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RESUMO

De uma maneira geral, os problemas habitacionais no Brasil sdo constantes e afetam o pais
como um todo e de variadas formas. O crescimento desordenado das cidades € um dos fatores
que contribuiu para a ocupagdo iregular dos imoveis, 0 que acarreta em uma forma de moradia
gue ndo esta em consonancia com 0s registros imobilidrios e que € inexistente perante aos
sistemas das prefeituras. Nesse sentido, o presente estudo buscou tratar sobre o programa de
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (REURB), que esta sendo implementado no
municipio de Nazareno, de pequeno porte, localizado no interior de Minas Gerais como uma
forma de solucionar a questdo das moradias iregulares existentes, disponibilizando para 0s
ocupantes, 0 documento que comprove a posse do imovel. Foram levantadas as questdes
historicas que tém relagdo com o tema, além dos principais marcos e politicas que existem e
existiram no Brasil a respeito de assisténcia habitacional. A pesquisa foi feita com enfoque na
analise que foi feita dos documentos disponibilizados pela equipe de regularizacdo fundiaria.
O objetivo principal desse trabalho é monitorar 0 programa a partir da ferramenta denominada
Mapa de Processos e Resultados, que faz um desenho do programa e possibilita uma analise e

identificacdo das etapas da REURB.

Palavras-chave: Politicas e programas habitacionais, Regularizacdo Fundiaria, Habitacao,

Monitoramento e Avaliagao.



ABSTRACT

In general, Brazil's housing problems are constant and affect the country as a whole and in
many ways. The disorderly growth of cities is one of the factors that has contributed to the
irregular occupation of properties, which results in a form of housing that is not in accordance
with the real estate records and that is non-existent in the city hall systems. In this sense, the
present study sought to address the Land Regularization of Social Interest (REURB in
portuguese acronym) program, which is being implemented in the small-sized municipality of
Nazareno, located in the countryside of Minas Gerais, as a way to solve the issue of existing
irregular housing, making available to the occupants the document that proves ownership of
the property. The historical issues that are related to the theme were surveyed, as well as the
main landmarks and policies that exist and have existed in Brazil regarding housing assistance.
The research was focused on the analysis that was made of the documents made available by
the land regularization team. The main objective of this work is to monitor the program using
a tool called Process and Results Map (Jannuzzi, 2016), which draws a picture of the program
and enables an analysis and identification of the stages of REURB.

Keywords: Housing Policies and Programs, Land Regularization, Housing, Monitoring and
Evaluation.
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1. INTRODUCAO

O fator predominante para a mobilizacéo social no século XX, a respeito da importancia
das politicas habitacionais, foi a rapidez na expansdo urbanistica dos municipios brasileiros.
Entre os anos 1960 a 2000 a populagdo urbana no Brasil cresceu disparadamente causando um
novo contexto nas cidades, além da preocupacdo com o fim de um periodo pelo quala economia
prosperava, 0S municipios passaram a enfrentar as consequéncias negativas que o aumento
populacional ocasionava como por exemplo a desigualdade social que se aflorou nesse periodo,
(CYMBALISTA e MOREIRA, 2006).

Dentre os problemas enfrentados ap6s o processo de urbanizacdo a precarizacao foi o
gque mais impactou a populacdo, com o surgimento das favelas que se tornaram um dos
principais locais de ocupacéo da populacdo de baixa renda, além de morros, beira de corregos,
loteamentos irregulares, entre outros, (CYMBALISTA e MOREIRA, 2006). O forte
movimento econdémico no Brasil no decorrer do século XX e o processo de industrializagdo
intensificou o éxodo rural e o deslocamento das pessoas entre cidades de forma com que aqueles
que residiam em cidades menores passaram a ocupar as grandes metrépoles em busca de
oportunidade de emprego.

A disseminacdo da pobreza, através do aumento das periferias intensificou a dificuldade
de acesso aos servicos publicos essenciais e de infraestrutura urbana, atrelado a falta de
oportunidade de profissionalizacéo e escassez de emprego, se tornou um periodo de grande
concentracdo de pobreza e injustica social, (MARICATO, 2003). Portanto, levando-se em conta
que a questdo habitacional € um problema que afeta diversas vertentes sociais e demanda muita
atencdo do governo, como resposta ao crescimento acelerado novas politicas foram surgindo
com a finalidade de diminuir os impactos na sociedade.

Estudos feitos pela Fundacdo Jodo Pinheiro, em 2001, apontam que o déficit
habitacional deve ser analisado a partir do ponto de vista qualitativo e quantitativo. Sendo que
0 quantitativo avalia a quantidade de moradias que sdo necessarias para suprir a demanda da
populacdo que ndo tem onde morar, enquanto o ponto de vista qualitativo observa a necessidade
de melhoria na infraestrutura em si, e na adequacao fundiaria, na qualidade de vida, bem como
as questdes relacionadas ao saneamento, (CYMBALISTA e MOREIRA, 2006).

A trajetdria do Brasil é marcada por tentativas ineficientes de melhoria das condi¢fes
habitacionais decorrente ao crescimento desordenado das cidades, aumento das oportunidades

de emprego, que causou a demanda por infraestrutura urbana, necessidade de politicas de
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atencdo béasica a saude, educacdo, seguranca, saneamento basico, (MARGUTI, 2018, p. 119).
Diante do do contexto historico, sabe-se que o surgimento das primeiras cidades aconteceu de
forma desigual.

Nota-se, através da histdria, que as politicas por si s6 ndo contemplavam as reais
demandas, fato que culminou no aumento da ocupacdo de imdveis irregulares, ou seja, aqueles
que sdo provenientes de invasdo, vendas realizadas sem a devida documentacdo ou sem a
aprovacao da prefeitura. Nesse sentido, existe a Regularizacdo Fundiaria utilizada como um
mecanismo de garantia dos direitos para aqueles que habitam em residéncias com auséncia de
documentacdo que comprove sua titularidade.

Diante deste contexto, 0 municipio de Nazareno localizado no interior do Estado de
Minas Gerais, faz parte da microrregido do Campo das Vertentes, caracterizando-se como um
municipio de pequeno porte, possuindo de acordo com o ultimo censo em 2010, 7.954
habitantes. E um territorio composto por diversos imoveis que nio sio registrados em cartorio,
que foram ocupados aleatoriamente ou doados pela Paroquia Nossa Senhora de Nazaré, que
detinha no passado grande parte da area distrital da cidade.

Como forma de promover a cidadania, por meio da observancia do direito social a
moradia, em conformidade com a Lei n® 1.884 de 27 de dezembro de 2019, a gestdo municipal
vigente implementou o Programa de Regularizagdo Fundiaria Urbana para proporcionar aos
moradores que residem em area predominantemente de baixa renda, o registro gratuito desses
imdveis irregulares.

O municipio em questao possui atualmente dois bairros compostos por COHAB’s
(Companhia de Habitacdo Popular), sendo a Unica iniciativa voltada a moradia até a instauragdo
da REURB. Este programa tem como objetivo beneficiar a populacdo de baixa renda que nao
possui condicbes financeiras suficientes para financiar sua casa propria. Embora algumas
familias atualmente sdo contempladas pelas moradias da COHAB, percebe-se que no municipio
h& uma grande demanda por uma politica que beneficie aquelas pessoas que ja possuem um
lugar pra morar, mas 0s mesmos ndo se encontram regularizados conforme a lei determina.

Ademais, o objetivo geral deste trabalho é identificar as etapas da Regularizacdo
Fundiaria no Municipio de Nazareno através de uma ferramenta de avalia¢do e monitoramento
denominada Mapa de Processos e Resultados (MaPR). Outrossim, os objetivos especificos
dessa pesquisa sdo disponibilizar ao municipio uma ferramenta capaz de realizar a avalia¢do da
politica e monitorar seus resultados ao longo do tempo utilizando esta ferramenta, analisar quais
0s beneficios esta politica podera gerar para 0 municipio e otimizar a execu¢do do programa,

detectar quais fatores a regularizacdo poderd impactar, desde as primeiras etapas e como forma
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de melhoria da arrecadacéo tributaria. Ou seja, coma a Reurb podera contribuir para a gestao
municipal e quais 0s possiveis impactos este programa trara aos municipes?

Este trabalho se justifica pela contribuicdo que ele podera gerar para o tema, visto que
atualmente é um campo pouco visado pelos pesquisadores, pois ndo ha grande quantidade de
referéncias especificas a respeito da REURB. Todavia, a auséncia de embasamento teérico pode
ser um fator limitador para a fundamentacéo dos estudos relacionados ao programa. Como foi
implementado recentemente no municipio, ainda ha muito que se explorar sobre assunto, e
através do estudo contribuir para o aprimoramento tanto na fase do planejamento quanto na
aplicacdo. Também € importante destacar a importancia de disponibilizar para a populacdo a
informagdo de que é possivel realizar a regularizagdo e como isso esta sendo feito, aproximando

0 cidadédo do processo.
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2. REFEENCIAL TEORICO
2.1. A QUESTAO HABITACIONAL NO BRASIL

De acordo com Monteiro e Veras (2017), as primeiras politicas habitacionais no Brasil
surgiram a partir de 1964, com a criacdo do Banco Nacional de Habitacéo, cujo financiamento
das casas era realizado pelas COHAB’s.

No entanto, j& se observa que as primeiras iniciativas publicas voltadas para moradia se
deram no periodo do governo Vargas a partir de 1933 com a criacdo dos Institutos de
Aposentadoria e Pensdo (IAPs), cujo objetivo era prestar assisténcia médica, aposentadoria e
pensdo aos trabalhadores formais. Através dessa politica assistencial, os trabalhadores também
tinham direito a moradia fazendo com que as classes populares ficassem “a margem” sem o0s
mesmos direitos que os demais, devido as condig¢Oes financeiras limitadas. Nesse sentido, como
forma de solucionar o problema, o governo optou por intervir e congelar os precos dos alugueis
com a prerrogativa de conter a construcdo desenfreada de residéncias para locacdo. Porém, a
questdo se agravou em razdo da insatisfacdo dos proprietarios dos imoveis que por sua vez,
despejaram seus inquilinos com o intuito de vender as instalac6es, pois dessa forma, obtiriam
maior lucro. Apos esse periodo surgiram as primeiras favelas da cidade de S&o Paulo.

Posteriormente, em 1° de maio de 1946 foi criada a Fundacdo da Casa Popular, primeiro
orgao federativo de atencdo a moradia no governo do presidente Eurico Gaspar Dutra, com
finalidade de atender as necessidades da populacdo de baixa renda com o Decreto/Lein® 9.777.
“Cabia-lhe, de conformidade com esse decreto, ‘financiar obras urbanisticas de abastecimento
d'agua, esgotos, suprimento de energia elétrica, assisténcia social e outras que visem a melhoria
das condicOes de vida e bem-estar das classes trabalhadoras (...)”” (AZEVEDO ¢ ANDRADE,
2011, p. 2) A partir dessa iniciativa, 0 governo passou a ter a concep¢do de que a politica
habitacional deveria abranger muitas outras questfes além do abrigo, como a preocupacao com
0s problemas sanitarios, de infraestrutura e saneamento basico.

Em 1964 foi criada a Lei n® 4.380 de 21 de agosto, que através do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), instituiu o Plano Nacional de Habitacdo que tinha como finalidade promover
0 acesso a moradia digna para a populacdo de baixa renda, através de financiamentos que
facilitavam a aquisicdo da casa préopria. Neste contexto, foram construidas milhGes de moradias,
através dos recursos do FGTS e cadernetas de poupanca, cabendo ao BNH a funcdo de
supervisionar e conciliar as agdes empresariais da iniciativa com a funcéo social que ela exercia,
(MARGUTI, 2018, p. 119).
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Apos a extingdo do BNH, em 1986, a urgéncia por politicas de assisténcia habitacional
se agravou, 0s municipios continuaram desenvolvendo seu territorio e a classe popular
trabalhadora passou a ocupar as grandes cidades e capitais, dando inicio ao advento da ocupacdo
de terrenos irregulares. Também foi nesse periodo que houve uma grande participacdo da
populacdo nos processos de redemocratiza¢do, através de sindicatos e universidades, por
exemplo, que resgataram o tema da reforma urbana, visto que tal pressdo resultou na incluséo
dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 que estabelecem diretrizes gerais sobre
a politica urbana.

No ambito estadual, em Minas Gerais, a grande problematica habitacional se aflorou
com o éxodo rural, pois devido ao grande movimento de trabalhadores houve a necessidade da
criacdo de uma politica que suprisse os deficits habitacionais causados pelo aumento da
populacdo. Com isso, em 1965 o Governo do Estado criou a Companhia de Habitacdo do Estado
de Minas Gerais (Cohab Minas), com o objetivo de facilitar e promover o acesso a habitacao
para a populacdo de baixa renda.

A partir da década de 90 os estados e municipios passaram a incluir as demandas por
assisténcia habitacional nos planejamentos de gestdo, até que houve a criacdo da Secretaria de
Politica Urbana (Sepurb), se tornando o estopim para a criacdo da Politica Nacional de
Habitacdo. Por meio desta iniciativa, foram surgindo diversos programas que permitiram a
construcdo de mais de 500 mil unidades habitacionais, majoritariamente no Nordeste do pais,
onde se concentrava grande parte da populacdo de baixa renda. Outro marco importante, foi a
criacdo do Estatuto das Cidades e Ministério das Cidades, a partir de 2003, pela Lei N°
10.257/2001, que incluia “pela primeira vez as pastas das politicas setoriais (habitacéo,
saneamento e transporte) em ambito federal e reconhecendo a relevancia da agenda pela
reforma urbana”, (MARGUTI, 2018, p. 121).

Mais adiante, em 2009, houve a criagdo do programa Minha Casa Minha Vida (MCMV),
com o objetivo de auxiliar na construcdo de cerca de um milhdo de moradias para a populacéo
economicamente vulneravel de todo pais. Dentre as diferentes modalidades do programa, foi
criada a MCMV Oferta Publica que contempla os municipios com a populacao de até 50 mil
habitantes através de ac@es articuladas que facilitam o acesso a moradia digna.

O Programa Minha Casa, Minha Vida concebido e implantado pelo Governo Federal
na gestdo do ex-presidente Luis Inacio Lula da Silva, possibilitou o financiamento de moradias
a mais de 2 milhdes de familias com rendas que variam de zero a dez salarios minimos,
(ROLNIK, 2015). A finalidade desse programa era ampliar 0 acesso as unidades habitacionais,

reduzir o déficit habitacional, e com isso, aquecer a economia, (FRANCA, 2015). Atualmente,
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0 PMCMV foi substituido e reformulado pela gestdo do atual presidente Jair Bolsonaro que
criou o Programa Casa Verde e Amarela pela Lei N° 14.118, de janeiro de 2021, que possui
dentre as principais diferencas, a divisdo das faixas de financiamento para compra do imovel
préprio que passaram a ser separadas por grupos, dessa forma, houve a exclusédo da faixa de
renda mais baixa que poderia ser beneficiada pelo programa.

2.2.  SISTEMA NACIONAL DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL (SNHIS) E
POLITICA NACIONAL DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL (PNHIS)

Segundo Drumond e Rodrigues (2019), a quest&o habitacional passou a ser incorporada
na agenda do governo a partir de 2003 com a elaboracéo do Plano Nacional de Habitagédo (PNH)
quando finalmente se consolidou o Projeto de Lei N° 2.710/1992, que reivindica a criacdo de
um fundo nacional de moradia popular. Os autores também reforcam que, somente em 2005,
houve a criacdo da Lei N° 11.124 que tratava a respeito da criacdo do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social
(FNHIS). Esse sistema possibilitou o processo participativo na elaboracdo do Plano Nacional

de Habitacdo, através dos conselhos e agentes de representacdo popular.

Integram o SNHIS: Ministério das Cidades, Conselho Gestor do
FNHIS, Caixa Econdmica Federal, Conselho das Cidades, conselhos
estaduais e municipais com atribuicdes relacionadas a questdes urbanas
e habitacionais, Orgdos estaduais, municipais e metropolitanos
relacionadosa habitacéo, fundacdes, sociedades, sindicatos, associacdes
comunitarias, cooperativas habitacionais e quaisquer outras entidades
privadas que desempenhem atividades na area habitacional, afins ou
complementares e agentes financeiros autorizados pelo Conselho
Monetario Nacional a atuarno Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH),
(SILVA, p. 64, 2014).

A premissa do SNHIS € concentrar todos os programas e projetos relacionados a
assisténcia habitacional. Os recursos para tal tem origem no Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (FNHIS) e de outros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao
SNHIS, sendo que o FNHIS é constituido por recursos do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento
Social (FAS) e outros meios como dotacBes do Orcamento Geral da Unido classificados na
fungdo habitacdo, recursos provenientes de empréstimos externos e internos entre outros.

Por meio do SNHIS, a populagdo de baixa renda tem acesso a terra urbanizada e a

habitacdo digna e sustentavel, além de implementar politicas e subsidios destinados a populacéo
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de baixa renda, incentivar e apoiar as a¢des direcionadas a atencdo habitacional. (BRASIL,
2005). Para ter acesso aos recursos, estados e municipios deveriam elaborar o Plano Nacional
de Habitacdo de Interesse Social (PNHIS), criar o Fundo Local de Habitacdo de Interesse
Social, bem como o conselho gestor, (DRUMOND e RODRIGUES, 2019). Os artigos 182 e
183 da Constituicdo Federal de 1988, tratam sobre a politica de desenvolvimento urbano, a
criacdo do Plano Diretor, e 0s objetivos dessa politica e a funcdo social das cidades. (BRASIL,
1998).

O Plano Diretor é um instrumento de gestdo aprovado pela cAmara obrigatorio para o0s
municipios que possuem mais de 20 mil habitantes, embora seja possivel adoté-lo
independentemente da dimensdo populacional. Villaga (1999) descreve o Plano como uma
ferramenta que apresenta propostas para o futuro desenvolvimento territorial a partir de analises
fisicas, econbmicas, sociais, administrativas da cidade. Todavia, as estratégias e metas
utilizadas pelos municipios como politicas habitacionais que integram o PNHIS devem estar
em concordancia com o plano diretor, caso houver.

O Estatuto da Cidade, aprovado pela Lei N° 10.257 de 2001, apds doze anos de
tramitacdo, regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e da outras providéncias. (Brasil, 2008, p. 15). “O Estatuto da Cidade
reafirma os principios basicos estabelecidos pela Constituicdo da Unido, preservando o carater
municipalista, a centralidade do plano diretor como instrumento basico da politica urbana e a
énfase na gestdo democratica”, (CARVALHO, 2001, p. 131).

Embora as diretrizes do SNHIS néo sdo garantidas por metas objetivas, incluem alguns
requisitos do movimento popular, como o0 uso do solo pertencente ao poder publico, a prioridade
dada aos grupos de baixa renda e a prioridade de aproveitamento de areas cujas infraestruturas
sdo subutilizadas, (SILVA, 2014).

A formacéo das cidades deve acontecer com o minimo de controle, por isso se torna
pertinente a criacdo de um sistema que contenha dados e informacGes (populacionais
territoriais, etc.) levantados ao longo do tempo, permitindo um monitoramento e diagnostico
em diversos aspectos como a quantidade de assentamentos informais, necessidades setoriais em
geral, infraestrutura urbana e demandas sociais, (MARGUTI, 2018).

Desse modo, deve-se observar a importancia do monitoramento e gestdo do sistema para
a incorporacdo de praticas que permitam analisar as acdes implementadas e seus respectivos
resultados e impactos na qualidade de vida da populacdo que usufruir das politicas
habitacionais, (TRZCINSKI, 2014).
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2.3 ASSISTENCIA HABITACIONAL NOS MUNICIPIOS DE PEQUENO PORTE

Segundo o IBGE, os municipios com menos de 25 mil habitantes sdo considerados de
pequeno porte. Eles apresentam um série de demandas habitacionais que muitas vezes ndo sdo
tratadas pelas politicas federais, além de que as a¢des voltadas a atencdo habitacional para esses
municipios sdo em formato de oferta de produto habitacional, como a construcéo de unidades
habitacionais, e a oferta de lotes, (FRANCA, 2015). No entanto, esse tipo de politica neste caso,
pode ndo ser eficaz por si s0, visto que os problemas com moradia ndo se resumem apenas a
nao ter onde morar, principalmente nos municipios menores, onde a populacdo em situacao de
rua, por exemplo, é muito inferior quando comparado as cidades de médio a grande porte.

Por estarem mais proximos da populagdo os municipios exercem um papel de grande
importancia no processo de elaboracdo das politicas publicas, possibilitando a identificacdo das
reais necessidades neste contexto, facilitando a realizacao de regularizacdo dos assentamentos
que se encontram em situacdo precaria, (PAGANI et al., 2016). Um dos setores que sdo
impactados por essa regularizagdo é o setor de arrecadacdo, visto que no processo de
recadastramento imobiliario as informacdes coletadas dos imdveis permitem maior acesso aos
dados que até entdo eram desconhecidos pela prefeitura, ou até mesmo a atualizagéo e corregédo
dos dados, que podem dificultar o calculo dos impostos municipais caso possua alguma
irregularidade.

“Os impostos dos Municipios ficaram limitados ao Imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana (IPTU); ao imposto sobre transmissdo
“Inter vivos”, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza
ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre iméveis (ITBI); e ao imposto sobre
servicos de qualquer natureza ndo compreendidos no ICMS (ISS)”, (SILVA,
2014).

Por isso, 0s municipios de pequeno porte demandam grande atencdo as questfes que
podem impactar no desempenho da arrecadacdo desses tributos, considerando que possuem
uma area urbanistica muito mais limitada.

As cidades brasileiras sdo formadas em um cenério de periferizacdo caracterizando os
nacleos informais, através da alocacdo da populacdo em loteamentos irregulares, ou na zona
rural. Com essas transformacdes, a demanda por assisténcia habitacional passa a ser recorrente,
também com a influéncia dos movimentos sociais urbanos, demandando atencdo publica
através da elaboracdo de politicas habitacionais, (MANGUEIRA et al., 2016).

Neste cenario, o0 municipio de Nazareno localizado no interior de Minas Gerais,

pertencente a mesorregido do Campo das Vertentes, municipio de pequeno porte, com cerca de
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8.710 habitantes e area de 341,453kmz?, segundo o IBGE. Possui em sua extensdo territorial
regides de nucleo urbano informal consolidado, ou seja, de dificil reversdo, considerado o
tempo de ocupacdo, a localizacdo das vias, existéncia de prédios publicos, cujos habitantes
residem em imdveis irregulares, com auséncia de documentacdo que comprove posse ou
titularidade. Segundo Balbim e Krause (2014) as pessoas foram criando formas e alternativas
de acesso a moradia, em sua maioria com certo consentimento do Estado, contudo, a
necessidade de garantir a sobrevivéncia é uma realidade que impacta diretamente na
urbanizagao.

As favelas e loteamentos irregulares sdo consequéncia desse fator e a Regularizagéo
Fundiaria atua permitindo a intervencdo publica em &reas privadas por meio de instrumentos de
demarcacdo urbanistica e legitimacdo fundiaria através dos registros de primeiro titulo

concedido ao proprietario do imével.

2.4. REGULARIZACAO FUNSIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL (REURB-S)

A Regularizacdo Fundiaria foi regulamentada pela Lei N° 13.465, de 11 de julho de
2017. A nova Lei que tratou das Regulariza¢6es Fundiarias Rural e Urbana definiu esta em seu
art. 9° como a que “abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacdo dos nacleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e atitulacao de
seus ocupantes”. Trouxe, em seu art. 13 a REURB de Interesse Social (REURB — S), objeto
deste trabalho, “aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal”,
(MALHEIROS e DUARTE, p. 3, 2019).

A REURB se divide entre duas categorias: REURB de Interesse Especifico (REURB-
E), e de interesse social, sendo que a segunda, se aplica aos nucleos urbanos informais, com
populacdo predominantemente de baixa renda. Em Nazareno-MG, foi aplicada a REURB-S,
com enfoque na titulacdo dos ocupantes, possibilitando a obtencdo de titulo de posse ou
propriedade daqueles que residem em imoveis irregulares. Conforme consta na lei, a pessoa
que apresentar interesse em utilizar a REURB-E, deve se responsabilizar pelos custos a serem
gerados no decorrer do processo.

A Lei N° 1.884 de 27 de Dezembro de 2019, dispBe sobre a Regularizacdo Fundiaria
Urbana em Nazareno, com o objetivo de identificar os nlcleos urbanos informais consolidados
no ambito municipal e promover sua regularizacdo. Conforme a lei, somente serdo

beneficiados com o programa as ocupagdes irregulares consolidadas, cujo prazo de ocupagédo


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.465-2017?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.465-2017?OpenDocument
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dentre outras peculiaridades, indique irreversibilidade da posse, (NAZARENO (MG), 2019).

Como supracitado, no municipio existem imoveis que foram doados, cedidos ou
vendidos pela Pardquia de Nossa Senhora de Nazaré, pertencente a diocese de Sdo Jodo Del
Rei, que detinha de grande parte das terras quando Nazareno foi fundada. Esses imoveis, de
acordo com a lei municipal, somente poderdo ser atendidos pela REURB caso 0s ocupantes
apresentem escritura publica de compra e venda ou doag&o.

De acordo com Alvarenga et al. (2017), a regularizacdo fundiaria a nivel municipal
depende de uma série de materiais técnicos como plantas, memoriais e outros que possibilitem
um diagndstico junto as diretrizes do Plano Diretor e outras legislagdes vigentes no municipio.
Diante disso, a prefeitura municipal de Nazareno constituiu atraves da Portaria N° 1.649, de 10
de janeiro de 2020 a Comissdo Técnica de Analise de Regularizagdo Fundiaria (CTARF), que
juntamente a equipe de servidores da REURB, realiza o recolhimento da documentacgéo para
identificacdo dos possiveis beneficiarios, realizando a atualizacdo cadastral de seus imoveis
junto ao setor tributario do municipio.

Ao final do processo da REURB os moradores deverdo receber um documento que
comprove a titulagdo do imovel, equivalente a uma escritura pablica, com registro no Cartério
de Imoveis. No entanto, a regularizacdo fundiéria atua como um instrumento de acesso da
populacdo ao direito habitacional, garantindo o direito a cidade e reforcando a ideia de
redemocratizacéo.

A Regularizacdo Fundiaria se aplica aos assentamentos ocupados predominantemente
por populacdo de baixa renda, sendo necessario haver reconhecimento legal ou administrativo
do direito a moradia. Portanto, para ter acesso ao beneficio da REURB 0s imoOveis devem
atender a pelo menos um dos requisitos: 1) area ocupada de forma pacifica por pelo menos 5
(cinco) anos; 2) situar-se nas chamadas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) que séo
areas delimitadas no territdrio municipal, para imoveis de populacdo de baixa renda, previstas
no Plano Diretor, ou ser declarada a necessidade de atender a regularizacdo de interesse social
nos casos de areas da Unido, dos estados, do Distrito Federal e dos municipios. (BRASIL,
2012).

Através da REURB-S, foram definidos mecanismos especificos com o objetivo de
favorecer a concretizacdo do direito a moradia, sendo eles: a demarcacdo urbanistica, a
legitimag&o de posse e a regularizacéo fundiaria em areas de preservacdo permanente (APP’s),
(BRASIL, 2012).

A demarcacéo urbanistica como parte do processo da REURB, é uma etapa que precede

a legitimacdo da posse. Diante desse contexto, demarcar significa definir as areas passiveis de
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regularizacdo fundiaria, além dos limites fisicos como identificar a &rea, os confrontantes e o
tempo de posse dos ocupantes, (GALMACCI, 2012). A legitimagdo de posse por sua vez é
definida pela Lei N° 11.477 de 2009, artigo 47, inciso IV como: ato do poder publico destinado a
conferir titulo de reconhecimento de posse de imdvel objeto de demarcagdo urbanistica, com a

identificacdo do ocupante, do tempo e natureza de posse”, (BRASIL, 2009).

2.5. AVALIACAO, MONITORAMENTO DE POLITICAS SOCIAIS,
TEORIA DO PROGRAMA E MAPA DE PROCESSO E RESULTADOS

As politicas ou programas habitacionais de uma maneira geral podem ter impacto
multisetorial, pois atingem as esferas econdmicas, sociais e politicas de um municipio. No
ambito habitacional, principalmente se tratando das politicas de financiamento de moradias, a
desigualdade social foi um dos fatores que contribui para as falhas em seu sistema de
funcionamento. A criacdo dos programas pode ndo acontecer conforme o esperado, por isso é
importante que haja o reconhecimento dessas falhas para que as novas politicas sejam adaptadas
as realidades reais, e de forma preventiva, evite que 0S mesmos erros sejam repetidos,
(FRAGUITO, 2009). Ademais, os instrumentos de avaliagdo e monitoramento de politicas
podem ser utilizados como forma de garantir a efetividade na execucdo do programa.

Cassiolato (2010) evidencia que verificar se um problema esta bem desenhado e
apresentado € uma premissa para o alcance dos resultados esperados. Por essa razao, a Teoria
do Programa, criada por Chen e Rossi, atua como um método de avaliacdo que objetiva
conhecer recursos, acles, provaveis resultados e as ligacdes entre esses elementos. Embora a
ferramenta ndo seja considerada simples, mesmo que as conclusdes ndo sejam claras, através
da TP, novos conhecimentos sobre a tematica podem surgir. (WEISS, 1998).

Na pratica, a Teoria do Programa pode ser aplicada a partir de trés tipos de
metodologias: Planejamento de Projetos Orientados por Objetivos (ZOPP, sigla em aleméo); o
Modelo Logico e o Planejamento Estratégico Situacional (PES). O ZOPP atua como um
produto de consultoria para aperfeicoamento da gestdo de projetos que considera a participacao
dos individuos na elaboracdo do planejamento. O Modelo Logico considera trés fatores
importantes, segundo Kellog (2004), sdo eles: a) recursos, considerados inputs, humanos ou
financeiros; b) atividades e acdes para a execucdo do programa, ou seja, meios de se chegar ao
objetivo final da politica e c¢) resultados, que sdo os produtos oriundos das atividades do
programa. Por sua vez, o PES é um método de planejamento por problemas e trata,

principalmente, dos problemas mal estruturados e complexos, para os quais ndo existe solugéo
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normativa ou previamente conhecida como no caso daqueles bem estruturados, (ARTMANN,
2000).

O Modelo Logico € um mecanismo de representacdo grafica da Teoria do Programa
que mostra a relag@o entre 0s recursos, as atividades, e os impactos. Essa relacdo de causalidade
permite identificar quais as deficiéncias existentes no programa, (BRASIL, 2016). Como uma
ferramenta relacionada ao Modelo Légico, existe 0 Mapa de Processos e Resultados, recurso
metodoldgico desenvolvido por Paulo de Martino Jannuzzi para descrever o programa social, e
oferece uma narrativa articulada por meio da conexao entre os seus componentes, (JANNUZZI,
p. 12, 2013).

O MaPR é um arqueétipo instrumental que explicita os processos criticos de
umprograma, Seus marcos e entregas no tempo, as conexdes desuas atividades,
as relagbes de antecedéncias e dependéncias entre elas, o contexto e 0s
pressupostos de operacdo do programa, e que subentende queos resultados e
impactos do programa advém da interagdo de componentese das condi¢des
particulares em que o programa “vive”, opera, transforma-se, (JANNUZZI, p.
12, 2013).

A construcdo do MaPR é feita com base nos componentes que representam 0S
processos-chave do programa e o seu funcionamento no cotidiano. Com isso, através dessa
ferramenta torna-se possivel detectar possiveis recursos para identificacdo de sistemas de
aperfeicoamento que se encaixam na realidade do programa. A relevancia de realizar a analise
pelo ponto de vista do MaPR se da pelo fato de que um programa necessita de observacgéo que
evita com que as falhas possam se repetir, visando o alcance do principal objetivo de qualquer
programa que € a solucdo de um problema social especifico. Jannuzzi (2016) afirma que o
sucesso de um programa é a sua extingdo, pois se ndo ha necessidade de utilizacdo do programa,
significa que houve uma mudanca significativa da realidade local, onde o problema ja ndo existe
mais.

A fase de avaliacdo de uma politica é importante porque permite entender as acoes e
geracOes do Estado, e a informacéo se torna subsidio para atomada de decisdo. De acordo com
os resultados da avaliacdo, pode-se propor a modificacdo dos procedimentos, caso necessario,
suspensdo ou até mesmo o encerramento do processo (DRUMOND e RODRIGUES, 2019).
Assim, a partir do momento que se entende o todo, é possivel voltar os resultados ndo s6 para
a populagdo atendida, como também para a propria administracao.

Em sintese, o monitoramento e avaliacdo sdo processos analiticos integrados

organicamente que se complementam ao longo do tempo, com o objetivo de subsidiar gestores
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publicos a obterem informacdes mais abrangentes e oportunas sobre o funcionamento do
programa, (JANUZZI, p. 12, 2013).

Com a construcao de um instrumento de avaliacdo, € necessario que haja um modelo de
perguntas que possam ser feitas para moldar a pesquisa e orientar as escolhas metodoldgicas e
sejam compartilhados com os envolvidos no programa, para que haja contribuicdo na
interpretacdo dos resultados. Por fim, o MaPR tem o papel de evidenciar as demandas por

estudos necessérias para garantir a melhor intervencdo ao programa (Jannuzzi, 2016).



23

3. METODOLOGIA

A pesquisa em questdo foi realizada com base na implementacdo da Regularizagdo
Fundiéria no municipio de Nazareno com embasamento em pesquisa bibliografica e aaplicacdo
se dard por analise documental dos dados disponibilizados pela Prefeitura Municipal.

Figueiredo (2007) destaca que tanto a pesquisa bibliografica quanto a documental tém
0 documento como objeto de investigacdo, no entanto, o0 segundo conceito ultrapassa a ideia de
textos escritos e/ou impressos. O documento como fonte de pesquisa pode ser em formato de
escrita ou ndo, como filmes, videos, fotografias ou relatos. Esses podem ser utilizados como
fonte de informac&o para pesquisas e esclarecimentos sobre o que trazem em seu contetdo para
elucidar determinadas questdes e servir de prova para outras, de acordo com o interesse do
pesquisador.

Essa escolha se justifica pois a pesquisa bibliografica € um dos instrumentos mais
utilizados pelos pesquisadores, e pode ser caracterizada também como revisdo de literatura,
visto que esta pode ser considerada como um pré-requisito para qualquer pesquisa. Ela implica
em um conjunto de procedimentos em busca de solucbes para o problema de pesquisa, (LIMA;
MIOTO, 2007).

Dessa forma, € importante observar que esse tipo de pesquisa se destaca por ser capaz
de alcancar uma variada gama de informacdes. Segundo Gil (2008), a pesquisa bibliografica é
realizada a partir de materiais ja estruturados, como livros e artigos cientificos. Esse método
possibilita ao pesquisador um aprofundamento no contetido que a pesquisa por si S0 ndo seria
capaz de alcancar. Contudo, para formulacao deste trabalho, considera-se o posicionamento e
concepcOes de diversos autores que discorreram sobre a tematica das politicas e programas
habitacionais, bem como seus marcos na historia.

Embora as pesquisas bibliografica e documental se assemelhem em sua esséncia, a
principal diferenca entre elas é que enquanto a pesquisa bibliografica utiliza de fontes ja
existentes, a pesquisa documental é baseada em fontes primarias, ou seja, dados que nunca
foram trabalhados em nenhum outro estudo, como ocorre neste trabalho. A analise documental
permite que se possa produzir novos conhecimentos e formas de compreensao dos fenémenos,
a partir da extracdo de informacgdes contidas nos documentos, (KRIPKA; SCHELLER,;
BONOTTO, 2015).

Diante disso, para a construcdo do trabalho em questdo seré feito um levantamento dos
dados através de materiais e documentos que a prefeitura disponibilizou através de contato

direto com servidores que trabalham com a implementacdo da REURB, possibilitando a
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identificacdo de como ¢€ feito todo o processo desde as primeiras etapas até a conclusdo do
Servico.

O objetivo geral € propor um instrumento de monitoramento e avaliagdo para que a
gestdo municipal seja capaz de identificar quais foram as consequéncias da instauragdo do
programa no municipio, e utilizar o método como forma de delineamento do processo e
implementar mudangas ao longo do tempo que possam otimizar os resultados. O
monitoramento e avaliacdo de um projeto, de uma maneira geral, sdo iniciativas que
possibilitam o acompanhamento do processo e definir um possivel direcionamento a fim de
constatar se 0s objetivos propostos estdo sendo cumpridos, (BARBOSA, 2001).

Para a avaliacdo da pesquisa tem-se como referéncia a Teoria do Programa que € uma
ferramenta que tem como principal objetivo analisar quais recursos, estratégias e atividades
devem ser realizados para alcancar o melhor resultado. A escolha deste método se deu diante
dos documentos supracitados disponibilizados pela prefeitura do municipio, esses que podem
ser utilizados no momento de analise do contexto em que 0 programa esta inserido, como parte
do procedimento de avaliacéo.

Como um instrumento embasado na Teoria do Programa o projeto utiliza do Mapa de
Processos e Resultados que possibilitara uma analise com base na articulacdo dos componentes
que integram as etapas do processo. Portanto, visto que o principal objetivo da REURB ¢
promover a regularizacdo dos imdveis da populacdo que necessita, essa ferramenta podera
auxiliar a gestao na identificacdo de quais os melhores caminhos para se chegar a esse resultado
atraveés de um desenho do funcionamento do programa.

Foram definidos cinco componentes para a construcdo do MaPR: recursos,
especificando o contexto da operagdo, atividades, produtos, resultados e impactos e seus
pressupostos. Para isso, serd feita uma analise documental da Lei Municipal 1.884 de 27 de
dezembro de 2019, juntamente com o arquivo que contém a documentacdo utilizada para a
aplicacdo do programa no primeiro nacleo regularizado, com o objetivo de identificar os

componentes que fazm parte do MaPR.

Quadro 3.1. Estrutura do Mapa de Processos e Resultados
COMPONENTE DEFINICAO
Contexto de operacdo do programa, insumos

Recusos . ) o
necessarios para realizar as atividades.

o AcOes a serem realizadas para obter os
Atividades
produtos.
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Produtos finais, bens e servigos produzidos
Produtos
para a entrega.

Consequéncia do programa para o publico
Resultados
alvo.

o Mudanca Efetiva a longo prazo na realidade
Impactos (Resultados Finais) "
social.

Elaborado pela autora a partir de Januzzi, (2016).

No primeiro momento a pesquisa trabalhard com os dados referentes ao primeiro nucleo
contemplado pela REURB em Nazareno e com a intencdo de estruturar as informagoes
coletadas, o delineamento do modelo légico serd tracado com base nas informacbes dos
primeiros imoveis regularizados. Essa escolha foi feita com base no aprofundamento da
pesquisa, visto que o referido nucleo foi o primeiro e Unico ater o processo finalizado.

Os documentos para analise serdo aqueles utilizados pelo municipio na implementagéo
da REURB, de acordo com a disponibilidade da prefeitura, bem como leis, portarias e atas das
reunides realizadas pela CTARF, além de oficios e pareceres técnicos. Como tentativa de
aprofundamento, a pesquisa também se pautard em dados especificos da demarcagédo
urbanistica realizada no primeiro nucleo. O critério para definicdo da documentacdo a ser
analisada é baseado na imparcialidade das informacdes e confidencialidade, assegurando que
desta forma os dados pessoais dos ocupantes e confrontantes serdo preservados. Para avaliar as
questdes referentes ao impacto na arrecadacdo municipal, a pesquisa buscara analisar quais as
diferencas entre os dados cadastrais dos imoveis antes e depois da regularizacéo.

Se tratando da andlise da pesquisa, 0 método qualitativo busca observar a esséncia e
intensidade do objeto, a pesquisa quantitativa por sua vez, se torna mais complexa, pois
considera que o pesquisador deva dimensionar uma variavel, para confirmar se determinada
proposta ou teoria é valida ou ndo para aplicacdo. Nesse sentido, o presente trabalho utilizara a
abordagem quali-quantitativa, pois este método “interpreta as informagdes quantitativas por
meio de simbolos numéricos e os dados qualitativos mediante a observacdo, a interacdo
participativa e a interpretacdo do discurso dos sujeitos (semantica)” (KNECHTEL, 2014, p.
106). Ou seja, a analise sera construida com a finalidade de ponderar a quantidade de produto
que a prefeitura consegue entregar em determinado periodo, e observar como ocorre 0
planejamento e execugéo do programa no sentido de aumentar a qualidade do servico, bem
como otimizar os resultados.

Apos a coleta dos dados, os mesmos serdo redigidos e incorporados ao Trabalho de
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Conclusdode Curso, que seguira os passos: identificagdo e coleta dos dados que serdo utilizados
na pesquisa; analise e aplicacdo das informagdes nos moldes do MaPR; anélise dos resultados;
consideragdes finais e apresentacao.

Concluindo o estudo, espera-se que este instrumento seja autossuficiente para organizar
as acOes para que o uso do programa seja feito de maneira articulada e criteriosa, viabilizando
o melhor resultado, de forma a facilitar o planejamento e evitar possiveis deficiéncias que

possam interferir no seu desempenho.
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4, DISCUSSOES E RESULTADOS

A partir do objetivo deste estudo aplicou-se a ferramenta da Teoria do Programa com
baseno modelo desenvolvido por Jannuzzi do Mapa de Processos e Resultados (MaPR), como
umaforma de representacdo esquematica do processo da Regularizacdo Fundiéria.

Na elaboracdo do mapa, foram definidos quais 0s recursos sdo utilizados para que o
programa aconteca e execucdo das atividades planejadas. Nesse caso, sd0 0S insumos
necessarios para a operacdo da REURB, sejam recursos orcamentarios, fisicos, humanos.
Quanto as atividades, séo as a¢Bes executadas para o desenvolvimento do programa no contexto
municipal.

Outros componentes do MaPR, sdo os produtos, que sdo respostas das atividades
realizadase os resultados, que identificam as mudancas que ocorreram a curto e médio prazos
apos a implementacéo da politica. E, por fim, o impacto que o programa promove a longo prazo,
sob uma perspectiva futura dos beneficiarios e do municipio como um todo.

Para o preenchimento dos componentes, foram utilizadas as informagdes que constam
na Lei Municipal N° 1.884 e analise documental dos arquivos utilizados no processo da
REURB, incluindo as atas das reunides da CTARF, publicacbes feitas pela Prefeitura
Municipal. Apds reunir as informagdes, foi possivel chegar as conclusfes necessarias para
definir quais sdo 0s impactos desse programa para 0 municipio.

O mapa foi construido levando em consideracdo ndo so as etapas como complementos
dos componentes, mas também as datas em que os documentos foram emitidos. Com isso, foi
possivel aprofundar a analise fazendo um comparativo desde o inicio de todas as atividades
aprovacao da lei, primeiras reunides, até a conclusao do processo.

Através do MaPR, foi demonstrado cada uma das etapas do processo, desde a
aprovacao da lei municipal da Reurb até a execucdo do programa e seus processos finais. Sendo
assim, como forma de promover 0 maior aproveitamento dos dados coletados no MaPR, foi
construido um novo modelo esquematico que contém sugestfes de possiveis pesquisas de
avaliacdo gue auxiliardo no monitoramento do programa. Apos o reconhecimento dos passos,
foi possivel identificar quais os métodos de avaliacdo sdo aplicaveis a cada componente do
mapa. Os resultados desta analise permitirdo maiores perspectivas e um diagndstico completo
da situacéo atual do programa, permitindo que sejam constatadas variadas formas de melhoria.

O segundo mapa foi construido com base nos conhecimentos adquiridos no decorrer
do curso de Administracdo Publica sobre as possibilidades e métodos de pesquisa existentes

para avaliar um programa ou uma politica.



Quadro 4.1: Mapa de Processos e Resultados do Programa de Regularizagdo Fundiaria do municipio de Nazareno-MG.

Fonte: Quadro elaborado pela autora baseado na metodologia MaPR de Jannuzzi, (2022).




Quadro 4.2: Pesquisa de Avaliacdo do Programa de Regularizagdo Fundiaria do municipio de Nazareno-MG.

—_— —_
* Levantamento .
junto ao CRA Mapeamento
das familias d das etapas de
baixa renda; planilha;
Pesquisa
* Analise amostral para
iméveis identificagdo
cadastrados no das dreas que
setor
possuem
municipal d i
tributos malor
solicitagdo ao quantidade de
cartério d nicleos
uma relagéo urbanos
dos  iméveis informais;
que possuem Estipular .
registro.

prazos para a
realizagdo das
etapas a
serem
realizadas
pelos
servidores;
Criagdo de um
banco de daos
entre
secretarias;
Avaliagdo de
desempenho
dos
estagiarios
atuantes na
REURB, para
identificar a
necessidade
de
contratagdo

Fonte: Quadro elaborado pela autora baseado na metodologia MaPR de Jannuzzi, (2022).
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* Pesquisa de
satisfagao
com o publico
beneficiado;

* Anilise
comparativa
da receita do
municipio
com base na
arrecadagdo
pré e pés
aplicagdo da
REURB.
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Tendo em vista que o0 mapa descreve o funcionamento do programa, acima se encontram
os dados que foram possiveis de identificar a partir da andlise documental (Quadro 4.1). A
REURB acontece em um contexto pelo qual os beneficiarios devem se encaixar nos parametros
estabelecidos pelalei para terem acesso ao servico de forma gratuita, se tratando da
modalidade REURB-S de interesse social. Portanto, durante o processo varias outras vertentes
sdo contempladas, comopor exemplo o tratamento dos dados feitos pela Assisténcia Social,
como uma das etapasnecessarias. Analisando o parecer da assistente social, é perceptivel que
as informacdes coletasdurante a visita sdo de grande valia para seu proprio sistema, pois
constam informacdes reais eatualizadas de todos os ocupantes dos iméveis, como idade, renda,
namero de dependentes, etc. O fato de a REURB enquadrar os imdveis cujos moradores sao de
baixa renda consequentemente ird englobar a maior parte da populacdo do municipio, visto
que em suaimplementacdo, o programa atende aos ndcleos informais, portanto desde que a
populacdo donicleo seja majoritariamente considerado de baixa renda, todos os iméveis
poderdo ser contemplados.

Se tratando das parcerias, e com base na observacéo das datas de oficios enviados para
o Cartorio de imdveis, nota-se que ha uma demora para obter retorno da solicitacao feita pela
prefeitura e isso contribui muito para que a entrega do servico atrase ainda mais. Para
desburocratizar o processo, e como forma de obter resultados confidveis com relagdo as
questdes mais delicadas da REURB, o municipio conta com a ajuda da Associacdo dos
Municipios da Microrregido do Campo das Vertentes (AMVER), com sede em S&o Jodo del
Rei, que possui 0 objetivo de prestar auxilio nas atividades relacionadas as areas contabil,
financeira, administrativa, juridica, engenharia e topografia. Nesse sentido, 0s proprios
pareceres técnicos que sdo emitidos pelos engenheiros municipais, sdo feitos a partir do
mapeamento realizado pelos profissionais da AMVER. Embora existam outros setores
envolvidos no processo, diante dos documentos expostos, o primeiro nicleo levou cerca de 3
anos para que o processo de regularizacdo fosse concluido.

Sabe-se que o setor publico muitas vezes se limita por conter em seu quadro servidores
gue ndo possuema formacao devida, ou mais aprofundada que é necessaria para execucdo desse
tipo de servico. Diante das estratégias adotadas pela gestdo, ha uma énfase na contratacdo de
estagiarios para atuarem realizando funcdes que se destacam por demandarem uma base de
conhecimento técnico que 0s cursos técnicos e de ensino superior trazem e que fogem do
dominio dos servidores ja existentes. Através do desenho operacional do programa, é possivel
identificar possiveis métodos de pesquisa para melhorar o seu desempenho, como por exemplo

dimensionar a carga horaria de trabalho e definir o quadro de servidores com foco voltado
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apenas REURB, o que facilita a comunicagao entre a equipe.

Algumas opc¢oes de aprofundamento da pesquisa e do método de avaliacdo, poderdo
serutilizadas para facilitar o uso do modelo e auxiliar ainda mais caso haja interesse por parte
da prefeitura em utiliza-lo como ferramenta de melhoria do programa. Todo municipio possui
umacerta tendéncia em aumentar o seu territorio e consequentemente as edificagdes tambem
aumentam. Dessa forma, 0 mapeamento de area deve ser feito periodicamente, e o recolhimento
da documentacgdo de novos imdveis deve ser feito pelo setor de tributos que podera trabalhar
em conjunto ao setor da REURB, que facilitara a identificacdo caso o imdvel necessite de
regularizagdo, isso ocorrerd no momento em que O proprietario ou ocupante solicitar o
cadastramento na prefeitura.

Outro tipo de pesquisa que podera ser feita para agregar a avaliacdo do programa €
mensurar a demanda, fazer um levantamento de quantos imoveis existem no municipio que se
enquadram nos requisitos para regularizagéo, através dos dados obtidos, fazer uma relacéo entre
a quantidade de imoveis e o tempo gasto para concluir o servigo. Dessa forma, as proximas
demandas vé@o orientar a pesquisa, alguns problemas que ocorreram durante 0 processo do
primeiro nucleo poderdo ser evitados nos proximos e sera possivel observar o que pode ser
mudado para otimizar o tempo. Caso seja de interesse da prefeitura, definir um servidor que
possa ficar como responsavel por acompanhar as etapas e monitorar a operacdo através do
mapeamento.

Ademais, outra informacdo relevante que podera agregar para 0 mapa de
monitoramento, seria o0 recolhimento de outras informacdes a respeito dos ocupantes, que
poderdo identificar algum perfil ou padrdo que as familias que sdo publico-alvo do programa
possuem. A capacidade de encontrar possiveis tendéncias em uma demanda de servigo publico,
¢ uma alternativa que pode agregar a avaliacdo, e um método de “prever” o problema e evita-
lo antes que aconteca.

Se tratando de um momento posterior a REURB, pode-se observar algumas alteracdes
no cadastro dos imdveis. No primeiro nidcleo regularizado, um dos imdveis apresentou uma
diferenca significativa na area edificada e no valor venal fato que pode acarretar na diferenca
do valor do IPTU, que como consta no artigo 180 do Codigo Tributario do municipio, a base
de célculo do imposto € o valor venal do imovel. Com isso, as propriedades que sofreram algum
tipo de alteracdo em sua estrutura, foram devidamente atualizadas no sistema, fazendo com que
0 imposto seja calculado com base nas dimensdes atuais.

A partir da perspectiva social, para o cidaddo a principal vantagem é que o imovel

passara a ter o registro, documento que possui um valor inacessivel para muitas pessoas que
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tém condicbes financeiras para obterem obterem de maneira particular. Através do
recadastramento imobiliario, muitos iméveis passardo a existir pelo ponto de vista da prefeitura,
0 que facilita a prestacdo de servico aos mesmos, como por exemplo a coleta de residuos,
fiscalizacdo sanitaria, e outros servicos diversos. Entretanto, hd& muito o que se melhorar,
principalmente no manuseio da documentacdodos ocupantes, pois sdo alocados em pastas, que
podem ser danificadas. Para aprimorar neste quesito, poderia existir a pasta digital de cada
ocupante, separada por rua, ou até mesmo um sistema de dados préprio capaz de armazenar 0s
documentos de forma segura.

Sabe-se que 0 setor publico pode ser falho com relacdo a formacao dos servidores e
maiores conhecimentos técnicos e especificos sobre a execucdo desse tipo de mecanismo, por
isso, como forma de prestar assisténcia aos servidores atuantes na REURB a pesquisa podera
ser ofertada juntamente com a oferta de cursos e seminarios de capacitacdo que poderao ser
ofertados por profissionais da area. Tendo em vista a importancia de prestar esse tipo de
asisténcia para o sucesso na implementacao do programa, a prefeitura podera solicitar o auxilio
dos nucleos de estudos da Universidade Federal de Lavras do curso de Administracdo Publica,
como por exemplo o Observatorio de Politicas Pablicas, nucleo que trabalha com atividades de
ensino, pesquisa e extensdo e que atende esse tipo de demanda prestando acessoria aos
municipios em acOes de carater intersetorial do campo de publicas.

Contudo, por meio do MaPR apresentado anteriormente, se pode observar como ocorre
a execucao do programa e 0 quanto essa ferramenta pode ser Util até mesmo para a propria
populacdo como um mecanismo de transparéncia além de trazer um entendimento sobre 0s
procedimentos que sdo adotados. Sendo assim, seria plausivel que a gestdo publica municipal
utilizasse desse tipo de estratégia como forma de aprimorar os servicos prestados, visto que é
um fator que atribui consequéncias positivas tanto para os cidaddos como para o sistema

municipal.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Mediante o tema abordado e as discussdes realizadas no presente estudo, nota-se que
a Regularizagdo Fundiaria pode ser considerada uma importante ferramenta para fortalecer a
concepgdo do direito & moradia. Embora existam relatos na historia a respeito das politicas
habitacionais no Brasil, é evidente que sdo poucos 0s investimentos em politicas publicas e
programas que supram as demandas da populagdo que passa por necessidade com as questdes
relacionadas a moradia digna. Tais problemas que, em grande parte, vao muito além do que as
condicdes precérias das residéncias, ou a falta de documentacdo legal, sdo mais agravantes
quando existem pessoas e familias que ndo tem lugar para morar, independentemente da
situacdo. Vale ressaltar que os cidaddos que passam por esse tipo de necessidade, sdo 0s mais
distantes do servico publico, e ndo recebem atencéo basica a salde, a educacéo, a seguranca,
devido as falhas no sistema que, ndo ddo nenhum tipo de atencdo que seja eficaz a essa
populacdo, capaz de extinguir esse tipo de problema.

Nesse sentido, mesmo que nédo seja um modelo ideal, a popularizagdo de qualquer tipo
de politica de atencdo a habitacdo deve ser valorizada, visto que € uma area pouco abrangida
pela administracdo publica brasileira. Contudo, assim como toda politica, a REURB necessita
de aprimoramento, visto que pode ser considerada como um programa recente e com pouco
embasamento, pelo qual ndo ha varios exemplos de sucesso a serem seguidos. Por se tratar de
uma lei federal, é esperado que cada vez mais municipios adotem o programa e o utilizem como
forma de melhoria de gestéo.

Partindo dos objetivos especificos da pesquisa, nota-se que 0 MaPR é uma ferramenta
que podera ser oferecida a Prefeitura Municipal para monitorar os processos da REURB. Dessa
forma, apds analise do desenho do programa feito através do mapa, foi constatado que a
REURB é um programa recente mas sua importancia deve ser reconhecida, pois existem
beneficios que serdo alcangados desde que o municipio execute a ferramenta com éxito. Os
pricipais pontos positivos identificados sdo relacionados a arrecadacdo, melhoria na
infraestrutura urbana, recadastramento imobiliario perante o banco de dados da prefeitura, o
que ocasionara na aproximacdo do cidaddo ao acesso a servicos basicos além de que o
municipio passara a calcular os impostos de uma forma mais justa. Na pratica, aqueles imdveis
que passardo pela avaliacdo da comissdo da REURB serdo recadastrados conforme as condicGes
e dimensoes reais e atualizadas do imdvel, sendo assim o IPTU podera ser cobrado da forma
correta.

No caso do municipio de Nazareno, através da ferramenta de analise que foi utilizada,
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se V& que O programa possui um processo moroso e as etapas possuem uma relacdo de
dependéncia entre si. Por se tratar de um sistema de cooperacéo entre esferas, como € o caso do
Cartorio de Registro de Imoveis, e entre secretarias municipais, é justificAvel a demora no
processo. Por ser um tipo de servigco que podera gerar um retorno a longo prazo, muitas vezes
ndo esta entre as prioridades. Portanto, observando os componentes do MaPR, percebe-se que
0 programa ainda esta em fase de adaptacéo, visto que as etapas ndo estdo bem definidas, e €
muito importante que haja uma melhoria e um investimento para que o alcance seja maior e
sejam alcancados melhores resultados em menos tempo.

O presente estudo, se torna importante a partir do momento em que o gestor
reconhecaa necessidade e o valor das ferramentas de controle e monitoramento no setor
publico. Acompanhar o passo-a-passo dos programas e das politicas € uma forma de garantir a
sua eficiéncia, transparéncia e equidade.

Apesar de todas as consequéncias positivas que a REURB apresenta, tais como o
aumento na arrecadacdo municipal e o registro do imdvel para o cidaddo, no momento da
execucdo do programa, ha uma grande dificuldade em razdo da dependéncia entre as partes
envolvidas no processo. Outra questdo € a falta de preparo para exercer o processo da REURB,
pois a maior parte da equipe é composta por estagiarios, que podem ndo estar aptos para esse
tipo de servigo, que gera grande responsabilidade. O ideal seria que houvesse a contratacéo de
profissionais qualificados para cada area envolvida, e que houvesse a participacdo dos
estagiarios com o intuito de aprenderem com a execuc¢do das atividades.

A insercdo de profissionais qualificados poderd acarretar mais agilidade na
implementacao, visto que ndo havera mais a relagdo de dependéncia entre as secretarias e dos
servidores da AMVER. Sendo assim, 0s unicos prazos mais prolongados seriam nas etapas de
envio para o cartorio que pré-estabelece um periodo minimo para a entrega da documentacao
solicitada. Ao prever solucdes diante das questdes observadas, tem-se a ideia da cria¢do de um
setor independente para tratar os problemas habitacionais. 1sso fara com que os servidores se
dediquem exclusivamente a prestacdo do servico, visto que o atendimento aos cidaddos é feito
no préprio prédio da prefeitura, juntamente com outros servi¢os que sao ofertados.

A principal dificuldade encontrada durante a realizacdo da pesquisa, se deu pelo fato
deque € um programa que esta em andamento e nas primeiras fases de implantacdo, por isso
ndo possui um histérico consistente para ser analisado, as informacdes coletadas foram
transmitidas de uma maneira que possibilitou apenas uma analise a curto prazo, devido a
instabilidade, nesseprimeiro momento, dos procedimentos adotados durante a execucdo do

programa. Com isso, aferramenta apresentada nessa pesquisa, se faz ainda mais (til, visando a
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melhoria continua dosservicos prestados para 0s proximos nucleos.

Como perspectiva futura, espera-se que o estudo seja utilizado como forma de
aperfeicoamento do programa, reconhecendo esse tipo de ferramenta como fundamental para
omonitoramento e identificacdo das etapas. A principal motivacdo para a realizacdo desse
trabalho, se da pela capacidade de exploracdo do tema e incentivo a pesquisas futuras
relacionadas & mesma &rea de estudo, bem como aplicar os conhecimentos adquiridos no

decorrer do curso, almejando o desenvolvimento da pesquisa e sua aplicacéo.
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