Panorama da informalidade imobiliaria no Brasil

Fontes, indicadores disponiveis e lacunas de mensuracao — 2026

INORGIN — Instituto Nacional de Organizacao de Imodveis Informais
Relatério Técnico R-01/2026 | Agosto de 2026

Nota de escopo. Este relatorio consolida fontes secundarias oficiais e estudos publicos.
Nao realiza censo proprio nem estima o nimero total de iméveis informais. Os resultados
do IBGE e do Ipea sdao apresentados dentro de seus universos metodoldgicos e nao
podem ser convertidos automaticamente em estoque nacional de iméveis sem escritura
ou matricula.

Resumo executivo

O Brasil nao dispoe de base tnica capaz de identificar todas as formas de informalidade imobiliria.
O Censo Demografico 2022 oferece mensurac¢ao nacional das Favelas e Comunidades Urbanas:
12.348 territérios, em 656 municipios, com 16.390.790 moradores e 6.556.968 domicilios apés as
correcoes da segunda edicdo. Esses valores demonstram escala expressiva, mas nao abrangem toda
irregularidade registral, urbanistica, construtiva, contratual, sucessoria ou rural.

A Pesquisa de Nucleos Urbanos Informais do Ipea aprofundou métodos de identificacdo e
caracterizacdo em 157 municipios, combinando dados secundérios, modelagem, informagoes
locais e campo. Sua principal contribui¢do para este relatorio é metodolégica: cadastros nacionais
precisam ser complementados por fontes municipais e validagdo territorial.

O diagnoéstico central é uma lacuna de integracgao, ndo auséncia absoluta de dados. Registro de
Imoéveis, cadastros fiscais, aprovagoes urbanisticas, informacoes ambientais e evidéncias de ocupagao
existem, porém foram produzidos para finalidades diferentes, ndo compartilham identificadores e
apresentam graus variados de atualizacao.

Este relatério recomenda um sistema de indicadores em quatro niveis: territério, unidade, processo
e resultado. Até a formagdo de base empirica prépria, o INORGIN deve evitar repetir estimativas
setoriais sem metodologia publica e divulgar com clareza que dados do CDTI representarao a
carteira cadastrada, ndo o universo brasileiro.

1. Objetivo e perguntas orientadoras

O relatério tem por objetivo organizar o estado das informagoes disponiveis sobre informalidade
imobilidria no Brasil em agosto de 2026. As perguntas sao:

quais fontes nacionais observam aspectos do fenémeno?

quais nimeros podem ser afirmados com seguranca?

quais formas de informalidade permanecem fora desses recortes?

quais indicadores deveriam compor uma agenda de dados do INORGIN?
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2. Metodologia

Foi realizada pesquisa documental em legislagdo, publicacdes do IBGE, estudos do Ipea, paginas
do Ministério das Cidades, atos e programas do CNJ e documentagcio técnica do INORGIN/CDTI.
Para cada fonte foram registrados conceito, unidade de observagao, abrangéncia, data, potencial

de uso e limitacgao.

Adotaram-se trés regras de integridade:

e ndo somar bases com unidades e conceitos diferentes;

e nao extrapolar pesquisa amostral ou territorial para o pais sem desenho estatistico;

e nao usar expressao “imoveis informais” como equivalente automatico de favela, domicilio
precario ou nucleo informal.

3. Quadro das principais fontes

Fonte Unidade observada Abrangéncia Contribuicao Limitagdo principal

Censo 2022  territério, populagdo  nacional delimitagéo e nao inclui toda

— Favelas e e domicilio caracterizacao de informalidade

Comunidades categoria territorial do  individual ou fora dos

Urbanas IBGE territérios delimitados

Pesquisa nicleo urbano 157 municipios em seis método de identificagdo, ndo é censo nacional

NUI — informal polos, com diferentes modelagem e campo de todos os imoveis

Ipea/MDR eixos informais

Registro de matricula, titulo, por circunscri¢do, com  fonte oficial da situagdo auséncia de vinculo

Imoveis direito, 6nus e integracao eletronica registral direto e uniforme com

restricdo em desenvolvimento ocupagdo e cadastro

municipal

Cadastro inscrigao fiscal, municipal cobertura operacional e inscri¢gao ou IPTU nao

territorial endereco, area e uso tributaria local comprovam

municipal propriedade ou
aprovacao

Processos nicleo, unidades, municipal e registral informagoes detalhadas  dados dispersos e

de Reurb ocupantes e atos de casos em estagios ndo

regularizacao padronizados

nacionalmente

Cadastros restri¢des, areas multiplos niveis contexto territorial e escalas, atualizagoes e

ambientais e  protegidas e condicionantes competéncias

de risco suscetibilidade diferentes

Dossiés unidade ou direito universo de adesao documentos, fotos, selecdo voluntéaria; nao

privados, cadastrado geodados e histérico representa o pais sem

como o estruturados desenho amostral

CDTI

4. Indicadores nacionais confirmados

4.1 Favelas e Comunidades Urbanas

Segundo a segunda edicao dos resultados do universo do Censo 2022, o IBGE registrou:

Indicador

Resultado

Referéncia temporal

Favelas e Comunidades
Urbanas

Municipios com
territérios delimitados
Populacéo residente
Domicilios associados

Publicacao técnico-institucional

16.390.790
6.556.968

12.348

Censo 2022

656  Censo 2022

Censo 2022, edicao corrigida
Censo 2022, edi¢ao corrigida
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Indicador Resultado  Referéncia temporal

Participagdo na aproximadamente 8,1%  Censo 2022
populacao brasileira

O IBGE corrigiu os valores inicialmente publicados — 16.390.815 pessoas e 6.556.998 domicilios —
sem alterar o nimero e a classificagdo dos territorios. Este relatorio utiliza os nimeros corrigidos

(IBGE, 2025).

4.2 Pesquisa de Nucleos Urbanos Informais

A publicacao do Ipea retne resultados de pesquisa desenvolvida entre 2019 e 2021 e apresenta
estudos em 157 municipios. Um dos recortes analiticos trabalhou com 4.968 ntcleos identificados
nos universos pesquisados, dos quais 56% estavam inseridos na malha urbana, 32% na periferia e
12% isolados. Esses percentuais descrevem o conjunto analisado e nao todos os nticleos brasileiros
(CHAER; FREITAS, 2022).

A evidéncia mais relevante é a variabilidade territorial. Informacoes censitarias e imagens precisam
ser combinadas com cadastros locais, oficinas, concessionarias, agentes de saide, vistorias e
conhecimento municipal. Pequenos municipios, regides metropolitanas e areas de transicao
urbano-rural exigem estratégias distintas.

4.3 Regularizacao em curso

O Ministério das Cidades mantém programas voltados a regularizagdo fundiaria e melhoria
habitacional, enquanto o CNJ desenvolve o Solo Seguro e iniciativas associadas. Nuameros de
titulos anunciados ou entregues em campanhas representam resultados de programas e periodos
especificos; ndo constituem medida do estoque nacional pendente. O indicador adequado deve
registrar territorio, unidades, tipo de titulo, data do registro e situacdo anterior.

5. O universo nao capturado por uma utnica fonte

Permanecem dispersas ou parcialmente observadas:

« unidades em loteamentos irregulares fora das areas classificadas pelo IBGE;

e chécaras, sitios e parcelamentos de transicdo urbano-rural;

e construgoes nao averbadas em iméveis com matricula;

e imoveis adquiridos e quitados sem registro do titulo;

o cadeias de cessoes, contratos particulares e direitos possessorios;

e inventarios e partilhas nao registrados;

o divergéncias de area, limites e enderecos;

¢ direitos de uso confundidos comercialmente com lote ou propriedade;

o informalidade em &reas rurais, publicas, ambientais ou de comunidades tradicionais, sujeita
a regimes especificos.

Essas categorias nao devem ser somadas sem critérios de sobreposi¢ao. Um mesmo imével pode
aparecer em varias delas.
6. Diagnoéstico da lacuna informacional

6.1 Fragmentacao de identificadores

Matricula, inscricdo municipal, endereco postal, cédigo de unidade consumidora, lote interno e
coordenada podem apontar para o mesmo objeto sem vinculo automatizado. A integracio requer
identificador persistente e regras de reconciliagao.
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6.2 Diferenca de finalidade

O municipio cadastra para tributar e planejar; o registro confere publicidade a atos e direitos;
concessiondrias operam servigos; O6rgaos ambientais controlam restri¢oes; familias preservam
documentos de aquisicao. Divergéncia nem sempre significa erro: pode decorrer da finalidade e da
data da fonte.

6.3 Atualizacao desigual

Ocupagoes e construgoes mudam mais rapidamente que cadastros. Certidao atualizada pode nao
refletir realidade fisica; vistoria atual pode nao esclarecer titularidade. A data de referéncia precisa
acompanhar todo indicador.

6.4 Baixa comparabilidade

Municipios utilizam nomenclaturas e estagios diferentes para Reurb, parcelamentos e cadastros.
Sem dicionario comum, indicadores nacionais misturam pedido, nicleo identificado, processo
instaurado, CRF emitida, titulo entregue e registro concluido.

7. Sistema de indicadores recomendado

7.1 Nivel territorial

e numero e area de nucleos identificados;
¢ domicilios e populacao estimados;

e inser¢cdo na malha urbana;

o infraestrutura, riscos e restrigoes;

» existéncia e estdgio de Reurb;

o data e fonte da delimitacao.

7.2 Nivel da unidade

o existéncia de matricula individual;

e vinculo com matricula-maée;

o relagdo entre titular registral e declarante;

e tipo e continuidade da cadeia documental;
e correspondéncia entre descricdo e ocupagao;
e situacdo da construcao;

o divergéncias e oposicoes conhecidas.

7.3 Nivel do processo

o data de protocolo e instauracao;

e responsavel institucional;

o diligéncias concluidas e pendentes;

e projeto, CRF e titulos emitidos;

e prenotacgao, exigéncias e registro;

e tempo por etapa e motivo de suspensio.

7.4 Nivel de resultado

o unidades efetivamente registradas;

o cadastros atualizados apos titulacao;

o divergéncias solucionadas;

e reducao do tempo de diligéncia;

e permanéncia dos ocupantes e acesso a servigos;
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« satisfacdo e compreensao dos beneficiarios.

8. Diretrizes para relatoérios futuros do CDTI

Dados da plataforma devem ser descritos como “cadastros CDTI no periodo”, nunca como retrato
automatico do mercado nacional. A adesao tende a concentrar regioes com Certificadores ativos,
campanhas e tipos de imével mais propensos ao servigo.

Todo relatério devera informar:

populagao de referéncia e critérios de inclusdo;

periodo e versao da metodologia;

quantidade de cadastros tinicos, renovagoes e exclusoes;
tratamento de campos ausentes e nao aplicaveis;
agregacao minima para preservar privacidade;
distribuicao territorial e possiveis vieses de selegao;
proibicao de reidentificacdo e acesso aos microdados;
disting¢do entre dado declarado, verificado e oficial.

X NSO W

Antes de publicar mapas, é necessario avaliar risco de identificacdo de imodveis e pessoas. Pontos
exatos podem ser inadequados em pequenas areas; agregacao por municipio, grade ou tipologia
pode ser mais segura.

9. Recomendacoes institucionais

adotar glossario publico e manter equivaléncias com conceitos legais e estatisticos;

criar dicionéario de dados versionado;

estabelecer politica de qualidade, anonimizacdo e revisao;

publicar boletins apenas ap6ds alcangar volume e cobertura minimos;

buscar cooperacao metodoldogica com universidades e centros de pesquisa, sem anunciar
chancela antes de acordo formal;

incentivar inventarios municipais e interoperabilidade, sem pretender substituir bases oficiais;
diferenciar indicadores descritivos de modelos preditivos;

8. corrigir publicamente erros e preservar versoes anteriores.
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10. Conclusao

O pais possui fontes valiosas, porém nenhum nimero isolado representa a totalidade da
informalidade imobilidria. O Censo 2022 mede Favelas e Comunidades Urbanas; a Pesquisa NUI
aprofunda métodos e recortes; registros e municipios observam dimensoes especificas; dossiés
privados podem organizar a unidade aderente.

A contribuigdo estratégica do INORGIN nao deve ser oferecer uma estimativa sem base, mas
construir linguagem e infraestrutura que tornem os dados comparaveis. A credibilidade futura do
Acervo Digital dependera de explicitar universo, método, limitagoes e data de cada resultado.
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