Regularizagao Fundiaria e Novas Tecnologias: a inovagao ampliando e fortalecendo o acesso

a justiga e transformando vidas.

A regularizacdo fundiaria é amplamente reconhecida como um problema histérico no Brasil. As
ocupagdes informais, quer sejam urbanas, quer sejam rurais, se espalham pelo pais e se reproduzem
de modo desigual, especialmente em regides periféricas, onde predominam grupos marginalizados por
diferentes marcadores sociais. Tais regides das cidades costumam também estar sujeitas a graves
problemas de saneamento basico, acesso a saude e a educagao. Assim, regularizar a posse de imévelis,
quando legitima, é promover acesso a justi¢a através da implementacao do direito a moradia, a

seguranca da posse ou da propriedade e a inclusdo social dos ocupantes de areas antes irregulares.

Por tudo isso, este tema é central para a politica urbana e agraria brasileira, dada a historica
informalidade da ocupac¢ao do solo tanto nas cidades quanto no campo. Dados revelam que os
principais problemas para a efetivagao do direito a moradia e a execugdao de politicas de acesso a
moradia estaio em diversos pontos do processo de regularizacio, que vao desde a falta de
documentacao adequada dos ocupantes, resisténcia e conflitos de interesse por parte dos proprietarios
formais, excesso de burocracia, insuficiéncia de recursos financeiros, falta de articulacio entre os
diferentes nfveis de governo, desinformac¢ao das comunidades, até a auséncia de politicas publicas

integradas e fiscalizacao eficiente (De Oliveira e Magalhaes, 2025).

A fragmentacio institucional e as bases de dados dispersas em diferentes plataformas (SIGEF, CNIR,
SNCR, SNH-Reurb, cartérios estaduais) que nao se integram plenamente, também se apresentam
como um grande desafio. Pesquisa indica que, para preparar um processo de regularizagdo, os
municipios precisam buscar dados em até nove sistemas distintos, em diversas bases publicas oficiais
(Luz e Braga, 2023). Além disso, menos de 15% dos 5.570 municipios brasileiros internalizaram
procedimentos completos da REURB em leis locais e capacitaram equipes técnicas (Lobo, 2023). E
quanto aos usos de tecnologias, estudo de caso realizado em Jarinu/SP demonstra que usos de novas
tecnologias como drones e GNSS reduzem custos, mas demandam quadro técnico qualificado e
or¢amento, o que nem sempre os municipios podem dispor (INGUAGGIATO, MELO,
STANGANINI, ¢f al., 2024).



No caso urbano, atualmente o processo de regularizacio fundiaria pode ocorrer por meio da REURB
(Regularizacao Fundiaria Urbana, instituida pela Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017), que
se divide em duas modalidades: REURB-S (Interesse Social) e é voltada para populacao de baixa renda
e a REURB-E (Interesse Especifico) para ocupagoes irregulares que niao se enquadram como de

interesse social.

Como dito acima, a REURB-S ¢ a politica de regularizacio que visa tratar as areas ocupadas por
familias de baixa renda, muitas vezes em areas ambientalmente protegidas ou de dificil acesso. A Lei
Federal n® 13.465/2017 foi um diploma legal inovador, que simplificou os processos para legitima¢ao
da posse, facilitando a legalizacao de titulos de direitos reais (De Oliveira e Magalhaes, 2025). O
objetivo, com a REURB-S ¢é garantir ndo apenas a titulagdo da posse, mas também a implementagao
de infraestrutura essencial, como agua potavel, energia, saneamento basico e tratamento de esgoto,
além de condi¢gdes dignas de moradia em areas ambientalmente sensiveis, promovendo
sustentabilidade e justica social e proporcionando seguranga juridica para os moradores, contribuindo
para a dignidade urbana e a melhoria da qualidade de vida. Por fim, por meio de uma politica fiscal
diferenciada, e lei propdée modelos de politica tributaria municipal sensiveis a condigao

socioeconomica dos beneficiarios, buscando isonomia e justiga fiscal.

Ja a REURB-E ¢ voltada para regularizacio de areas urbanas ocupadas por populagio com maior
poder aquisitivo e envolve processos mais complexos de regularizacao fundiaria, inclusive negociagoes
e acordos especificos para este fim, considerando o impacto urbano e econémico. A semelhanca da
REURB-S, a REURB-E busca integrar a regularizagio com o desenvolvimento urbano sustentavel e

ordenado.

Importante destacar a existéncia de outras leis e regras fundamentais para o processo de regularizacio
fundidria brasileira. O Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001) estabelece as diretrizes pata a
politica urbana nacional e cria instrumentos especificos para a regularizacao fundiaria urbana. A Lei
11.952/2009 trata da regularizacao fundiaria de terras publicas federais rurais, com foco especial na
regido da Amazdnia Legal. E, ainda, o Decreto 9.310/2018, regulamenta a Lei 13.465/2017,
detalhando os procedimentos e as responsabilidades dos diversos atores envolvidos no processo de

regularizacao fundiaria.



Os procedimentos para regularizagao fundiaria, tanto urbana quanto rural, envolvem diversas etapas,
que podem variar conforme o tipo de area (publica ou privada) e a legislaciao aplicavel e geralmente
incluem: (i) identificagio e cadastro dos ocupantes e da area a ser regularizada; (i) elaboragao de
projeto de regularizagio, com levantamento urbanistico, ambiental e social; (iii) analise e aprovagao
pelos 6rgaos competentes (municipios, INCRA, 6rgaos estaduais); (iv) saneamento de eventuais
pendéncias juridicas e ambientais; (v) emissdo de titulos de propriedade ou posse, registrados em

cartorio.

O processo de compreensio do quadro juridico da area a defini¢ao das melhores estratégias para a
implementagao da regularizacao esta diretamente relacionado com o regime juridico a que esta sujeita
a area a ser legalizada. A escolha do procedimento a ser adotado depende da natureza da terra (privada
ou publica), da situagio da posse e do perfil dos ocupantes. Em todos os casos, a burocracia, a
morosidade e a necessidade de articulacio entre 6rgaos publicos sao desafios recorrentes e que

precisam ser enfrentados.

Além disso, a regularizacao fundiaria estd intimamente ligada a efetivagao do direito a moradia digna,
previsto na Constituicao Federal, e para a promocio da cidadania e inclusdo social. Ao formalizar a
posse e a propriedade, garante-se seguranga juridica aos ocupantes de areas informais, reduzindo
conflitos e incertezas sobre a titularidade do imével. Ademais, o acesso a terra regularizada é condi¢ao
para o exercicio pleno de outros direitos, como acesso a servicos publicos, crédito e infraestrutura
urbana, que dependem da formalizacao imobiliaria (Alfonsin, 2015). Por isso, projetos que tenham
por objetivo aprimorar tais politicas sdo essenciais para a melhoria da vida em sociedade, especialmente

tendo em conta o que dispde a agenda 2030', elaborada pelas Na¢des Unidas.

Para tanto, o presente projeto de inovagao tem por objetivo pensar possiveis usos de novas tecnologias
para o aprimoramento dos processos de regularizacio fundiaria. A inova¢ao pode ser entendida como
a capacidade de transformar ideias criativas em resultados tangiveis, seja por meio da criagdo de novos
produtos, novos servigos, processos ou modelos de negécio. Projetos de inovagao, por sua vez, sio
iniciativas estruturadas, com come¢o, meio e fim, que utilizam metodologias especificas para

promover mudangas relevantes dentro do ambiente organizacional ou académico (Guerra, Bilessimo

1 ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS (ONU). Transformando nosso mundo: a Agenda 2030 para o
Desenvolvimento Sustentavel. 2015. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs. Acesso em: 24 jul. 2025.



e Freire, 20106). Projetos de inovacdo tem como principais caracteristicas (i) interdisciplinariedade; (i)
necessidade de uma gestio adaptativa; (iii) foco em resultados sustentaveis; e (iv) ambiente favoravel
a criatividade. Por tudo isso, tem também como principais desafios: (i) coordenagao de equipes
multidisciplinares e virtuais; (i) enfretamento de resisténcia a mudangas institucionais; (iii) gestao
desafiadora de recursos financeiros, uma vez que os recursos disponiveis impactam na viabilidade do

projeto; e (iv) necessidade de elevada qualificagdo técnica dos participantes.

1. Pesquisa Preliminar

Para a elaboragao deste projeto de pesquisa e inovagao, foi necessario realizar um levantamento
preliminar por meio de reunides de prospeccao, com o objetivo de compreender a viabilidade de sua
execucao e identificar quais desenvolvimentos tecnolégicos poderiam, de fato, contribuir para o
avango dos procedimentos de regularizagao fundiaria no Estado do Rio de Janeiro. Nesse sentido,

foram realizadas trés reunides preliminares, conforme detalhado na tabela abaixo:

Tabela 1 — Reunies realizadas durante pesquisa preliminar

Data Objeto da Reuniao Presentes

17/06/2025 Lan¢amento do Projeto Des. Claudio dell’Orto; Ana
Cristina Willemann; André
Luiz Teixeira dos Santos;
Francisco Marcos Motta Budal;
Professor Dr. Emerson
Affonso da Costa Moura;
Professora Dra. Izabel Saenger
Nunez; Des. Marcos Alcino de
Azevedo Torres; Des. Marco
Autrélio Bezerra de Melo; Dr.
Alessandro Felix

24/06/2025 Instituto de Terras do Rio de Ana Cristina Willemann
Janeiro (EMER]J); André Luiz Teixeira
dos Santos (EMER]);
Francisco Matrcos Motta Budal
(EMERY]); Professora Dra.
Izabel Saenger Nufiez; Des.
Marcos Alcino de Azevedo
Torres; Des. Humberto Dalla;
Robson Claudino (presidente




do ITER)) tel: 21-970.281.576;
Mariane Marin (Chefe de
gabinete ITER]) tel: 21-
998.106.001.

02/07/2025 Registro de Imoéveis Ana Cristina Willemann
(EMERY]); Professora Dra.
Izabel Saenger Nufiez; Dr.
Alexis Cavichini (Oficial do 4°
Registro de Imoveis do Rio de
Janeiro. Diretor da Escola dos
Notarios e Registradores do
Rio de Janeiro)

Fonte: EMER]

Na reuniao de lancamento, foram apresentados os objetivos delineados pelo Diretor da EMER] para
o desenvolvimento de um projeto de inovagao, em parceria com diversas instituicdes. O projeto visa
a criagdio de um sistema de tokeniza¢ao de iméveis, utilizando tecnologia blockchain para a
implementacao dos registros imobiliarios, com o intuito de facilitar os procedimentos de regularizacao

fundiaria.

O principal desafio a ser enfrentado sao os entraves existentes nos processos de regularizagdo, cuja
superacao ¢ essencial para o éxito da iniciativa, considerando o direito a moradia como um direito
fundamental. O projeto tera como foco central o atendimento as populagdes de baixa renda, sendo

que o projeto-piloto devera demonstrar seu potencial de aplicacio em larga escala.

Entre as solugdes inovadoras previstas, destacam-se o uso de georreferenciamento por satélite e
drones, a tokenizagao de imoéveis e a tecnologia blockchain para registros. Além disso, o projeto
buscara promover seguranca juridica, inclusao social, acesso ao crédito, a servicos publicos e a

cidadania plena.

A reunido realizada com o ITER], procurou mapear os desafios centrais do processo de regularizagao
realizados pelo instituto, de modo a se pensar como a EMER] poderia estruturar o presente projeto
de pesquisa e inovagao. Para o seu desenvolvimento sera necessario encontrar o denominador comum
entre direito, tecnologia e o registro dos imoveis nos cartoérios. Em conversa, identificou-se que o

Instituto de Terras e Cartografia do Estado do Rio de Janeiro (ITER]) possui um processo técnico



avangado e bem estruturado para a regularizacao fundiaria, que conta com: (i) Tecnologias Avangadas
de Mapeamento (drones com laser embarcado, permitindo mapeamento georreferenciado preciso
mesmo em areas de densa vegetacgao); (i) Cadastro Socioeconomico eficaz e agil (feito mediante a
efetivagdo de cadastro digital e georreferenciado das familias, similar ao censo, localizando com
precisio cada imoével e concluido com rapidez); (iii) Forte atuagao comunitaria, uma vez que o ITER]
possui boa entrada nas comunidades, trabalhando em conjunto com liderangas locais, vereadores e
associagdes de moradores, facilitando a execugdo dos trabalhos de campo. Os principais gargalos
apontados pelos representantes do instituto foram: (i) resisténcia de algumas prefeituras; (i) entraves
dos cartorios de registros de imoveis, especialmente na demora das respostas, falta de interesse
financeiro por parte dos oficiais de cartérios na realizagao do trabalho e oposi¢ao a colaboragao na

pesquisa fundiaria sob o argumento de baixa estrutura ou falta de pessoal.

Por fim, na reuniao realizada com o Dr. Alexis, representante dos cartorios de registro de imévelts,
ficou clara a necessidade do desenvolvimento de novas tecnologias capazes de automatizar o processo
no ambito notarial, especialmente no que concerne a abertura de novas escrituras. Sua sugestao foi no
sentido de usar as novas tecnologias nao apenas para o levantamento da terra e georreferenciamento,
fazendo uso de drones, mas também - e especialmente - para superar os desafios no ambito dos
cartorios, elaborando contratos estruturados de forma automatizada, fazendo uso de inteligéncia
artificial. Este procedimento seria atil também para as questoes tributarias, de liberagao do ITBI, em
se tratando de um projeto social. Nesse sentido, a automatizagao devera conter: (i) descricio do
imovel, (ii) distancia em metros até a esquina mais préxima, (iii) medidas perimetrais (frente, fundos,
esquerda e direita); (iv) descricao dos confrontantes (confronto com lotes tais e tais); (v) area total

(poligono); (vi) descri¢do do proprietario; (vii) descricao do adquirente.

2. Objeto e Objetivos:

Este projeto de pesquisa e inovagao tem por objeto a criagao e sistematiza¢ao de novos métodos e
técnicas que possam facilitar os procedimentos de regularizacio fundiaria através do uso de
tecnologias disponiveis. Tem por objetivos, portanto: (i) mapear os gargalos do processo de
regularizacao fundiaria existentes no estado do Rio de Janeiro; (ii) identificar os possiveis usos de
tecnologia nesses processos; (lii) estabelecer parcerias para a realizagdo de um projeto piloto; (iv)

identificar areas nas quais se possa implementar tais tecnologias; (v) contratar startup para o



desenvolvimento de tais tecnologias; (vi) elaborar um manual de boas praticas para processos de
regularizacao fundiaria; (vii) estabelecer novos paradigmas para os procedimentos de regularizacio

fundiaria, no ambito do estado do Rio de Janeiro.

3. Parcerias Estratégicas:
Para a consecugdo deste projeto de pesquisa e inovagao sio fundamentais o estabelecimento de
parcerias estratégicas. Dentre os principais 6rgaos parceiros destaca-se: (i) o Instituto de Terras do
Estado do Rio de Janeiro, fundamental tanto para a indica¢ao da terra onde se dara o projeto piloto
quanto para realizacdo de levantamentos e aporte de expertise técnica ja existente; (i) Cartorios e
Registradores, essenciais para realizaciao dos registros dos novos titulos digitais; (iif) Prefeitura da area
delimitada para apoio local e politico; e (iv) eventuais parcerias com Universidades (EMER], UER],
UNIRIO) para a realizagdao de pesquisa, desenvolvimento de arranjos juridicos, avaliagao de politicas

publicas e oferecimento de formagao.

4. Metas
O presente projeto de pesquisa e inovagao tem como metas:

4.1.  Elaborar material contendo diagnéstico dos principais gargalos identificados nos
processos de regularizagao fundiaria no estado do Rio de Janeiro e as principais tecnologias
capazes de subsidiar a criagao de novos processos, métodos ou técnicas que ajudem a
superar tais desafios.

4.2.  Criar um poo/ de parceiros institucionais capazes de prover melhores solugdes para os
procedimentos de regularizacao fundiaria no estado do Rio de Janeiro.

4.3.  Contratar startup capaz de desenvolver as novas tecnologias aptas a subsidiar a criacao de
novos processos, métodos ou técnicas que ajudem a superar tais desafios.

4.4.  Elaborar um Manual de boas praticas para orientar os agentes responsaveis pelos
procedimentos de regularizacio fundiaria no estado do Rio de Janeiro, divulgando os
novos processos, métodos ou técnicas que contribuam para a superacio dos desafios

existentes.



5. Cronograma:
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