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APRESENTACAO

A Regularizagao Fundiaria é uma pauta de grande importancia para o Poder Judiciario do
Estado do Tocantins impulsionar os municipios através de Termos de Cooperag¢ao Técnica
com as Prefeituras e parcerias com os Cartérios de Registro de Iméveis, o Governo Estadual,
a Universidade Federal do Tocantins entre outros.

O Ndcleo de Prevencgéao e Regularizagao Fundiaria (NUPREF) surgiu em 2018 como unida-
de estratégica dentro da CGJUS. Seu objetivo principal é atuar de forma preventiva e resolutiva,
contribuindo para evitar novas ocupagdes irregulares e regularizar areas ja ocupadas.

A ocupacdo irregular de imdveis em areas urbanas € um fendmeno recorrente no Brasil,
gue impacta diretamente o planejamento urbano, a qualidade de vida e o acesso aos direitos
fundamentais, como a moradia digna, a infraestrutura e os servigos publicos essenciais.

A regularizacao fundiaria se apresenta como um instrumento fundamental para corrigir
essas irregularidades, assegurando aos cidadaos o direito a propriedade e promovendo o de-
senvolvimento urbano sustentavel.

A Lei n° 13.465, de 2017, trouxe para o cendrio nacional, uma nova perspectiva acerca da
Regularizagao Fundiaria Urbana (Reurb), criando mecanismos mais acessiveis e eficientes para
a regularizacao de areas ocupadas de maneira irregular. Por meio de medidas legais, adminis-
trativas e sociais, a Reurb visa garantir ndo somente a seguranca juridica das familias que vivem
em areas irregulares, mas também assegurar o acesso democratico a cidade e proporcionando
o ordenamento territorial, a justica social e a valorizagdo das areas urbanas.

No que se refere a sua abordagem preventiva aponta-se como é possivel reduzir os custos
e o tempo despendido em agdes corretivas, ao mesmo tempo em que fortalece a cultura da le-
galidade e do respeito ao ordenamento urbano, a fim de reproduzir nos municipios tocantinen-
ses a conscientizagdo a respeito da necessidade de promover o desenvolvimento sustentavel
em nossas cidades.



INTRODUCAO

A ocupacao irregular de areas urbanas é um dos desafios mais significativos enfrentados
pelas cidades brasileiras. Essa pratica, disseminada por todo o pais, gera impactos profundos
nas dindmicas urbanas, afetando diretamente a qualidade de vida, o ordenamento do territério,
e o desenvolvimento sustentavel das cidades.

Em muitos casos, familias de baixa renda acabam ocupando dreas sem planejamento ur-
bano adequado, resultando na formagado de assentamentos urbanos precarios, sem acesso a
infraestrutura basica, como agua potavel, saneamento, energia elétrica e transporte publico.

A irregularidade fundiaria nas areas urbanas também gera inseguranca juridica para os
ocupantes desses espagos, que, na auséncia de titulos de propriedade formalizados, vivem em
constante risco de desapropriagdo ou desvalorizacdo de seus imdveis. Esse cenario revela a
importancia urgente de politicas publicas voltadas tanto para a regularizagédo fundiaria quanto
para prevenir o surgimento de novas ocupagdes irregulares.

Nesse contexto, a Lei n° 13.465, de 2017, representa um marco na legislacdo brasileira
ao criar mecanismos para facilitar e acelerar o processo de Regularizagao Fundiaria Urbana
(Reurb). A Reurb tem como principal objetivo legalizar ocupagdes consolidadas e integrar es-
sas areas ao tecido urbano, permitindo que seus moradores tenham acesso aos direitos funda-
mentais e contribuam para o desenvolvimento equilibrado das cidades.

A regularizagao fundiaria, no entanto, ndo se limita a corre¢do de ocupagoes passadas. O
desafio é também evitar que novas ocupacgdes irregulares surjam, o que demanda a criagao de
mecanismos preventivos e uma fiscalizacao eficiente. Para atender a essas demandas, foi criado
o Nucleo de Prevencgao e Regularizagao Fundiaria (NUPREF), com o objetivo de atuar de ma-
neira proativa, tanto na identificagdo de areas com potencial risco de ocupacgao irregular quanto
na conscientizagéo da populagao sobre os riscos e consequéncias dessas praticas.

O NUPREF assume um papel central na implementagédo de acdes preventivas, por meio
do uso de tecnologias e parcerias interinstitucionais. Ao atuar em conjunto com secretarias
de planejamento urbano, habitagdo, meio ambiente e outras esferas governamentais, o Nucleo
busca nao so regularizar areas ocupadas, mas também criar uma cultura de respeito as normas
urbanisticas e garantir a ocupac¢ao ordenada do solo.

As acgdes de regularizagao e prevengao, quando integradas, trazem resultados significati-
vos, transformando areas irregulares em espacos urbanos legalizados e melhorando substan-
cialmente a qualidade de vida de seus habitantes.

Portanto, o principal propdsito deste guia é apresentar medidas praticas de prevencao a
ocupacao irregular de imdveis em areas urbanas, destacando a importancia da regularizacao
fundiaria conforme os parédmetros da Lei n° 13.465/2017 e o papel estratégico do NUPREF. A
conscientizagdo e o engajamento da sociedade, somados a uma a¢ao governamental coorde-
nada e eficiente, sdo essenciais para garantir que as cidades se desenvolvam de maneira justa,
equilibrada e sustentavel.



A ocupagdo irregular de imoéveis é caracterizada pela utilizagao
de terrenos ou edificagdes sem o cumprimento das normas legais e
urbanisticas estabelecidas. Essa pratica pode envolver a invasao de
areas publicas ou privadas, o parcelamento do solo sem autorizagao,
ou a construgao de edificacoes sem a devida aprovagao dos 6rgaos
competentes. A ocupacgéo irregular compromete o ordenamento terri-
torial das cidades, gerando uma série de problemas sociais, ambien-
tais e econémicos.

Quando a ocupacao de imdveis ocorre sem o respeito as diretri-
zes urbanisticas, e sem os procedimentos legais adequados, as areas
ocupadas ficam a margem do planejamento urbano, resultando em
sérios desafios, como a falta de infraestrutura basica, de saneamento
e de equipamentos urbanos, o que acarreta no comprometimento da
seguranca juridica e da qualidade de vida dos moradores.

Esses problemas afetam ndao apenas as pessoas que vivem nas
areas irregulares, mas também o desenvolvimento das cidades como
um todo, tornando-se uma questao critica para a gestao publica.

A ocupacao irregular de imdveis tem diversas causas, muitas ve-
zes associadas a falta de politicas publicas adequadas de habitagao,
ao crescimento desordenado das cidades e as desigualdades sociais.
Entre as principais causas estao:

O crescimen-
to rapido e desordenado das areas urbanas, sem um
planejamento adequado, propicia a ocupacao de are-
as que nao foram designadas para fins habitacionais,
como areas de risco (encostas e margens de rios) e
terrenos sem infraestrutura.

Em muitos mu-
nicipios, a falta de fiscalizagdo continua permite que
as ocupagcoes irregulares acontecam sem a interven-
cao imediata dos 6rgaos competentes. A auséncia
de monitoramento contribui para que invasdes e lo-
teamentos clandestinos se consolidem ao longo do
tempo.



Muitos moradores que
ocupam areas irregulares desconhecem as conse-
quéncias legais e praticas da ocupacao ilegal. A falta
de informacoes sobre os riscos envolvidos, como a
possibilidade de desocupacgéao forgada ou a auséncia
de infraestrutura adequada, também contribui para a
perpetuacdo desse problema.

A ocupacado irregular de imoveis é uma questdo complexa que
exige solugdes integradas entre politicas de habitagao, planejamento
urbano e fiscalizagdo continua.




CAPITULO 2:

A IMPORTANCIA DA PREVENGAO

A prevengao é um elemento fundamental na gestdo da regularizacdo fun-
diaria. Enquanto a regularizagdo € um processo de corre¢ao de ocupagdes irre-
gulares consolidadas, e visa evitar que novas ocupacgoes irregulares acontegam,
garantindo o ordenamento do territério e a sustentabilidade das cidades.

A ocupacgéao desordenada de areas urbanas € um dos grandes desafios en-
frentados pelo planejamento urbano brasileiro, gerando problemas sociais, am-
bientais e econdmicos que poderiam ser mitigados com uma politica de preven-
cao eficaz.

Evitar o surgimento de ocupacgdes irregulares reduz a pressao sobre a infra-
estrutura urbana, previne a degradagdo ambiental e promove cidades mais equi-
libradas e justas. Ao investir em ag¢des preventivas, os municipios conseguem
reduzir os problemas decorrentes da ocupagao desordenada, além de promover
um crescimento urbano equilibrado e sustentavel, com infraestrutura adequada e
seguranca juridica para todos.

O Estatuto das Cidades, Lei n° 10.257 de 2001, regulamenta a Politica Urba-
na, prevista na Constituicdo Federal. Ele objetiva garantir o desenvolvimento das
funcoes sociais da cidade e da propriedade urbana, a fim de construir cidades
sustentaveis, com acesso a infraestrutura, a moradia, ao saneamento ambiental,
aos servigos publicos, ao lazer e ao transporte.

No que se refere ao ordenamento territorial, o Plano Diretor, constitui um
instrumento urbanistico, previsto na referida lei, que integra o processo de plane-
jamento Municipal, juntamente com o Plano Plurianual, Diretrizes Or¢gamentarias
e Orcamento Anual.

No Plano Diretor, realizado de modo participativo, ha a possibilidade de:

- Realizar o zoneamento territorial e definir as areas de expan-
sao, zonas de conservagdo ambiental e de interesse social
(para moradia);

- Definir as politicas urbanas a serem implantadas no territorio,
bem como os instrumentos urbanos a serem utilizados pelo
municipio.

Por fim, cabe ressaltar que além da obrigatoriedade de sua revisao a
cada dez anos, ele é obrigatério ndao somente em cidades com mais de 20 mil
habitantes, mas também nas cidades que integram: As areas de especial inte-
resse Turistico; As areas de regidoes metropolitanas e aglomeracgoes; E regides

com especificidades ambientais descritas na lei.




CAPITULO 3: A

BENEFICIOS DA PREVENGAO

A prevencao da regularizagéo fundiaria traz uma série de beneficios para
as cidades, a sociedade e o meio ambiente. Entre os principais beneficios, po-
demos destacar:

REDUCAO DE CUSTOS PUBLICOS:

A prevencao de ocupagdes irregulares reduz significativamente os custos
publicos. Regularizar areas consolidadas exige investimentos em infraestrutura
e servigos basicos, enquanto a prevencgéao evita a necessidade desses investi-
mentos em locais inadequados. Além disso, o processo de regularizagdo pode
ser demorado e burocratico, o que pode ser evitado por meio de a¢des preven-
tivas.

PRESERVACAO DO MEIO AMBIENTE:

A ocupacéo irregular frequentemente ocorre em areas ambientalmente
sensiveis, como encostas, margens de rios e areas de protegcdo permanente
(APPs). A prevencao impede que essas areas sejam degradadas pela urbani-
zagao desordenada, preservando os ecossistemas e evitando desastres natu-
rais, como enchentes e deslizamentos.

REDUGAO DE CONFLITOS FUNDIARIOS:

A prevencdo de ocupagdes irregulares evita o surgimento de conflitos
fundiarios, como disputas pela posse da terra e agdes de despejo. Com a ocu-
pacao regularizada desde o inicio, o processo de legalizagcao dos terrenos se
torna menos contencioso e mais transparente.

MELHORIA NO PLANEJAMENTO HABITACIONAL:

A prevengao permite que o poder publico possa planejar melhor a oferta
de habitagao, destinando areas especificas para programas de moradia popu-
lar. Isso facilita o acesso a habitacao digna e planejada, evitando que pessoas
de baixa renda recorram a ocupagao informal.

SEGURANCA E QUALIDADE DE VIDA:

A ocupagao irregular muitas vezes expde as pessoas a riscos, como viver
em areas de risco ou sem acesso a servigos basicos. A prevengéo, ao garantir
gue as novas areas urbanas sejam planejadas e regulamentadas, assegura que
os moradores tenham acesso a uma infraestrutura adequada, aumentando a
seguranca e a qualidade de vida.



A prevengdo a ocupacao irregular de iméveis e a regulari-
zacgao fundiaria dependem de acoes estratégicas e coordenadas
por parte dos governos municipais, estaduais e federais.

Para que a ocupacdo irregular seja combatida, € essencial
que o poder publico esteja comprometido em implementar po-
liticas de planejamento urbano eficazes, realizar uma fiscaliza-
¢ao preventiva ativa e investir em tecnologias que otimizem esse
processo. Além disso, é necessario envolver a populagao, pro-
movendo a conscientizagdo e a educacdo sobre os riscos e as
consequéncias da ocupacao irregular.

A seguir, apresentamos um exemplo com ag¢des eficazes
que podem ser utilizadas na prevencdo a ocupagao irregular em
um determinado municipio.

Um municipio comegou a notar o surgimento de
pequenas construgdes clandestinas em uma area de preserva-
¢ao ambiental préxima a uma zona urbana.

A prefeitura, em parceria com o departamento
de meio ambiente, implantou o uso de drones e Sistemas de In-
formacgdes Geograficas (SIG) para monitorar areas vulneraveis a
ocupacao irregular. As imagens capturadas pelos drones identi-
ficaram rapidamente o inicio das construgdes irregulares, permi-
tindo uma acdo imediata de notificacdo e desocupacgao da area.
Além disso, a equipe de fiscalizagao intensificou a presencga na
regiao para impedir novas invasoes.

Com a acao rapida e o uso da tecnologia, 0 mu-
nicipio conseguiu prevenir a consolidagéo da ocupacao irregular
e proteger a area ambiental. A prevencgao a ocupacao irregular e
a regularizagao fundiaria exigem uma abordagem multifacetada,
que vai desde o uso de tecnologias avangadas, como drones e
imagens de satélite, até agdes de conscientizagédo popular e poli-
ticas publicas inclusivas. A atuacao preventiva ndo apenas reduz
os custos de regularizagdo, como também promove um cresci-
mento urbano mais ordenado e sustentavel, garantindo que as
cidades possam se desenvolver de maneira equilibrada, segura
e inclusiva.

/|




CAPITULO 5:

BENEFICIOS FINANCEIROS DA
PREVENCAO EM COMPARACAO
COM A REGULARIZACAO

Quando comparados, os custos e os desafios associados a
prevencao da ocupagao irregular séo significativamente menores do
que aqueles decorrentes de um processo de regularizagao fundiaria.
Investir em estratégias preventivas ndo apenas preserva 0s recursos
financeiros do municipio, como também promove um desenvolvi-
mento urbano mais eficiente e sustentavel. Ja a regularizagéo, por
mais necessaria que seja em areas ja consolidadas, é um processo
mais caro, demorado e envolve uma série de complicagdes, tanto
para os gestores publicos quanto para os préprios moradores.

BENEFICIOS FINANCEIROS DA PREVENCAO

Menores Custos com Infraestrutura: Ao evitar a ocupagéo ir-
regular em areas de risco ou inadequadas para urbanizagdo, o muni-
cipio economiza recursos que seriam necessarios para a instalagéo
de infraestrutura (como rede de agua, esgoto, pavimentacgao e ener-
gia elétrica) em areas que nao foram planejadas para receber esses
Servigos.

Menor Gasto com Acdes Juridicas: Prevenir a ocupagéo irre-
gular reduz a necessidade de gastos com ag¢des judiciais de reinte-
gracao de posse e despejo, além de minimizar conflitos fundiarios
gue muitas vezes se arrastam por anos no sistema judicial.

Agilidade e Menos Burocracia: O processo preventivo é mais
rapido e descomplicado, enquanto a regularizagéo fundiaria pode le-
var anos, envolvendo disputas legais, aprovagéo de projetos, reade-
quacéao de areas e muitos outros procedimentos burocraticos.

REGULARIZACAO FUNDIARIA: MAIS CARO E MOROSO PARA
O MUNICIPIO

Por outro lado, a regularizacdo fundiaria requer um processo
complexo e custoso para o municipio. Além de ser uma medida cor-
retiva, que tenta remediar situagdes ja instaladas, a regularizacao
envolve grandes investimentos em infraestrutura, custas legais, e
acoes de reassentamento, em alguns casos.

Processo Burocratico Demorado: A regularizagdo envolve
um processo burocratico que passa por varias etapas, desde levan-
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tamentos topograficos, analise documental, até a emissao de titulos
de propriedade. Isso pode levar anos para ser concluido, deixando
os moradores em uma situagdo de inseguranca juridica por longos
periodos.

Altos Custos com Obras de Infraestrutura: Areas ocupadas
irregularmente normalmente carecem de infraestrutura adequada.
Para que o municipio regularize essas areas, é necessario fazer in-
vestimentos pesados em redes de saneamento, energia, transporte
e outros servigos basicos.

Risco de Desalojamento e Conflitos: Algumas areas ocupa-
das irregularmente podem estar localizadas em areas de risco, como
encostas ou areas de preservacdo ambiental, onde a permanéncia
dos moradores nao é viavel. O processo de reassentamento pode
gerar conflitos sociais e custos adicionais com a constru¢do de mo-
radias alternativas.

A prevencao a ocupacao irregular é financeiramente mais
vantajosa e eficiente para os municipios do que o processo de re-
gularizacao fundiaria. A prevencgao envolve agdes rapidas e estra-
tégicas, com menores custos e maior agilidade na implementacgao,
além de evitar que os problemas se tornem maiores e mais dificeis
de resolver.

Ja a regularizagao, embora necessaria em areas ja ocupadas, é
um Processo caro, moroso e que consome muitos recursos publicos.
Por isso, investir em fiscalizacao preventiva, uso de tecnologia e
politicas habitacionais inclusivas é uma forma inteligente de ga-
rantir o crescimento urbano ordenado e sustentavel, preservando o
orgcamento publico e promovendo o bem-estar da populagao.
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CAPITULO 6:

APLICACAO DA LEI N° 13.465/2017
E SEUS PRINCIPAIS OBJETIVOS

A Lein°13.465, de 2017, além de oferecer mecanismos para
a regularizagéo de areas ja ocupadas, também possui dispositivos
que fortalecem as estratégias de prevengao contra novas ocupa-
¢Oes irregulares.

A prevencgéao é um dos pilares dessa legislacado, que visa ga-
rantir que o crescimento urbano aconteca de forma ordenada e
sustentavel, prevenindo a ocupagéao de areas de risco ou de pre-
servagao ambiental, e promovendo o uso adequado do solo urba-
no.

Entre os principais objetivos da Lei n° 13.465/2017 no que
diz respeito a prevencao estio:

Planejamento Urbano Adequado: A lei incentiva os muni-
cipios a elaborar e revisar seus planos diretores e leis de uso e
ocupacao do solo de forma que antecipem o crescimento urbano,
reservando areas adequadas para habitagao popular e impedindo
a ocupacao de areas improprias para esse fim.

Incentivo a Regularizacao Preventiva: A lei busca estimu-
lar a regularizagdo fundiaria antes que as areas se consolidem
como ocupagoes irregulares. Isso é feito por meio de programas
de parcelamento de solo, demarcacgao urbanistica e fiscalizagéo
eficiente.

Parcerias e Fiscalizacao Integrada: Um dos objetivos da lei
€ promover a articulacdo entre os 6rgdos municipais, estaduais e
federais para a fiscalizacdo continua e o monitoramento de areas
com risco de ocupagcao irregular. A legislagédo incentiva o uso de
novas tecnologias, como imagens de satélite e drones, para iden-
tificar areas que possam estar sendo invadidas ou parceladas de
maneira clandestina.

Educacao e Conscientizacao: A lei reforca a importancia de
campanhas de conscientizacao junto a populagao, especialmente
em comunidades vulneraveis, sobre os riscos da ocupagao irregu-
lar e os beneficios de morar em areas regularizadas. A educagao é
um instrumento fundamental para prevenir ocupagdes informais.
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A é, sem duvi-
da, a forma mais eficiente e vantajosa para os munici-
pios lidarem com o crescimento urbano desordenado.
Ao longo deste guia, discutimos a importéncia de adotar
medidas preventivas, como a o

e a
Essas agdes ndo s6 garantem
o controle do territério urbano, mas também permitem
que as cidades cresgam de forma planejada e sustenta-
vel, proporcionando melhor qualidade de vida para seus
cidadéos.

Uma das maiores vantagens da prevengéao é o
guando comparado ao processo de
Enquanto a regularizagdo envolve al-
tos gastos com infraestrutura, processos legais e obras
emergenciais, a prevengao se apoia em um conjunto de
acoes mais rapidas, baratas e eficazes.

A fiscalizacdo preventiva e o uso de tecnologias,
como drones e imagens de satélite, permitem que o po-
der publico identifique e atue pontualmente antes que
as ocupacoes irregulares se consolidem, evitando pro-
blemas futuros. Além disso, a prevencao reduz significa-
tivamente a necessidade de acdes judiciais e reassenta-
mentos, que sao caros e socialmente complexos.

O caminho da prevencao também traz

e Ao evitar a ocupagéao de areas de
risco ou de preservagcao ambiental, o municipio prote-
ge vidas e previne desastres naturais, como enchentes e
deslizamentos, que poderiam causar danos irreparaveis.
Além disso, ao promover a conscientizacdo e o acesso a
moradia regular, o municipio fortalece a inclusao social,
oferecendo seguranca juridica e melhorando a qualida-
de de vida de varias familias.

Portanto, fica claro que éa
melhor estratégia. Com custos menores, mais agilidade
e uma abordagem integrada que envolve tanto o poder
publico quanto a sociedade, a prevengao a ocupagao ir-
regular garante que as cidades se desenvolvam de forma
ordenada e segura, evitando problemas futuros e pro-
movendo um ambiente urbano mais justo e sustentavel.
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