificas dos modelos e ferramentas apresentadas
no manual. A diversidade de situagdes encontradas nas diferentes regides do Brasil,
incluindo aspectos socioecondmicos, culturais e ambientais, pode afetar a aplicabilidade
universal das diretrizes propostas. Além disso, a dependéncia de recursos tecnoldgicos e
financeiros para a execugdo das estratégias de regularizagdo pode representar um desafio
para municipios com menor capacidade or¢gamentaria ou infraestrutura limitada.

Para futuras pesquisas, sugere-se a realizagao de estudos empiricos que avaliem a
implementagdo do manual técnico em diferentes contextos regionais, identificando
adaptacdes necessarias ¢ medindo o impacto das intervengdes sugeridas. Estudos
comparativos entre municipios que adotaram o guia e aqueles que ndo o utilizaram podem
oferecer insights valiosos sobre a eficicia das recomendagdes. Além disso, explorar a
aplicagdo de novas tecnologias, como inteligéncia artificial e sistemas de blockchain, para
aprimorar o monitoramento e a transparéncia dos processos de regularizacdo, pode abrir
caminhos inovadores para a area. Por fim, recomenda-se que futuras intervencgoes
também considerem a criagdo de programas educacionais para capacitar os profissionais
envolvidos na REURB-S, aumentando a qualificagdo técnica e a capacidade de gestdo
dos projetos de regularizagao.

Em suma, este manual técnico reafirma a importancia de integrar conhecimentos
juridicos, econdmicos e sociais para promover a regularizacao fundidria de maneira eficaz
e inclusiva. A REURB-S ¢ mais do que uma politica de titulagdo; € uma estratégia de
desenvolvimento urbano e social que busca garantir o direito a moradia e transformar a
vida de milhdes de brasileiros. Ao oferecer um guia pratico e fundamentado, este estudo
contribui para a profissionalizagdo da gestdo de conflitos fundiarios, pavimentando o

caminho para cidades mais justas, organizadas e resilientes.

REFERENCIAS
ANTONIETTO, Guilherme Galhardo. 4 Regularizagdo Fundiaria Urbana Social

(REURB-S) sob a Otica da Andlise Econémica do Direito. Dissertagio (Mestrado em

Direito) - Universidade de Araraquara, 2021.
BRASIL. Cédigo Civil. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

40



BRASIL. Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF, Senado,
1988.

BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF, Senado,
1988.

BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria
rural e urbana. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 12 jul. 2017.

COASE, R. H. The Nature of the Firm. Economica, v. 4, n. 16, p. 386-405, 1937.
COASE, R. H. The Nature of the Firm. Economica, v. 4, n. 16, p. 386-405, 1937.

IBGE. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Aglomerados subnormais 2020:
dados de urbanizacao desordenada no Brasil. Rio de Janeiro: IBGE, 2020.

OSTROM, E. Governing the Commons: The Evolution of Institutions for Collective
Action. Cambridge: Cambridge University Press, 1990.

SOTO, H. de. O Mistério do Capital: Por que o Capitalismo da Certo no Ocidente e
Fracassa no Resto do Mundo. Rio de Janeiro: Record, 2000.

SOTO, H. de. O Mistério do Capital: Por que o Capitalismo da Certo no Ocidente e

Fracassa no Resto do Mundo. Rio de Janeiro: Record, 2000.

41



