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A regularizagao fundiaria tem sido apontada por diversos autores
como um dos elementos mais importantes na garantia do direito de
permanéncia das familias moradoras de favelas. Em seu oposto, a

falta de garantia legal da propriedade tem facilitado a violagao dos
direitos dos moradores e aumentado sua vulnerabilidade quando sob
ameaca de remogao (Libanio, 2016).



RESUMO

A presente dissertagdao investiga a governanga publica aplicada a regularizagao
fundiaria urbana (Reurb) de iméveis de dominio do Estado do Parana. Embora a Lei
Federal n°® 13.465/2017 e a Lei Estadual n® 22.191/2024 representem avancgos
normativos, o estudo problematiza que a legislagao, por si s, é insuficiente para
superar a inércia administrativa. O problema central reside na auséncia de um modelo
de governanga consolidado capaz de articular a complexa rede interfederativa, na qual
o Municipio atua como protagonista urbanistico e o Estado como ente indutor e
provedor de suporte técnico e financeiro. O objetivo geral consistiu em estabelecer
diretrizes de governanga publica orientadas a eficiéncia administrativa, a
transparéncia processual e a efetivagao do direito a moradia. Metodologicamente,
adotou-se uma abordagem qualitativa, pautada em pesquisa documental e entrevistas
semiestruturadas com atores estratégicos e institucionais. Os resultados
diagnosticaram uma assimetria de capacidade técnica entre os entes e um paradoxo
tecnoldégico, evidenciado pela auséncia de sistemas integrados de gestao fundiaria na
base operacional executora. O estudo mapeou boas praticas nacionais, como a
estruturagdao multidisciplinar no Rio Grande do Sul e o apoio técnico em Sao Paulo, e
destacou iniciativas estaduais colaborativas, englobando o papel facilitador do
Tribunal de Justigca (TJPR), o suporte subsidiario da Associagdo dos Municipios do
Parana (AMP), a padronizacéo registral da Associagdo dos Registradores de Imoveis
do Parana (Aripar) e a mediacdo prévia de conflitos pela Defensoria Publica e
Ministério Publico. Conclui-se que a politica fundiaria deve ser norteada pela
supremacia do interesse publico e pelo dialogo com a realidade local, exigindo
alinhamento institucional prévio as intervencdes e a adogcado de métricas de avaliacao
multidimensionais, que extrapolem a mera entrega de titulos.

Palavras-chave: Governanga publica. Regularizagdo fundiaria urbana. Imédveis
publicos. Eficiéncia administrativa. Direito a moradia.



ABSTRACT

This dissertation investigates public governance applied to the urban land
regularization (Reurb) of properties belonging to the State of Parana. Although Federal
Law No. 13,465/2017 and State Law No. 22,191/2024 represent normative advances,
the study problematizes that legislation alone is insufficient to overcome administrative
inertia. The central problem lies in the absence of a consolidated governance model
capable of articulating the complex interfederative network, in which the Municipality
acts as the urban protagonist and the State as an inducer and provider of technical
and financial support. The general objective was to establish public governance
guidelines oriented towards administrative efficiency, procedural transparency, and the
realization of the right to housing. Methodologically, a qualitative approach was
adopted, based on documentary research and semi-structured interviews with
strategic and institutional actors. The results diagnosed an asymmetry in technical
capacity between the entities and a technological paradox, evidenced by the absence
of integrated land management systems in the executing operational base. The study
mapped national best practices, such as the multidisciplinary structuring in Rio Grande
do Sul and the technical support in Sao Paulo, and highlighted collaborative state
initiatives, encompassing the facilitating role of the Court of Justice (TJPR), the
subsidiary support of the Association of Municipalities of Parana (AMP), the registry
standardization by the Association of Property Registrars of Parana (Aripar), and the
prior conflict mediation by the Public Defender's Office and the Public Prosecutor's
Office. It is concluded that land policy must be guided by the supremacy of public
interest and by dialogue with local reality, requiring prior institutional alignment to
interventions and the adoption of multidimensional evaluation metrics that go beyond
the mere delivery of titles.

Keywords: Public governance. Urban land regularization. Public properties.
Administrative efficiency. Right to housing.
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1 INTRODUGAO

Apesar dos avang¢os normativos e do acumulo de conhecimento técnico sobre
regularizagao fundiaria urbana no Brasil, a ocupacéao irregular de imdveis publicos
permanece como um problema estrutural ndo solucionado. Em muitos casos, trata-se
de ocupacgdes consolidadas ha décadas, envolvendo familias em situacdo de
vulnerabilidade social, ex-servidores publicos e seus herdeiros, que permanecem
residindo em imoveis estatais sem titulacdo formal. Esse cenario evidencia um
paradoxo da atuacgao estatal: ao mesmo tempo em que reconhece o direito a moradia
e institui instrumentos legais para sua efetivagao, o préprio Estado mantém passivos
fundiarios que perpetuam a informalidade e a inseguranga juridica da posse.

No Estado do Parana, os recentes processos de atualizagdo cadastral
permitiram mapear de forma mais precisa o patriménio imobiliario estadual,
abrangendo informacgdes sobre localizagdo, caracteristicas fisicas, valor e situagao de
ocupacao dos imoveis. Esse acervo inclui tanto bens destinados ao uso institucional
de orgaos e entidades publicas quanto aqueles que, ao longo dos anos, passaram a
ser ocupados irregularmente. Entre estes, destacam-se cidaddos em situagcéo de
vulnerabilidade social que utilizam os imdveis como moradia, bem como servidores
publicos e ex-servidores que permaneceram em residéncias funcionais apds a
aposentadoria, além de seus herdeiros, todos sem a devida regularizacao fundiaria ou
titulacao formal (Guilhermette et al.,2025).

A diferenciagédo entre ocupagao formal e informal constitui elemento central
para a compreensio dos processos de urbanizagao no Brasil. O mercado formal de
iméveis € regulado pelo sistema juridico-politico do Estado, disciplinado por leis
urbanisticas, ambientais e registrais. Caracteriza-se por bens de elevado valor
individual, depreciacdo de longo prazo e imobilidade territorial, aspectos que
demandam intensa regulagao estatal e, frequentemente, comprometimento financeiro
intergeracional das familias (Abramo, 2007). Em contraste, a informalidade emerge
como alternativa de acesso a moradia para parcelas significativas da populacao
excluidas desse mercado.

Nesse sentido, Maricato e Magami (2021) demonstram que a cidade formal,
dotada de infraestrutura, regulacao urbanistica e seguranca juridica, foi historicamente
apropriada por uma parcela restrita da populagdo. A terra urbanizada que recebeu
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investimentos publicos e privados encontra-se, quase invariavelmente, sob dominio
do mercado formal. A maioria da populacéo restou a producdo doméstica da moradia
e a autoconstrucdo em areas que nao despertam interesse do mercado imobiliario,
como zonas periféricas, ambientalmente frageis ou afastadas das oportunidades de
emprego.

Essa dindmica também se manifesta nos iméveis de dominio do Estado do
Parana. O Sistema de Gestdo Patrimonial de Imdveis do Estado (GPI) registra
aproximadamente 448 cadastros de iméveis publicos ocupados por particulares sem
titulacdo formal, em um universo de 5.522 cadastros, o que corresponde a cerca de
8% do total. Ressalta-se que muitos desses cadastros abrigam mais de uma familia,
ampliando significativamente a dimensao social e a complexidade dessas ocupacoes
(Guilhermette et al., 2023).

Embora situado fora dos marcos juridicos oficiais, 0 mercado informal de solo
nao se caracteriza pela auséncia de regras. Conforme destaca Abramo (2007), esse
mercado opera por meio de arranjos institucionais proprios, sustentados por normas
sociais e contratos implicitos, que asseguram sua reproducao e permitem transagdes
mercantis de compra, venda e locagao, ainda que a margem da legalidade formal.

Essa realidade ndo se restringe aos imoveis de dominio estadual. No Brasil,
a ocupacao irregular de iméveis atinge proporg¢des expressivas, conforme apontam os
dados da Sintese de Indicadores Sociais do IBGE (2023). Em 2022, 13,6% da
populacdo residente em domicilios proprios nao possuia documentacdo de
propriedade. Esse indice representa 9,6% do conjunto da populagéo brasileira, o que
equivale a mais de 20,5 milhdes de pessoas vivendo sob inseguranga fundiaria,
considerando a populagao total de 214,1 milhdes registrada no periodo.

A inadequacao habitacional mostra-se mais acentuada entre as familias de
baixa renda: no quinto mais pobre da populagéo, 18,5% dos moradores em domicilios
préprios ndo possuiam documentagdo, contra apenas 2,8% no quinto mais rico.
Ademais, a auséncia de titulagdo evidencia uma profunda desigualdade estrutural.
Essa irregularidade é mais recorrente em arranjos familiares chefiados por mulheres
sem cOnjuge e com filhos menores (10,9%). O déficit atinge, também, de forma
desproporcional a populagao de cor ou raga preta ou parda, correspondendo a 12,3%

desse grupo (cerca de 14,6 milhdes de pessoas). Em contraste, a incidéncia cai pela
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metade entre as pessoas brancas, com 6,2% (aproximadamente 5,7 milhdes de
individuos) vivendo nessa mesma condigao (IBGE, 2023).

Nesse contexto, Rolnik (2014) enfatiza que o direito humano a moradia
adequada ndo se limita ao acesso a um abrigo fisico, mas abrange a seguranca
juridica de todas as formas de posse, a protegdo contra despejos for¢ados, o acesso
a servigos basicos e a garantia de habitabilidade. Esse entendimento, em consonancia
com o Pacto Internacional sobre Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais e com o
Comentario Geral n°® 4 do Comité da ONU, reforga que a efetividade do direito a
moradia depende também da acessibilidade econémica, da participacao cidada nos
processos decisoérios relacionados ao territorio e da priorizagado das necessidades de
grupos socialmente vulneraveis.

Esse conjunto de fatores impde desafios especificos a gestdo do patrimdnio
imobiliario estadual. Para além da funcao social da propriedade publica, a auséncia
de regularizagdo compromete a eficiéncia administrativa e limita a efetivagcédo do direito
a moradia (Vieira; Kempfer, 2021). Diante desse quadro, a Administragdo Publica se
vé diante de duas alternativas principais: a reintegragcao de posse ou a regularizagao
fundiaria. Embora a regularizagédo constitua a via preferencial para a promog¢éo do
direito a moradia, reconhece-se que a reintegracdo permanece como instrumento
legitimo de gestdo patrimonial em situagdes especificas, como areas de risco
insuperavel ou imoveis indispensaveis a instalagdo de equipamentos publicos
estratégicos. Todavia, quando aplicada sem medidas compensatdrias, a reintegracao
tende a gerar impactos sociais negativos, sobretudo em contextos de vinculos
comunitarios consolidados (Rolnik, 2014). A regularizacdo fundiaria, por sua vez,
revela-se como alternativa mais integradora e sustentavel, ao articular dimensdes
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, promovendo seguranga juridica da posse
e o direito a moradia digna (Libanio, 2016).

Para enfrentar esse cenario, o ordenamento juridico brasileiro consolidou
instrumentos especificos de regularizagéo fundiaria, notadamente com a Lei Federal
n°® 13.465/2017, que instituiu normas gerais aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria
Urbana (Reurb). A legislagéo estabeleceu diretrizes voltadas a seguranga juridica da
posse, a inclusdo social (Lobo, 2023) e a integragdo dos assentamentos informais a
cidade formal (Vieira; Kempfer, 2021), servindo de referéncia para os entes

federativos. No ambito estadual, a Lei n® 22.191/2024 instituiu o Programa Regulariza
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Parana, voltado a regularizacdo das ocupagdes em imodveis publicos de dominio
estadual. Contudo, conforme destacam Vieira e Kempfer (2021), a mera edi¢ao de
normas juridicas nédo é suficiente para enfrentar a complexidade das ocupacgoes,
sendo indispensavel a implementacéo de politicas integradas e a atuag&o coordenada
dos diversos atores institucionais envolvidos.

E nesse contexto que a governanga publica assume centralidade analitica.
Compreendida como o modo pelo qual o poder é exercido na gestdo dos recursos
econdmicos e sociais, a governanga publica abrange as interacbes entre
administracdo, controle e supervisdo, orientando a acdo estatal para o alcance
eficiente e eficaz de objetivos politicos e assegurando a prestacdo de contas a
sociedade. Seu papel consiste em fornecer principios como lideranca, integridade,
compromisso, responsabilidade, integragéo e transparéncia, adaptaveis as realidades
institucionais, com vistas a maximizagdo do bem-estar social (Slomski et al., 2008),
sendo igualmente imprescindivel a participagdo da sociedade civil nos processos
decisorios (Machado; Bodnar; Silva, 2017).

Apesar da centralidade da atuacdo estatal, cumpre reconhecer que os
entraves a regularizagdo fundiaria ndo se restringem a falhas de governanga
institucional. Muitas vezes, a resisténcia advém do préprio territério. Em diversas
situacdes, as comunidades ocupantes demonstram desinteresse ou receio em aderir
aos programas de regularizagao, seja pelo temor de que a formalizagao traga 6nus
financeiros insuportaveis, como a cobranga de tributos e tarifas de servigos publicos,
seja pelo risco de desestruturacdo de seus modos de vida e redes informais de
solidariedade. Portanto, a governanga publica a ser estruturada deve ser capaz nao
apenas de alinhar os 6rgaos estatais, mas também de dialogar com a realidade local,
mitigando o risco de gentrificagdo e garantindo que a intervencéao faga sentido para a

populagao beneficiada.

1.1 DELIMITAGCAO DO PROBLEMA

A ocupacéo irregular de imdveis publicos urbanos de dominio do Estado do
Parana configura um desafio persistente a gestao patrimonial estatal e a efetivagéao
do direito social a moradia. Trata-se de uma realidade historicamente construida,
decorrente tanto da auséncia de politicas publicas preventivas voltadas a destinagao

adequada dos bens imoveis quanto da fragilidade de mecanismos institucionais
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capazes de promover, de forma estruturada e continua, a regularizagao fundiaria das
areas ocupadas.

O enfrentamento desse problema nao é recente no ambito estadual. Ao longo
da ultima década, o Estado do Parana editou normas especificas com o objetivo de
solucionar passivos fundiarios determinados, a exemplo da Lei Estadual n°
19.349/2017, que autorizou a doacao de iméveis pertencentes ao Departamento de
Estradas de Rodagem (DER) e do préprio Estado a Companhia de Habitagdo do
Parana (Cohapar), destinados a moradia de servidores ativos e inativos vinculados
aquela autarquia. Esse conjunto de imdveis constitui um passivo patrimonial particular,
uma vez que, embora atualmente o Estado ndo disponha de programas de imdéveis
funcionais, tais residéncias foram planejadas e edificadas na década de 1950 para
atender servidores do DER de menor categoria funcional, como forma de mitigar o
elevado custo habitacional da época (Carneiro, 2009).

As areas vinculadas ao DER ilustram de maneira emblematica a inércia estatal
na condugcdo do processo de regularizagdo fundiaria. As ocupacgoes, inicialmente
funcionais, consolidaram-se ao longo do tempo, com a transmissao intergeracional da
posse, de pais para filhos, envolvendo ex-servidores e seus herdeiros. Contudo,
mesmo apods a autorizagao legislativa, a titularidade formal dos imdveis permanece,
em grande parte, em nome do Estado ou da autarquia, mantendo centenas de familias
em situagcdo de informalidade e evidenciando que a existéncia isolada de normas
autorizativas nao foi suficiente para superar os entraves administrativos, juridicos e
institucionais a efetiva transferéncia da propriedade.

Situacdo semelhante observa-se no Loteamento Jardim Ancora, localizado no
municipio de Piraquara, cuja regularizacdo fundiaria foi autorizada pela Lei n°
16.933/2011, também com finalidade de habitacdo de interesse social. Apesar da
iniciativa legislativa, a regularizacdo nao se concretizou, e as areas permanecem
registradas em nome do Estado, com expressivo numero de moradias ocupadas sem
titulagcao formal. Esses casos demonstram que o principal obstaculo a regularizagéo
fundiaria de imdveis publicos estaduais ndo reside na auséncia de autorizagao legal,
mas na incapacidade do modelo de gestdo vigente em operacionalizar, de forma
coordenada e eficiente, os instrumentos ja existentes.

Nesse contexto, torna-se pertinente recorrer ao conceito de governancga,

compreendida como o conjunto de mecanismos, processos € instituigdes por meio dos
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quais cidadaos e grupos articulam interesses, exercem direitos e cumprem
obrigac¢des. No campo fundiario, a governanga da terra envolve normas, processos
decisorios e organizagdes que orientam o0 uso e o controle do territorio, a gestao de
conflitos e a administragdo de interesses concorrentes, abrangendo ndo apenas 0s
marcos juridico-normativos formais, mas também praticas institucionais e informais
dotadas de legitimidade social (Reydon et al., 2017).

A presente pesquisa parte do entendimento de que a regularizagao fundiaria
de imdveis publicos ndo pode ser concebida como uma agao pontual, episodica ou
meramente cartorial, mas como uma politica publica integrada, sustentada por
diretrizes de governanga capazes de estruturar a atuacédo estatal, promover a
coordenacao interinstitucional e assegurar previsibilidade, transparéncia e seguranca
juridica aos processos. A auséncia de mecanismos de governanga robustos contribui
para a perpetuagao da informalidade, gera inseguranga juridica as familias ocupantes
e resulta em ineficiéncia administrativa e desperdicio de recursos publicos.

Cumpre esclarecer, logo de inicio, que no sistema juridico-urbanistico
brasileiro o protagonista do processo de regularizacdo fundiaria € o Municipio.
Conforme a Constituicdo Federal e as diretrizes da Lei Federal n° 13.465/2017,
compete primordialmente ao ente municipal a execucdo da politica de
desenvolvimento urbano, bem como a instauragdo da Reurb, o processamento
administrativo, a aprovagao urbanistica e ambiental dos projetos e, por fim, a emissao
da Certiddo de Regularizacao Fundiaria (CRF).

Contudo, quando a ocupacgao irregular ocorre em imoveis de dominio do
Estado, como é o objeto desta pesquisa, a dindmica exige uma forte e complexa
articulagdo interfederativa. Nesse cenario, o Estado n&o atua apenas de forma
passiva, como o proprietario que cede seu patriménio para o cumprimento da fungao
social. Na pratica, o Governo Estadual atua como um ente indutor, coordenador e
provedor de suporte técnico e financeiro, mobilizando 6rgdos como a Secretaria de
Estado da Administragdo e da Previdéncia (Seap), a Companhia de Habitagcdo do
Parana (Cohapar) e a Fomento Parana.

O dialogo e a cooperacao entre esses dois entes formam a esséncia da
governanga fundiaria investigada neste estudo. Por um lado, o Estado depende da
prerrogativa legal e urbanistica do Municipio para aprovar os projetos e integrar os

assentamentos a cidade formal, uma vez que, sem o0 ente municipal, o processo
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administrativo ndo se concretiza. Por outro lado, a literatura e a pratica demonstram
que muitos municipios, especialmente os de pequeno e médio porte, carecem de
capacidade técnica, como engenheiros, arquitetos, topografos e assistentes sociais,
e de félego orcamentario para conduzir a Reurb de forma autbnoma. Assim, a
governanga publica proposta nesta dissertacdo reside justamente na
interdependéncia: o Estado oferece a chancela patrimonial e a musculatura técnica,
enquanto o Municipio exerce sua competéncia urbanistica, materializando a
seguranca juridica e o direito a moradia.

Diante desse cenario, coloca-se o problema central que orienta esta
investigacdo: como estabelecer diretrizes de governanga publica para a regularizagao
fundiaria urbana de iméveis de dominio do Estado do Parana, de modo a assegurar
eficiéncia administrativa, transparéncia processual e seguranga juridica da moradia?

O estudo delimita-se, sob o aspecto temporal, ao periodo compreendido entre
2017 e 2025, abrangendo as transformag¢des normativas e institucionais
impulsionadas pela Lei n°® 13.465/2017, que instituiu a Regularizagdo Fundiaria
Urbana (Reurb), e pela criagao e consolidagao do Programa Regulariza Parana. Do
ponto de vista espacial e institucional, a pesquisa concentra-se na atuagéo dos 6rgaos
estaduais paranaenses diretamente envolvidos na gestao patrimonial e fundiaria, bem

como em sua interagdo com o sistema de justica e os servigos de registro imobiliario.

1.2 JUSTIFICATIVA

A formacéo de cidades populares ou informais na América Latina nao constitui
um fendbmeno recente. Desde o periodo colonial, observam-se processos de ocupacgao
urbana a margem das normas estatais em paises de colonizagdo portuguesa e
espanhola, dindmica que se intensificou ao longo do século XX em razdo da rapida
urbanizacdo e da incapacidade dos mercados formais de absorver a demanda
habitacional crescente (Abramo, 2007).

No Brasil, a problematica da distribuicdo desigual da terra e das ocupacgdes
irregulares remonta ao regime de sesmarias e ao consequente caos dominial
instaurado apo6s sua extingado (Tartuce, 2018). Esse historico refletiu-se de forma
contundente no espago urbano, impulsionando a expansado de assentamentos
precarios, especialmente a partir do processo de industrializacdo e do éxodo rural

intensificado na década de 1950, que consolidaram o mercado informal de solo como
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principal alternativa de acesso a moradia para parcelas significativas da populagao de
baixa renda (Arruda; Cirne, 2023).

Conforme destaca Fernandes (2002), os assentamentos informais expressam
nao apenas a exclusédo social e a auséncia de planejamento urbano, mas também
limitagbes estruturais da ordem juridica e politica. A insegurangca da posse e a
vulnerabilidade socioespacial decorrem de regimes juridicos elitistas, mercados
especulativos de terra e praticas clientelistas que historicamente restringiram o acesso
seguro a terra urbana. Nesse contexto, a atuagao estatal revela-se, em determinadas
situacdes, paradoxal, na medida em que o préprio Poder Publico pode assumir o papel
de produtor de informalidade ao implantar conjuntos habitacionais ou tolerar
ocupacdes em areas de sua propriedade sem a correspondente formalizagao juridica,
consolidando uma tolerancia precaria que perpetua a vulnerabilidade das populacdes
envolvidas (Gongalves; Santos, 2021).

O direito a moradia adequada, conforme previsto no Pacto Internacional sobre
Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (1991), transcende o acesso a um abrigo
fisico, abrangendo a seguranca juridica da posse, 0 acesso a servigos basicos e a
protecdo contra remogdes forcadas. Nessa perspectiva, a regularizagdo fundiaria
assume papel central para a efetivacdo desse direito e para a promog¢ao de cidades
mais inclusivas e socialmente justas.

A escolha do tema fundamenta-se também na trajetdria profissional da autora
no servigo publico estadual, consolidada ao longo de mais de 11 anos de atuagao no
Departamento de Patrimonio do Estado. Essa vivéncia possibilitou a observagéao direta
dos entraves administrativos, juridicos e sociais relacionados a gestdo dos imoveis
publicos e aos processos de reintegragao de posse envolvendo familias em situagéo
de vulnerabilidade, evidenciando que a aplicagéo isolada de normas legais, como a
Lei Federal n° 13.465/2017 e a legislacdo estadual correlata, mostra-se insuficiente
para o enfrentamento do problema.

Sob essa otica, a gestdo do patriménio imobiliario estadual ultrapassa a
dimensdo meramente administrativa ou contabil, configurando-se como instrumento
estratégico de planejamento urbano e regional. Diferentemente da atuagao municipal,
a gestao patrimonial do Estado apresenta capilaridade territorial e escala supra
municipal, influenciando dindmicas de ordenamento territorial e desenvolvimento

regional que demandam coordenacéo institucional e visdo sistémica.
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Ao longo da pratica institucional, tornou-se evidente que a auséncia de
mecanismos de governanga capazes de articular os diversos atores envolvidos e
estabelecer fluxos claros de atuacdo compromete a efetividade das politicas de
regularizagao fundiaria. Nesse sentido, a pesquisa insere-se na linha de Governancga
Publica e Desenvolvimento do Programa de Pds-Graduagdo em Planejamento e
Governanga Publica - PPGPGP, ao buscar compreender e propor praticas de
governanga voltadas ao fortalecimento institucional e a promogao do desenvolvimento
territorial.

Conforme destaca Fuini (2014), a territorialidade néo se restringe a legalidade
formal, envolvendo vinculos comunitarios, pertencimento e usos sociais do territorio.
A regularizagao fundiaria, portanto, deve ser concebida como politica publica capaz
de reconhecer essas dimensdes, garantindo ndo apenas a legalizagdo documental,
mas também melhores condi¢des habitacionais e acesso a servigos essenciais.

Espera-se que a formulagao de diretrizes de governanga publica aplicaveis a
regularizacao fundiaria urbana produza efeitos concretos para o Estado do Parana e
para a sociedade, contribuindo para a mitigacdo de conflitos fundiarios, o
fortalecimento da segurancga juridica das familias ocupantes e o aprimoramento da
eficiéncia administrativa, por meio de processos mais transparentes, previsiveis e
articulados.

Embora o estudo esteja delimitado ao contexto paranaense, os desafios
analisados refletem fragilidades estruturais recorrentes na gestdo do patriménio
publico em diversas unidades da federacao. Nesse sentido, as diretrizes e reflexdes
decorrentes da pesquisa apresentam potencial de servir como referéncia para outros
estados brasileiros, contribuindo para o aprimoramento de politicas publicas voltadas
a regularizagao fundiaria e a consolidacado da seguranca juridica da moradia no pais.
No campo académico, observa-se que os estudos sobre regularizagao
fundiaria urbana e aqueles dedicados a governancga publica ainda se desenvolvem de
forma pouco integrada. Apesar da existéncia de literatura relevante sobre ambos os
temas, o conceito e as experiéncias de governanga de terras permanecem com baixa
difusdo no contexto nacional, tanto na academia quanto nas instituicbes publicas, o
que evidencia a necessidade de aprofundamento tedrico e empirico sobre o tema
(Araujo; Augusto, 2023). Essa lacuna reforga a relevancia da pesquisa ao articular

regularizagdo fundiaria urbana e governanga publica, contribuindo para a
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compreensao dos desafios institucionais e decisorios envolvidos na gestao de imoveis
publicos (Reydon et al., 2017).

Neste interim, Paludo e Oliveira (2021) afirmam que o sucesso da governanga

publica ndo se mede apenas pelo cumprimento de metas administrativas, mas pelo

impacto positivo que ela gera na vida dos cidadaos.

1.3 OBJETIVOS DA PESQUISA

O objetivo geral do presente estudo é propor diretrizes de governanga publica

voltadas a regularizacdo fundiaria urbana de imoveis de dominio do Estado do Paranag,

de modo a promover a eficiéncia administrativa e garantir a segurancga juridica da

moradia, assegurando transparéncia em todas as etapas do processo.

Os objetivos especificos do estudo sao:

a)

b)

Analisar o cenario atual da regularizacao fundiaria urbana de imoéveis
publicos de dominio do Estado do Parana, diagnosticando os principais
desafios administrativos, juridicos, sociais e as fungbes e
responsabilidades dos atores envolvidos;

Identificar possibilidades de aprimoramento da transparéncia e de
adocado de solugdes tecnoldgicas aplicaveis aos processos de
regularizacao fundiaria urbana de imoveis publicos de dominio do Estado
do Parang;

Sistematizar alternativas administrativas e juridicas observadas na
literatura, em documentos e nas praticas institucionais, que possam
contribuir para maior eficiéncia na tramitacdo e conclusdo da
regularizagao fundiaria urbana de imoveis publicos de dominio do Estado
do Parang;

Contribuir para o avango do conhecimento na area da governanga
publica, com a proposigdo de diretrizes aplicaveis a regularizagéo

fundiaria urbana de imdveis publicos de dominio do Estado do Parana.
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1.4 ESTRUTURA DO ESTUDO

A dissertacao esta estruturada em cinco partes, organizadas de forma a
assegurar coeréncia légica entre o problema de pesquisa, o referencial tedrico, os
procedimentos metodologicos e a analise dos resultados.

A primeira parte corresponde a introdugdo, na qual sdo apresentados o
contexto da pesquisa, a delimitagado do problema, a questdo de pesquisa, os objetivos
geral e especificos, bem como a justificativa tedrica, social e institucional do estudo.

A segunda parte é dedicada a fundamentacéo teorica, abordando: o direito a
moradia e a funcao social da propriedade, com énfase em sua evolugao histérica e
nos marcos juridico-urbanisticos brasileiros; a regularizacdo fundiaria urbana como
politica publica, destacando sua trajetoria normativa, os instrumentos previstos na Lei
n° 13.465/2017, os desafios de implementacdo e o papel dos diferentes atores
institucionais; e, por fim, a governanga publica e a eficiéncia administrativa, discutindo
seus conceitos, principios e aplicagéo aos processos de regularizagao fundiaria.

A terceira parte apresenta a metodologia da pesquisa, contemplando a
delimitacédo do estudo, a caracterizagdo da pesquisa quanto a abordagem, natureza e
objetivos, o delineamento metodoldgico, as técnicas de coleta de dados, os aspectos
eticos, bem como os procedimentos de tratamento e exposicdo dos dados e as
limitacbes da investigagao.

A quarta parte concentra-se na analise e discussao dos resultados, iniciando
com a identificagdo de boas praticas de regularizagéo fundiaria em outros entes da
federacao, seguida da analise documental dos 6rgaos estaduais do Parana, da
analise das entrevistas e da triangulacdo metodoldgica. Essa etapa culmina na
proposicao das diretrizes de governanca publica para a regularizacao fundiaria urbana
de imoveis publicos de dominio do Estado do Parana.

Por fim, a quinta parte apresenta as consideracdes finais da dissertacao,
sintetizando os principais achados da pesquisa, as contribuicdes tedricas e praticas
do estudo e as recomendacgdes para o aprimoramento da governancga publica aplicada

a regularizagao fundiaria urbana, bem como sugestdes para pesquisas futuras.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Este capitulo apresenta os referenciais tedricos que fundamentam a pesquisa,
articulando quatro pilares centrais: a funcao social da propriedade, o direito social a
moradia, a regularizac&o fundiaria urbana de imo6veis de dominio do Estado do Parana
como politica publica, e a governanga publica orientada a eficiéncia administrativa e a
seguranga juridica. A integracao desses conceitos € fundamental para sustentar a
formulacdo de diretrizes de governanga publica capazes de orientar, de forma
eficiente, transparente e juridicamente segura, os processos de regularizagéo
fundiaria. Ao longo deste capitulo, serdo explorados os fundamentos normativos e

tedricos que dao suporte a abordagem metodoldgica adotada nesta dissertacéo.

2.1. A QUESTAO URBANA NO BRASIL: DIMENSOES HISTORICAS, TEORICAS
E JURIDICAS

A configuracdo atual das cidades brasileiras é reflexo de um processo
histérico estrutural marcado pela concentracdo fundiaria e pela segregacao
socioespacial. A questao da informalidade na ocupacao do solo urbano constitui, ha
muito tempo, um dos maiores desafios a regulamentagao juridico-politica da produgéo
do espacgo. Conforme apontam Alfonsin et al. (2019), a genealogia dos assentamentos
informais no Brasil e na América Latina remonta a herangca comum de um passado
colonial-escravista e ao papel periférico que o pais adquiriu no sistema capitalista
global, resultando em uma trajetéria de exclusdo que moldou o desenvolvimento
urbano do continente.

Nesse cenario, Maricato (2003) observa que o universo urbano brasileiro nao
superou caracteristicas arcaicas dos periodos colonial e imperial, como a
concentracao de terra, renda e poder, e a aplicagao arbitraria da lei. A cidade popular
ou informal consolidou-se, assim, ndo como uma anomalia, mas como o resultado da
l6gica da necessidade, onde a ocupagao irregular surge como a unica alternativa de
acesso a vida urbana para a maioria da populacao excluida dos mercados formais e
da protecao estatal.

Portanto, a compreenséao da regularizacao fundiaria exige, preliminarmente, a

analise critica dessas dimensdes histéricas e tedricas que produziram a cidade dual:
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uma formal, dotada de infraestrutura e seguranca juridica; e outra informal, marcada

pela precariedade e pela insegurancga da posse.

2.1.1 Raizes Historicas, Economia Politica e o Direito a Cidade

A formacéo da desigualdade fundiaria e da precariedade habitacional no Brasil
tem raizes profundas, associadas a processos histéricos, politicos e econdmicos que
marcaram a construg¢ao do territério nacional. Desde o periodo colonial, a distribuicdo
da terra foi orientada para atender aos interesses da Coroa Portuguesa e das elites
locais, consolidando um padrao concentrador que perdura até os dias atuais (Treccani,
2009). A promulgacéao da Lei de Terras de 1850 (Lei n° 601/1850) representou um
marco excludente, ao condicionar o acesso a terra a compra, marginalizando
camponeses, imigrantes pobres e ex-escravizados do direito a propriedade (Outeiro,
2019).

Com a aceleracdo da industrializacdo a partir da década de 1960, o éxodo
rural impulsionou o crescimento das cidades sem o devido planejamento (Paiva, 2010;
Maricato; Magami, 2021). Contudo, para compreender a persisténcia das
desigualdades, é necessario observar a dindmica da economia politica. Conforme a
tese desenvolvida por Singer (1970), o desenvolvimento em paises de industrializagao
tardia ndo absorve toda a forga de trabalho no Setor de Mercado, gerando um
estrutural Setor de Subsisténcia. Sem acesso ao mercado imobiliario formal, essa
populagdo € compelida a produzir sua moradia por meio da autoconstrugdo em areas
periféricas (Singer, 1970).

Essa dinamica reflete o que Lefebvre (2001) identificou como a miséria do
habitante. Para o autor, a classe operaria sofre as consequéncias da explosao das
antigas morfologias urbanas, sendo vitima de uma estratégia de segregacao onde a
miséria do seu habitar a define na pratica. Lefebvre (2001) ainda, alerta que a
industrializagao produziu a urbanizagao de modo negativo, onde a cidade deixa de ser
apenas o receptaculo da produgao para se tornar, ela mesma, parte dos dispositivos
de exploragao do trabalho e de segregacao espacial.

Aprofundando essa critica, Harvey (2009) argumenta que o direito a cidade é
muito mais do que a liberdade individual de acesso a recursos urbanos: € um direito
de mudar a nés mesmos pela mudanca da cidade. No entanto, nas cidades

neoliberais, essa liberdade foi apropriada por elites financeiras e imobiliarias. O capital
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constroi a cidade na tentativa de absorver os excedentes que ele mesmo cria,
resultando em uma liberdade plena para os detentores da propriedade e apenas uma
pitada de liberdade para o povo, que luta para encontrar abrigo. Para Harvey (2009),
reivindicar o direito a cidade exige que os despossuidos retomem o controle sobre a
conexao entre urbanizacio e producao de excedentes.

E nesse cenario de disputa pelo espaco que o debate sobre a regularizacéo
ganha contornos tedricos distintos. Sob a dtica liberal de De Soto (2000), a
informalidade € vista como um entrave econémico gerado por um sistema legal
excludente, onde as habitacdes representam capital morto, nos quais os ativos nao
geram riqueza por nao possuirem representacao formal.

Contudo, a visao critica de Maricato e Magami (2021) alerta que a mera
formalizagdo juridica (titulacdo), se desacompanhada de investimentos em
infraestrutura e servigos (direito a cidade nos termos de Lefebvre e Harvey), pode
levar apenas a institucionalizagdo da ilegalidade ou a gentrificagdo, expulsando os

moradores originais para novas periferias.

2.1.2 Formalidade e Informalidade: Conceitos, Tipologias e Mercado de Solo

A compreensao da problematica fundiaria exige distinguir, de modo operativo,
ocupacado formal e ocupagdo informal. Considera-se formal a ocupagdo cujo
parcelamento, uso do solo e edificacbes atendem as normas urbanisticas e
ambientais, com titulo habil registrado no Cartério de Registro de Imoveis,
infraestrutura essencial implantada e conformidade juridica que assegura a circulagao
patrimonial do bem (Vieira; Kempfer, 2021).

Ja a ocupagao informal é aquela clandestina ou irregular, na qual nao foi
possivel titular os ocupantes, ainda que, em alguns casos, se tenha observado a
legislacao a época de sua implantacédo, conforme o art. 11 da Lei n°® 13.465/2017
(Tartuce, 2018). A literatura evidencia que a informalidade se produz pela légica da
necessidade, que impulsiona ocupagdes e a autoconstrugdo (Abramo, 2007).

Nesse sentido, € fundamental caracterizar o conceito de habitagéo precaria.
Conforme Carvalho (2021), os assentamentos urbanos precarios possuem
caracteristicas diversas e cumulativas, que englobam:

a) lIrregularidades fundiarias ou propriedade informal da terra;

b) Irregularidades urbanisticas e de infraestrutura insuficiente ou ausente;
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c) Ocupacéo de areas sujeitas a riscos (alagamentos, deslizamentos);

d) Insalubridade e elevada densidade de ocupacgao;

e) Segregacado espacial em relacdo a empregos e servicos (Carvalho,

2021).
Importante destacar que o mercado informal de solo ndo se caracteriza pela
auséncia de regras. Conforme Abramo (2007), esse mercado opera por meio de
arranjos proprios, sustentados por normas sociais, confianga e autoridades locais,
permitindo transag¢des mercantis a margem da legalidade (Abramo, 2007).
Sobre essa dinamica, Abramo (2007) estabelece uma tipologia econémica
das irregularidades:
a) Loteamentos informais: caracterizados por uma légica oligopdlica e
antecipacao de infraestrutura futura, sendo o principal vetor de expansao
difusa da periferia (Abramo, 2007).

b)  Areas populares consolidadas: mercado de venda e aluguel em favelas
ja estabelecidas, marcado pela densificagao e oferta racionada (Abramo,
2007).

Além da tipologia econdmica, é possivel classificar a irregularidade quanto a
natureza da ocupacgao:

a) lIrregularidade fundiaria: refere-se estritamente a auséncia de titulo ou

inseguranga da posse (Carvalho, 2021).
b) Irregularidade urbanistica: refere-se a desconformidade com os
parametros legais de parcelamento do solo (Carvalho, 2021).

Por fim, ha a tipologia por classe social. Embora a maior parte dos
assentamentos seja produzida pela populagéo de baixa renda, Alfonsin et al. (2019)
ressaltam que também a populacdo de alta renda produz irregularidades, como
condominios fechados que burlam a legislacdo e apropriagdo de areas publicas
(Alfonsin et al., 2019). Essa distingao justificou a divisao legal entre Reurb-S (Interesse

Social) e Reurb-E (Interesse Especifico) na legislagao atual (Alfonsin et al., 2019).

2.1.3 O Direito a Moradia e a Fungao Social: Do Cenario Internacional a Constituicao
de 1988

A resposta institucional a esse quadro de exclusdo foi construida

progressivamente. No plano internacional, o direito a moradia consolidou-se como
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componente essencial da dignidade humana a partir da Declaragao Universal dos
Direitos Humanos (1948) e do Pacto Internacional de Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais (1966) (Sarlet, 2008). A interpretacao desses instrumentos pela ONU
ampliou o conceito para moradia adequada, que inclui seguranga da posse,
habitabilidade e acesso a servigos, condenando remocgdes forgadas (Rolnik, 2014).

No Brasil, a Constituicao Federal de 1988 representou um marco ao consagrar
expressamente a fungao social da propriedade (art. 5°, XXIll) e ao vincular a politica
urbana a promog¢ao do bem-estar coletivo (art. 182), conferindo ao Poder Publico
municipal a responsabilidade de ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais
da cidade (Rossetto et al., 2021; Alfonsin et al., 2019).

A Constituicdo previu ainda instrumentos essenciais como a usucapiao
especial urbana e a concessdo de uso especial para fins de moradia (CUEM).
Conforme explica Correia (2017), ambos os instrumentos exigem requisitos similares
de posse e tempo, distinguindo-se fundamentalmente pela natureza do bem: privado,
no caso da usucapiao; e publico, na CUEM (Correia, 2017).

Esse arcabouco foi regulamentado pelo Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), que consolidou o direito a cidade sustentavel e fortaleceu o papel dos
municipios e do Plano Diretor (Nunes; Figueiredo Junior, 2018).

No plano internacional, a Nova Agenda Urbana, aprovada na Conferéncia
Habitat Il (2016), reafirma o papel do Estado em articulagdo com governos
subnacionais e locais, como promotor de politicas urbanas inclusivas e sustentaveis.
Entre seus compromissos centrais, destacam-se a ampliacdo da segurancga da posse
para todos, reconhecendo a pluralidade dos tipos de propriedade, com atencao
especial a protecao da posse da terra por mulheres, fator considerado essencial ao
empoderamento social e econdmico. O documento reforga a necessidade de sistemas
administrativos eficazes, capazes de assegurar registros de propriedade confiaveis,
gestao transparente do territorio e informagdes de qualidade sobre precos, riscos e
usos do solo, prevenindo distor¢des e praticas discriminatorias.

Ainda nesse marco, a Habitat Ill aponta para a necessidade de alocacao de
recursos financeiros e humanos na requalificacdo e prevencdo de ocupacodes
precarias, por meio de estratégias que transcendam melhorias fisicas e ambientais,
incorporando dimensdes sociais, culturais, econémicas e politicas das cidades. Essas

estratégias devem incluir o acesso universal a habitacdo segura, adequada e
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economicamente acessivel, bem como a servigos publicos basicos e espagos urbanos
inclusivos e sustentaveis. Também sao enfatizadas medidas de prevencédo e
mediacao de conflitos fundiarios, assegurando maior estabilidade e integragdo das
populagdes vulneraveis ao tecido urbano.

Em convergéncia, os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS)
reforcam a centralidade da moradia e da seguranca fundiaria na agenda internacional.
O ODS 1.4 propbe que, até 2030, homens e mulheres, em especial os mais pobres e
vulneraveis, tenham garantidos direitos iguais aos recursos econdémicos, incluindo
propriedade e controle sobre a terra, acesso a servigos basicos e a instrumentos
financeiros. O ODS 11.1, por sua vez, estabelece como meta garantir 0 acesso
universal a habitagao segura, adequada e a precgo acessivel, ao lado da urbanizagao
de favelas e da expansao de servigcos basicos urbanos.

Dessa forma, a consolidacdo dos marcos normativos nacionais e
internacionais evidencia uma orientagao clara para a construgdo de uma politica
urbana voltada a justica socioespacial. Contudo, a efetivagdo da funcédo social da
propriedade e do direito a moradia depende de sua implementagao pratica, o que
exige vontade politica, capacidade institucional e diretrizes de governanga publica

adequadas.

2.1.4 A Trajetoria do Direito a Moradia: Sintese Historica

A trajetdria do direito a moradia e da fungao social da propriedade no Brasil
evidencia um processo histérico marcado por avangos graduais e por forte influéncia
de contextos politicos, sociais e econémicos. Desde a distribuicdo desigual das terras
no periodo colonial até a positivagao do direito a moradia na Constituicdo Federal,
observa-se um percurso de tensionamentos entre interesses privados e demandas
sociais, em que a fungao social da propriedade passa a ser elemento central para
redefinir o papel da terra e da moradia como direitos fundamentais. Essa evolucao
historica, marcada por tensionamentos entre interesses privados e demandas sociais,
culmina na positivagao do direito a moradia como fundamental. A trajetoria desses
marcos legais e sociais pode ser visualizada na Figura 1.
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Figura 1 - Linha do tempo da consolidagao do Direito a Moradia no Brasil
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Fonte: elaborada pela autora, com base nos autores relacionados no referencial teérico

Assim, a consolidacio do direito a moradia e da fung¢ao social da propriedade
revela-se como resultado de um movimento histérico e normativo que vinculou a
propriedade privada e publica ao interesse coletivo. Mais do que um bem patrimonial,
a terra urbana passou a ser compreendida como base de justi¢a social, dignidade e
cidadania.

Embora os avangos normativos e conceituais relacionados ao direito a
moradia e a funcado social da propriedade representem marcos fundamentais na
politica urbana brasileira, sua efetividade depende, em grande medida, da capacidade
institucional do Estado em implementar esses instrumentos de forma coordenada,
continua e orientada por objetivos publicos claros. Nesse sentido, a governanga
publica emerge como elemento estruturante, capaz de articular normas, atores e
processos decisorios, convertendo direitos formalmente reconhecidos em politicas
publicas efetivas.

Esse entendimento sustenta a presente pesquisa, ao refor¢ar a necessidade
de mecanismos de governanga publica que garantam eficiéncia administrativa e
seguranca juridica na regularizagao fundiaria, tema que sera aprofundado no préximo

capitulo.

2.2. A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NA LEl 13.465/2017:
PROCEDIMENTOS, ATORES E EFETIVIDADE

No campo juridico, durante décadas prevaleceu um arcabougo normativo
fragmentado e insuficiente para enfrentar a questao fundiaria no Brasil. Os primeiros

instrumentos legais, como o Decreto-Lei n° 3.365/1941 (Lei de Desapropriagdo) e a
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Lein®6.015/1973 (Lei dos Registros Publicos), ndo contemplavam de forma sistémica
0s aspectos sociais, urbanisticos e ambientais da regularizagao fundiaria (Tartuce,
2018). A situagdao comecgou a se modificar com o fortalecimento do movimento
nacional pela reforma urbana, iniciado nos anos 1960 e consolidado na década de
1980, quando o tema foi incorporado a Constituicdo Federal de 1988 (Nery, 2019).

A Medida Proviséria n°® 2.220/2001 também contribuiu para o desenvolvimento
do marco legal da regularizagao, ao introduzir a possibilidade de concessao de uso
especial para fins de moradia, ampliando o leque de instrumentos disponiveis (Tartuce,
2018). Em 2009, a Lei n® 11.977, que criou o Programa Minha Casa, Minha Vida,
incorporou no seu artigo 46 um conceito abrangente de regularizacdo fundiaria,
compreendendo medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, com foco na
efetivagao do direito a moradia e no desenvolvimento sustentavel das cidades (Nunes;
Figueiredo Junior, 2018).

Apesar desses avangos, até meados da década de 2010 o marco legal ainda
apresentava lacunas e dispersdes, dificultando uma abordagem integrada e eficiente
da regularizagao fundiaria (Cardoso; Garcia, 2023). A publicacdo da Medida Proviséria
n® 759/2016, posteriormente convertida na Lei Federal n® 13.465/2017, trouxe um
novo paradigma ao consolidar e sistematizar os procedimentos e instrumentos
aplicaveis a regularizacao fundiaria urbana e rural (Gongalves; Rezende, 2021).

A promulgacéao da Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, representou
uma mudanga de paradigma no tratamento da questdo fundiaria no Brasil, criando
duas modalidades distintas de regularizagao: a Reurb-S, voltada a populagao de baixa
renda, e a Reurb-E, direcionada as demais faixas de renda (Almeida; Almeida; Vieira,
2023). Essa legislagdo ampliou os instrumentos juridicos disponiveis, reforgou o
protagonismo dos municipios e incentivou a adog¢ao de solugbes consensuais para 0s
conflitos fundiarios (Arruda; Cirne, 2023). Para Lobo (2023), a Reurb representa um
avango significativo ao promover a seguranga juridica, a inclusao social e o
desenvolvimento urbano sustentavel.

Embora a Lei Federal n° 13.465/2017 tenha popularizado e sistematizado a
dicotomia entre a Reurb de Interesse Social (Reurb-S) e a Reurb de Interesse
Especifico (Reurb-E), cumpre destacar que o ordenamento juridico brasileiro abarca
outras tipologias e instrumentos histéricos. Conforme apontam Machado, Bodnar e

Silva (2017), existem outras modalidades essenciais previstas na legislacdo, a
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exemplo da regularizagdo fundiaria inominada e da regularizacdo fundiaria de
interesse social em iméveis publicos, autorizada pela Lei n° 11.481/2007. Além destas,
a propria Constituicdo Federal e o Estatuto da Cidade preveem institutos juridico-
urbanisticos especificos de garantia protetiva, como a usucapiao especial urbana e a
Concesséao de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM) aplicavel a bens publicos.
Todas essas modalidades, embora possuam peculiaridades e ritos proprios, sdo de
extrema importancia para a consolidagao das garantias individuais e para a efetivagao
do direito fundamental a moradia.

O processo historico da regularizagao fundiaria no Brasil reflete a evolugéo da
politica urbana nacional, que passou de um cenario de negligéncia e excluséo para a
construgcdo de um marco legal mais integrado e orientado pelos direitos fundamentais.
A Figura 2 evidencia os principais avang¢os normativos, desde o Decreto-Lei de 1941
até a Lei n° 13.465/2017, destacando a consolidagdo progressiva dessa politica

publica.

Figura 2 - Linha do tempo da legislagao brasileira relacionada a regularizagao fundiaria urbana
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Fonte: elaborada pela autora, com base nos autores relacionados no referencial teérico

A trajetdria apresentada revela importantes avangos, mas também desafios
persistentes. Como destacam Alfonsin et al. (2019), a regularizagdo fundiaria néo
pode restringir-se a mera titulagdo, sendo indispensavel que venha acompanhada de
politicas publicas integradas: sociais, urbanisticas e ambientais, que garantam a plena
inclusdo socioespacial dos assentamentos. Compreendida essa evolugao historica e
normativa, o proximo tépico se dedicara a analise dos procedimentos praticos da
regularizagdo fundiaria, examinando o0s instrumentos

juridicos, as etapas

administrativas e a atuagao dos diferentes atores institucionais no &mbito da Reurb.
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2.21. ALein®13.465/2017 como Instrumento de Regularizagéo

O arcabougo normativo da regularizagdo fundiaria no Brasil evoluiu de
maneira significativa nas ultimas décadas, culminando com a consolidagado promovida
pela Lei n° 13.465/2017 (Gongalves; Rezende, 2021; Tartuce, 2018).

O processo de Reurb estrutura-se como um procedimento administrativo
descentralizado, com centralidade nos municipios e forte integragdo com a politica
urbana (Lobo, 2023). Assim, a regularizagcdo fundiaria, longe de ser um mero
instrumento dominial, constitui um instrumento estruturante de transformacao urbana
e social (Vieira e Kempfer, 2021), em sintonia com os principios do direito a cidade e
da fungao social da propriedade e da cidade.

Como alerta Vieira e Kempfer (2021), para que esses beneficios se
concretizem, é indispensavel:

a) Uma abordagem integrada e participativa;

b) Compromisso politico com a inclusdo socioespacial,

c) Investimento em capacidades institucionais;

d) Articulagao intersetorial e intergovernamental.

Quando conduzida nesse espirito, a regularizagao fundiaria torna-se uma
ferramenta poderosa para a construcao de cidades mais justas, inclusivas, resilientes
e democraticas. Contudo, como salientam diversos autores (Alfonsin et al., 2019;
Almeida; Almeida; Vieira, 2023; Vieira; Kempfer, 2021), seu potencial transformador

depende de diversos fatores, conforma descritos na Figura 3.

Figura 3 - Fatores potenciais para transformar a regularizagao fundiaria
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(2023); Vieira e Kempfer (2021)
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A regularizagdo fundiaria urbana é, em esséncia, uma politica de direitos
humanos. Ao garantir titulagdo segura e promover a integragado socioespacial dos
assentamentos informais, ela viabiliza o efetivo exercicio do direito a moradia,
consagrado na Constituicao Federal (art. 6°) e em diversos tratados internacionais dos
quais o Brasil é signatario (Correia, 2017; Lobo, 2023). Como destacam Gongalves e
Rezende (2021), a Reurb busca expressamente garantir aos ocupantes dos nucleos
urbanos informais: moradia digna; fungao social da propriedade; permanéncia no
territorio, com especial atengcdo as mulheres e seguranga juridica da posse. Além
disso, como observam Fernandes (2002) e Alfonsin et al. (2019), a titulagdo formal
promove reconhecimento de identidade e pertencimento; acesso a servigos publicos
e politicas sociais e empoderamento dos moradores, que passam a ser reconhecidos
como cidadaos plenos.

A efetivacao desses direitos € condicao indispensavel para a construgao de
uma cidade mais justa e democratica, em consonancia com os principios do Estatuto
da Cidade (Lei n° 10.257/2001).

Vieira e Kempfer (2021) ressaltam que a regularizagao, quando realizada de
forma integrada, impacta diretamente nas condi¢des de vida das populagdes: acesso
a infraestrutura urbana basica (agua potavel, esgotamento sanitario, drenagem,
energia elétrica); regularizacdo do sistema viario; acesso a transporte publico e
equipamentos de saude, educagao, assisténcia social e lazer.

Vieira e Kempfer (2021) ainda destacam que a regularizacdo reduz a
indigéncia, a miséria e a ocorréncia de moléstias relacionadas a auséncia de
saneamento basico adequado.

A abordagem multidimensional da Reurb, proposta por Correia (2017), reforga
que a promogdo de moradias integradas a cidade reduz riscos sanitarios,
vulnerabilidades socioambientais e amplia 0 acesso a direitos basicos.

Além disso, como observam Maas et al. (2023), a infraestrutura urbana
resultante da regularizagdo também favorece a seguranga publica, a mobilidade e o
acesso a educacao e ao mercado de trabalho.

A regularizacdo fundiaria € também uma estratégia de desenvolvimento
econdmico. Como destacam Maas et al. (2023):

a) A formalizagdo das propriedades gera confianga e seguranca juridica,

estimulando investimentos;
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b) Permite que os imoveis sejam usados como garantia para crédito;

c) Atrai empresas e novos empreendimentos para areas antes

marginalizadas.

d) Gera empregos diretos e indiretos nas fases de urbanizagcéo e

infraestrutura (construcao civil, saneamento);

e) Fomenta o comércio local, ja que a segurancga fundiaria e as melhorias

urbanisticas aumentam o consumo e a atividade econdémica.

Essa perspectiva é reforgcada por Correia (2017), que destaca a dimenséo
socioecondmica da regularizagdo como indutora de inclusédo produtiva.

Vieira e Kempfer (2021) acrescentam que a regularizacao incorpora capital a
economia formal e gera externalidades positivas que o capitalismo pode oferecer. Ou
seja, além dos ganhos sociais e urbanisticos, ha um impacto positivo sobre a
economia urbana, com geracgéo de renda e ampliagdo das oportunidades locais.

Vieira e Kempfer (2021) e Lobo (2023) observam que um dos beneficios mais
tangiveis para os moradores regularizados € a valorizagao do imovel, vez que:

a) O imoével regularizado adquire existéncia formal no mercado imobiliario;

b) Torna-se um ativo patrimonial que pode ser vendido, herdado,

transmitido formalmente;

c) Pode ser utilizado como garantia para financiamentos e investimentos;

d) Assegura seguranga juridica frente a riscos como remogdes forgadas;

disputas possessorias e agdes de reintegracédo de posse.

Nesse sentido Fernandes (2002) lembra que os titulos sao fundamentais
para conferir protecdo legal e reduzir conflitos, tanto de propriedade quanto de
vizinhanga e de relagdes familiares.

Maas et al. (2023) destacam que outro beneficio relevante é o impacto positivo
sobre as finangas publicas locais, como: a regularizagao permite a formalizagcao
cadastral dos imoveis, ampliando a base tributaria; possibilita a cobranca efetiva de
tributos como o IPTU e o ITBI e; estimula o registro de transa¢des imobiliarias formais,
gerando receita para 0os municipios.

Essa arrecadacao adicional pode ser reinvestida em infraestrutura e servigos
publicos, criando um ciclo virtuoso de desenvolvimento urbano. Correia (2017)

observa que a regularizagdo ndo apenas formaliza a propriedade, mas integra os
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territoérios a cidade formal, permitindo que os habitantes passem a contribuir e exigir
em condi¢des de igualdade com os demais cidadaos.
Alfonsin et al. (2019) abordam que um dos maiores potenciais da

regularizagao fundiaria € a promogao da integragdo socioespacial.

Mais do que regularizagao juridica dos lotes, tais intervengdes
devem ter sempre como meta a melhoria das condi¢cdes de
habitabilidade e a integragdo dos assentamentos informais a
cidade. (Alfonsin et al., 2019)
Vieira e Kempfer (2021) alertam que a mera formalizacédo juridica ndo basta,
pois €& preciso garantir que os territdrios regularizados sejam plenamente integrados a
malha urbana, com infraestrutura adequada; acesso a mobilidade urbana;
conectividade com equipamentos publicos e; integragdo econémica e social.
Portanto, os impactos positivos da regularizagdo fundiaria sdo multiplos e
perpassam as esferas juridica, social, econdmica e urbanistica. A Figura 4 sintetiza
esses beneficios, conforme destacado por Correia (2017), Vieira e Kempfer (2021) e

Alfonsin et al. (2019).

Figura 4 - Beneficios da regularizagao fundiaria em suas diversas esferas

Promocao do direito a moradia digna e cidadania

Melhoria da qualidade de vida e salde publica

Desenvolvimento econdmico local

Valorizagao patrimonial e seguranga juridica =

Fortalecimento da arrecadacao fiscal e das finangas municipais |-

Integracdo socioespacial e reducdio das desigualdades urbanas

Estimulo a governanga democratica

Fonte: elaborada pela autora, com base em Correia (2017); Vieira e Kempfer (2021) e Alfonsin et
al. (2019).

Por fim, quanto a Governanga, Fernandes (2002) afirma que é fundamental

que o processo de regularizagao envolva a comunidade em todas as etapas; assegure
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canais de participagdo continua; promova o empoderamento dos moradores e;

fortaleca a governanca democratica da cidade.

2.2.2. Procedimentos para a Regularizagao Fundiaria

A Lei n° 13.465/2017 atribui papel central aos municipios no processo de
regularizagao fundiaria. Sdo eles os principais responsaveis pela instauragado da
Reurb, desde a identificagdo dos nucleos urbanos informais até a aprovacgao final dos
projetos e a expedicdo da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF), que sera
levada ao Registro de Imoveis (Prestes, 2021). A iniciativa pode partir tanto do Poder
Publico: Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, quanto de particulares, como
beneficiarios individuais ou coletivos, cooperativas, associagdes de moradores ou
outras entidades da sociedade civil (Gongalves; Rezende, 2021).

O conjunto de procedimentos, apresentados a seguir, evidencia que a
regularizagao fundiaria urbana vai muito além da simples titulagdo: trata-se de um
processo administrativo estruturado, que envolve etapas sucessivas de identificagcao,
planejamento, pactuagéo e registro. Cada fase, desde a instauracédo do processo até
o registro final, é indispensavel para conferir legitimidade, seguranga juridica e
integracdo dos nucleos urbanos informais a cidade formal. O fluxo dessas etapas
indispensaveis para a legitimidade e seguranca juridica do processo esta

representado na Figura 5.

Figura 5 - Fluxo dos procedimentos para regularizagao fundiaria

PROCEDIMENTOS

Inicio e instauragao do

Levantamento e notificagao
processo administrativo |

dos interessados

projeto de regularizacéo

Elaboragéao e aprovagao do ‘

seus efeitos juridicos Regularizagdo Fundiaria

Registro da regularizacgéo e & || Emissédo da Certidao de |
Compromisso

Celebragédo do Termo de ‘

Fonte: elaborada pela autora, com base em Prestes (2021), Almeida, Almeida e Vieira (2023),
Tartuce (2018), Fernandes (2002), Vieira e Kempfer (2021), Nery (2019), Arruda e Cirne (2023) e
Lobo (2023)
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O fluxo representado demonstra também a necessidade de coordenacgéao
entre diferentes atores institucionais, sem a qual ha risco de fragmentacao e baixa
efetividade. Assim, compreender e analisar essas etapas torna-se fundamental para
avaliar os desafios atuais e propor diretrizes de governanga publica que assegurem
maior eficiéncia administrativa e garantam o direito a moradia no Estado do Parana.

O procedimento inicia-se com a abertura do processo administrativo, que deve
ser amplamente publicizado mediante edital, garantindo a transparéncia e a
participagdo dos interessados. Nesta fase, define-se a modalidade da Reurb de
Interesse Social (Reurb-S) ou de Interesse Especifico (Reurb-E), conforme o perfil
socioeconémico da populagao beneficiaria (Almeida; Almeida; Vieira, 2023).

A Reurb-S, conforme o art. 13 da Lei, destina-se aos nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, com
beneficios como isengdo de custas cartorarias e suporte financeiro do poder publico
para as obras de infraestrutura (Tartuce, 2018). J& a Reurb-E aplica-se as areas
ocupadas por populagdo nédo considerada de baixa renda, sendo que os custos da
regularizagcao e das obras recaem sobre os beneficiarios (Almeida; Almeida; Vieira,
2023).

Apods a instauracao do processo, 0 municipio deve proceder ao levantamento
técnico e socioecondmico da area a ser regularizada, incluindo:

a) Levantamento topografico e cadastral dos imoveis;

b) Identificacdo das edificagcdes e infraestrutura existente;

c) Caracterizagdo ambiental da area;

d) Cadastramento das familias e analise de seu perfil socioeconbémico

(Prestes, 2021).

Simultaneamente, devem ser notificados os confrontantes, os titulares de
direitos registrados, eventuais proprietarios e demais interessados, conforme o art. 31
da Lei n® 13.465/2017, permitindo que apresentem impugnacdes ou contribuam com
informacgdes relevantes para o processo (Prestes, 2021).

Essa etapa é fundamental para garantir a seguranca juridica e prevenir litigios
futuros, além de permitir que os moradores participem ativamente do processo,
fortalecendo a dimensao democrética da regularizagdo (Fernandes, 2002).

Com base nas informagdes levantadas, elabora-se o Projeto de

Regularizagado Fundiaria, que deve contemplar:
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a) A demarcacéo urbanistica da area;

b) O redesenho do parcelamento, quando necessario;

c) A definicdo de vias, equipamentos publicos e areas de preservagao

ambiental;

d) As intervengbes de infraestrutura urbana (saneamento, drenagem,

pavimentacgao, iluminagao publica e outras) (Vieira; Kempfer, 2021).

O projeto deve ser submetido a aprovagao dos 6rgaos competentes, incluindo
a Secretaria de Urbanismo, o 6rgdao ambiental municipal (ou estadual, se for o caso)
e, eventualmente, outros o6rgados, como a Defesa Civil, no caso de areas de risco
geologico (Nery, 2019). A aprovacao é formalizada por meio de ato administrativo e
deve ser publicizada para garantir a transparéncia e permitir o exercicio do controle
social (Prestes, 2021).

Conforme ressalta Nery (2019), a aprovacédo do projeto de regularizagéo
corresponde ndo apenas a aprovagao urbanistica, mas também a aprovacéao
ambiental, quando o municipio dispuser de 6rgao ambiental capacitado.

ApOs a aprovagao do projeto, deve ser celebrado um Termo de Compromisso
entre o municipio e os beneficiarios da regularizagdo, formalizando:

a) Osdireitos e deveres das partes;

b) O cronograma de execugéo das obras e demais providéncias;

c) As responsabilidades pelo custeio das intervengoes;

d) As condi¢des para a titulagdo dos iméveis (Prestes, 2021).

O Termo de Compromisso € um instrumento importante para garantir a
efetividade da regularizagao e alinhar as expectativas dos diversos atores envolvidos.
Ele também refor¢a a abordagem consensual promovida pela Lei n°® 13.465/2017, que
privilegia métodos autocompositivos para a solugdo de conflitos fundiarios (Arruda;
Cirne, 2023).

Concluidas as etapas anteriores e cumpridas as obrigacdes pactuadas, o
municipio emite a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF), que constitui o
documento-base para o registro da regularizagdo no cartorio de Registro de Imdveis
(Prestes, 2021).

A CRF tem natureza de ato administrativo constitutivo e deve conter:

a) Aidentificagado da area regularizada;

b) Alista de beneficiarios e os direitos outorgados;
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c) Adescricdo das unidades imobiliarias regularizadas;
d) A aprovagao do projeto de regularizagéo (Prestes, 2021).
Como observa Prestes (2021), a CRF ¢ a certidao de nascimento do nucleo
urbano regularizado, conferindo-lhe status juridico de area integrada a cidade formal.
Uma vez protocolada no Registro de Iméveis, a CRF enseja a abertura de novas
matriculas individualizadas para cada unidade imobiliaria, promovendo a seguranga
juridica dos ocupantes.
Recebida a CRF e o projeto aprovado, o Oficial do Registro de Imdveis deve
proceder ao registro da regularizagao, independentemente de determinagéo judicial
ou manifestacdo do Ministério Publico, conforme o art. 42 da Lei n® 13.465/2017
(PRESTES, 2021).
O registro da regularizagao produz efeitos juridicos importantes:
a) Extingue a situacdo de informalidade da ocupagao (Rossetto et al.,
2021);

b) Assegura o direito real de propriedade ou outro direito reconhecido aos
beneficiarios (Prestes, 2021);

c) Permite a emissao de titulos formais que viabilizam a comercializagao, o
acesso a crédito e a hereditariedade dos iméveis (Lobo, 2023).

Além disso, como destacam Vieira e Kempfer (2021), o registro promove a
integracado plena da area regularizada ao ordenamento urbano, permitindo que os
iméveis passem a contribuir com tributos como o IPTU e que os moradores acessem
servigos publicos em condi¢des de igualdade.

Contudo, cumpre ressaltar, que o fluxo procedimental apresentado na Figura
5 constitui um modelo de referéncia estrutural. Na pratica, a regularizagcéo fundiaria
nao ocorre de forma estritamente linear. Dada a complexidade e a diversidade dos
assentamentos informais, o processo exige dinamicidade para que os tramites
administrativos se adequem a realidade de cada territério. Conforme aponta Carvalho
(2021), as experiéncias mais exitosas sao aquelas que admitem as necessarias
modificagdes e adaptagdes durante os longos processos de intervencdo. Essa
perspectiva € corroborada por Arruda e Lubambo (2018), ao alertarem para a
necessidade de conscientizacdo de que as normas urbanisticas precisam de
flexibilidade para se adequar a realidade urbana, e ndo o contrario. Sob o aspecto

procedimental, Nery (2019) reforga essa dinamicidade ao destacar que a prépria
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legislagao permite que a aprovagao da Reurb seja feita em etapas, garantindo que o
processo nao fique paralisado em municipios que possuam restrita capacidade
operacional. Assim, a depender do contexto fisico e da estrutura de governanca local,

o fluxo pode e deve sofrer alteracbes para viabilizar a efetivacdo do direito a moradia.

2.2.3. Instrumentos Juridicos da Regularizagdo Fundiaria

A Lei n° 13.465/2017 inovou ao consolidar no art. 15 um amplo leque de
instrumentos juridicos para a efetivagao da regularizagéo fundiaria urbana, buscando
adaptar-se a complexidade das situacdes concretas e a diversidade dos nucleos
informais no pais (Lobo, 2023).

Estes instrumentos visam conferir seguranca juridica a posse e garantir o
cumprimento da fungédo social da propriedade e da cidade (Tartuce, 2018; Vieira;
Kempfer, 2021), contemplando tanto a dimensdo dominial quanto as dimensbdes
urbanisticas, ambientais e sociais da regularizagao.

Entre os principais instrumentos previstos destacam-se (Brasil, 2017; Lobo,
2023):

a) Legitimacdo fundiaria e legitimacdo de posse: permitem conferir titulos
de propriedade ou posse formalizada, reconhecendo a situacao fatica
consolidada dos ocupantes.

b) Interveng&o do poder publico em parcelamento clandestino ou irregular:
possibilita a regularizagdo administrativa de loteamentos irregulares ou
clandestinos.

c) Alienacdo de imdével pela administracdo publica diretamente para o
detentor: transfere formalmente a propriedade de imdéveis publicos
ocupados.

d) Concesséao de uso especial para fins de moradia e concessao de direito
real de uso: garantem a permanéncia dos ocupantes em imoveis
publicos, conferindo direitos reais.

e) Usucapido administrativa: permite a conversao da posse em propriedade
sem necessidade de acao judicial, valorizando a via administrativa
(Tartuce, 2018).

f) Desapropriagdo em favor dos possuidores: transfere a propriedade

mediante indenizacido, quando necessaria.
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g) Instrumentos urbanisticos como o direito de preempgéo e a transferéncia
do direito de construir: contribuem para o ordenamento e planejamento

urbano sustentavel (Fernandes, 2002).
A inclusdo desses instrumentos em um mesmo diploma legal oferece aos
municipios uma flexibilidade essencial para lidar com as diversas realidades urbanas
(Lobo, 2023), além de promover a integragao da regularizagao fundiaria com a politica

urbana mais ampla (Nunes; Figueiredo Junior, 2018; Alfonsin et al., 2019).

2.2.4. Participagao Social e Controle Democratico do Processo

Embora a Lei n°® 13.465/2017 reconheca a importancia da participacdo dos
interessados em todas as etapas da regularizagao (art. 14 e 31), autores como Freitas
(2021) e Lobo (2023) apontam a necessidade de fortalecer diretrizes mais claras para
garantir um processo realmente democratico e participativo.
A participacéo da sociedade é crucial por diversas razdes:
a) Permite alinhar o processo as necessidades reais da populagéo
(Machado; Bodnar; Silva, 2017);

b) Fortalece a governanga local e a confianga dos moradores nas
instituicbes publicas (Matias-Pereira, 2022);

c) Contribui para prevenir conflitos e assegurar a sustentabilidade social da
regularizacao (Fernandes, 2002).

Experiéncias exitosas demonstram que a criagcao de espacos participativos,
como conselhos gestores, audiéncias publicas e foruns locais, favorece uma
regularizagao mais justa, com maior adesdo comunitaria e apropriacdo das areas

regularizadas pelos proprios moradores (Correia, 2017; Alfonsin et al., 2019).

2.2.5. Atuacgao dos Atores Institucionais

A regularizacdo fundiaria € um processo complexo que demanda a
participacado articulada de diferentes atores institucionais e sociais, cada um com
funcdes especificas e complementares. Envolvem-se nesse arranjo o Ministério
Publico, o Poder Judiciario, a Defensoria Publica ou os servigos de assisténcia juridica
dos municipios, os setores técnicos municipais e estaduais, os legislativos locais, os

registros publicos, além dos proprios municipios e da sociedade civil organizada. Essa
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rede de atores, conforme destacam Machado, Bodnar e Silva (2017), € essencial para
garantir que a regularizacao fundiaria nao se limite a um procedimento cartorial, mas
se configure como uma politica publica efetiva, transparente e socialmente justa. Os
principais atores institucionais e sociais envolvidos nesse arranjo estdo ilustrados na

Figura 6.

Figura 6 - Atores envolvidos nos processos de regularizagao fundiaria
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Fonte: elaborada pela autora, com base em Locatelli (2021), Carvalho (2021), Machado, Bodnar
e Silva (2017), Arruda e Lubambo (2018), Correia (2017), Nery (2019), Tartuce (2018), Prestes
(2021), Nunes e Figueiredo Junior (2018), Vieira e Kempfer (2021), Gongalves e Rezende (2021),
Rangel e Silva (2009), Matias-Pereira (2022) e Teisserenc (2014).

O Ministério Publico tem atuacdo transversal na Reurb ressalta Locatelli
(2021), exercendo funcbes preventivas e fiscalizatérias; protetivas dos direitos
fundamentais dos moradores e; de promogao de solu¢des consensuais (por meio de
termos de ajustamento de conduta - TAC).

A atuagcdo do Ministério Publico vai além do papel de custos legis,
posicionando-se como agente ativo na garantia do direito a moradia e da fungao social
da propriedade, bem como no controle da legalidade ambiental e urbanistica das
regularizagdes (Locatelli, 2021).

Embora a Reurb privilegie a via administrativa, o Poder Judiciario continua
sendo uma instancia fundamental para dirimir conflitos complexos, como disputas
dominiais, contestacdo de direitos possessorios e agdes de usucapido individual

(Carvalho, 2021). O Judiciario também atua no controle da regularidade dos
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processos administrativos, oferecendo uma instancia recursal e garantidora dos
direitos das partes envolvidas.

A Defensoria Publica e/ou a Assisténcia Juridica dos Municipios possuem a
responsabilidade de atender os ocupantes das areas irregulares, proporcionando aos
menos favorecidos um atendimento de qualidade que repercutira na concretizacdo do
direito social dos cidadaos (Machado; Bodnar; Silva, 2017).

Quanto aos setores técnicos municipais e estaduais, a Reurb demanda
equipes multidisciplinares qualificadas, capazes de integrar aspectos juridicos,
urbanisticos, ambientais e sociais (Arruda; Lubambo, 2018). Essas equipes devem
articular-se com os registros de imdéveis, 6érgaos ambientais, defesa civil, infraestrutura
urbana e assisténcia social, promovendo uma abordagem integrada e sustentavel da
regularizagao (Correia, 2017).

A Camara Municipal trara as aprovagdes de leis e projetos pertinentes a
concretizagado destes direitos (Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, Plano
Diretor, leis de concessao e outros), bem como outras politicas publicas pertinentes
para o exercicio dos direitos fundamentais (Machado; Bodnar; Silva, 2017).

Em relagdo aos municipios, Nery (2019) e Tartuce (2018) reforcam que, a Lei
n° 13.465/2017 os colocam como ator central da Reurb, em razao de sua competéncia
constitucional para o ordenamento territorial (art. 30, VIII, CF). Cabem aos municipios:

a) Instaurar o processo administrativo de Reurb;

b) Definir a modalidade (Reurb-S ou Reurb-E);

c) Conduzir as etapas procedimentais (edital, notificagbes, aprovagao do

projeto, termo de compromisso, decisao final);

d) Emitir a Certiddo de Regularizagado Fundiaria (CRF);

e) Articular-se com o Registro de Imoveis para a formalizagdo da

regularizacao (Prestes, 2021).

Essa centralidade exige dos municipios uma atuacgao:

a) Proativa: ndo aguardando apenas demandas de particulares, mas

promovendo politicas publicas estruturantes;

b) Planejada: articulada com o Plano Diretor e com as demais politicas

urbanas e sociais (Nunes; Figueiredo Junior, 2018);
c) Democratica: com participagéo social efetiva (Fernandes, 2002; Alfonsin
et al., 2019);
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d) Integrada: com os diversos setores e 6rgdos competentes.

Como adverte Vieira e Kempfer (2021), o Poder Executivo municipal deve
abandonar a inércia e assumir plenamente seu papel, promovendo regularizagdes
fundiarias que efetivamente contribuam para a integracdo socioespacial das
populagdes e para a construgao de cidades mais justas e inclusivas.

Por sua vez, a sociedade civil organizada, associagbes de moradores,
movimentos sociais e entidades técnicas tem um papel estratégico na regularizagao,
oferecendo:

a) Atuagdo como agente legitimado da regularizagdo fundiaria, podendo

iniciar, acompanhar e participar dos procedimentos de Reurb, por meio
de associagbes de moradores, cooperativas habitacionais e
organizagdes da sociedade civil, individual ou coletivamente, conforme
previsto na legislagédo e destacado por Gongalves e Rezende (2021).

b) Mobilizagdo e organizagdo comunitaria, promovendo a articulagao entre
os moradores, a representacao dos interesses coletivos e a construgao
de consensos internos, condicao essencial para a condu¢ao ordenada
dos processos de regularizagédo (Rangel; Silva, 2009).

c) Mediacdo de conflitos fundiarios e sociais, atuando como instancia
intermediaria entre comunidades ocupantes e o0 poder publico,
contribuindo para a prevencgao da judicializagcdo e para a adogao de
solugdes consensuais (Rangel; Silva, 2009; Teisserenc, 2014).

d) Apoio a efetivacdo do direito a moradia, ao contribuir para que a
regularizacao fundiaria nao se limite a entrega do titulo, mas resulte na
integracdo do cidaddo a cidade formal, com acesso a infraestrutura,
servigos publicos e reconhecimento juridico da posse (Rangel; Silva,
2009).

e) Incorporagao de saberes locais e praticas sociais ao processo decisorio,
ampliando a qualidade da governanca territorial por meio da valorizagéo
da experiéncia comunitaria e da participacao ativa da sociedade civil nas
decisdes publicas (Teisserenc, 2014).

f) Fiscalizac&o social e controle das politicas publicas, acompanhando a

implementagdo da regularizagao fundiaria, monitorando critérios de
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selecdo de beneficiarios e a observancia dos principios do interesse
publico, da legalidade e da justica social (Matias-Pereira, 2022).

g) Fortalecimento da transparéncia e da accountability, ao atuar como
instancia de cobranga social e de difusdo de informagdes junto as
comunidades afetadas, contribuindo para decisbes mais previsiveis,
legitimas e orientadas ao consenso (Matias-Pereira, 2022).

Da mesma forma, o Registro de Imdéveis desempenha um papel essencial na
etapa final da regularizacdo, n&o se limitando a verificar os requisitos da Lei n°
13.465/2017, mas também observando outros diplomas correlatos, como o Estatuto
da Cidade (Lei n® 10.257/2001), a Lei de Parcelamento do Solo (Lei n° 6.766/1979) e
o Cadigo Florestal (Lei n°® 12.651/2012) (Freitas, 2021).

A efetividade da Reurb depende de uma articulacao fluida entre municipios e
registros de imoveis, bem como da adequada estruturagéo interna das prefeituras para
desempenhar suas novas atribuigdes cartoriais (Prestes, 2021). Diante da diversidade
de contextos municipais no Brasil, autores como Prestes (2021) e Freitas (2021)
sugerem a necessidade de regulamentacao nacional mais detalhada, que padronize

procedimentos e assegure maior seguranga e uniformidade a pratica registral.

2.2.6. Enfoque Multidimensional da Reurb

Como salientam diversos autores (Vieira; Kempfer, 2021; Alfonsin et al., 2019;
Almeida; Almeida; Vieira, 2023), um dos avangos conceituais mais importantes da
Reurb foi superar a visdo estreita da regularizagdo como mera titulagdo dominial,
reconhecendo que ela deve envolver:

a) A dimensao juridica: seguranca da posse e titulacao;

b) Adimenséo urbanistica: integracdo dos assentamentos ao planejamento

urbano e garantia de infraestrutura adequada;

c) A dimensao ambiental: respeito a legislagdo ambiental, mitigagcdo de

impactos e promogao de areas sustentaveis;

d) A dimensao social: inclusdo das populagdes vulneraveis e garantia do

direito a cidade (Correia, 2017).
Essa abordagem multidimensional reflete uma compreensao contemporanea

da regularizagao fundiaria como instrumento de promogao da justica socioespacial e



49

do desenvolvimento urbano sustentavel, em consonéancia com os principios do
Estatuto da Cidade e da Constituicdo Federal (Alfonsin et al., 2019; Vieira; Kempfer,
2021).

2.2.7. Desafios na Implementacédo da Reurb

Embora a Lei n® 13.465/2017 tenha representado um avanco significativo ao
consolidar um marco normativo mais coerente e abrangente para a regularizagcao
fundiaria no Brasil (Gongalves; Rezende, 2021), sua implementagao pratica enfrenta
desafios expressivos.

Diversos autores apontam obstaculos relacionados a:

a) Capacidade técnica e institucional dos municipios

A Reurb ¢é estruturada como um processo descentralizado, com
protagonismo municipal. No entanto, muitos municipios, especialmente de
pequeno e médio porte, ndo possuem equipes técnicas suficientes nem
estrutura administrativa adequada para conduzir processos complexos de
regularizacao (Lobo, 2023; Arruda; Lubambo, 2018).

Segundo Vieira e Kempfer (2021), a falta de capacitagao e de recursos
financeiros compromete a qualidade da regularizagao, podendo resultar em
procedimentos formais que ndo atendem as necessidades urbanisticas,
sociais e ambientais dos assentamentos.

b) Integracao intersetorial e interinstitucional

A regularizacao fundiaria exige um trabalho articulado entre diversas areas
do poder publico (Nery, 2019):

* Planejamento urbano;

* Meio ambiente;

» Assisténcia social,

» Defesa civil;

* Infraestrutura e saneamento;

* Registro de imoveis.

A auséncia de integracao efetiva entre esses setores gera descompassos,
atrasos e lacunas no processo (Prestes, 2021; Fernandes, 2002).

Além disso, como observa Prestes (2021), seria desejavel uma maior

padronizacao nacional dos procedimentos, por exemplo, com provimento do Conselho
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Nacional de Justica (CNJ) orientando registros e municipios, para garantir seguranga
juridica e uniformidade.
c) Enfrentamento da visao restrita da regularizagcao
Almeida, Almeida e Vieira (2023) alertam para o risco de redugéo da Reurb
a sua dimensdo dominial, deixando em segundo plano os aspectos
urbanisticos, ambientais e sociais.
Se a regularizacao se restringir a entrega de titulos, sem integragdo com
politicas publicas estruturantes: infraestrutura urbana, mobilidade, servigos
publicos, habitacdo de interesse social, haverd um processo de mera
institucionalizagcdo da exclusdo, sem promover efetiva inclusdo
socioespacial (Vieira; Kempfer, 2021; Correia, 2017).
d) Participagao social insuficiente
Apesar de prevista na Lei n° 14.653/2017 (art. 31), a participacdo da
sociedade ainda é frequentemente tratada de forma meramente formal.
Freitas (2021) critica a falta de diretrizes claras para garantir um processo
genuinamente participativo e democratico, essencial para a construgao de
solucdes integradas e legitimas.
e) Sustentabilidade financeira
A Reurb-S (interesse social) exige que o poder publico arque com os custos
de infraestrutura e urbanizacdo. Muitos municipios nao possuem
capacidade orgamentaria para cumprir plenamente essa fung¢ao, o que gera
dificuldades na implementagao da regularizagdo em sua dimenséo integral
(Carvalho, 2021).
Nesse contexto, € necessario avancar em modelos de financiamento
sustentavel, captagcdo de recursos governamentais e parcerias publico-
privadas, explorando os chamados ganhos do planejamento por meio de
instrumentos como a outorga onerosa e a transferéncia do direito de
construir (Fernandes, 2002).
Conforme destacam diversos estudiosos (Fernandes, 2002; Tartuce, 2018),
conferir titulagéao e dignidade as familias que ocupam os vazios informais das cidades
nao € apenas uma questao legal, mas sobretudo uma exigéncia ética e constitucional

de justica social e desenvolvimento humano.
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Por fim, cabe pontuar que o sucesso dessa politica publica inovadora depende
da governanga adotada e da eficiéncia da gestao publica na condugéo dos projetos
de regularizagdo. Os proximos capitulos deste trabalho tratardo justamente da
tematica da governanca e eficiéncia, aprofundando como a estrutura institucional, os
modelos de gestdo e a articulacdo entre os agentes influenciam os resultados da

regularizagao fundiaria urbana.

2.2.8. Sintese da Regularizagdo Fundiaria no Brasil: Avangos e Desafios

A trajetdria da regularizagao fundiaria no Brasil revela avangos importantes,
especialmente a partir da Constituicdo de 1988 e da consolidacdo de instrumentos
como o Estatuto da Cidade e a Lei n°® 13.465/2017, que instituiram bases normativas
e procedimentais mais robustas. Entretanto, como destacam Alfonsin et al. (2019) e
Vieira e Kempfer (2021), trata-se de um processo marcado por multiplas dimensdes —
juridica, urbanistica, social e ambiental — que ndo pode ser reduzido a simples
titulacdo. A efetividade da politica exige governanca publica capaz de articular
instituicdes, estabelecer fluxos padronizados e promover a inclusao socioespacial.
Nesse sentido, a Figura 7 sintetiza os marcos legais, procedimentos, atores e desafios
da regularizagao fundiaria urbana, destacando os elementos essenciais para sua

compreensao critica.

Figura 7 - Regularizagao Fundiaria no Brasil: Avang¢os e Desafios
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A sintese evidencia que, embora 0 marco normativo tenha avangcado no
sentido de ampliar a seguranca juridica e integrar dimensdes sociais e urbanisticas, a
implementagdo pratica da Reurb ainda enfrenta desafios relevantes, sobretudo
relacionados a fragmentagdo institucional, a limitada capacidade técnica e a
insuficiente articulagao intersetorial (Nery, 2019; Prestes, 2021).

Conforme ressalta o TCU (2020), a boa governanga publica depende de
liderancga, estratégia e controle capazes de alinhar os diferentes atores envolvidos e
assegurar transparéncia e accountability. Portanto, a superacdo desses entraves
exige a formulagéo de diretrizes de governancga especificas para a regularizagdo de
imoéveis de dominio estadual, capazes de promover maior eficiéncia administrativa e
garantir a efetivacdo do direito a moradia, em consonancia com os principios da
funcdo social da propriedade e da cidade (Matias-Pereira, 2022; Paludo; Oliveira,
2021).

Observa-se, portanto, que a consolidagdo de um arcabouco juridico robusto,
embora indispensavel, nao é suficiente para assegurar a efetividade da regularizacao
fundiaria urbana. A persisténcia de entraves administrativos, institucionais e
operacionais evidencia a necessidade de modelos de governanga publica capazes de
coordenar a atuagcdo dos diversos atores envolvidos, garantir previsibilidade
procedimental e promover eficiéncia administrativa, aspecto que sera aprofundado a

sequir.

2.3. GOVERNANGA PUBLICA E EFICIENCIA ADMINISTRATIVA NA
REGULARIZACAO FUNDIARIA

A regularizagao fundiaria, para além de um processo técnico-juridico, exige
um arranjo institucional sofisticado, capaz de articular interesses diversos e promover
a integracado de politicas publicas em nivel federativo, intersetorial e comunitario.
Nesse contexto, o conceito de governanga publica emerge como um elemento
estruturante da efetividade das acdes voltadas a concretizacado do direito a moradia e
da fungao social da propriedade.

Governanca pode ser compreendida como a forma pela qual o poder é
exercido na administragao dos recursos de uma organizagao, seja publica ou privada.
No ambito da gestdo publica, a governanga envolve o conjunto de principios,
mecanismos e praticas que asseguram que a atuagao das instituicdes esteja alinhada
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ao interesse publico, promovendo transparéncia, responsabilidade, integridade,
participacao social e efetividade (Slomski et al., 2008; Matias-Pereira, 2022).

De forma mais especifica, a governanga publica organizacional refere-se aos
mecanismos de lideranga, estratégia e controle que orientam, avaliam e monitoram a
atuacao da administragdo publica, com o objetivo de gerar valor publico e assegurar
o cumprimento das politicas publicas em beneficio da sociedade (TCU, 2020). Trata-
se de uma estrutura que da dire¢ao a atuacgéao estatal, promovendo alinhamento entre
objetivos politicos, operacionais e os resultados esperados pelos cidaddos.

Segundo Paludo e Oliveira (2021), a governanga publica n&o se limita as
instancias decisorias superiores, como o conselho de administragdo ou a alta gestao,
mas se desdobra em todos os niveis organizacionais por meio da atuacgao integrada
entre os escalbdes estratégicos, taticos e operacionais. Assim, a implementacao das
decisdes estratégicas da governanga depende da agdo coordenada dos gestores
taticos e da execugao eficaz pelas equipes operacionais. A governanga orienta; a
gestao realiza.

No setor publico, esse arranjo institucional adquire especificidades. Conforme
o Tribunal de Contas da Unido (2020), a boa governanga exige que os gestores
publicos atuem com ética, legalidade, economicidade, responsabilidade e
transparéncia, visando a melhoria dos servicos prestados e a satisfagdo das
necessidades da sociedade. Para isso, € necessario que a governanca esteja
estruturada com base em trés pilares fundamentais: lideranga, que assegura o
comprometimento institucional; estratégia, que define os rumos e as prioridades; e
controle, que acompanha os resultados e corrige desvios. Essa relagao entre o gestor

publico e os pilares da governanca esta representada na Figura 8.
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Figura 8 - Gestores Publicos x Governanga Publica
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Fonte: elaborada pela autora, com base em TCU (2020)

Matias-Pereira (2022) destaca que a governanga no setor publico compartilha
principios fundamentais com a governanga corporativa, como prestacdo de contas,
equidade, integridade e transparéncia, mas diferencia-se por seu compromisso com o
bem comum e com os direitos fundamentais. A boa governancga publica €, portanto,
um modelo de atuagdo que busca conciliar eficiéncia na gestdo de recursos com
justica social, desenvolvimento sustentavel e respeito a legalidade democratica.

Nesse sentido, Paludo e Oliveira (2021) desenvolveram um modelo para
auxiliar o gestor publico a operacionalizar as boas intengbes por meio da
implementagdo pratica da governanga. O Quadro 1 detalha esse modelo,
apresentando caminhos, justificativas e agdes para 6rgaos e entidades publicas

brasileiras.



Quadro 1 - Modelo
brasileiras

para implementagdo da Governanga
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em o6rgaos e entidades publicas

Caminho

Justificativa

O que fazer

1. Governar e
administrar para o
bem comum

Esta no bojo da Governancga assegurar
o interesse publico, traduzido como o
bem comum ou o bem-estar da
populagéo.

Uma forma de a instituigdo voltar-se
para o bem comum é combinando a
Governanga com a gestao,
assegurando a participagao das partes
interessadas.

A abertura e o envolvimento das partes
interessadas mediante canais claros e
confiaveis de comunicagéo e consulta
demonstram que a instituicdo esta
agindo no interesse publico e
fortalecendo os lagos de confianga
(IFAC, 2014).

O gestor publico, em harmonia com as
normas vigentes e as orientacdes e
decisdes de Governanca, deve guiar
sua instituicdo para que os resultados
sejam satisfatérios a sociedade, de
forma a manter ou elevar o bem-estar

dos cidadaos.

Guiar-se sempre pelo interesse
publico e pelo respeito as normas
vigentes, escolhendo, quando
possivel, as opg¢des que melhor
promovam o bem  comum.

Assegurar canais acessiveis e
praticos para que usuarios,
cidadaos e representantes da
sociedade possam  apresentar
problemas, pretensbes e possiveis
solugoes.

Analisar e considerar as
necessidades e sugestbes das
partes interessadas na tomada de
deciséao.

Tomar decisbes participativas,
precedidas de debate e amparadas
em dados e informacdes.

Garantir que cidaddos e demais
interessados tenham acesso as
decisbes, agdes e resultados da
instituicao.

Combater a corrupgao em todas as
suas formas.

2. Designar lideres
em vez de chefes

Lider € um moderno influenciador e
motivador de pessoas, enquanto chefe
€ um ultrapassado ditador de ordens
(Paludo, 2017, p. 96).

As liderancas determinam os objetivos,
orientam a atuagao e influenciam os
resultados da instituigdo. Por isso, sua
escolha deve respeitar critérios
técnicos e profissionais, como a ética e
a idoneidade, competéncia e
responsabilidade. Devem também
estar livres de conflitos de interesses e
de impedimentos.

Instituicdes de exceléncia demonstram
seu comprometimento  com a
continuidade e a sustentabilidade da
organizagao, identificando,
selecionando e preparando novos
lideres para o exercicio das fungdes
(Modelo de Exceléncia em Gestédo da
FNQ, 2016).

I. Estabelecer critérios objetivos
para a selecdo e designacédo dos
lideres, incluindo os membros do
conselho e da alta administragao, os
diretores, gerentes e chefes.

Il. Dar transparéncia ao processo de
selecdo e designacéo dos lideres,
que devem ser competentes, éticos
e comprometidos com a instituigao
e com o interesse publico.

lll. Estabelecer critérios, incluindo
as sugestdes das partes
interessadas, para avaliar o
desempenho dos gestores e demais
liderangas.

IV. Definir critérios € meios para
recompensar os bons lideres e
destituir os incompetentes ou com
desvios de conduta.

V. Instituir politica para
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identificagao, selecao e preparacao
de novos lideres.

3.

Planejar a

implementagao da

O planejamento precede a agao, que,
neste caso, deve ser precedida pelo
estudo da Governanga.

Planejamento ¢é instrumento que
racionaliza as agbes e conduz a
organizagdo na busca de seus
objetivos e/ou promove as inovagoes e
mudangas pretendidas.

O planejamento indicara o caminho
mais adequado para cada instituicao
organizar e estruturar a Governanga,
aumentando as chances de sua
correta implementacgao.

I. Reunir as liderangas da instituicdo
e discutir a implementagdo da
Governanga.

Il. Capacitar as liderangas acerca da
Governanga.

lll. Elaborar o planejamento da
implementagcdo da Governanga,
com a participacdo de todas as
areas da instituicao.

IV. Considerar no planejamento o
interesse publico, 0 bem comum e
as partes interessadas.

Governanca

4. Estruturar o
sistema de
Governanca e
definir as
competéncias

Todo sistema compreende um
conjunto de  elementos inter-
relacionados, por isso €& importante
estabelecer mecanismos de interagao
e coordenagao.

O sistema de Governanga deve
assegurar o compartilhamento do
poder com as partes interessadas, e
reduzir a enorme assimetria para com
0s usuarios e cidadaos.

Os principios e as premissas indicados
sao a base para a estruturagdo da
Governanga, que deve especificar as
principais fun¢des da Governanca e da
gestdo, segregando as fungdes
criticas.

Tanto a estrutura como a distribuicao
de poder e as competéncias devem ser
formalizadas mediante atos
normativos internos.

I. Definir os principios da
Governanga e adotar um codigo de
ética, assegurando que sejam
observados.

II. Estruturar a Governanga
garantindo o compartilhamento de
poder com as partes interessadas.

lll. Definir as principais fungbes da
Governanga e da gestao,
observando a segregagdo de
fungdes.

IV. Estabelecer mecanismos de
coordenagdo com as partes
interessadas, que promovam a
atuagdo conjunta na tomada de
decisdo, no acompanhamento, no
monitoramento e na avaliagdo de
resultados.

V. Elaborar atos normativos para
formalizar a nova estrutura e as
competéncias.

VI. Divulgar o sistema de
Governanga para todas as partes
interessadas.
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5.  Elaborar
planejamento
estratégico

(o]

associado a um
modelo de gestao

A Governanga utiliza a gestao
estratégica para orientar e decidir, e 0
planejamento estratégico como
instrumento para guiar a
implementagdo das mudangas e das
praticas que ela propoe.

E preciso revisar a missdo e a visdo e
elaborar o diagndstico institucional
(interno e externo) para saber se a
organizagdo estd no caminho certo,
assim como o que precisa melhorar ou
mudar.

O modelo de gestdo estratégica
indicado é o BSC, que permite
comunicar a estratégia, gerir a
implementagdo do plano, medir e
avaliar o desempenho dos resultados.

I. Definir, manter ou revisar a
missdo e a visao organizacional, e
escolher a estratégia.

Il. Elaborar um plano exequivel,
considerando as necessidades e
sugestdes das partes interessadas,
assim como as potencialidades, os
recursos e o} ambiente.

[ll. Divulgar a miss&o, a viséo e a
estratégia para todas as partes
interessadas.

IV. Estabelecer o uso de um modelo
de gestao estratégica focado nos
aspectos da melhoria pela
Governanca.

V. Estabelecer reunides periddicas
para medir o desempenho e
reavaliar a estratégia.

6. Gerir

a

implementacao do

plano e
mudancgas

das

Ap6s a elaboracdo do plano
estratégico vem a etapa mais dificil:
sua implementacao.

Devem ser estabelecidas metas que
permitam avaliar a evolugéo do plano,
as principais entregas e o alcance dos
objetivos; e delegar a responsabilidade
para sua execucao.

Compete a gestdo desmembrar os
planos em projetos e acdes, e executa-
los para que se tornem realidade, visto
que toda a execugéao é levada a termo
pela gestéo.

No entanto, o plano somente tera
sucesso quando todos estiverem
comprometidos com sua execugao:
alta administracao, diretores, gerentes,
chefes e equipe operacional.

I. Definir a responsabilidade pela
gestéo do plano, e designar equipe
para acompanhar a implementagao
dos principais projetos e acgoes
estratégicos.

Il. Estabelecer metas vinculadas as
principais mudangas e aos projetos
e agdes que concorrem para o
alcance dos objetivos estratégicos.

Ill. Assegurar dotagdo orgamentaria
suficiente para a execugdo dos
projetos e agbdes estratégicos.

IV - Implementar os projetos e
agOes estratégicos, assim como as
inovacdes e mudangas pretendidas.

V - Providenciar treinamento para
liderangas, equipes e servidores.
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7. Coordenar a
atuagao e
monitorar a
implementagao do
plano e demais
atividades

A boa Governanga depende de

coordenagao e interacao
administrativa, politica e social.
Em face das varias partes

interessadas, com assimetria de poder
e diversidade de ideias e interesses, a
coordenagdo €& essencial para
minimizar conflitos, conciliar interesses
e assegurar a cooperagdo € a
eficiéncia dos esforgos.

O monitoramento, por sua vez,
consiste na observagao continua dos
aspectos mais relevantes da realidade
institucional, sendo realizado com
espago para participagao das partes
interessadas.

Ele incide na implementacgao do plano,
em tempo real, para assegurar alcance
de objetivos e metas; e também, nas
demais atividades rotineiras e de
prestacdo de servigos, e ainda sobre a

I. Utilizar os mecanismos de
coordenagdo para assegurar a
cooperagdo e atuagdo conjunta.

Il. Estabelecer mecanismos de
conciliagdo de interesses e
resolucao de conflitos.

lI. Definir e coletar informacgdes que
permitam aferir em tempo real a
evolugcdo da implementacdo do
plano e demais atividades.

IV. Instituir indicadores vinculados
ao cumprimento das principais
fungbes da Governanga e da
gestao, permitindo  adequada
mensuragao e avaliagao.

V. Monitorar a implementagao do
plano e das agdes, a execugao dos
projetos e o0 desempenho das
liderangas.

VI. Promover 0s ajustes
necessarios e sanar gargalos com

atuagdo e no desempenho das | vistas a assegurar a continuidade
liderangas. das agdes e o alcance dos objetivos
estabelecidos.
8. Implantar e | A auditoria interna, com estrutura | |. Estabelecer e estruturar a fungao

auditar  controles
internos,
estabelecendo e

gerenciando riscos

adequada e vinculada diretamente a
autoridade maxima, € um poderoso
instrumento de apoio ao conselho de
administragdo e ao gestor maximo.

Ela compete avaliar os controles
internos, o0s riscos e a proépria

Governanga, fornecer informacgdes
para a tomada de decisédo e atuar na
prevengao de desvios e

irregularidades e na responsabilizagéo
dos agentes.

Os controles internos contribuem para
que a organizagao atue em harmonia
com as normas vigentes e orientacdes
superiores, garantindo a boa execucao
dos processos,

identificando e prevenindo riscos.
Riscos existem em todas as
organizagbes e processos, e sua
gestdo exige que eles sejam capazes
de impactar nos processos ou no
alcance dos objetivos estratégicos
sejam identificados, analisados e
gerenciados.

de auditoria interna, vinculando-a ao
dirigente maximo e assegurando
sua independéncia.

Il. Considerar os relatérios e
informagdes da auditoria na tomada
de decisdo.

lll. Instituir e fomentar os controles
internos em todos os niveis da
instituicao.

IV. Mapear os processos finalisticos
e de apoio e identificar os principais
riscos e pontos de controle.

V. Mapear e identificar os principais
riscos que podem afetar o alcance
dos objetivos institucionais.

VI. Gerenciar os riscos mediante
tratamento adequado, definindo
medidas de mitigagdo e agdes de
resposta aos riscos identificados.




59

9. Assegurar a | A transparéncia € um principio basilar | . Formalizar e implementar praticas
transparéncia e a | do Estado democratico, que permite o | de transparéncia e de integridade
prestagao de | exercicio do controle social e o | institucional.

contas fortalecimento da credibilidade da
(accountability e | instituicdo publica.

responsabilizagio)

Il. Divulgar informacbes de forma
acessivel, tempestiva e
A accountability decorre da | compreensivel.

transparéncia e estad relacionada a
responsabilidade dos agentes publicos
pelos resultados de suas agoes.

lll. Fomentar ag¢des voltadas a
transparéncia e a accountability
junto aos servidores e a sociedade.
No Brasil, tem-se uma situagdo de
“fraca accountability”, evidenciada pela
auséncia de punicdo dos agentes
responsaveis (Paludo, 2019, p. 200-
201).

Para reverter esse quadro, em caso de
negligéncia, desidia, desvio, ma
aplicagdo dos recursos publicos ou
corrupgao, deve haver
responsabilizagdo do agente publico
que lhe deu causa.

IV. Instituir mecanismos de
responsabilizacdo dos agentes em
casos de negligéncia, desidia, ma
aplicagdo dos recursos publicos ou
corrupgao.

10. Avaliar, revisar | A Governanga € dindmica, e toda | |. Estruturar o processo de
e inovar instituicAo deve estar comprometida | avaliagdo e espago para as partes
com a melhoria continua, por meio de | interessadas.
um processo de avaliagao e revisao . . ~

II. Avaliar a implementagcdo e a

(IFAC, 2014). estrutura da Governanga, bem
Assim, as praticas da Governanga e os | como os resultados da Governanga
resultados das organizagdes devem | e da gestao.

ser avaliados criticamente e revisados
para a promogdo de ajustes e
mudangas necessarias.

lll. Avaliar a atuagcdo da alta
administragao e demais liderangas.

IV. Revisar a estrutura, os
processos e as praticas, para
identificar possibilidades de
melhorias.

A instituicdo deve assegurar espacgo
para que as partes interessadas
participem da avaliacdo e apresentem
sugestbes de melhoria, bem como
para que ideias inovadoras possam ser | V. Fomentar a inovagdo com vistas
testadas e implementadas. a reduzir custos, aumentar a
produtividade e melhorar a
eficiéncia e a qualidade dos
servigos prestados.

A inovagao é essencial para aumentar
a capacidade de resposta das
instituicbes publicas, que devem estar
abertas a novas ideias e arranjos mais | VI. Dar ampla divulgagdo dos

eficientes (Brasil, CPGP, 2018). resultados da avaliagdo para a
, .~ | sociedade e demais partes
Por fim, os resultados da avaliagao | ;
interessadas.

devem ser amplamente divulgados
para a sociedade e para todas as | VII. Disponibilizar um canal de
demais partes interessadas. feedback as partes interessadas
com base nos resultados da
avaliacéo e nas decisdes
institucionais.

Fonte: Paludo e Oliveira (2021)

Paludo e Oliveira (2021) assinalam que o modelo proposto para a
implementacao da governanga esta orientado a administragao e a gestédo publica, com
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0 objetivo de tornar mais clara a compreensao desse conceito e de sua aplicagao
pratica sob a perspectiva do gestor. Nessa abordagem, a governanga organizacional
publica € concebida como um instrumento capaz de impulsionar 6rgaos e entidades
publicas a niveis mais elevados de eficiéncia, eficacia, efetividade e sustentabilidade.
Nesse escopo, a governanga aplicada a regularizagao fundiaria requer ainda
mais atenc¢ao, uma vez que envolve territérios marcados pela vulnerabilidade social,
inseguranca juridica e disputas sobre o uso do solo. Conforme Reydon et al. (2017),
a governancga fundiaria abrange os marcos legais, as instituicbes e 0s processos
decisérios que regulam o acesso, o controle e a administracdo da terra. Uma
governanga fragil, desarticulada ou capturada por interesses particulares compromete
a estabilidade social e ambiental dos territorios e perpetua a exclusao fundiaria.

Portanto, governar, no contexto da regularizagéo fundiaria, significa estruturar
institucionalmente o Estado para que ele seja capaz de garantir a seguranga da posse,
assegurar a fungéo social da propriedade e promover o direito a cidade. Isso demanda
uma governanga democratica, colaborativa, orientada a resultados e sustentada em
estruturas administrativas eficientes.

Assim, este capitulo discute como a governanga publica e a eficiéncia
administrativa constituem elementos centrais para o sucesso da regularizagéo
fundiaria, destacando a importancia da articulacdo federativa, da gestdo
profissionalizada e da promocado de processos participativos e transparentes que
garantam a efetividade do direito a moradia e da fungéo social da propriedade.

Nos subitens seguintes, serao discutidas trés dimensdes fundamentais para
compreender essa relagao entre governanga e regularizagao fundiaria: o papel da
governanga publica nos processos fundiarios, a atuagao dos atores institucionais e a
construcdo de uma governanga colaborativa, e, por fim, a relagdo entre eficiéncia

administrativa e qualidade das politicas de regularizagao.

2.3.1 O Papel da Governanga Publica nos Processos de Regularizagao Fundiaria

A regularizacao fundiaria ndo se resume a aplicagao de instrumentos juridicos:
ela demanda uma governanga publica capaz de integrar diferentes esferas de
governo, articular multiplos atores e assegurar a eficiéncia administrativa necessaria

para viabilizar processos eficazes e sustentaveis (Carvalho, 2021;
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Machado; Bodnar; Silva, 2017). Em um pais marcado por desigualdades historicas e
fragilidades institucionais, como o Brasil, a capacidade de implementar a Lei n°
13.465/2017 depende diretamente da atuagdo coordenada e da qualidade da gestao
publica (Vieira; Kempfer, 2021; Lobo, 2023).

A governanga publica desempenha papel central na constru¢ao de processos
de regularizagao fundiaria que sejam efetivos, legitimos e socialmente justos. Ao tratar
da governanga no contexto das politicas urbanas e fundiarias, € necessario
compreender que ela envolve ndo apenas os mecanismos institucionais do governo,
mas também as dindmicas de participacido e cooperacao entre Estado, sociedade civil
e atores privados (Matias-Pereira, 2022).

Como destacam Reydon et al. (2017), governanga € um conceito que abrange
mecanismos, processos e instituicdes por meio dos quais os cidaddos e grupos
articulam seus interesses e exercem seus direitos. No campo da governanga da terra,
isso envolve as normas e processos por meio dos quais se decidem o uso, o controle
e a administracdo da terra, sejam essas normas formalizadas em legislagdo ou
legitimadas por praticas tradicionais. A regularizacao fundiaria exige uma governanca
robusta, capaz de articular multiplos interesses e demandas para conciliar direitos
sociais, seguranca juridica e sustentabilidade urbana. A dindmica desses processos

€ mecanismos decisorios esta esquematizada na Figura 9.

Figura 9 - Governanga publica nos processos de regularizagao fundiaria

>

Decidem o uso, o controle e a ‘

Governanca fundiaria Normas e Processos ‘ administragéo da terra

Direitos sociais, seguranga
juridica e sustentabilidade

Articular multiplos interesses e ‘+ Legislacao ou legitimadas por ‘
urbana.

demandas praticas tradicionais

Fonte: elaborada pela autora, com base em Reydon et al. (2017)

Nesse sentido, Brasil (2018) ressalta que a boa governanga envolve
capacidade de estabelecer metas sociais, desenvolver programas e assegurar uma

implementagao eficaz e transparente. A burocracia publica desempenha papel



62

estratégico nesse processo, fornecendo a memdria institucional e o conhecimento
técnico necessarios para a formulacédo e execugao das politicas fundiarias. Sem uma
infraestrutura institucional adequada e uma governancga eficiente, a administragao
fundiaria tende a ser precaria, resultando em distorgbes como a fragmentagao da
politica urbana, conflitos fundiarios e inseguranca juridica (Reydon et al., 2017).

A literatura evidencia que muitos dos problemas relacionados a informalidade
fundiaria e a ocupacgao irregular decorrem de deficiéncias na governanga. Governanga
fraca gera impactos negativos na estabilidade social, no uso sustentavel do territorio
e na efetividade das politicas publicas (Reydon et al., 2017). Por isso, a governanga
da regularizacao fundiaria deve ser concebida como um processo colaborativo, que
envolva cooperagao intergovernamental, articulagdo com a sociedade civil e
desenvolvimento de praticas administrativas inovadoras (Teisserenc, 2014).

Teisserenc (2014) aprofunda essa perspectiva ao destacar que a governanga
territorial se concretiza em praticas cooperativas entre politicos, especialistas e
sociedade civil, que devem superar antigas clivagens e construir uma capacidade
coletiva de gestao do territério. Isso significa que a governanca na regularizagao
fundiaria n&o se resume a atuacgao de instituicdes publicas tradicionais, mas depende
de um conjunto de praticas interativas e de foruns de deliberagdo que promovam a
inclusdo, a transparéncia e a coproducao de solugdes.

Além disso, conforme ressaltado por Matias-Pereira (2022), uma abordagem
de boa governanga no setor publico implica em promover politicas com transparéncia,
accountability, participacao social e eficiéncia. Na regularizagao fundiaria, isso exige
que os processos sejam conduzidos de modo aberto, que os direitos dos moradores
sejam respeitados, que os conflitos sejam mediados de forma consensual e que os
resultados garantam inclus&o e justica social (Arruda; Cirne, 2023).

A regularizacao fundiaria deve ser compreendida, portanto, como uma politica
publica que exige governanca democratica e integrada, e ndo apenas um
procedimento técnico-burocratico. O objetivo maior é transformar a realidade urbana
e garantir o direito a moradia, articulando politicas fundiarias com politicas sociais e
ambientais (Machado; Bodnar; Silva, 2017).

Para que isso seja possivel, é essencial que a administragdo publica seja
estruturada de forma eficiente, com quadros técnicos especializados e processos

administrativos bem definidos (Arruda; Lubambo, 2018). O fortalecimento da
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governanga publica e da capacidade administrativa dos entes federados, em especial
dos municipios, € condigdo imprescindivel para o sucesso das politicas de

regularizagao fundiaria e para a efetivagao do direito a cidade.

2.3.2 Atores Institucionais e a Construgcdo de uma Governanga Colaborativa

A regularizagdo fundiaria € um processo complexo que envolve uma
pluralidade de atores institucionais, cada um com papéis e competéncias especificas.
A constru¢cdo de uma governanga colaborativa, capaz de articular esses diferentes
atores, € um dos grandes desafios para a efetividade das politicas fundiarias no Brasil.
O protagonismo dos municipios € amplamente reconhecido na literatura.

Como destacam Nery (2019) e Nunes e Figueiredo Junior (2018), cabe ao municipio
deflagrar e conduzir o processo de regularizagdo, no exercicio de seu dever
constitucional de promover o adequado ordenamento territorial. O municipio detém
competéncia para aprovar o projeto de regularizagdo, garantir a adequacgao
urbanistica e ambiental, e articular os 6rgaos e entidades federais e estaduais
necessarios. A aprovagéo da Reurb, conforme o artigo 10 da Lei n°® 13.465/2017,
corresponde tanto a aprovagao urbanistica quanto ambiental do projeto (Nery, 2019).

A construcao de uma governanca eficaz exige a inclusao prévia de diversos
o6rgaos no processo administrativo da Reurb, como a Defesa Civil, o Corpo de
Bombeiros e os servigos de assisténcia social, garantindo uma abordagem
intersetorial desde a fase inicial (Nery, 2019). Isso evita que o processo se reduza a
uma mera formalizagao cartorial, permitindo uma abordagem integral da realidade
urbana e social dos territorios.

Nesse arranjo, o Ministério Publico desempenha um papel central na defesa
da ordem juridica e dos direitos fundamentais. Sua atuacdo na Reurb é preventiva,
inibitoria e protetiva, indo além de uma atuagao burocratica e protocolar (Locatelli,
2021). A instituicdo atua como guardia da legalidade e da justica social, podendo
instaurar inquéritos civis, firmar termos de ajustamento de conduta (TACs) e ajuizar
agdes civis publicas para assegurar a efetividade das politicas de regularizacao
(Locatelli, 2021).

Outro ator essencial € o Registro de Iméveis. Como salientam Machado,

Bodnar e Silva (2017), é o registrador quem formaliza juridicamente a propriedade,
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conferindo seguranca juridica aos titulos emitidos no processo de regularizagdo. Sua
atuacao deve ser proativa e colaborativa, garantindo que as formalidades registrais
nao se tornem um obstaculo a efetividade da politica fundiaria.

A Defensoria Publica e os servigos de assisténcia juridica municipal também
exercem papel estratégico na defesa dos direitos dos ocupantes, principalmente da
populagao de baixa renda. Sua fungéo é assegurar que os moradores em situacao de
vulnerabilidade tenham pleno acesso ao processo, com a devida orientagao juridica
(Machado; Bodnar; Silva, 2017).

Importante também o papel das Camaras Municipais, que aprovam normas
essenciais como as ZEIS e outras legislagbes que viabilizam a concretizacdo da
regularizacao fundiaria (Machado; Bodnar; Silva, 2017). Nesse processo, a
participacdo da sociedade civil € fundamental. Sem o envolvimento dos préprios
moradores, das organiza¢gdes comunitarias e da populagdo interessada, ndo se
constréi uma governanga democratica e inclusiva (Machado; Bodnar; Silva, 2017).

A governanga colaborativa na regularizagao fundiaria, portanto, exige um
arranjo institucional articulado, baseado em cooperacao interinstitucional, participagao
social e didlogo constante. Como afirmam Teisserenc (2014) e Reydon et al. (2017),
a governanga da terra ndo deve reproduzir praticas centralizadas e hierarquicas, mas
sim promover novas praticas de cooperacédo, coordenagdo e coproducdo entre os
diversos atores do sistema institucional.

Do mesmo modo, a governanga publica pressupde a participagédo ativa das
partes interessadas nos processos decisérios. Como reforcam Paludo e Oliveira
(2021), nao ha verdadeira governanca sem espaco efetivo para que os cidadaos,
usuarios, organizagdes da sociedade civil e demais segmentos sociais participem da
formulagao, implementacdo e monitoramento das politicas publicas.

Embora a regularizagao fundiaria seja frequentemente idealizada pelo Poder
Publico como uma solugao universalmente desejada pelas comunidades ocupantes,
a literatura adverte que o processo de formalizacdo também esbarra em resisténcias
originadas no préprio territorio. A transicdo da cidade informal para a cidade formal
impde uma nova légica de obrigacdes e custos que nem sempre as populagdes
vulneraveis estdo preparadas para absorver.

Nesse sentido, Abramo (2007) explica que os assentamentos informais néo

sdo espacgos desorganizados, mas territorios regidos pela légica da necessidade e por
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um mercado informal de solo estruturado em lagos de confianga, lealdade e pactos
locais mediados por autoridades comunitarias. A intervencao estatal, ao tentar
formalizar essas areas, muitas vezes desestabiliza essas redes de protecéo social,
gerando desconfianga.

Essa tenséo é corroborada por Ferreira Filho (2018), que adverte que a mera
titulacdo pode se tornar um passo ineficaz quando os projetos sdo executados
ignorando as normas sociais, usos e costumes da comunidade. Segundo o autor, a
imposi¢gao de um modelo formal desconectado da realidade local pode fazer ruir o
modo de vida tradicional dessas populagdes, resultando até mesmo no nao interesse
das pessoas em aderirem aos programas de regularizagao.

Outro fator decisivo para a resisténcia comunitaria € o temor financeiro e o
risco de expulsdo branca. Bachi e Souza (2019) alertam que, mesmo apos a previsao
legislativa e a criagcao de ferramentas voltadas ao interesse social, a regularizagéo traz
consigo o risco iminente da gentrificacdo. Ao formalizar o imovel, a area se valoriza e
atrai o interesse do mercado imobiliario formal, ao mesmo tempo em que os
moradores passam a ser cobrados por tributos (como o IPTU) e tarifas regulares de
servigos publicos. Sem politicas publicas redistributivas e de protecéo a permanéncia,
os moradores originais acabam sendo forgados a vender seus imdveis e migrar para
novas areas periféricas e irregulares, reiniciando o ciclo de exclusao territorial.

Desta forma, a governanga publica, conforme Paludo e Oliveira (2021) deve
ser aberta, dialégica e responsiva, garantindo espaco efetivo para a atuagdo dos
cidadaos e das organizagdes da sociedade civil. A importancia da participacéo ativa

das partes interessadas nos processos decisorios esta representada na Figura 10.
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Figura 10 - Governanga publica: participacao ativa das partes interessadas
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Fonte: elaborada pela autora, conforme Paludo e Oliveira (2021)

Essa perspectiva esta alinhada com os principios da boa governanga publica,
que exige transparéncia, accountability, participagdo social e eficiéncia na oferta de
politicas publicas (Matias-Pereira, 2022). Uma governanga colaborativa e democratica
€, assim, condicdo fundamental para que a regularizagao fundiaria cumpra seu papel

como politica de incluséo social e de promoc¢ao do direito a cidade.

2.3.3 Governanga, Eficiéncia Administrativa e Qualidade das Politicas de
Regularizacdo Fundiaria

A efetividade das politicas de regularizacao fundiaria depende diretamente da
qualidade da governanga publica e da eficiéncia administrativa das instituicdes
envolvidas. Sem estruturas administrativas adequadas e processos bem
coordenados, mesmo o0s avangos normativos da Lei n® 13.465/2017 tornam-se
insuficientes para garantir resultados concretos no territério (Reydon et al., 2017).

Como ressaltam Reydon et al. (2017), a governanga da terra compreende nao
apenas 0s marcos juridicos e institucionais, mas também os processos e praticas por
meio dos quais se administram interesses divergentes em relacdo ao uso e a posse
da terra. Uma governanca fraca, caracterizada por baixa capacidade institucional,
auséncia de coordenacao e falta de transparéncia, compromete a eficacia das
politicas fundiarias, gera instabilidade social e refor¢ca a excluséo (Reydon et al., 2017).

Nesse contexto, o principio da eficiéncia, introduzido no artigo 37 da

Constituicdo Federal pela Emenda Constitucional n® 19/1998, adquire relevancia
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central. A eficiéncia refere-se a capacidade da administracdo publica de obter os
melhores resultados possiveis com os recursos disponiveis, de forma célere e com
qualidade (Uchoa; Rodrigues, 2016). No ambito da regularizagdo fundiaria, isso
significa articular os processos de forma integrada, reduzir a burocracia excessiva e
garantir respostas efetivas as demandas sociais.

Contudo, como destacam Uchoa e Rodrigues (2016), a eficiéncia nao pode
ser vista de forma isolada, devendo ser equilibrada com os demais principios
constitucionais, como legalidade, moralidade, publicidade e impessoalidade. A busca
por resultados rapidos nédo pode comprometer a seguranga juridica, os direitos
fundamentais nem a sustentabilidade das agdes.

A boa governanga na regularizagdo fundiaria exige, portanto, uma
administragao publica estruturada, com quadros técnicos capacitados e processos
bem definidos. A literatura aponta que a constituicdo de equipes técnicas

especializadas, contratadas por concurso publico e submetidas a avaliagdes de
desempenho, contribui para elevar a qualidade das politicas publicas (Arruda;
Lubambo, 2018). A profissionalizagao da burocracia € fundamental para assegurar a
continuidade, a memodria institucional e a qualidade das acgdes, evitando a
dependéncia de solugdes ad hoc e de interesses politicos imediatistas (Brasil, 2018).
Além disso, a eficiéncia administrativa requer processos de trabalho
integrados e colaborativos. Como enfatiza Matias-Pereira (2022), a governanca
publica contemporanea deve se pautar por modelos colaborativos, com participacao
ativa de multiplos atores, tanto governamentais quanto da sociedade civil. Isso
significa promover a integragdo entre as secretarias municipais, os registros de
imoéveis, o Ministério Publico, a Defensoria Publica e os 6rgaos ambientais, evitando
a fragmentagao e a sobreposigdo de competéncias.

A literatura também aponta a importancia de instrumentos de planejamento,
controle e monitoramento no ambito da governanca publica. Segundo o Tribunal de
Contas da Uniao (2014), para garantir avaliagao, direcionamento e monitoramento
eficazes, as praticas de gestdo publica devem incorporar mecanismos de liderancga,
estratégia e controle. Esses mecanismos estimulam a transparéncia, a accountability
e a orientacdo por resultados, assegurando que as politicas publicas, como a
regularizagao fundiaria, sejam efetivas e alinhadas as necessidades da populagao.

Sem instrumentos adequados de monitoramento e avaliagao, ha o risco de dispersao
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de esforgos e de implementacao de solugdes que ndo atendam as demandas reais
dos territorios.

Outro aspecto critico € a capacidade de articulagao federativa. Como destaca
Nery (2019), embora o protagonismo dos municipios seja indiscutivel, a regularizagéo
fundiaria exige a cooperacéo entre Unido, Estados e Municipios. A inclus&o de 6rgaos
federais e estaduais desde as fases iniciais do processo € condi¢ao para evitar
conflitos de competéncia e garantir uma abordagem integrada dos diversos aspectos
envolvidos, como a gestdo ambiental, a protecéo civil e a oferta de infraestrutura
urbana.

Por fim, a eficiéncia administrativa na regularizacao fundiaria esta diretamente
relacionada a legitimidade e a confianga da sociedade nas instituigdes publicas. Como
afirma Brasil (2018), a burocracia n&o € apenas responsavel pela implementagdo das
politicas, mas também representa o rosto do Estado para o cidaddo. Uma
administracdo publica transparente, ética e eficiente fortalece a confianga social e
estimula a participacdo cidada, condi¢ao indispensavel para a construcdo de uma
governanga democratica e inclusiva.

Em suma, a relagdo entre governanga publica e eficiéncia administrativa &
central para o sucesso das politicas de regularizagao fundiaria. O fortalecimento
institucional, a profissionalizagao da burocracia, a articulagao interinstitucional e o foco
em resultados sao elementos-chave para que a regularizagao fundiaria cumpra seu

papel como instrumento de incluséo social e de promoc¢ao do direito a cidade.

2.3.4 Sintese da Governanca e Eficiéncia Administrativa Aplicada a Regularizagao
Fundiaria

A governanga publica constitui elemento estruturante da regularizagao
fundiaria urbana, pois articula as dimensdes técnica, juridica, institucional e social em
um arranjo voltado a efetividade do direito a moradia e da fungdo social da
propriedade. Mais do que a simples aplicagdo de instrumentos normativos, a
regularizagao exige a integracao de politicas publicas, a coordenagao entre diferentes
niveis de governo e a atuagdo de multiplos atores institucionais. A eficiéncia
administrativa depende da existéncia de fluxos processuais claros, de mecanismos de

controle e de praticas de transparéncia que assegurem legitimidade as acdes. A
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Figura 11 sintetiza esses elementos, evidenciando o papel da governanga publica

como eixo central de sustentacao da politica de regularizagao fundiaria.

Figura 11 - A relagao da Regularizagdao Fundiaria com a Governanga Publica
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Fonte: elaborada pela autora, conforme autores do referencial teérico

Como demonstra o esquema, a regularizagdo fundiaria ndo pode ser reduzida
a uma atividade cartorial ou burocratica. Trata-se de um processo de governanga que
conecta diferentes dimensbes, desde o ordenamento juridico até a gestao
administrativa e social, demandando arranjos institucionais robustos e praticas
colaborativas. A governanga publica, portanto, configura-se como o elo capaz de
traduzir principios normativos em resultados concretos, assegurando que a
regularizagao cumpra sua funcgao inclusiva e promova o direito a moradia e a fungao
social da propriedade.

A aplicagdo da governanga publica a regularizagdo fundiaria urbana de
iméveis publicos, portanto, ndo se restringe a uma abordagem conceitual ou
normativa, mas configura-se como instrumento operativo essencial para estruturar
processos, alinhar competéncias institucionais e promover decisdes mais eficientes,
transparentes e orientadas ao interesse publico. Essa perspectiva fundamenta a

analise empirica desenvolvida nos capitulos subsequentes.
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3 METODOLOGIA

A presente pesquisa propde-se a investigar as estruturas institucionais,
normativas e operacionais envolvidas na governanga publica da regularizagao
fundiaria urbana de iméveis de dominio do Estado do Parana. Seu propésito central é
propor diretrizes de governanga publica que promovam maior eficiéncia
administrativa, assegurem a transparéncia em todas as etapas do processo e
garantam a seguranga juridica da moradia, contribuindo para a efetivagao do direito
constitucional a habitagdo. Para tanto, torna-se essencial a definicdo de um percurso
metodoldgico que garanta rigor, coeréncia e ética na investigacdo, aspectos
fundamentais para a produgao de conhecimento cientifico nas ciéncias humanas.

A escolha da metodologia €, nesse sentido, uma etapa crucial, pois estabelece
a ponte entre o problema de pesquisa e a construgao de solugdes viaveis, conferindo
legitimidade aos resultados alcangados. Conforme Matheus (2011), pesquisar é
investigar e revelar informagdes com vistas a aprimorar a vida humana, o que exige
nao apenas dominio do conteudo tedrico, mas também um planejamento
metodologico rigoroso.

A presente dissertacdo também reconhece que os fatos sociais nao séo
passivos nem previsiveis, como observam Laville e Dionne (1999). Eles sao
produzidos e mediados por sujeitos histéricos, o que implica reconhecer o pesquisador
como parte do processo de producado do conhecimento, atuando como observador e
ator social. Assim, a construgdo metodoldgica do trabalho assume um compromisso
ético e reflexivo com a transformacéao da realidade, articulando a producédo académica
com as demandas sociais (Laville; Dionne, 1999).

Para responder ao problema de pesquisa e alcangar os objetivos propostos,
adotar-se-a uma perspectiva interdisciplinar, que envolve o dialogo entre os campos
da Gestao Publica, Direito, Urbanismo, Histdria, Sociologia, Economia e Finangas.
Como aponta Lacerda (2013), a interdisciplinaridade € necessaria quando a
complexidade do problema exige a articulagao de diferentes saberes, permitindo uma
compreensao mais ampla e integrada das questdes investigadas.

Com base nesse arcabouco, o presente capitulo apresenta os procedimentos
metodologicos adotados ao longo da pesquisa, detalhando: a delimitacdo do estudo,
a caracterizacédo e o delineamento da pesquisa, as técnicas de coleta e analise de

dados, bem como as limitagdes previstas, buscando assegurar o rigor e a
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transparéncia em todas as etapas da investigagao, pois conforme Matheus (2011) o
percurso trilhado pelo pesquisador diz respeito ao método utilizado, ou seja, aos
procedimentos adotados durante a investigagdao. Tornar esse caminho explicito é
fundamental para que outros estudiosos possam reproduzi-lo ou, ao menos, avaliar a

consisténcia e a validade dos resultados obtidos.

3.1 DELIMITACAO DO ESTUDO

A presente pesquisa propde-se a investigar as estruturas institucionais,
normativas e operacionais que compdéem o processo de regularizagdo fundiaria
urbana de imodveis publicos de dominio do Estado do Parana. O foco esta na
governanga publica envolvida na articulagéo entre os diversos atores que integram
esse processo, com énfase nas relagdes interinstitucionais que influenciam a
eficiéncia administrativa, a transparéncia e a seguranga juridica da moradia. A
delimitacdo proposta busca conferir coeréncia e viabilidade a investigacdo, alinhando-
a aos objetivos definidos e ao problema central identificado, qual seja, a auséncia de
diretrizes consolidadas de governanca capazes de orientar de forma integrada e
eficiente os processos de regularizagéo fundiaria.

Do ponto de vista temporal, a pesquisa abrange o periodo compreendido entre
os anos de 2017 e 2025. Esse recorte € justificado pela intensificacao das iniciativas
voltadas a regularizagao fundiaria de imdveis publicos nesse intervalo, impulsionadas
especialmente pela promulgagao da Lei Federal n° 13.465/2017, que estabeleceu
normas gerais para a Regularizacao Fundiaria Urbana (Reurb) no Brasil. No contexto
estadual, destaca-se a posterior institucionalizagdo do Programa Regulariza Parana,
por meio da Lei Estadual n® 22.191/2024, a qual regulamenta a destinagcdo e a
titulacdo de imdveis publicos estaduais urbanos ocupados irregularmente, com o
objetivo de lhes conferir fungdo social e efetivar o direito a moradia. O periodo
delimitado contempla, assim, transformagdes legislativas, administrativas e
institucionais relevantes, que impactaram diretamente a conformacgao das estruturas
de governanga publica voltadas a regularizagao fundiaria no Estado do Parana.

Quanto ao recorte espacial, a investigacdo esta circunscrita ao Estado do
Parana, com enfoque na atuacao dos 6rgaos publicos estaduais e demais entidades
envolvidas na formulacdo, implementacdo e acompanhamento das politicas de

regularizacao fundiaria. A escolha por esse recorte geografico se justifica ndo apenas
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pela existéncia de um programa estadual especifico em vigor, mas também pela
complexidade dos fluxos administrativos observados no contexto paranaense, que
oferece um ambiente fértil para a analise de estruturas e praticas de governanca
publica. Diferentemente de um estudo de caso restrito a um municipio ou territério
delimitado, esta pesquisa adota uma perspectiva institucional ampliada, voltada a
compreensao dos arranjos que se estabelecem em nivel estadual.

A abordagem nao é territorial, no sentido tradicional de delimitacdo espacial
baseada em uma area urbana ou comunidade especifica. Em vez disso, adota-se uma
abordagem institucional e estrutural, concentrada nas organiza¢des publicas e nos
fluxos processuais que configuram a politica de regularizagdo fundiaria no ambito
estadual. O objetivo € compreender como essas estruturas se articulam, ou se
fragmentam, no enfrentamento das demandas por regularizagdo de imoveis publicos
ocupados, identificando entraves, potencialidades e oportunidades para o
aprimoramento da governanga fundiaria.

Nesse contexto, participaram da pesquisa 0s seguintes 6rgaos e entidades:

a) Secretaria de Estado da Administragédo e da Previdéncia (Seap) — 6rgao
responsavel pela gestao centralizada do patriménio imobiliario estadual,
com papel estratégico na destinacéo e regularizagédo de iméveis publicos
urbanos;

b) Companhia de Habitagdo do Parana (Cohapar) — empresa publica com
atribuicdo direta na implementagcdo de programas habitacionais e de
titulacdo de areas urbanas, especialmente em assentamentos
consolidados;

c) Fomento Parana - instituigdo financeira que podera ser envolvida no
financiamento de infraestrutura ou de projetos produtivos em areas
regularizadas, compondo o arranjo de desenvolvimento territorial e
social das comunidades atendidas;

d) Tribunal de Justica do Estado do Parana (TJPR) — por meio da Comissao
de Solugdes Fundiarias e outras instancias judiciais, atua na mediagao
de conflitos possessorios, na homologagao de acordos e na garantia da
seguranga juridica aos procedimentos de regularizagao;

e) Ministério Publico do Estado do Parana (MPPR) — 6rgéao de controle e

defesa dos direitos coletivos e difusos, cuja atuagdo visa assegurar a
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observancia dos principios constitucionais e legais nas acbes de
regularizagao;

f)  Defensoria Publica do Estado do Parana (DPE-PR) - instituicdo
responsavel pela protecdo juridica das populagbes vulneraveis,
especialmente dos ocupantes de imdveis publicos, atuando na defesa
de seus direitos a moradia e a legalizagao fundiaria;

g) Associacbes de moradores de areas ocupadas em imoveis publicos
urbanos — representantes da sociedade civil organizada, que
desempenham papel central na interlocucdo entre as comunidades
ocupantes e o poder publico, contribuindo para a pesquisa com a
perspectiva dos sujeitos diretamente impactados pelo processo de
regularizagdo fundiaria. Foram entrevistados um representante dos
moradores vinculados ao Departamento de Estradas e Rodagem (DER)
e um representante do Jardim Ancora, no municipio de Piraquara, area
pertencente ao Estado do Parana.

h)  Associacado dos Registradores Imobiliarios do Parana (Aripar) — entidade
representativa dos cartérios de registro de imoveis, essenciais para a
formalizacao da titulacdo e para a superagao de entraves burocraticos
nos processos de regularizagao.

i)  Associagédo dos Municipios do Parana (AMP) - pode atuar na articulagao
institucional com outros entes, no apoio técnico as prefeituras e na
promoc¢ao de capacitacbes. Também pode intermediar convénios e
parcerias voltadas a regularizagao fundiaria urbana.

A escolha dessas instituicbes decorre da centralidade de suas atribui¢cdes no
processo de regularizagdo fundiaria urbana, conforme estabelecido pelas normas
federais (como a Lei n° 13.465/2017) e estaduais (em especial a Lei n® 22.191/2024).
Cada uma delas desempenha fungdes especificas e complementares em diferentes
etapas, desde a identificacdo da ocupacéo e destinagdo do imdvel, passando pelos
tramites administrativos e juridicos, até a formalizagao do titulo perante o registro de
imoveis.

Neste contexto, cumpre delimitar que a proposta de governancga desenvolvida
nesta pesquisa abrange tanto a Regularizagéo Fundiaria de Interesse Social (Reurb-

S), de carater gratuito, quanto a regularizagdo onerosa (venda/alienagao). Esse
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recorte justifica-se pela necessidade de estabelecer diretrizes para fluxos de
governanga distintos, porém complementares: enquanto a modalidade social
demanda a atuacao técnica e social da Cohapar para garantir o direito a moradia da
populacdo de baixa renda, a modalidade onerosa exige mecanismos de
sustentabilidade financeira e gestdo de ativos, operacionalizados pela Seap e
Fomento Parana.

Importa esclarecer que, embora o Instituto Agua e Terra (IAT) desempenhe
papel relevante na regularizacdo de determinadas areas, especialmente das ilhas
fluviais, conforme previsto na propria Lei n°® 22.191/2024, suas atividades nao serao
objeto de investigacdo neste estudo. Essa excluséo se justifica pelo fato de que o
escopo da pesquisa esta voltado exclusivamente a regularizagéo de imoveis publicos
urbanos, categoria na qual as ilhas fluviais ndo se enquadram, tendo em vista suas
especificidades territoriais, ambientais e juridicas. A decisdo de delimitar o campo
empirico apenas as areas urbanas busca manter o foco da analise e a coeréncia com
os objetivos centrais da pesquisa, sem diluir a abordagem em realidades normativas
e técnicas substancialmente distintas.

A opcéo por entrevistar representantes técnicos desses 6rgaos, que atuam
diretamente nas atividades de regularizagéo fundiaria, visa acessar informacgdes
qualificadas e experienciadas. Esses profissionais sdo responsaveis pela execugao
concreta dos processos e suas contribuicdes sdo fundamentais para a reconstrugao
dos fluxos institucionais, a identificacdo de gargalos operacionais e a proposigéao de
melhorias que subsidiem a formulagéo de diretrizes de governancga publica aplicaveis
a regularizacao fundiaria urbana de imoveis de dominio do Estado do Parana.

Por fim, essa delimitagdo metodolégica permite a pesquisa abordar de
maneira critica e aprofundada a articulagdo interinstitucional no ambito estadual,
buscando evidenciar como a governanga publica pode ser aprimorada para garantir
maior eficiéncia administrativa, seguranca juridica e efetividade na politica de

regularizagao fundiaria urbana de imdveis publicos.

3.2 CARACTERIZAGCAO DA PESQUISA

A pesquisa cientifica pode ser compreendida como um processo sistematico,
critico e empirico, voltado a investigacdo de fendmenos, com o objetivo de gerar

conhecimento fundamentado. Ao longo da historia da ciéncia, diferentes correntes
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tedricas contribuiram para moldar os caminhos da produgao cientifica, como o
empirismo, o positivismo, o materialismo dialético, a fenomenologia e o estruturalismo,
bem como abordagens interpretativas, como a etnografia e o construtivismo (Sampieri;
Collado; Lucio, 2013).

Com o tempo, essas perspectivas foram se consolidando em dois grandes
enfoques metodoldgicos: o quantitativo e o qualitativo, que passaram a representar
abordagens distintas, embora nédo excludentes, para a construgdo do conhecimento
cientifico. Segundo Sampieri, Collado e Lucio (2013), ambos compartilham um nucleo
de etapas semelhantes, observacao e avaliacdo de fenbmenos, formulacao de ideias,
verificagcao, revisdo e novas observacdes, mas se diferenciam quanto aos métodos
utilizados, a forma de coleta de dados e ao tipo de analise realizada.

Conforme Sampieri, Collado e Lucio (2013), a pesquisa quantitativa
fundamenta-se na mensuragdo numeérica e na analise estatistica, com foco na
verificagcdo de hipdteses e generalizagdo dos resultados. Utiliza instrumentos
padronizados e estruturados, prezando pela objetividade, precisdo e replicabilidade.
Em contraste, o enfoque qualitativo prioriza a compreensao profunda dos fenébmenos,
valorizando os significados atribuidos pelos sujeitos e o contexto em que estdo
inseridos. A analise é conduzida de forma indutiva e descritiva, permitindo ajustes ao
longo da investigagdo. Enquanto a abordagem quantitativa tende a confirmar teorias
prévias, a qualitativa propde-se a construir interpretagdes proprias a partir dos dados
empiricos coletados no campo.

Com o intuito de destacar as particularidades de cada abordagem e
aprofundar suas distingdes, Sampieri, Collado e Lucio (2013) elaboraram uma
comparagao direta entre os enfoques de pesquisa. Com base nesses critérios,
elaborou-se 0 Quadro 2, inserindo-se uma coluna complementar que evidencia, ponto
a ponto, o alinhamento metodoldgico desta dissertacdo. A partir da analise desses
elementos, demonstra-se de forma clara o enquadramento do delineamento adotado

na matriz qualitativa.
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Quadro 2 - Diferengas entre os enfoques quantitativo e qualitativo e analise para o uso do
enfoque qualitativo na presente dissertagao

Diferengas conforme Sampieri, Collado e Lucio (2013)

Marcos
referenciais
gerais basicos

Positivismo,
neopositivismo,
pés-positivismo

Fenomenologia,
construtivismo,
naturalismo,
interpretativismo

Andlise quanto ao enfoque
Definigbes Enfoque Enfoaue aualitativ quallta_tlvo a ser utilizado na
(dimensoes) quantitativo queq pesquisa

O estudo investiga significados,

percepcoes e interagdes institucionais
sobre governanga e nado leis
universais; portanto, parte de uma
perspectiva interpretativista que faz
sentido apenas no contexto social dos
O0rgaos paranaenses.

Existe uma

A regularizagcdo fundiaria é vivida e
narrada de formas diferentes por

Ponto de | realidade externa | A realidade é construida | servidores, justica, registradores e
partida a ser conhecida | e interpretada moradores;  compreender  essas
pela mente interpretacées é central para propor
diretrizes de governanca.
As praticas de regularizagdo variam
Unica.  obietiva entre 6rgaos; captar essas multiplas
Realidade a ser ' J ’ | Multiplas realidades | realidades fornece insumos para
externa ao S o .
estudada . subjetivas diretrizes de governanca publica
pesquisador X N ; ~
adaptavel as diferentes percepcdes
institucionais.
Entrevistas e interagdo do pesquisador
~ podem levar os atores a (re)avaliar
Natureza da | Ndo muda com a : o
X = Muda ao ser observada | rotinas e revelar dificuldades ocultas,
realidade observacéo . . o
enriquecendo o diagndstico do
processo.
A experiéncia e o posicionamento da
pesquisadora como servidora publica
Obietividade Busca maxima | Reconhece alajudam a acessar bastidores e
J objetividade subjetividade interpretar significados, assumindo
essa subjetividade como parte do
método.
D O objetivo € compreender como a
. escrever,
Metas da | Explicar, prever, compreender governanga ocorre (ou falha) e
pesquisa testar teorias comp ’ interpretar boas praticas, ndao prever
interpretar -
estatisticamente resultados.
As diretrizes de governanca serdo
. Dedutiva (teoria - | Indutiva (dados - elabc’)radas a par’ur dos achados
Légica ~ o empiricos (entrevistas + documentos)
dados) construcéao tedrica) - . .
e nao testado contra uma teoria pré-
definida.
~ Processos politico-institucionais da
Relagao entre ~
n L Reurb ndo podem ser tratados com o
ciéncias Principios . - o
. . Principios distintos mesmo aparato usado em ciéncias
fisicas/naturais | comuns o . -
6 sociais naturais; exigem abordagem propria

das ciéncias sociais.
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A pesquisadora declara seu

Posicao Neutra envolvimento profissional na pauta e

pessoal do impess’oal Explicita, reflexiva reflete criticamente para mitigar viés,

pesquisador alinhando-se a postura reflexiva
qualitativa.

Interagao fisica Reunides, visitas a 6rgaos e dialogo

pesquisador— Distante Préxima com servidores exigem presenga e

fendmeno imersao.
Interacao A construgdo de confianga com
sicolégica . o - entrevistados ¢é crucial para que
P 9 Distante, neutra | Proxima, empatica . _ para qu
pesquisador— revelem barreiras institucionais
fendbmeno sensiveis.
Papel dos Fendmenos Atores institucionais reinterpretam e
fendmenos passivos Fenémenos ativos modificam normas; isso sé é captavel
estudados pela observagao da agéncia ativa.
Relacdo As respostas dos participantes sao
; A . moldadas pelas perguntas e pela
pesquisador— Independéncia Interdependéncia . as p berg > P
fendmeno interacdo, elemento assumido e

monitorado na pesquisa.

Formulagao do
problema

Rigida, fechada

Aberta, flexivel

O roteiro de entrevistas pode ser
ajustado conforme novos temas
emergem durante o campo.

Uso da teoria

Ajustar teoria ao
mundo empirico

Teoria como guia inicial

Marcos de governanga dao diretrizes,
mas a proposta final sera reconstruida
a partir dos achados.

. Comparagéo . : As diretrizes de governanga serao
Criagao da Construida a partir dos ; . .
: com estudos concebidas a partir das categorias que
teoria . dados :
prévios surgirem das falas e documentos.
Papel da . A revisao sustenta a relevancia, mas
" . s Auxiliar, cresce ao . e
revisao da | Crucial no inicio as entrevistas podem redirecionar
, longo do estudo AT L
literatura temas que exigirao leituras adicionais.
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Reviséo da : “ A i
: I . Categorias como “transparéncia” ou
literatura x| Busca variaveis | Conceitos emergemdo |, . 2 ., ~ I !
L o eficiéncia” serao definidas a partir dos
variaveis/conce | mensuraveis campo ;
. discursos dos atores.
itos
Nao se testa hipotese numeérica;
Hinoteses Testadas Construidas e refinadas | constréi-se entendimento sobre como
P estatisticamente | no processo a auséncia de governanga gera
ineficiéncia.
Desenho da . . O plano admite ajustes em amostra e
. Estruturado, fixo | Flexivel, evolutivo . ~ -
pesquisa roteiro conforme saturacao tedrica.
~ o O propésito € aprofundar casos-chave
Populagao- Generalizagéao = . s R
o Nao busca generalizar | (6rgéos) e néo inferir para todos os
amostra estatistica o
estados brasileiros.
A selegao de dez sujeitos estratégicos
mostrou-se suficiente para alcangar a
Amostra Ampla Pequena, intencional saturagdo tedrica das informacdes
relativas aos fluxos institucionais
analisados.
. . Casos criticos, | Selecionam-se servidores técnicos
Composigéo da | Representativida ; o A -
i conhecimento que detém experiéncia Unica no
amostra de estatistica -
especializado processo Reurb.
Dados centrais sao relatos,
Natureza  dos - . . .
dados Numeéricos Textuais, narrativos documentos normativos e fluxogramas
comentados.
; « » CQnf Significados sobre governanga exigem
Tipo de dados Hard Soft”, ricos em contexto 9 ; gc ¢ 9
profundidade descritiva.
. Entrevistas semiestruturadas
Coleta de | Instrumento Pesquisador como :
. L permitem explorar temas emergentes
dados padronizado principal instrumento

enquanto avangam.




Participantes
na coleta de
dados

Fontes externas

Colaboradores/coprodu
tores
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Servidores co-construirdo explicacdes
e sugerirao melhorias, alinhado ao
enfoque participativo.

Finalidade da Foco em compreender relagdes
analise de | Explicar variaveis | Compreender contextos | interinstitucionais e barreiras
dados procedimentais.
Caracteristicas . . . . . A andlise de conteudo tematica
0 Estatistica, pds- | Descritiva, indutiva, . N
da analise de . N ocorrera paralelamente a coleta para
coleta simulténea

dados

ajustar perguntas.

Formato dos T fl N - o lei
dados NGmeros extos, mapas de fluxo, | Necessario para captar diretrizes, leis,
analisados quadros comparativos | discursos e praticas.
Processo de | Baseado em | g ; Cddigos surgem das entrevistas e

o1 e aseado em categorias ~ A N
analise de | hipéteses emeraentes documentos, nao de variaveis pré
dados deduzidas 9 fixadas.
Perspectiva do A vivéncia da pesquisadora em gestao
pesquisador na | Externa Interna, reflexiva publica ilumina interpretagdes dos
analise dados.

- Objetividade, | Credibilidade, Sera utilizada a triangulacédo de dados,
Critérios de : . combinando entrevistas e analise

o validade, transferibilidade, -
avaliagao L . " documental, com o objetivo de reforgar
confiabilidade confirmabilidade A .
a consisténcia dos resultados obtidos.

Apresentacdo | Tabelas Narrativas, diagramas |Exigido para demonstrar fluxos

de resultados

estatisticas

de processos, modelos
conceituais

institucionais e propor as diretrizes de
governanga publica.

Relatdrio de

resultados

Tom impessoal

Tom reflexivo,
contextualizado

O texto apresentara a voz dos
entrevistados, reflexoes da
pesquisadora e implicagdes para a
politica publica.

Fonte: Adaptado de Sampieri, Collado e Lucio (2013)
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Diante da analise comparativa apresentada, optou-se pela adocao de
estratégias metodologicas proprias da abordagem qualitativa, por se mostrarem mais
adequadas ao objeto de investigac&o: a governancga publica aplicada a regularizagao
fundiaria urbana de imdveis publicos no Estado do Parana. Trata-se de uma tematica
complexa, que envolve multiplos atores institucionais, normativos diversos, fluxos
administrativos e percepgdes subjetivas, exigindo uma analise interpretativa e
contextualizada, capaz de compreender a logica dos processos institucionais para
além da simples quantificacdo de dados.

A pesquisa caracteriza-se, ainda, como aplicada, por visar a produgao de
conhecimento com aplicagao pratica voltada a melhoria da gestao publica. Conforme
Gil (2019), a pesquisa aplicada busca solucionar problemas concretos, articulando o
conhecimento tedrico a realidade empirica. Neste caso, o estudo propde-se a
identificar entraves e potencialidades da atuacao interinstitucional na regularizagao
fundiaria urbana de imoéveis de dominio do Estado do Parana, com vistas a formulacao
de diretrizes de governanga publica que promovam maior eficiéncia administrativa,
assegurem a transparéncia nos processos e reforcem a seguranga juridica da
moradia.

Do ponto de vista dos objetivos, a investigacao € exploratdria e descritiva:

a) Exploratéria por buscar maior familiaridade com um campo ainda em
consolidacdo nas politicas publicas estaduais, como é o caso da
governanga fundiaria. Conforme Gil (2002), as pesquisas exploratorias
buscam ampliar a compreensao inicial sobre um tema ainda pouco
investigado, permitindo o desenvolvimento de conceitos e a delimitagéo
mais precisa do problema de pesquisa. Caracterizam-se pela
flexibilidade metodolégica e costumam envolver revisdo bibliografica,
analise documental, entrevistas abertas e estudo de casos, servindo
muitas vezes como etapa preliminar de investigagdes mais
aprofundadas.

b) Descritiva por se dedicar a mapear praticas, fluxos e estruturas
institucionais a partir de fontes documentais e entrevistas com atores
estratégicos. Neste sentido, Gil (2002) destaca que as pesquisas
descritivas visam identificar e registrar as caracteristicas de um

fendbmeno ou grupo social, permitindo a analise de relagdes entre
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variaveis a partir de dados coletados por técnicas padronizadas. No
contexto desta pesquisa, esse tipo de abordagem contribui para
compreender o perfil e as percepgdes dos atores institucionais
envolvidos na regularizagdo fundiaria urbana de imoveis publicos no
Estado do Parana. Por meio das entrevistas, foi possivel descrever
praticas, desafios e articulagdes entre os 6rgaos, oferecendo um retrato
detalhado das dinamicas que compdem a governanga publica nesse
campo.

O referencial tedrico foi construido com base em pesquisa bibliografica,
envolvendo obras académicas, artigos cientificos, legislagdes e normativos
institucionais. Conforme Mota de Sousa et al. (2018), esse tipo de pesquisa, quando
realizado sob enfoque qualitativo, integra estudos primarios aplicados de forma
rigorosa e uniforme, sendo adequado para a investigagcao de experiéncias humanas,
crengas e praticas organizacionais.

Também foi utilizada a pesquisa documental, pois conforme definicao de Gil
(2002), compreende como o exame de materiais que, embora produzidos para fins
diversos, podem ser reinterpretados para responder as questdes propostas pela
pesquisa. Essa etapa permitiu identificar os fluxos administrativos e os arranjos
institucionais relacionados a regularizacao fundiaria.

Em sintese, trata-se de uma pesquisa qualitativa, aplicada, de natureza
exploratoria e descritiva, fundamentada em principios éticos, tedricos e metodoldgicos
que garantem a consisténcia do processo investigativo e a legitimidade dos resultados
alcancados. A partir dessa caracterizacao, delineia-se o percurso metodoloégico que

sera descrito nos tdpicos a seguir.

3.3 DELINEAMENTO DA PESQUISA

O delineamento da pesquisa foi estruturado de forma sequencial, articulada e
complementar, em consonancia com a abordagem qualitativa, a natureza aplicada e
os objetivos exploratorios e descritivos do estudo. O percurso metodoldgico foi
organizado em etapas cronoldgicas, permitindo o aprofundamento progressivo do
fendbmeno investigado e a integragao entre diferentes fontes de evidéncia.

A primeira etapa consistiu na pesquisa bibliografica, voltada a construgdo do

referencial tedrico da dissertacdo. Nessa fase, foram analisadas obras classicas e
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contemporaneas sobre direito a moradia, fungao social da propriedade, regularizagéao
fundiaria urbana, governanca publica, governanca da terra e eficiéncia administrativa.
A revisao bibliografica permitiu delimitar os conceitos centrais da pesquisa, identificar
abordagens analiticas relevantes e fundamentar as categorias utilizadas nas etapas
empiricas.

Em seguida, desenvolveu-se a pesquisa documental, com foco na analise de
normas internas e externas relacionadas a regularizagao fundiaria urbana de imoveis
publicos. Essa etapa contemplou o exame de legislacbes federais e estaduais,
decretos, resolugdes, programas institucionais, fluxogramas administrativos, relatorios
técnicos, cartilhas orientativas e documentos oficiais produzidos por 6rgaos estaduais
e por outros entes da federagdo. A pesquisa documental teve como objetivo
compreender o arcabouco juridico-institucional, os modelos de gestdo adotados e os
arranjos de governanga existentes, bem como identificar experiéncias e boas praticas
passiveis de analise comparativa.

A terceira etapa correspondeu ao estudo de campo, realizado por meio de
entrevistas semiestruturadas com atores estratégicos envolvidos nos processos de
regularizagao fundiaria urbana, conforme descritos no item 3.1. Essa fase teve como
finalidade captar percepcdes institucionais, praticas administrativas, desafios
operacionais, estratégias de articulagao interinstitucional e experiéncias concretas
relacionadas a aplicacdo das normas e instrumentos de regularizagcado fundiaria. O
estudo de campo permitiu complementar e tensionar os dados bibliograficos e

documentais, conferindo maior profundidade analitica a pesquisa.

3.4 TECNICAS DE COLETA DE DADOS

As técnicas de coleta de dados foram definidas de modo a garantir coeréncia
metodoldgica, diversidade de fontes e possibilidade de triangulagao analitica,

considerando a complexidade institucional do objeto de estudo.

3.4.1 Analise Documental

A analise documental constituiu técnica central da pesquisa, incidindo sobre
documentos normativos, administrativos e institucionais relacionados a regularizagao

fundiaria urbana. Foram coletados e analisados leis federais e estaduais, decretos,
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resolugdes, programas governamentais, fluxogramas de procedimentos, manuais
técnicos, relatérios de gestdo, pareceres institucionais e outros documentos oficiais
que orientam ou impactam os processos de regularizagao fundiaria.

Essa técnica permitiu identificar a estrutura normativa vigente, os fluxos
administrativos formalmente instituidos, as competéncias atribuidas aos diferentes
orgaos e as interfaces entre os entes envolvidos, bem como mapear lacunas,

sobreposi¢des e entraves institucionais recorrentes.

3.4.2 Entrevistas Semiestruturadas

As entrevistas semiestruturadas foram utilizadas como principal instrumento
de coleta de dados empiricos, possibilitando aprofundamento analitico e flexibilidade
na condugdo das conversas. O roteiro de entrevistas foi elaborado com base nos
objetivos da pesquisa e no referencial tedrico, contemplando eixos tematicos
relacionados a governanga publica, coordenagao interinstitucional, transparéncia,
seguranga juridica, eficiéncia administrativa e desafios da regularizagcao fundiaria de
iméveis publicos

As entrevistas foram realizadas de forma presencial e/ou remota, conforme a
disponibilidade dos participantes, sendo registradas mediante gravagdo, com
consentimento prévio, para posterior transcricao integral e analise sistematica.

Para garantir a representatividade dos atores envolvidos na governancga
fundiaria paranaense, foram selecionados gestores e técnicos que atuam diretamente
nos orgaos estaduais, no sistema de justica, nas serventias extrajudiciais e na
representacio da sociedade civil, conforme delimitado na sec¢ao 3.1 deste trabalho. O
Quadro 3 apresenta o detalhamento dos participantes, a modalidade de realizacdo da

entrevista e o volume de dados gerado apéds a transcrigcao.
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Quadro 3 - Relagao dos participantes das entrevistas e volume de dados

Orgao / Entidade R Qargo e Identificagdo | Modalidade Paglne_ls
Entrevistado Transcritas
Seap (Secretariada .
Administragao e da 'ggc;:t;ﬁnilgr?i:partamento Seap Presencial 16
Previdéncia)
Cohapar (Companhiade | Superintendente de :
Habitacdo do Parana) Regularizagao Fundiaria Cohapar Online 10
Fomento Parana E_lretora_Admlnlstratlva © Fomento Presencial
inanceira 6
. . Representante do .
TJPR (Tribunal de Justica) Programa Moradia Legal TJPR Presencial 11
e Promotora de Justica da .

MPPR (Ministério Publico) Habitacdo e Urbanismo MPPR Presencial 16

Defensor publico do
DPE-PR (Defensoria Nucleo Itinerante das :
Publica) Questdes Fundiarias e DPE-PR Online

Urbanisticas (NUFURB) 7
Aripar (Assoc. dos Diretora de Regularizagao Aripar Online
Registradores de Imdveis) | Fundiaria Urbana P 19
AMP (Associagdo dos | poqigente AMP Online
Municipios do Parana) 8
Assoc. Moradores (DER) | Lideranga ASS.DER Presencial 22
Asso_c. Moradores Lideranga Comunitaria ASS.Ancora |Presencial
(Jardim Ancora) 7
TOTAL 10 Entrevistas -- -- 122

Fonte: Elaborado pela autora (2026)

3.5 TRATAMENTO E EXPOSICAO DOS DADOS

O tratamento dos dados obtidos nesta pesquisa foi conduzido conforme os
principios metodoldgicos da abordagem qualitativa, priorizando a compreensao dos
significados atribuidos pelos atores sociais aos processos institucionais relacionados
a regularizacao fundiaria. Nesse contexto, os dados nao foram quantificados, mas sim
interpretados a partir das experiéncias, praticas e percep¢des relatadas pelos
participantes e observadas nos documentos analisados.

Para garantir a robustez analitica e a validade interna da pesquisa, adotou-se
a estratégia de triangulagédo metodolégica. Segundo Gil (2019), essa técnica consiste
no uso combinado de multiplos métodos ou fontes de dados para estudar o mesmo
fendbmeno, permitindo o cruzamento de informacdes para confirmar evidéncias e
ampliar a compreensao da realidade.

Conforme proposto por Marcondes e Brisola (2014), a analise foi estruturada

na articulagao de trés dimensdes fundamentais, conforme ilustrado na Figura 12:



85

Figura 12 - Analise por Triangulagdo de Métodos

|
./.\

Fonte: Marcondes e Brisola (2014)

1. Dados empiricos: Informagdes extraidas das entrevistas e dos documentos
institucionais (fluxogramas, normas internas e relatérios).

2. Diadlogo com os autores: Interpretagdo dos achados a luz do referencial
tedrico sobre governanga publica, eficiéncia administrativa e direito a moradia.

3. Andlise de conjuntura: Leitura do contexto politico-institucional e normativo
do Estado do Parand, considerando os marcos da Lei Federal n® 13.465/2017 e do

Programa Regulariza Parana.

3.5.1 Processamento das entrevistas

As entrevistas foram transcritas na integra, observando o rigoroso cuidado de
anonimizar a identidade dos participantes, em conformidade com os principios éticos
da Resolucao n° 510/2016 do Conselho Nacional de Saude. As falas originais foram
preservadas para garantir autenticidade, sendo selecionados trechos representativos
para sustentar as analises apresentadas no capitulo de resultados.

A interpretacdo desse material foi orientada pela técnica de Analise de
Conteudo Tematica, conforme proposi¢ao de Bardin (2016). Essa técnica permitiu a
codificagdo e categorizagdo das unidades de sentido emergentes das falas,
organizando os dados em eixos que dialogam diretamente com os objetivos

especificos da pesquisa.



86

O processo analitico seguiu as trés fases estipuladas por Bardin (2016)
1. Pré-analise: Leitura flutuante de todo o material transcrito para apropriacao
do conteudo e formulagao das impressdes iniciais.
2. Exploragéao do material: Codificagao sistematica dos dados, classificando
os trechos das entrevistas dentro das categorias tematicas centrais.
3. Tratamento dos resultados e interpretacao: Inferéncia dos dados com base
na triangulagdo com os documentos e a teoria.
As categorias de anadlise definidas para este estudo, e que estruturam o
diagndstico da governanga no Capitulo 4, sdo
a) Atuacao institucional e atribuicdes: mapeamento das competéncias na
regularizacao fundiaria;
b) Capacidade técnica e recursos institucionais: avaliagdo das estruturas
administrativas;
c) Normativos, procedimentos internos e padronizagdo: analise dos fluxos
de trabalho;
d) Principais desafios e dificuldades: identificacdo de gargalos operacionais
e politicos;
e) Integragdo interinstitucional e governanca: verificagdo dos mecanismos
de articulagao;
f) Transparéncia, acesso a informagéo e controle social: avaliagdo da
publicidade dos atos;
g) Uso de tecnologias e procedimentos administrativos: analise da
modernizagao da gestao;
h) Aspectos juridicos e normativos: tensédo entre celeridade e seguranca
juridica;
i) Boas praticas e experiéncias exitosas: registro de inovagodes replicaveis;
j) Propostas de melhoria e solugbes: sistematizagdo das sugestbes dos

atores.

3.5.2 Processamento dos dados documentais

Os dados documentais, compostos por legislagcbes, manuais, cartilhas e
relatorios de gestédo, foram submetidos a uma anadlise sistematica para extracéo de

informacgdes sobre fluxos processuais e arranjos institucionais. O tratamento desses
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dados envolveu a construgao de matrizes analiticas e quadros-sintese, permitindo a
comparacgao entre as normas formais (o que esta escrito) e as praticas relatadas nas
entrevistas (0 que é executado).

Essa etapa foi fundamental para identificar convergéncias e divergéncias
entre o desenho institucional previsto no Programa Regulariza Parana e a realidade

operacional enfrentada pelos gestores.

3.5.3 Estratégia de exposi¢cao dos resultados

A exposicado dos resultados foi organizada de modo a promover o dialogo
entre os achados empiricos e o referencial tedrico. Para facilitar a visualizagdo e a
compreensao dos dados, optou-se pelo uso intensivo de quadros-sintese estruturados
por categorias analiticas.

Essa estratégia permitiu sistematizar as boas praticas identificadas em outros
estados da federagao (benchmarking), bem como diagnosticar os desafios do arranjo
paranaense. A apresentagao culmina na proposi¢cao das diretrizes de governanca
publica, organizadas em eixos de agao (lideranca, estratégia e controle), fornecendo
um produto técnico e aplicavel para o aprimoramento da politica de regularizagao

fundiaria urbana no estado.

3.6 ASPECTOS ETICOS DA PESQUISA

Esta pesquisa observa integralmente os preceitos éticos estabelecidos pelas
normas brasileiras de prote¢cao aos participantes de estudos nas areas de Ciéncias
Humanas e Sociais. A Resolugdo n° 510/2016 do Conselho Nacional de Saude
fundamenta a obrigatoriedade de submissdo a apreciagédo ética de pesquisas que
envolvam entrevistas, inclusive aquelas realizadas com servidores publicos em
exercicio.

O projeto de pesquisa foi submetido & apreciacdo do Comité de Etica em
Pesquisa da Universidade Tecnologica Federal do Parana (UTFPR) e obteve
aprovacao. O roteiro de entrevistas semiestruturadas foi analisado e aprovado pelo
Comité, atendendo aos critérios éticos exigidos para a condugao da pesquisa.

Os participantes das entrevistas foram previamente informados sobre os

objetivos do estudo, as formas de utilizagdo dos dados, o carater voluntario da
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participacao, o direito de recusa ou desisténcia a qualquer momento e a garantia de
sigilo das informagbes prestadas, conforme Termo de Consentimento Livre e
Esclarecido (TCLE) constante no Apéndice B. Os dados coletados nao foram
utilizados para juizos individuais, tampouco permitem a identificagdo dos
respondentes, sendo empregados exclusivamente para a analise das praticas
institucionais e para a identificacdo de propostas de aprimoramento da governanca
fundiaria.

Como enfatiza Matheus (2011), o respeito a dignidade e a autonomia dos
sujeitos da pesquisa é um principio fundamental da ética cientifica. Dessa forma, os
dados foram tratados com confidencialidade e os resultados apresentados de forma
transparente, visando contribuir com o aprimoramento das politicas publicas de

regularizacao fundiaria e com a efetivagdo do direito a moradia no Estado do Parana.

3.7. LIMITAGOES DA PESQUISA

A presente pesquisa apresenta limitagcdes inerentes a sua natureza, recorte
analitico e escolhas metodoldgicas, as quais ndo comprometem seus objetivos, mas
delimitam o alcance de suas conclusdes.

A primeira limitagao refere-se a abordagem qualitativa adotada, que privilegia
a compreensao aprofundada de processos, percepgdes e arranjos institucionais, em
detrimento da generalizagao estatistica dos resultados. Nesse sentido, os achados da
pesquisa nao tém por finalidade representar a totalidade dos entes federativos ou dos
processos de regularizacdo fundiaria no Brasil, mas oferecer uma analise
contextualizada e interpretativa do caso paranaense, com base em atores estratégicos
e experiéncias institucionais relevantes.

Outra limitagao diz respeito a composigao intencional da amostra, formada por
um numero restrito de entrevistados, selecionados em razao de sua atuacgao direta e
qualificada nos processos de regularizagao fundiaria urbana de iméveis publicos.
Embora esse critério seja adequado ao enfoque qualitativo e a busca por saturagao
tedrica, ele restringe a diversidade de visdes possiveis, especialmente no que se
refere a atores locais de municipios de pequeno porte ou a beneficiarios finais da
politica publica que n&o participaram diretamente das entrevistas.

Destaca-se, ainda, que a analise documental se concentrou em normativos,

programas e experiéncias institucionais selecionadas, incluindo boas praticas
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identificadas em outros estados da federacao. Essa escolha metodoldgica implicou a
elaboragao de um quadro-sintese comparativo, sem o aprofundamento individualizado
de cada caso analisado, o que limita a exploragao detalhada dos contextos locais, das
variaveis politico-institucionais especificas e dos resultados de longo prazo dessas
experiéncias.

Adicionalmente, a pesquisa limita-se ao exame da regularizagao fundiaria
urbana de imoveis de dominio do Estado do Parana, ndo abrangendo iméveis de
titularidade municipal, federal ou privada. Embora muitos desafios sejam comuns entre
os diferentes entes, os resultados e diretrizes propostas refletem as particularidades
da gestao patrimonial estadual e do arranjo institucional paranaense, o0 que demanda
cautela na sua transposigao direta para outros contextos.

Por fim, reconhece-se como limitacdo o fato de que a pesquisa nao
acompanhou a implementacao pratica das diretrizes de governanga propostas nem
realizou o monitoramento pos-regularizagdo das familias beneficiadas. O estudo
concentrou-se nos arranjos de governancga e nos fluxos processuais para a titulagao,
nao abrangendo a verificagdo da regularizagdo urbanistica completa (obras de
infraestrutura) ou a dindmica de permanéncia dos ocupantes apds o recebimento do
titulo.

Ressalta-se, contudo, que tais limitagcdes ndo comprometem a validade dos
resultados alcangados, uma vez que os procedimentos metodolégicos adotados foram
adequados aos objetivos propostos. As delimitagdes estabelecidas conferem rigor ao

estudo, ao explicitar seu recorte analitico e evitar generalizagdes indevidas.

3.8 SINTESE E CAMINHO METODOLOGICO

Conforme Sampieri, Collado e Lucio (2013) o enfoque qualitativo guia-se por
areas significativas de pesquisa, permitindo o desenvolvimento de perguntas e
hipoteses de forma dindmica antes, durante e depois da coleta de dados. Esse fluxo
circular e flexivel, adotado nesta investigacao, esta representado na Figura 13.
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Figura 13 - Processo qualitativo
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FIGURA 1.3 Processo qualitativo

Fonte: Sampieri, Collado e Lucio (2013)

Inspirada na Figura 13 — Processo Qualitativo, proposta por Sampieri, Collado
e Lucio (2013), esta pesquisa adotou uma estrutura metodolégica em fases
interdependentes, préopria dos estudos qualitativos, marcada pela flexibilidade,
circularidade e aprofundamento progressivo da compreensdo do fenébmeno. Essa
abordagem permitiu a transigdo entre teoria e pratica, com ajustes nas estratégias
investigativas conforme os dados e experiéncias foram sendo construidos ao longo do
processo.

Nesse contexto, delineou-se nove fases metodoldgicas que orientaram o
desenvolvimento da pesquisa, desde a constru¢do do problema até a posterior
sistematizacao dos resultados:

Fase 1 — Ideia: A pesquisa teve origem na constatagcdo da auséncia de
diretrizes consolidadas de governanca publica para a condugao dos processos de
regularizagao fundiaria urbana de iméveis de dominio do Estado do Parana. Essa
inquietacéo surgiu da experiéncia institucional acumulada pela pesquisadora, aliada a
percepcao de entraves operacionais, juridicos e administrativos que dificultam a
efetivagao do direito a moradia com seguranca juridica e eficiéncia administrativa.

Fase 2 — Formulacao do problema: Com base na realidade observada, definiu-

se a seguinte pergunta norteadora: Como estabelecer diretrizes de governanca
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publica para a regularizagao fundiaria urbana de iméveis de dominio do Estado do
Parana, de modo a assegurar eficiéncia administrativa, transparéncia nos processos
e seguranga juridica da moradia? Essa formulacao orientou os objetivos especificos
do estudo, voltados ao mapeamento de atores, fluxos institucionais, marcos legais e
mecanismos decisorios.

Fase 3 — Imersao inicial no campo: A aproximagao inicial com o campo
empirico foi viabilizada pela atuagdo profissional da pesquisadora junto ao
Departamento de Patrimdénio do Estado, proporcionando uma visdo preliminar sobre
os fluxos administrativos, as competéncias institucionais e os desafios enfrentados
pelos érgaos publicos.

Fase 4 — Concepcao do desenho do estudo: O delineamento metodoldgico
adotou a abordagem qualitativa, com natureza aplicada, e finalidades exploratéria e
descritiva. A estratégia metodologica incluiu pesquisa bibliografica e documental,
analise de conteudo e realizagdo de entrevistas semiestruturadas, com triangulagao
dos dados como recurso analitico.

Fase 5 — Definicdo da amostra e acesso aos participantes: A selegcao dos
participantes seguiu o critério de amostragem intencional, priorizando técnicos e
gestores com atuagdo direta nos processos de regularizagao fundiaria. A diversidade
institucional e a representatividade técnica foram consideradas, e o acesso aos
participantes ocorreu mediante agendamento formal e aprovacéao ética do projeto.

Fase 6 — Coleta de dados: A coleta de dados foi realizada por meio de analise
documental e entrevistas semiestruturadas. A analise documental contemplou leis,
normativas, atos administrativos, fluxogramas e documentos institucionais
relacionados a regularizagdo fundiaria urbana de imdveis publicos. As entrevistas
foram conduzidas com representantes institucionais e comunitarios diretamente
envolvidos nos processos de regularizacado. O levantamento bibliografico subsidiou o
referencial tedrico e a interpretacdo dos achados empiricos.

Fase 7 — Andlise dos dados: Foi adotada a técnica de analise de conteudo
tematica (Bardin, 2016), articulada a triangulagdo metodolégica (Gil, 2019;
Marcondes; Brisola, 2014). A andlise foi guiada por trés eixos: (i) dados empiricos, (ii)
didlogo com o referencial teorico, e (iii) leitura da conjuntura politico-institucional do

Estado do Parana.
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Fase 8 — Interpretacédo dos resultados: Os resultados foram interpretados a
luz do marco tedrico e normativo, permitindo compreender como 0s arranjos
institucionais afetam a efetividade da politica fundiaria, além de identificar boas
praticas, lacunas e oportunidades de aprimoramento da governanga.

Fase 9 — Sistematizacido dos achados: Esta etapa consistiu na sistematizacao
e analise integrada dos dados empiricos e documentais, com a redagao dos
resultados e da discussao, culminando na proposi¢cao de diretrizes de governanga
publica voltadas a regularizagao fundiaria urbana de iméveis de dominio do Estado do
Parana. A partir dos achados, também foram indicadas contribuicbes para o
aprimoramento institucional e apontadas possibilidades para estudos futuros. O
material resultante fundamenta a defesa da dissertacdo e busca oferecer subsidios
aplicaveis a formulagao e ao aperfeicoamento de politicas publicas no tema.

Esse caminho metodoldgico reafirma o compromisso da pesquisa com a ética,
a profundidade analitica e a contribuigdo pratica para a governanga publica. Ao
privilegiar a escuta dos sujeitos institucionais, a observacgao dos fluxos administrativos
e a analise normativa, o estudo constréi uma base sdélida para a proposi¢cao de
melhorias na politica de regularizagao fundiaria.

A partir desse percurso metodoldgico, as diretrizes de governanga publica
propostas nao decorrem de juizos normativos abstratos, mas da analise integrada dos
dados empiricos, da literatura especializada e das boas praticas institucionais
identificadas, conferindo-lhes consisténcia analitica e aplicabilidade pratica.

Assim, encerra-se este capitulo com a apresentagdo da estrutura
metodoldgica da investigacdo e de seus pressupostos analiticos, evidenciando a
contribuigdo da pesquisa para a compreensao dos arranjos institucionais envolvidos
na regularizagédo fundiaria urbana e para o aprimoramento de praticas voltadas a

efetivagao do direito a moradia.

4 ANALISES E RESULTADOS

Este capitulo dedica-se a apresentacdo, analise e discussdo dos dados
coletados, estruturando-se em quatro etapas complementares. Inicialmente, sao
mapeadas as boas praticas e experiéncias de regularizagao fundiaria identificadas em
outros estados da federacdo, buscando referéncias replicaveis. Na sequéncia,

examina-se o arranjo institucional paranaense por meio da analise documental dos
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orgaos estaduais envolvidos. Posteriormente, realiza-se o diagnostico da governancga
local a partir da triangulagdo entre os documentos e as entrevistas com atores
estratégicos. Por fim, com base nos achados empiricos e tedricos, sao propostas as
diretrizes de governanga publica para a regularizagao fundiaria urbana de imoveis de

dominio do Estado do Parana.

4.1 BOAS PRATICAS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA EM OUTROS ENTES DA
FEDERAGCAO

A pesquisa documental externa teve como finalidade identificar experiéncias
de regularizagao fundiaria desenvolvidas por diferentes unidades da federagao, com
vistas a mapear modelos institucionais, instrumentos normativos e arranjos de
governanga adotados na condugdo de politicas publicas voltadas a regularizagéo
fundiaria urbana de imdveis publicos. Para tanto, foram analisados documentos
normativos, relatorios institucionais, cartilhas técnicas e materiais oficiais relacionados
a programas estaduais de regularizagao fundiaria.

Em um primeiro momento, a analise concentrou-se nas experiéncias dos
estados do Piaui, Pernambuco, Amazonas, Goias, Minas Gerais e Rio Grande do Sul.
A selecao desses entes federativos considerou a disponibilidade de documentagao
sistematizada e a diversidade de arranjos institucionais observados, permitindo uma
visdo preliminar dos diferentes modelos adotados no @mbito estadual.

As experiéncias identificadas evidenciam a pluralidade de estratégias
institucionais empregadas na regularizacao fundiaria urbana de iméveis publicos. Em
alguns estados, a conducédo dos programas esta concentrada no Poder Executivo
estadual, enquanto em outros se observa a constituicdo de estruturas
interinstitucionais, envolvendo 6rgaos do Executivo, Ministério Publico, Tribunais de
Justica, Defensorias Publicas, servicos de registro imobiliario e instancias de
planejamento urbano. Essa diversidade reflete ndo apenas as distintas capacidades
institucionais, mas também as especificidades territoriais, juridicas e administrativas
de cada unidade federativa.

Considerando a dimenséo territorial do Brasil e a heterogeneidade das
realidades regionais, a pesquisa buscou, em sua etapa inicial, contemplar ao menos
um estado de cada regiao geografica, de modo a conferir maior equilibrio a analise
comparativa. Ressalta-se que a regidao Nordeste foi representada por dois estados,

Piaui e Pernambuco, em razao da relevancia das experiéncias identificadas e da
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existéncia de materiais técnicos e normativos amplamente acessiveis, o que
favoreceu o aprofundamento da analise documental.

No decorrer do trabalho de campo, as entrevistas realizadas com atores
estratégicos envolvidos na regularizagao fundiaria no Estado do Parana indicaram a
existéncia de outras experiéncias estaduais relevantes, nao incluidas inicialmente no
escopo da pesquisa documental. Estados como Tocantins, Santa Catarina, Para,
Mato Grosso e Sao Paulo foram mencionados pelos entrevistados como referéncias
no contexto nacional, o que motivou a ampliacao do levantamento documental.

Essa ampliacdo do escopo esta alinhada a abordagem qualitativa adotada no
estudo, que, conforme ressaltam Sampieri, Collado e Lucio (2013), caracteriza-se por
um percurso investigativo indutivo e flexivel, permitindo ajustes metodoldgicos a
medida que novos elementos relevantes emergem do campo empirico. Assim, a
incorporacao dessas experiéncias decorreu da propria dindmica da pesquisa, sem
prejuizo a coeréncia analitica do estudo.

Dessa forma, a pesquisa documental externa foi estruturada de modo a reunir
um conjunto diversificado de experiéncias estaduais, criando uma base comparativa
que subsidia as analises desenvolvidas nos tépicos subsequentes e contribui para a
compreensao dos diferentes arranjos institucionais e modelos de governanga
adotados na regularizacao fundiaria urbana de imdveis publicos no Brasil.

Para facilitar a visualizagdo da abrangéncia geografica da pesquisa
documental externa, a Figura 14 apresenta a distribuicdo espacial dos entes
federativos cujas experiéncias e arranjos de governanga foram selecionados para

analise.
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Figura 14 - Estados com experiéncias de regularizacado fundiaria analisadas

BOAS PRATICAS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

Fonte: elaborada pela autora

4.1.1 A Experiéncia do Estado do Amazonas — Regido Norte

O marco legal da Lei Estadual n° 3.804/2012 institui as bases para a
destinacao e a regularizagao das terras situadas em areas de dominio do Estado do
Amazonas, estabelecendo diretrizes para concessoes, titulagbes e gestao fundiaria.
Essa norma garante previsibilidade juridica e oferece instrumentos que permitem ao
poder publico estadual disciplinar a ocupagao do territorio, sobretudo em areas de
interesse social e econdmico. A centralidade desse marco esta em estruturar uma
politica de regularizagao fundiaria que reconhece a fungado social da propriedade e
cria condi¢gbes normativas para integrar iméveis ocupados ao ordenamento formal.

A atuacdo da Secretaria de Estado das Cidades e Territorios (SECT/AM)
reforga esse marco legal, operando como érgao executor da politica fundiaria. ASECT
€ responsavel pela emissao de concessodes de uso e de titulos definitivos para imodveis
urbanos e rurais em areas pertencentes ao Estado. Além de disciplinar a regularizagao
para pessoas fisicas, juridicas, associagdes e igrejas, o 6rgao disponibiliza servigos
complementares, como emissao de certiddes, baixas de clausulas resolutivas e cartas
de quitacdo. Essa estrutura padronizada garante clareza procedimental e aproxima o

cidadao dos processos de titulagédo, ao exigir documentagao objetiva e oferecer canais
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de atendimento acessiveis. Tal desenho evidencia um modelo administrativo de
governanga fundiaria sustentado por fluxos claros, cadastros organizados e
atendimento estruturado.

No campo do sistema de justica, destaca-se o Guia de Regularizagéo
Fundiaria da CGJ-AM, que apresenta orientagdes padronizadas para magistrados,
registradores e demais operadores juridicos. Esse material técnico sistematiza os
requisitos legais, define o papel das serventias extrajudiciais e orienta fluxos
processuais de regularizagdo, contribuindo para reduzir a dispersdo normativa e
garantir maior previsibilidade nos procedimentos. Trata-se de uma boa pratica que
fortalece a governancga interinstitucional, ao alinhar a atuagao do Judiciario e dos
cartérios as politicas estaduais de titulagdo, criando um ambiente de cooperagao
normativa e operacional.

Complementa esse arranjo a atuagdo da Defensoria Publica do Estado do
Amazonas (DPE/AM), que assume papel relevante na defesa do direito a moradia de
populagdes vulneraveis. O 6rgao promove assisténcia juridica gratuita em processos
de regularizacao e disponibiliza materiais educativos para orientar a populagéo sobre
seus direitos. Essa dimensdo amplia o acesso a justica e reforga a legitimidade social
das politicas fundiarias, assegurando que os grupos em maior vulnerabilidade tenham
condigbes efetivas de acesso a titulagao.

Assim, a governancga da regularizagdo fundiaria no Amazonas se caracteriza
por um modelo que combina marco legal estruturante, érgado executivo especializado,
guia técnico para padronizacao de fluxos juridicos e apoio da Defensoria Publica. As
boas praticas replicaveis ao Parana incluem: a padronizagao dos procedimentos
administrativos pela SECT, a publicagdo de guias técnicos que alinham Judiciario e
cartérios, e a atuagao articulada da Defensoria para ampliar a inclusdo social. Esse
conjunto de instrumentos e arranjos institucionais exemplifica um modelo de
governanga multissetorial e coordenada, capaz de garantir maior eficiéncia e

legitimidade a politica fundiaria.

4.1.2 A Experiéncia do Estado de Tocantins — Regido Norte

Com base na analise da legislagéo e dos instrumentos institucionais do Estado
do Tocantins, observa-se como boa pratica a institucionalizagao clara da politica

fundiaria e da regularizacédo de iméveis publicos, tanto no meio urbano quanto
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rural. A Lei n°® 2.758/2013 autoriza expressamente a regularizagao fundiaria por meio
de alienagao direta, com dispensa de licitagcdo, em consonancia com a Lei Federal n°
13.465/2017, estabelecendo limites objetivos de beneficiarios, critérios de ocupagao
consolidada e exigéncia de controle juridico pela Procuradoria-Geral do Estado.
Destaca-se, ainda, a obrigatoriedade de criacdo de um sistema unificado de
informacgdes dos imdveis, com dados de matricula, ocupacgao, destinagao e valor, além
da atualizacao perioddica do valor do metro quadrado e possibilidade de parcelamento
em longo prazo. Tais mecanismos fortalecem a seguranca juridica, a transparéncia e
a viabilidade econémica da regulariza¢ao fundiaria.

Outra boa pratica estruturante identificada é a criagdo de uma autarquia
estadual especifica para a politica fundiaria, no caso o Instituto de Terras do Estado
do Tocantins (ITERTINS), instituido pela Lei n°® 87/1989. O modelo institucional
adotado concentra, em um unico érgéo, competéncias relacionadas a arrecadagao de
terras devolutas, regularizacdo de posses, alienacédo de terras publicas, gestdo do
cadastro técnico rural, mediacdo de conflitos fundiarios e proposicdo de politicas
publicas territoriais. Além disso, destaca-se a criacédo de um Fundo Agrario Estadual,
com receitas proprias provenientes da alienacdo de terras, convénios e servigos,
garantindo sustentabilidade financeira as ag¢des de regularizagdo e ordenamento
territorial. Esse arranjo institucional revela uma governanca fundiaria estruturada, com
autonomia administrativa, financeira e técnica, capaz de dar continuidade as politicas
publicas independentemente de mudancgas de governo.

No campo operacional e procedimental, o Manual de Rotinas do Nucleo de
Prevencao e Regularizagado Fundiaria (NUPREF) configura uma importante inovagao
como instrumento de padronizacgao, integragao interinstitucional e apoio técnico aos
municipios. O modelo tocantinense organiza a regularizagdo fundiaria em etapas
sequenciais, desde o atendimento inicial e formalizacdo de cooperagao técnica,
passando pelo planejamento, diagndstico territorial, mobilizacdo social, cadastro de
beneficiarios, notificacées, elaboragdo do projeto de regularizagdo e, por fim, a
emissao da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria e o registro imobiliario. Destacam-
se como boas praticas a formacdo de comissdes municipais multidisciplinares, a
capacitagcdo continua de servidores, o wuso de georreferenciamento, o
acompanhamento por processo eletronico e a forte énfase na participacao social por

meio de audiéncias publicas e comunicagao comunitaria. O NUPREF também atua
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preventivamente na mediagao de conflitos e na uniformizacéo da interpretagao da Lei
n°® 13.465/2017, conferindo celeridade, seguranca juridica e eficiéncia administrativa

a0 processo.

4.1.3 A Experiéncia do Estado do Para — Regido Norte

A experiéncia do Estado do Para revela um conjunto de boas praticas
estruturantes, com destaque para a forte articulagao interinstitucional liderada pelo
Poder Judiciario. O Projeto Regularizar, instituido pela Corregedoria-Geral de Justica,
atua como eixo integrador entre municipios, cartérios, 6rgaos estaduais (como
ITERPA, SEASTER, SEMAS) e instituigdes de pesquisa, o que assegura coordenagao
permanente, padronizagdo procedimental e solugbes conjuntas para obstaculos
juridicos e cadastrais. Esse arranjo de governanga, apresentado de modo detalhado
nas paginas iniciais do documento do projeto, mostra que a regularizacao fundiaria é
tratada como politica publica sustentavel, vinculada aos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel e a marcos normativos nacionais e internacionais. A
governanga se concretiza em metas claras, reunides periddicas, acompanhamento
digital, definicdo de cronogramas e integracdo com cartorios de registro, reforcando
seguranca juridica e eficiéncia administrativa.

Outra pratica relevante € a institucionalizacdo de nucleos especializados de
regularizagao fundiaria no ambito do Tribunal de Justica. O Provimento n°® 4/2023 cria
um nucleo composto por magistrados, servidores e representantes de entidades
publicas, encarregado de desenvolver projetos para terras publicas e areas ocupadas
por populacdes tradicionais, quilombolas e ribeirinhas. A atuacdo, descrita no
documento do TJPA, vai desde a elaboracédo de projetos, mediacao de conflitos e
acompanhamento de atividades extrajudiciais até a avaliacdo de demandas judiciais
e capacitacao de servidores. Essa estrutura técnica especializada, com atribuicoes
amplas e permanentes, contribui para a uniformizagcdo de entendimentos, aceleracao
de processos e integracdo das ag¢des urbanas e rurais, configurando um modelo
replicavel para estados que buscam fortalecer a governanca fundiaria.

No campo da execucgao pratica, destaca-se a adogdo de um modelo de
regularizacao fundiaria articulado a politicas urbanas e sociais, com foco na emissao
de titulos registrados, sem custos para familias de baixa renda. As reportagens

analisadas evidenciam que o estado prioriza o Reurb-S, realizando urbanizacao
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simultanea, qualificacédo de infraestrutura e entrega direta de titulos aos beneficiarios,
com atuagcdo expressiva em areas vulneraveis de municipios como Belém,
Ananindeua, Redencao e Maraba. A entrega integrada de obras e titulagdo reduz
conflitos fundiarios, promove incluséo social e estimula o ordenamento territorial. Além
disso, o Programa Regularizar apresenta indicadores e impactos sociais mensurados,
como numero de titulos entregues, reducéo de matriculas bloqueadas e fortalecimento
econdmico local, o que reforga a importancia do monitoramento permanente e da

mensuragao de resultados como elementos centrais de uma politica publica madura.

4.1.4 A Experiéncia do Estado do Piaui — Regido Nordeste

No Estado do Piaui, a governanga da regularizacdo fundiaria urbana tem
como alicerce a Lei n°® 8.006, de 21 de margo de 2023, que criou o Instituto de
Regularizagdo Fundiaria e do Patriménio Imobiliario (INTERPI) como autarquia
estadual dotada de autonomia administrativa e financeira. Esse marco legal atribuiu
ao orgao competéncias ampliadas, incluindo a execugado da Politica Estadual de
Regularizagdo Fundiaria, a gestao do patriménio imobiliario estadual e a regularizagéo
de territdrios de povos e comunidades tradicionais. Ao instituir um ente especializado,
a lei garantiu maior continuidade administrativa, estabilidade institucional e
legitimidade as agdes de regularizagdo, configurando um arranjo essencial de
governanga publica.

Com base nesse suporte normativo, o Mapa Estratégico do INTERPI explicita
missao, visdo, objetivos e resultados esperados da politica fundiaria, representando
um planejamento institucional claro e orientado para resultados. Essa pratica fortalece
a governanca por metas, facilita a priorizacao de projetos e contribui para a
transparéncia na prestagcado de contas. Paralelamente, a Estrutura Organizacional do
INTERPI, formalizada por meio de organograma publicado, traz clareza quanto as
atribuicées das unidades administrativas e as instancias decisorias, o que assegura
fluxos de responsabilizagdo, mitiga gargalos e viabiliza a articulagao interinstitucional
com cartorios, Procuradoria-Geral do Estado, érgaos ambientais e de habitagao.

A experiéncia pratica também se evidencia em casos concretos, como a
regularizacao fundiaria do Parque Potycabana, conduzida pelo Governo do Estado em
articulagao entre a Secretaria de Estado da Administracédo -SEAD e o INTERPI. O caso

exemplifica como a formalizagao dominial de um ativo urbano estratégico pode
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gerar seguranga juridica, atrair investimentos e ampliar a previsibilidade do uso social
do espaco. Essa experiéncia, que funciona como um caso-ancora, evidencia o papel
da regularizagdo de bens publicos urbanos como instrumento de fortalecimento da
governanga patrimonial e de promogéao de valor publico.

Noticias elencadas no Portal de Internet do INTERPI destacam que até 2025,
o estado alcangou aproximadamente 100 mil titulos de propriedade emitidos,
abrangendo areas urbanas e rurais, incluindo territérios quilombolas e comunidades
tradicionais. Esse volume expressivo de titulagdes evidencia a capacidade do
programa em articular diferentes modalidades de regularizacdo e em consolidar
seguranca juridica da posse, com impactos diretos na incluséo social e na valorizagao
patrimonial dos beneficiarios.

Outro aspecto relevante identificado nos documentos € a experiéncia
concentrada em Teresina, que atua como polo organizador da politica fundiaria
estadual. A capital reune metodologias, sistemas de informacdo e tecnologias
aplicadas a regularizagdo, funcionando como centro de difusdo das praticas
administrativas e técnicas que depois sao replicadas em outros municipios. Somente
nessa frente, mais de 4.300 pessoas foram beneficiadas, demonstrando como a
integracéo entre base tecnolégica, procedimentos padronizados e atendimento social
amplia a eficiéncia e a escala do programa.

Outro aspecto relevante da politica fundiaria piauiense esta na segmentagéo
de modalidades de atendimento: a Regularizagdo Fundiaria por Doagao Individual
(RFDI), gratuita e direcionada a familias de baixa renda, e a Regularizagdao Fundiaria
Onerosa (RFO), destinada a ocupantes com maior capacidade contributiva. Esse
modelo dual, sustentado em critérios claros e amplamente comunicados, garante
equidade no acesso, reduz barreiras socioecondémicas e assegura sustentabilidade
fiscal.

Esses dados reforcam que a politica piauiense combina elementos
estruturantes de governanga, marco legal especifico, planejamento estratégico,
clareza institucional e desenho de modalidades, com resultados mensuraveis, tanto
no numero de titulos emitidos quanto na criacdo de mecanismos tecnoldgicos e
administrativos de apoio. A experiéncia consolida-se, assim, como referéncia

replicavel para outros estados, ao demonstrar como a regularizagao fundiaria pode
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ser estruturada com foco simultdneo em eficiéncia administrativa, seguranca juridica

e inclusao social.

4.1.5 A Experiéncia do Estado de Pernambuco — Regido Nordeste

O Estado de Pernambuco consolidou uma trajetoria pioneira na regularizagao
fundiaria ao instituir, por meio da Lei Estadual n°® 15.211/2013, a sua Politica Estadual
de Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social. Esse marco legal, anterior a Lei
Federal n°® 13.465/2017, ndo apenas autorizou a regularizacdo de ocupagdes em
areas de dominio do Estado e de suas entidades, mas também estruturou
instrumentos diversificados — como a doagao, a concessao de direito real de uso e a
concessao de uso especial — além de prever um cadastro estadual de beneficiarios
para evitar duplicidade de titulagdo. Essa antecipagdo normativa garantiu maior
solidez juridica as politicas estaduais, fomentando a integracdo entre os diversos
orgaos publicos e oferecendo seguranga institucional aos procedimentos adotados.

Nesse contexto, o Programa Moradia Legal, coordenado pelo Tribunal de
Justica de Pernambuco (TJPE), se destacou como uma inovagéao de governanga ao
integrar o sistema de justiga a politica publica de habitagdo. A atuagédo do Nucleo de
Regularizagcao e Demandas Fundiarias (NUREF), em convénio com érgaos estaduais
(Instituto de Terras e Reforma Agraria do Estado de Pernambuco - ITERPE,
Companhia Estadual de Habitacdo e Obras - CEHAB, Pernambuco Participacoes e
Investimentos S/A - PERPART) e cartérios, viabilizou ndo apenas a titulagdo, mas
também a redugdo da litigiosidade por meio da baixa de processos possessorios,
como a usucapiao. Essa articulagao interinstitucional conferiu rapidez aos processos
e garantiu maior seguranca juridica aos titulos emitidos.

Outro ponto relevante foi a edicdo do Ato Conjunto n° 44/2022, que
regulamentou a compensacao financeira das despesas cartorarias com recursos do
Fundo Especial de Reaparelhamento do Poder Judiciario (FERM). A previsdo de R$
60,00 por unidade regularizada assegura a gratuidade da Reurb-S sem sobrecarregar
os registradores, fortalecendo a adeséo dos cartoérios e viabilizando a sustentabilidade
operacional do programa. Em paralelo, o TJPE implementou o Mapeamento da
Regularizagao Fundiaria, instrumento eletrénico de coleta e monitoramento de dados

que exige o envio de informagbes por parte de prefeituras, cartérios e 6rgaos
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estaduais, ampliando a transparéncia, a capacidade de governanca e o
acompanhamento da politica.

Mais recentemente, o Estado passou a investir também no Programa Morar
Bem Pernambuco, coordenado pela CEHAB e pela PERPART. Esse programa busca
ampliar a regularizagdo fundiaria de conjuntos habitacionais e areas urbanas
consolidadas, com foco na melhoria da qualidade de vida e na redugao do déficit
habitacional. A CEHAB, conforme seu regimento interno, possui atribuicbes que
incluem a promogdo da regularizagdo fundiaria, assisténcia técnica gratuita e

urbanizacao de comunidades carentes

4.1.6 A Experiéncia do Estado de Goias — Regido Centro-Oeste

No Estado de Goias, a politica de regularizagdo fundiaria urbana esta
amparada pela Lei Estadual n° 20.954/2020, que autoriza a regularizagao de
ocupagdes em imoveis urbanos de dominio do Estado. Esse marco legal apresenta
objetivos abrangentes, como a incorporacdo de nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial, a titulacdo de ocupantes, a priorizacao de familias de baixa
renda, o estimulo a resolugdo extrajudicial de conflitos e a prevencdo de novas
ocupacoes irregulares. Sua formulagcao demonstra alinhamento ao Estatuto da Cidade
e a Lei Federal n° 13.465/2017, assegurando seguranga juridica e ampliando a
abrangéncia da politica de regularizagdo para além da mera titulagdo, contemplando
também dimensodes sociais, ambientais e urbanisticas.

A regulamentacéo da lei se deu por meio do Decreto n° 10.641/2025, que
detalhou os procedimentos administrativos, critérios de enquadramento e
responsabilidades institucionais. O decreto representa um avanco na consolidagao da
governancga fundiaria, pois estabelece fluxos claros, padronizados e interoperaveis
entre 6rgaos estaduais e municipais. Essa previsibilidade beneficia tanto os agentes
publicos, que passam a contar com regramentos uniformes para orientar suas agdes,
quanto os cidadaos, que tém maior clareza sobre requisitos, prazos e etapas
necessarias para alcancar a titulagao.

No plano institucional, a Agéncia Goiana de Habitagao (AGEHAB), sociedade
de economia mista que sucedeu a COHAB/GO, desempenha papel central na
execugao da politica habitacional e fundiaria do Estado. Entre seus programas,

destaca-se o Pra Ter Onde Morar — Escritura, especificamente voltado a regularizagao
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fundiaria urbana, que integra um portfélio mais amplo com as modalidades Constru¢ao
— Casas a Custo Zero e Aluguel Social. Essa articulagdo demonstra uma estratégia
de governanga habitacional que conecta produgao de novas unidades, subsidios a
moradia e titulagdo de imdveis ja ocupados, compondo um arranjo de respostas
diversificadas para atender diferentes perfis de demanda habitacional.

Outro aspecto relevante é a énfase na transparéncia e comunicagao publica.
O portal da AGEHAB disponibiliza uma se¢ao de Perguntas e Respostas Frequentes
sobre Regularizagdo Fundiaria, que explica de forma simples os requisitos,
modalidades de titulagdo e etapas dos processos. Essa pratica traduz a legislagao
para uma linguagem acessivel, amplia o acesso a informacao e fortalece a
transparéncia ativa da politica fundiaria, assegurando que os cidadaos possam
compreender com clareza seus direitos e deveres, reduzindo barreiras de acesso ao
processo.

A governanga também se reforga pela integragéo da politica de regularizagéo
fundiaria ao ciclo de planejamento, monitoramento e avaliagdo governamental.
Documentos como os Relatérios de Sustentabilidade (2023-2024) e as Contas de
Governo apresentam indicadores de desempenho, metas atingidas e informagdes
orcamentarias relacionadas aos programas de habitag&o e regularizagdo. Essa pratica
consolida a accountability publica, permitindo que a sociedade acompanhe a
execucgao da politica e avalie seus resultados de forma transparente e mensuravel.

Em sintese, 0 modelo goiano combina um marco legal claro, regulamentacao
infralegal detalhada, institucionalidade consolidada na AGEHAB, instrumentos de
comunicagao acessiveis e mecanismos de monitoramento e avaliagdo. Trata-se de
um arranjo robusto de governanga publica que articula eficiéncia administrativa,
inclusdo social e transparéncia, constituindo um conjunto de praticas com grande

potencial de replicabilidade para o contexto paranaense.

4.1.7 A Experiéncia do Estado do Mato Grosso — Regido Centro-Oeste

Com base nos documentos analisados do Estado de Mato Grosso, destaca-
se como boa pratica a estruturagdo de uma governanga fundiaria no ambito do Poder
Judiciario, por meio do Nucleo de Governanga de Terras e Regularizagao Fundiaria
(NUGOTERF-CGJ/MT), instituido pelo Provimento TIMT/CGJ n°® 30/2024. O nucleo

possui competéncias amplas e estratégicas, voltadas a promog¢ao da seguranga



104

juridica, protecao ambiental, combate a grilagem, padronizagao de diretrizes e apoio
técnico as acgdes judiciais e administrativas relacionadas a regularizagdo fundiaria
urbana e rural. O modelo adota fluxo procedimental formalizado, com distribuicdo
equitativa de processos, prazos definidos para emissdo de pareceres, deliberagao
colegiada e producdo de relatérios estatisticos periddicos, o0 que assegura
transparéncia, controle institucional e previsibilidade deciséria. Trata-se de um arranjo
de governanca replicavel, especialmente relevante para estados que buscam integrar
Judiciario, Executivo, cartorios e comissdes fundiarias em uma estrutura permanente
de coordenacéo.

No plano operacional, evidencia-se como boa pratica a padronizagao do
procedimento de regularizagao fundiaria urbana por meio de cartilha institucional e
formularios unificados, disponibilizados pelo Poder Judiciario e pelo INTERMAT. A
Cartilha de Regularizagédo Fundiaria Urbana apresenta, de forma didatica, os objetivos
da Reurb, as modalidades Reurb-S e Reurb-E, as fases do processo, os instrumentos
juridicos de titulagcédo, as responsabilidades do Poder Publico e a centralidade da
participacao social, com previsdo de audiéncias publicas, organizagdo comunitaria e
acompanhamento permanente do processo. Paralelamente, o requerimento oficial de
regularizagao fundiaria urbana estabelece um checklist detalhado de documentagao
pessoal, dominial e técnica, inclusive para areas sem matricula, com exigéncia de
pecas georreferenciadas, memoriais descritivos, arquivos vetoriais e ART/TRT, o que
confere robustez técnica, padronizagéo e seguranga juridica ao procedimento. Esse
modelo reduz retrabalho, minimiza nulidades e amplia a eficiéncia administrativa.

Outra boa pratica relevante refere-se a regulagdo objetiva dos valores
aplicaveis a Reurb-E, instituida pelo Decreto Estadual n® 408/2020. O Estado de Mato
Grosso adotou metodologia clara e socialmente orientada para calculo do valor do
imovel regularizado, fixando como base 10% do valor do metro quadrado definido pela
planta genérica municipal, com valor minimo por metro quadrado, possibilidade de
desconto de 50% para pagamento a vista e parcelamento em até dez vezes por meio
de convénios com instituicbes de crédito. Além disso, ha previsao de controle de
inadimpléncia, comunicagao automatica aos cartérios e hipdteses de dispensa de
pagamento em casos especificos. Soma-se a isso a existéncia de um portal eletrénico
estadual de solicitagdo da regularizagao fundiaria, que organiza o servigo por etapas,

com opcao de atendimento presencial ou por e-mail, protocolo eletrbnico e
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acompanhamento do tramite, ampliando o acesso do cidadao, a transparéncia e a
previsibilidade do processo. Esse conjunto normativo e tecnoldgico fortalece a

viabilidade financeira da regularizacao e sua efetividade social.

4.1.8 A Experiéncia do Estado de Minas Gerais — Regiao Sudeste

Em Minas Gerais, a politica de regularizagao fundiaria em imdveis publicos
estaduais tem se consolidado por meio do Programa Minas Reurb, executado pela
Secretaria de Desenvolvimento Econémico (SEDE-MG), pela Cohab-MG e pela
Agéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana do Vale do Aco (ARMVA), em
parceria com prefeituras e consércios publicos. Essa articulacdo interinstitucional
evidencia um modelo de governanga cooperativa, no qual o Estado assume a
coordenacao e o financiamento dos levantamentos, cadastros e projetos técnicos,
enquanto os municipios e consorcios ampliam a capilaridade das agdes. Esse arranjo
garante eficiéncia e alcance social, permitindo que diferentes localidades sejam
atendidas de forma simultanea.

Um dos marcos normativos mais relevantes € o Decreto Estadual n°
48.780/2024, que regulamenta o art. 16 da Lei Federal n® 13.465/2017 e estabelece
parametros especificos para a Reurb-E em imdveis publicos de dominio estadual.
Entre as inovacdes, destaca-se a definicdo da Planta Genérica de Valores (PGV)
como parametro para calculo do justo valor dos imodveis, dispensando a realizagao de
vistorias individuais. Essa medida confere celeridade, reduz custos e assegura maior
seguranca juridica ao processo, ao mesmo tempo em que adota um instrumento ja
consolidado nos municipios, facilitando a interoperabilidade entre entes federados.

Os resultados alcangados pelo programa reforgam sua relevancia em escala.
Desde 2019, o Minas Reurb ja entregou cerca de 10 mil titulos de propriedade,
beneficiando aproximadamente 30 mil pessoas, e possui a meta de atingir 60 mil
titulos até 2026, dos quais 51.725 ja estdo preparados para entrega em 162
municipios. O estabelecimento de metas quantitativas claras, aliado ao
monitoramento publico dos resultados, demonstra transparéncia e fortalece a
accountability, permitindo que a sociedade acompanhe a execugao da politica. Essa
pratica confere previsibilidade a gestao e legitima os investimentos realizados pelo
Estado.
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O processo de regularizacdo em Minas Gerais segue um fluxo metodolégico
estruturado e padronizado, que inclui: identificagdo e delimitagdo do nucleo;
elaboracao do Projeto de Regularizagédo Fundiaria (PRF) e cadastro socioecondmico;
processamento administrativo com analise, emissdo da Certiddo de Regularizagao
Fundiaria (CRF) e aprovagao; finalizando com o registro em cartério e a titulagdo dos
ocupantes. Essa padronizagao reduz a margem para inseguranga juridica e assegura
uniformidade na condugao dos processos, independentemente do municipio ou da
regido atendida.

Além dos aspectos juridicos e procedimentais, a politica mineira enfatiza os
efeitos socioecondmicos da titulagao. A entrega de titulos de propriedade possibilita a
valorizagado imobiliaria, amplia o acesso a financiamentos habitacionais e reduz a
dependéncia financeira dos municipios, ao mesmo tempo em que dinamiza a
economia local. Essa vinculagao entre regularizagdo e desenvolvimento econémico
reforga a justificativa administrativa do programa e evidencia os impactos positivos da
governanca fundiaria sobre a incluséo social e a sustentabilidade fiscal.

Em sintese, Minas Gerais estruturou um modelo robusto de regularizagao
fundiaria que combina normatizacio clara, simplificagcdo de instrumentos, metas de
grande escala e governanga descentralizada. A integragao entre Estado, municipios,
consorcios e Cohab-MG, associada ao uso da PGV como critério objetivo e a definicao
de etapas padronizadas, configura uma experiéncia de alta relevancia, que alia
segurangca juridica, eficiéncia administrativa e impacto socioeconémico positivo. Esse
arranjo representa uma referéncia consistente para estados que buscam avangar em

politicas de regularizacao fundiaria urbana, como o Parana.

4.1.9 A Experiéncia do Estado de Sao Paulo — Regido Sudeste

A experiéncia do Estado de Sao Paulo, especialmente por meio do Programa
Estadual de Regularizagao de Nucleos Habitacionais Cidade Legal, apresenta um
conjunto de boas praticas consolidadas que se destacam nacionalmente pela robustez
institucional, pela integracdo intersetorial e pela capacidade de apoio técnico
continuado aos municipios. Uma primeira boa pratica refere-se a governanca
estruturada do programa, instituida pelo Decreto n°® 52.052/2007, que cria um Comité
de Regularizagdo com representantes da Secretaria da Habitagédo, Secretaria do Meio
Ambiente, CETESB, SABESP e DAEE, garantindo analise multidisciplinar dos
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projetos e coordenacado efetiva entre as politicas urbanistica, ambiental e de
saneamento. O Comité possui regimento préprio, reunides regulares e procedimentos
formais de analise técnica, incluindo diagndsticos, pareceres, vistorias, estudos
cartograficos e aerofotogramétricos, o que assegura padronizagdo, rigor técnico e
eficiéncia na tomada de deciséo.

Outra boa pratica central € o modelo de cooperagdo técnica com os
municipios, que se materializa em convénios padronizados e em amplo apoio técnico
gratuito prestado pela Secretaria da Habitagdo. Os convénios esclarecem atribuicdes,
definem fluxos e estabelecem responsabilidades compartilhadas, permitindo que
municipios com menor capacidade institucional acessem assessoria técnica do
Estado para elaboragdo de projetos urbanisticos, memoriais, levantamentos de
campo, estudos ambientais, pecas para registro e instrumentos de titulagdo. A
Instrucdo Normativa n® 02/2017 organiza os documentos necessarios a formalizagéo
desses convénios, enquanto os modelos anexos disciplinam a designacdo de
responsaveis administrativo, técnico e juridico, garantindo rastreabilidade e
governanga local qualificada. Esse arranjo reduz desigualdades territoriais e fortalece
a capacidade municipal de conduzir processos de regularizagao.

Além disso, destaca-se como boa pratica a padronizacédo e disponibilizagao
publica de instrumentos operacionais, como cartilhas detalhadas, modelos de
requerimentos, listas de documentos, cronogramas tipo e orientagdes técnicas que
descrevem passo a passo as etapas da Reurb. A cartilha oficial do Programa Cidade
Legal apresenta, entre outros pontos, critérios de identificagdo de nucleos
consolidados, exigéncias especificas para areas ambientalmente sensiveis, regras de
complementacao de infraestrutura, necessidade de Cadastro Social e procedimentos
de emisséo da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF). O documento também
esclarece a diferenca entre Reurb-S e Reurb-E e explicita a atuagdo do Estado na
elaboracao de pecas técnicas quando necessario, 0 que assegura transparéncia e
previsibilidade ao processo. O resultado dessa organizacao reflete-se nos niumeros
expressivos apresentados pela Agéncia de Noticias do Governo de Séo Paulo, que
registra a regularizacéo de 3,7 mil familias em 31 municipios em uma unica agao,
demonstrando eficiéncia administrativa e capacidade de escala.

Por fim, a politica paulista integra a regularizagéo fundiaria a uma agenda mais

ampla de planejamento territorial e desenvolvimento urbano, conforme indicado no
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Plano de Desenvolvimento Urbano e Habitacional — PDUH 2040, que direciona
municipios e regides para estratégias de urbanismo, habitagdo, mobilidade e
sustentabilidade com base em evidéncias e dados espacializados. Essa articulagao
entre regularizagcdo, habitagdo e planejamento territorial reforca a efetividade da
politica e contribui para a mitigacdo de vulnerabilidades urbanas, fortalecendo o

carater preventivo da governancga fundiaria no Estado.

4.1.10 A Experiéncia do Estado de Rio Grande do Sul — Regido Sul

No Rio Grande do Sul, a politica de regularizagcdo fundiaria urbana foi
fortalecida com a criacdo do Departamento de Regularizacdo Fundiaria e
Reassentamento (DERF), vinculado a Secretaria de Habitacdo e Regularizacao
Fundiaria (SEHAB), instituido pela Lei Estadual n° 15.934/2023. A estrutura
administrativa do DERF €& marcada por divisdes tematicas especializadas -
Engenharia e Topografia, Arquitetura e Urbanismo, Trabalho Social e Direito
Urbanistico, Carteira Habitacional/IPERGS e Aldeias Indigenas e Quilombolas. Essa
organizagdo assegura um tratamento multidisciplinar para os processos de
regularizagado, integrando dimensdes juridicas, sociais, técnicas e patrimoniais. Trata-
se de um arranjo institucional que confere maior eficiéncia e legitimidade as agbes do
Estado, ao contemplar diferentes perspectivas na formulacdo e execugdo das
politicas.

No ambito programatico, o Estado estruturou o Programa Estadual de
Regularizagdo Fundiaria Urbana (PERF), regulamentado pelo Decreto n°
57.172/2023, e outras iniciativas complementares, como o Regulariza, Tché!. Esse
conjunto de acdes reflete a opgcao por um modelo de governanga cooperativa, em que
o Estado mantém a coordenacdo estratégica, mas transfere aos municipios a
execugao direta por meio de convénios financeiros e de apoio técnico. Com isso, 0s
nucleos urbanos informais (NUIs) consolidados podem ser atendidos de forma
descentralizada, sem perder a padronizagao e a escala necessaria para a efetividade
da politica publica.

O Decreto n°® 57.172/2023, que institui o PERF, define de forma clara os
objetivos da politica estadual de regularizagao fundiaria, alinhando-os a Lei Federal n°
13.465/2017. Entre os propodsitos estabelecidos, destacam-se: a identificacdo e

organizagdo dos NUIs; a garantia da prestagdo de servigos publicos; o estimulo a
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permanéncia das familias em areas regularizadas; a integracdo social com geragao
de emprego e renda; e o incentivo a resolugdo extrajudicial de conflitos. Essa
abordagem normativa amplia o escopo da regularizacéo, que deixa de ser apenas um
mecanismo de titulacdo formal e passa a ser compreendida como instrumento de
inclusdo social, desenvolvimento urbano e gestéao eficiente do territorio.

Ao conjugar arranjos institucionais especializados com politicas
descentralizadas e um marco legal abrangente, o Rio Grande do Sul estabeleceu um
modelo de governanga fundiaria que valoriza tanto a técnica quanto a articulagéo
social e interinstitucional. A existéncia de divisbes especificas voltadas para
comunidades tradicionais, como aldeias indigenas e quilombolas, reforca a dimenséao
inclusiva da politica, demonstrando sensibilidade as diversidades socioculturais do
territorio gaucho.

Em sintese, as boas praticas identificadas no Rio Grande do Sul, e que podem
ser replicadas ao Parana, incluem: a institucionalizacdo de uma estrutura
administrativa especializada com divisdes multidisciplinares; a oferta de apoio hibrido,
financeiro e técnico, aos municipios, favorecendo a descentralizacdo com
padronizagdo; e a construcdo de um marco legal abrangente, que vincula a
regularizagdo fundiaria @ permanéncia, a integragdo social e ao fortalecimento da
cidadania. Esse conjunto de praticas demonstra como a governanga publica pode ser
articulada para ampliar a eficiéncia administrativa e, ao mesmo tempo, promover

justica social.

4.1.11 A Experiéncia do Estado de Santa Catarina — Regido Sul

Com base na Lei n° 19.156/2024, que institui o Programa Casa Catarina,
identifica-se como boa pratica do Estado de Santa Catarina a integracdo da
regularizacao fundiaria a uma politica habitacional ampla, estruturada em multiplas
modalidades. O programa articula habitagdo urbana, habitagéo rural, disponibilizagéo
de terrenos publicos, linhas de crédito e regularizagdo fundiaria como eixos
complementares de uma mesma politica publica. A lei estabelece critérios objetivos
de renda para o enquadramento dos beneficiarios e prevé instrumentos como subsidio
financeiro, concessédo ou doacao de terrenos publicos e repasse direto de recursos
para construcdo, reforma e regularizacéo. Essa integracao evita a fragmentacao das

politicas e assegura que a regularizagao fundiaria nao seja tratada de forma isolada,
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mas conectada a produg¢ao habitacional, a urbanizagao e a inclusdo socioeconémica
das familias beneficiadas.

Outra boa pratica relevante refere-se ao modelo de governanga e cooperagao
interinstitucional adotado pelo programa, sob a coordenagéo da Secretaria de Estado
da Assisténcia Social, Mulher e Familia, com atuagdo conjunta dos municipios. A
legislagao autoriza a celebragao de convénios simplificados com os entes municipais
e com instituicdes financeiras publicas para operacionalizagédo das agodes, além da
articulagdo com programas federais. Esse arranjo favorece a descentralizagdo da
execugdo com coordenagdo estadual, garantindo capilaridade territorial e
padronizagao minima das agdes. A possibilidade de cumulagcdo dos beneficios do
Casa Catarina com outros programas habitacionais federais, estaduais e municipais
amplia o alcance da politica e fortalece a sustentabilidade financeira da regularizagéo
fundiaria e da produg¢ao de moradia social no estado

No campo operacional, destaca-se como boa pratica a existéncia de um portal
publico especifico para a regularizagao fundiaria, inserido na plataforma do Programa
Casa Catarina, que organiza as informagdes por perfis de acesso de ente publico e
cidaddo. Esse ambiente digital centraliza orientagdes, fluxos, materiais informativos e
canais de atendimento, ampliando a transparéncia, a previsibilidade procedimental e
0 acesso da populagao aos servigos de regularizagao. A estratégia fortalece a fungcao
social da propriedade ao reduzir assimetrias informacionais, facilitar o acesso ao titulo
de propriedade e mitigar vulnerabilidades associadas a inseguranga da posse. Além
disso, Santa Catarina se destaca nacionalmente pelo elevado volume de
regularizagdes realizadas, evidenciando capacidade institucional de articulagao entre
Judiciario, Executivo estadual, municipios e cartorios, 0 que demonstra maturidade

administrativa na implementacgéo da politica fundiaria.

4.1.12 Sintese Comparativa das Experiéncias Estaduais

Com base na analise documental, sistematizaram-se as principais
caracteristicas e boas praticas de governanga identificadas nas unidades da
federacdo pesquisadas. O Quadro 4 organiza essas experiéncias de forma
comparativa, destacando marcos legais, estruturas institucionais e instrumentos

replicaveis.
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Quadro 4 - Boas Praticas Identificadas nos Estados brasileiros

Estado/ Marco Legal Estrutura Instrumentos / Boas Praticas
Regiao g Institucional Programas Identificadas
Padronizacao
o v Sevigosce | aSmistatye; g
3.804/2012 SECT/AM como titulagéo - e
L . ) ~ Judiciario e cartérios;
Amazonas — | (destinagdo e |6rgao executor; (concessoes e A
A ! SN assisténcia juridica
Norte regularizagdo | CGJ-AM (Guia de certiddes); guias ratuita da Defensoria:
de terras Reurb); DPE/AM | técnicos; mutires |9 o ’
estaduais) de atendimento !ntegr:ilgao eptre
inclusao social e
governanga fundiaria.
Autarquia com fundo
préprio; critérios
Alienagéo direta objetivos de venda;
Lei n° ITERTINS com dispensa de manual operacional com
Tocantins - 2.758/2013; ) ... |licitagao; Sistema | etapas padronizadas;
S (autarquia fundiaria); o o o
Norte Lein NUPREF unificado de comissdes municipais;
87/1989 imoveis; Manual uso obrigatério de
NUPREF georreferenciamento;
participacao social por
audiéncias publicas.
Governanca liderada
. Nucleo de Projeto pelo Jg<j_|0|ar|o; nucleo
Provimento L . especializado
o Regularizagao Regularizar; planos ) o
n°® 4/2023 o . S permanente; mediagao
. ) Fundiaria no TJPA; | municipais de C D b
Para - Norte TJPA; atos . ~ - institucional; titulagao
) articulagdo com acao; fluxos o
do Projeto e R gratuita integrada a
X ITERPA, municipios | digitais de o S
Regularizar . politicas sociais;
e cartorios acompanhamento .
monitoramento de
resultados.
Planejamento
INTERPI como Mapa Estratégico; estrateg_lco com mef[as;
- ; clareza institucional;
Lein autarquia Organograma caso-ancora (Parque
Piaui - 8.006/2023 especializada, com | publicado; : g
o ; . Potycabana); modelo
Nordeste (criacao do autonomia modalidades RFDI dual de reaularizacio:
INTERPI) administrativa e (gratuita) e RFO 9 §ao;
financeira (onerosa) polo organizador em
Teresina; 100 mil titulos
emitidos até 2025.
Marco legal anterior a
Lei 13.465/2017;
Lei n° Programa Moradia | Judiciario como indutor
en Legal; Programa da politica;
Pernambuco 15.211/2013 | SEHAB, ITERPE, Mogral: Ben?' Ato corrF: ensa, a0 financeira
(Politica CEHAB, PERPART; . o pen 9 )
— Nordeste Conjunto n a cartérios; sistema
Estadual de TJPE com NUREF ; .
44/2022; Mesa eletrdnico de
Reurb) T )
Interinstitucional mapeamento;
governanga colaborativa
multissetorial.
Programa “Pra Ter | Marco legal e decreto
Lei n° AGEHAB Onde Morar” detalhado; integragéo
ae . | (sucessora da (Escritura, de programas
Goias 20'954/20? 0; COHAB-GO), Construgéo, habitacionais e
Centro-Oeste | Decreto n . —~ o L
10.641/2025 someda(_je d_e Aluguel Social); fundiarios; comunicagéo
’ economia mista Portal de publica acessivel (FAQ);

Transparéncia

accountability via
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relatérios de
sustentabilidade.

Plano Estratégico

Nucleo estratégico de
governanga;

Decreto n® i A
Mato Grosso |408/2020; | INTERMAT; Nacleo | 20232024, | padronizagao _
) Cartilha TIMT; documental rigorosa;
- Centro- Provimento de Governanga de . - .
requerimento calculo social do valor
Oeste TIMT Terras no TIMT - :
padrao; portal de da Reurb-E; portal com
(NUGOTERF) : .
servigos acompanhamento digital
do processo.
Uso da PGV como
critério objetivo; metas
o quantitativas claras (60
Decreto n mil titulos até 2026);
48.780/2024 | SEDE-MG, Cohab- | Programa Minas '

governanga cooperativa

Minas Gerais | (regulamenta | MG, ARMVA, Reurb (Reurb-E ; K
; A L descentralizada; fluxos
— Sudeste Lei consorcios em imoveis adronizados (PRF
13.465/2017, | municipais estaduais) ERF itulacao): ’
art. 16) ( , titulagdo);

' impactos
socioeconémicos
diretos.

, Governanga colegiada
Decreto n°® . Programa_Cldade intersetorial; apoio
. | Secretaria da Legal; cartilhas e . :
52.052/2007; NN A o técnico gratuito aos
. Habitagdo; Comité manuais; L2
= Resolugbes L . municipios; forte
Sao Paulo - SH n° 3/2008 de Regularizacao convénios com adronizacio de pecas
Sudeste ° | (SH, SMA, CETESB, | municipios; P ~ag Peg
e SH/SMAn ) - e fluxos; seguranca
. o | SABESP, DAEE); Declaracgao de P AN
3/2009; IN n A . juridica aos cartorios;
02/2017 CDHU e ITESP Conformidade; alta capacidade de
PDUH 2040 escala de regularizacéo.
Lein°® Estrutura
15.934/2023 multidisciplinar; apoio
(criacado da DERF/SEHAB com | Programa Estadual | técnico e financeiro a
Rio Grande SEHAB e divisbes tematicas de Regularizacdo | municipios; marco legal
do Sul - Sul DERF); (engenharia, Fundiaria Urbana | abrangente com foco
Decreto n° urbanismo, social, (PERF); em permanéncia,
57.172/2023 |indigena/quilombola) | Regulariza, Tché! |inclusao social e
(institui resolucdo extrajudicial
PERF) de conflitos.
Secretaria de Programa Casa Irr;teligl;ar;;:zaao gc? com
Lei n° Assisténcia Social, | Catarina; portal ogliitica ha%itacional'
Santa 19.156/2024 | Mulher e Familia; estadual da Eeneficios cumulati\}os;
Catarina - Sul | (Casa municipios e regularizacéo; convenios ageis: ortal’
Catarina) instituicbes convénios geis, p

financeiras publicas

simplificados

publico com acesso
cidadao e transparéncia.

Fonte: elaborado pela autora, com base na analise documental do Estados pesquisados
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A analise comparativa das experiéncias estaduais demonstra que, apesar das
diferengas regionais, ha convergéncias relevantes no fortalecimento da governanca
da regularizacao fundiaria, como a existéncia de marcos legais especificos, estruturas
institucionais especializadas, padronizagao de fluxos, integragéo interinstitucional e
uso de instrumentos de transparéncia e participacdo social. Esses elementos
contribuem para a seguranca juridica, a eficiéncia administrativa e o fortalecimento do
direito a moradia e do desenvolvimento urbano sustentavel. As boas praticas
identificadas oferecem, assim, subsidios concretos para a construcdo de diretrizes

adequadas as especificidades do Estado do Parana.
4.2 O ARRANJO INSTITUCIONAL E A ATUACAO DOS ORGAOS NO PARANA

Apds o0 exame das praticas adotadas em diversas regides do pais, a analise
volta-se especificamente para a realidade local. Para situar geograficamente o objeto
central deste estudo em relagdo ao panorama nacional investigado, a Figura 15
destaca o Estado do Parana em contraponto aos demais entes federativos cujas

experiéncias compuseram o referencial comparativo desta pesquisa.

Figura 15 - Destaque do Estado do Parana no contexto das experiéncias analisadas

BOAS PRATICAS DE REGUL -'lHi?«'ﬂl;J.‘\[l FUNDIARIA

Rl Geande da Sil

Fonte: elaborada pela autora
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A analise documental dos 6rgaos estaduais do Parana permite compreender
como diferentes instituicdes se articulam para implementar a politica de regularizagéo
fundiaria no ambito do Programa Regulariza Parana, instituido pela Lei n°
22.191/2024.

4.2.1 Secretaria de Estado da Administragao e da Previdéncia - Seap

A Secretaria de Estado da Administragao e da Previdéncia (Seap) € o 6rgao
central responsavel pela gestdo do patriménio imobiliario do Estado do Parana,
incluindo a formulagao, implementacado e coordenagao da politica de administracéo
dos bens iméveis. Essa atribuicdo a torna pega-chave na execugdo do Programa
Regulariza Parana, criado pela Lei Estadual n°® 22.191/2024, que estabelece diretrizes
para a regularizacdo fundiaria de imdveis urbanos e ilhas fluviais de dominio do
Estado.

Na pratica, a Seap atua como instancia de autorizacdo e supervisao dos
processos de alienagao (gratuita ou onerosa) e concessao de direito real de uso de
iméveis estaduais. Além disso, desempenha papel de coordenacéo interinstitucional,
ja que a execucgao das etapas operacionais (cadastros, projetos técnicos, avaliagdo
socioecon6mica e titulagdo) é realizada pela Cohapar, pelo IAT (no caso de ilhas
fluviais), pela Fomento Parana (nas operagdes de crédito) e com apoio dos municipios.

O Departamento de Patriménio do Estado (DPE), unidade vinculada a Seap,
exerce funcao central no acompanhamento administrativo e técnico dos processos de
gestdo patrimonial, incluindo andlise documental, verificagdo dominial, pareceres

técnicos e interface com cartorios de registro de imoveis.

4.2.2 Companhia de Habitagdo do Parana - Cohapar

A Companhia de Habitagdo do Parana (Cohapar) € uma sociedade de
economia mista, criada pela Lei Estadual n° 5.113/1965 e regida pela Lei Federal n°
13.303/2016. Sua finalidade abrange desde a produgdo habitacional até a
regularizacao fundiaria, competéncias consolidadas com a instituicdo do Programa
Casa Facil PR (Lein®20.394/2020). Essa base legal, reforgada por seu estatuto social,

legitima sua atuagdo como 6rgao técnico, responsavel por formular, coordenar e
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implementar a politica habitacional do Estado, além de executar desapropriacdes,
desenvolver projetos urbanisticos e regularizar imoveis publicos e privados.

A estrutura organizacional da Cohapar € composta por um Conselho de
Administracdo e uma Diretoria Executiva, com apoio de 12 escritorios regionais que
ampliam a capilaridade e o didlogo com os municipios. Internamente, destacam-se a
Superintendéncia de Regularizacdo Fundiaria (SURF) e a Divisdo de Titulagao
(DVTT), que concentram a analise documental, juridica e técnica dos processos de
titulacdo. Essa especializagdo confere maior eficiéncia e padronizagéo, reduzindo
gargalos historicos e assegurando previsibilidade administrativa.

No campo dos fluxos de trabalho, a Cohapar opera por meio de programas
estruturados, como o Parana Regularizado e o Escritura na Mao. O processo segue
etapas definidas: manifestacdo de interesse pelos municipios; habilitacdo e analise
técnica pela Cohapar; celebracdo de convénios; contratacdo de empresas
especializadas por licitacdo; execucao de levantamentos, cadastros socioeconémicos
e projetos; emissao de certiddes; registro cartorial; e, por fim, a entrega dos titulos.
Esse modelo, atrelado ao repasse de recursos estaduais, até R$ 2.000,00 por lote,
conforme planilha de custos, garante clareza processual, previsibilidade financeira e
maior controle sobre a aplicagao dos recursos.

A participacdo da Cohapar no Programa Regulariza Parana foi
expressamente definida pela Lei Estadual n® 22.191/2024. De acordo com o diploma,
compete a companhia a condugao da regularizagao fundiaria de imoéveis urbanos de
dominio do Estado, afetados ao Poder Executivo estadual, as autarquias e fundacoes,
quando se tratar de alienagao a titulo gratuito. Nesses casos, a Cohapar é responsavel
por instruir o processo, realizar o cadastramento dos ocupantes e verificar os
requisitos legais, tais como uso residencial ou misto, area de até 360m? e renda
familiar de até cinco salarios-minimos.

Além disso, a Cohapar assume papel relevante na definicdo de critérios
objetivos de elegibilidade (ano de consolidagdo da ocupagéo, auséncia de risco e
restricdo ambiental, renda familiar, inexisténcia de outro imével em nome dos
beneficiarios). A companhia também pode elaborar relatérios sociais para justificar
situacdes excepcionais, como a regularizacdo de areas superiores a 360m? quando

nao houver possibilidade de desmembramento.
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A legislagao ainda prevé que, mesmo em casos de alienagdo onerosa ou
concessao de direito real de uso, em que a competéncia principal € da Seap, a
Cohapar mantém atribuigdes de acompanhamento técnico e opinido nos
procedimentos que envolvem imoveis de dominio do Estado. Tal arranjo reforga o
carater cooperativo da governancga fundiaria, pois a companhia ndo apenas executa
diretamente processos de titulagdo gratuita, mas também contribui tecnicamente para
outras modalidades de regularizagao.

Assim, observa-se que o papel da Cohapar no Programa Regulariza Parana
vai além da execugao operacional: a companhia funciona como brago técnico
especializado do Estado, responsavel por assegurar a regularizagdo gratuita a
familias de baixa renda, padronizar procedimentos e subsidiar tecnicamente as
demais formas de titulacdo. Esse desenho institucional fortalece a transparéncia, a
previsibilidade administrativa e a integracao interinstitucional, consolidando a Cohapar
como ator central da governancga fundiaria no Parana.

Entre as boas praticas da companhia, destacam-se:

+ Critérios objetivos de habilitagdo, como consolidagado do nucleo até 2016,
auséncia de risco ambiental e priorizacdo de familias com renda de até trés
salarios-minimos, assegurando transparéncia e equidade;

» Descentralizagao da execugado, com municipios responsaveis pelas etapas
operacionais e o Estado provendo suporte técnico e financeiro;

* Integracédo ao planejamento estadual, como demonstram os relatorios do
PPA 2020-2023, que vinculam a regularizagdo fundiaria as metas
habitacionais e orgcamentarias;

* Articulagdo com diagndsticos habitacionais, a exemplo do uso do
SISPEHIS como base para identificar demandas e orientar projetos;

« Transparéncia ativa e comunicagdao acessivel, por meio de cartilhas,
manuais e capacitagdes que orientam gestores municipais e informam a
populagao sobre os programas disponiveis.

Em sintese, a Cohapar consolidou-se como um pilar da governancga fundiaria

no Parana, articulando competéncias técnicas, descentralizagcao regional e programas
de titulagdo voltados as familias de baixa renda. Seu protagonismo no Regulariza

Parana fortalece a previsibilidade e a legitimidade administrativa, garantindo que a
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politica estadual de regularizagdo fundiaria seja conduzida de forma estruturada,

inclusiva e alinhada as demandas sociais.

4.2.3 Fomento Parana

A Fomento Parana é uma instituicao financeira de economia mista, organizada
como sociedade andnima de capital fechado, com capital majoritariamente do Estado
do Parana. Criada pela Lei Estadual n° 11.741/1997, é vinculada a Secretaria da
Fazenda e sua atuagéao € regulada pelo Banco Central e pelo Tribunal de Contas do
Estado, o que garante credibilidade, transparéncia e segurancga a sua gestao.

Sua missao é promover o desenvolvimento econdmico e social do Estado,
oferecendo crédito a micro, pequenas e médias empresas, empreendedores urbanos
e rurais, além de apoiar municipios e politicas publicas setoriais. Nesse papel de
banco de desenvolvimento, disponibiliza linhas de financiamento com taxas
diferenciadas e prazos acessiveis, funcionando como um instrumento de fomento
estatal.

No campo da governanga corporativa, adota praticas consolidadas, como
Conselho de Administracao, Comité de Auditoria e areas de compliance, assegurando
aderéncia as normas financeiras e as melhores praticas do mercado. Essa estrutura
fortalece sua imagem como gestora confiavel de recursos publicos e privados
destinados a investimentos estratégicos.

Além disso, a Fomento Parana atua na administracdo de fundos publicos,
como o Fundo de Desenvolvimento Econémico (FDE), que financia projetos de
infraestrutura, habitacdo e desenvolvimento municipal. Essa fungao a consolida como
agente financeiro do Governo do Parana, viabilizando a execucgéao de politicas publicas
que dependem de suporte crediticio.

No éambito do Programa Regulariza Parana (Lei n® 22.191/2024), a instituicao
foi designada como agente financeiro do Estado, com atribuicdo especifica de
operacionalizar as modalidades de regularizacdo onerosa, como alienagao de imdveis
e concessao de direito real de uso com pagamento parcelado. Assim, a Fomento
Parana funciona como elo entre o Estado e os beneficiarios que possuem capacidade
contributiva, assegurando que os instrumentos de financiamento sejam viaveis,

sustentaveis e compativeis com a realidade socioecondmica da populacéo atendida.
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Em sintese a Fomento Parana consolida sua atuagdo como parceira
estratégica do Programa Regulariza Parana, ndo executando a regularizagao em si,
mas garantindo a sustentabilidade econémico-financeira das modalidades onerosas.
Sua integracdo a governanga do programa reforga a articulagdo entre politica

fundiaria, planejamento estatal e instrumentos de fomento econémico.

4.2.4 Programa Moradia Legal — Tribunal de Justica do Parana — TIPR

O Programa Moradia Legal do Tribunal de Justica do Parana (TJPR) constitui
uma experiéncia inovadora de governancga aplicada a regularizacao fundiaria urbana.
Criado em 2020, com base no Provimento Conjunto n°® 02/2020 da Corregedoria-Geral
da Justica e da Corregedoria do Foro Extrajudicial, e em consonancia com normativos
do Conselho Nacional de Justiga, como o Provimento n°® 44/2015, o programa nasceu
com o objetivo de integrar o Poder Judiciario as politicas publicas de habitagao e
ordenamento territorial, assumindo papel central na coordenagao dos fluxos juridicos
e na articulagao entre diferentes 6rgaos e entidades.

Sua governanga esta estruturada no Nucleo de Regularizagdo Fundiaria
(NUREF), que concentra a gestao administrativa, técnica e juridica no ambito do
TJPR. Embora funcione como coordenador, o modelo adotado & essencialmente
interinstitucional, envolvendo municipios, cartérios, Ministério Publico e a Companhia
de Habitacdo do Parana (Cohapar). Esse arranjo conjuga competéncias juridicas,
técnicas e sociais, garantindo maior legitimidade e efetividade ao programa.

A trajetoria do Moradia Legal evidencia rapida expansao. Em 2021, foram 58
municipios aderentes e 339 titulos emitidos; em 2022, 57 municipios e 1.887 titulos;
em 2023, 25 municipios e 3.434 titulos; e em 2024, 23 adesdes e 4.754 titulos. Até
2025, o programa ja havia alcangado 176 municipios, com quase 10 mil titulos de
propriedade entregues, beneficiando mais de 40 mil pessoas. Essa escala se soma a
eficiéncia processual, ja que alguns processos coletivos tramitaram em menos de trés
meses, reforgcando a capacidade do Judiciario em dar respostas céleres e seguras a
populagao vulneravel.

O éxito do programa também se explica pelas parcerias estratégicas. O Termo
de Cooperacgao n° 032/2020 com o Ministério Publico do Parana (MPPR) assegurou
fiscalizagao, legitimidade e mediacao de conflitos possessorios, estimulando solugdes

extrajudiciais que reduziram a litigiosidade. A Cohapar, por sua vez, firmou convénios
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em 2024 para contribuir com suporte técnico e operacional, especialmente no
levantamento cadastral, elaboragcdo de projetos e apoio aos municipios, em
articulagdo com a politica habitacional estadual. Estima-se que essa parceria viabilize
a regularizagéo de cerca de 150 mil familias em empreendimentos habitacionais. O
programa também conta com a cooperagdo da ANOREG/PR, da Companhia de
Melhoramentos do Parana e da Central Unica das Favelas (CUFA), reforcando o
carater multissetorial de sua governanca.

No plano operacional, os fluxos do Moradia Legal s&o claramente definidos:
manifestacdo de interesse do municipio, assinatura de convénio, identificacao e
enquadramento dos nucleos urbanos informais (NUIs), levantamento técnico-social,
ajuizamento de agdes coletivas, validagao juridica pelo MPPR, registro cartorial e
entrega dos titulos. Apenas iméveis em nucleos urbanos consolidados, livres de
restricbes ambientais e em areas passiveis de regularizagdo, podem ser incluidos,
assegurando conformidade com a legislagdo federal e evitando sobreposigdo de
demandas ou inclusao de areas em conflito.

Outro componente essencial € o monitoramento técnico continuo. Entre 2021
e 2024, foram realizadas mais de 300 reunides técnicas com municipios e equipes
locais, voltadas a capacitacdo de gestores, a padronizagdo de procedimentos e ao
acompanhamento dos resultados. Esse acompanhamento fortalece a transparéncia,
a seguranga juridica e cria um espago de governanga compartilhada, no qual o
Judiciario exerce papel de coordenacido e 0s municipios assumem a execuc¢ao local
com suporte institucional.

Em sintese, o Programa Moradia Legal consolidou-se como um instrumento
de governanga publica na regularizagao fundiaria, articulando protagonismo judicial,
cooperacgao interinstitucional e apoio técnico. Suas boas praticas incluem a
institucionalizagao de fluxos padronizados, a integragcdo entre habitacdo e
regularizagao, a cooperacdo multissetorial e a adogao de critérios objetivos para
selecdo de areas. Pela clareza normativa e pela legitimidade social construida, o
programa configura-se como uma referéncia replicavel para o Programa Regulariza
Parana, fortalecendo a capacidade do Estado de promover seguranca juridica,

inclusao social e eficiéncia administrativa no campo da regularizagao fundiaria urbana.

4.2.5 Associagao dos Registradores de Iméveis do Parana - Aripar
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A Associacao dos Registradores de Imoveis do Parana (Aripar) constitui
entidade representativa voltada a integragdo entre os servigos registrais e a
sociedade, com papel relevante na difusdo de conhecimento técnico e na
padronizagao de praticas registrais. No campo da regularizagao fundiaria, sua atuagéo
€ estratégica, pois aproxima os cartérios das politicas publicas de habitagdo e
ordenamento territorial, fortalecendo a seguranca juridica e a eficiéncia administrativa
dos processos.

Entre as iniciativas desenvolvidas pela entidade, destaca-se a publicagcédo da
Cartilha Reurb (Aripar, 2020), documento de orientagdo elaborado em consonancia
com a Lei Federal n® 13.465/2017 e com os provimentos do Conselho Nacional de
Justica e do Tribunal de Justica do Parana. A cartilha reune diretrizes, modelos
documentais e recomendacdes praticas, consolidando-se como manual de referéncia
para municipios, técnicos e cartorios na implementacdo da Reurb-S e da Reurb-E.

O material apresenta um conjunto de boas praticas que contribuem para a
governanga da politica fundiaria no Estado. Primeiramente, destaca-se a
padronizagao documental, com a disponibilizagdo de minutas e modelos de
declaragbes, cadastros familiares e memoriais descritivos, 0 que reduz
inconsisténcias e assegura maior uniformidade entre os processos. Em segundo lugar,
a cartilha enfatiza a integragdo entre dimensdes técnicas e juridicas, articulando
levantamentos topograficos, cadastros socioeconémicos e analise registral de modo
a conferir celeridade e seguranca a titulagéo.

Outro aspecto relevante é a explicitagdo de critérios objetivos para o
enquadramento das modalidades Reurb-S e Reurb-E, reforcando a distingdo entre
ocupacgoes de interesse social e de interesse especifico, com base em parametros de
renda e caracteristicas da ocupacdo. Além disso, a Aripar orienta 0s municipios
quanto a adocao de instrumentos de gestdo compartiihada, como convénios e
parcerias técnicas, favorecendo a descentralizacdo da execugdo com manutencao de
padrdes registrais.

Por fim, a cartilha evidencia a necessidade de capacitagdo continua de
servidores municipais e técnicos envolvidos na Reurb, posicionando-se ndo apenas
como instrumento normativo, mas também como ferramenta pedagdgica. Nesse

sentido, o documento refor¢a o papel dos registradores de imoveis como agentes
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fundamentais para a efetividade da politica de regularizagdo, ao assegurar a
integridade das informacdes registrais e a confiabilidade dos titulos.

Assim, a Cartilha Reurb da Aripar (2020) representa um instrumento de
governanga publica e interinstitucional, ao traduzir a legislagdo em linguagem
acessivel, propor fluxos padronizados e orientar boas praticas replicaveis. Sua
integracao as agdes do Programa Moradia Legal do TJPR e do Programa Regulariza
Parana contribui para reduzir gargalos administrativos e juridicos, promovendo maior

previsibilidade, transparéncia e legitimidade nos processos de regularizagéo fundiaria.

4.2.6 Ministério Publico do Estado do Parana - MPPR

O documento Direito a Moradia, Regularizacdo Fundiaria e Programas
Habitacionais, publicado em 2019 pelo Ministério Publico do Estado do Parana
(MPPR) no ambito da série Cadernos do CAOP de Habitag&o e Urbanismo (Volume
4), constitui um marco de referéncia para a atuagcdo ministerial em politicas
habitacionais e de regularizacao fundiaria. Trata-se de um material técnico voltado
para orientar membros e servidores do MPPR, mas que também possui utilidade
pratica para gestores publicos e operadores juridicos, pois sistematiza conceitos,
fluxos de trabalho e estratégias de governanga aplicaveis a matéria.

O documento destaca a fungdo do Ministério Publico como garantidor do
direito fundamental a moradia, previsto no art. 6° da Constituicdo Federal e
operacionalizado por meio de politicas publicas de habitagdo e de ordenamento
urbano. Entre as diretrizes apontadas, ressalta-se a necessidade de articular a
atuacao ministerial com os municipios, érgaos estaduais, cartérios e Poder Judiciario,
de modo a promover solugdes coletivas e extrajudiciais para a regularizagdo de
nucleos urbanos informais. Essa perspectiva insere o MPPR como ator-chave na
governancga fundiaria, ao mesmo tempo em que amplia sua fungao tradicional de
controle da legalidade para incluir um papel propositivo e articulador.

Do ponto de vista das boas praticas, o caderno sugere:

o Integragao interinstitucional: incentivo a celebracdo de convénios e

termos de cooperacgao entre MPPR, municipios, Cohapar e cartorios de
registro de imoveis, para reduzir custos, acelerar fluxos e garantir

seguranga juridica.
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o Promocéao de solugdes extrajudiciais: estimulo ao uso de instrumentos
como a Reurb (posteriormente incorporada pela Lei n° 13.465/2017),
mediacao de conflitos fundiarios e homologagao de acordos coletivos,
evitando a judicializagdo massiva.

o Critérios objetivos para selecdo de areas: priorizagdo de nucleos
consolidados, livres de restricobes ambientais e de risco, reforcando a
observancia da fungao social da propriedade e a compatibilidade com o
ordenamento urbano.

o Apoio técnico e capacitagao: elaboragcdo de guias e materiais de
orientagao para gestores e promotores, favorecendo a padronizagao de
procedimentos e a disseminag¢ao de conhecimento técnico.

o Transparéncia e controle social: incentivo a divulgagao de informacgdes
e a participagdo comunitaria nos processos de regularizagao,
fortalecendo a legitimidade e a accountability das agdes publicas.

Em sintese, o Volume 4 dos Cadernos do MPPR posiciona o Ministério
Publico como ator essencial na governancga da regularizagao fundiaria, ao propor uma
atuacao pautada na articulagao interinstitucional, no fomento a solugdes extrajudiciais
e na criagdo de parametros claros e replicaveis. Tais praticas contribuem para
transformar o MPPR de um mero fiscal da lei em um indutor de politicas publicas,
promovendo eficiéncia administrativa, seguranca juridica e inclusdo social. Esse
modelo representa uma referéncia valiosa para o Programa Regulariza Parana,
especialmente no que diz respeito a integracao entre 6rgaos de controle, municipios

e sociedade civil.

4.2.7 Sintese das Competéncias e Praticas Institucionais

A analise documental dos 6rgaos estaduais do Parana evidencia a existéncia
de uma estrutura normativa e institucional capaz de sustentar a politica de
regularizagao fundiaria, embora as agdes concretas do Programa Regulariza Parana
ainda estejam em fase inicial de implementagdo. Observa-se que cada ente
desempenha funcdes especificas e interdependentes, compondo um arranjo de
governanga que envolve desde a formulagdo normativa e a gestao patrimonial até a
execugao técnica, a operacionalizagao financeira, a validagao registral e o controle

institucional. A seguir, o Quadro 5 apresenta uma sintese comparativa das principais
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atribuicdes, fluxos e boas praticas identificadas em cada 6rgao estadual analisado,

reconhecendo o potencial institucional existente para a consolidagdo da politica

fundiaria no Parana.

Quadro 5 - Boas praticas identificadas nos 6rgaos estaduais

Orgao/Entidade Base Legal ! Competéncias Centrais Boas Praticas Identificadas
Normativa
Lein°® Gestéo do patriménio
Seap 21.352/2023; |imobiliario estadual; Supervisao centralizada,
(Secretaria da Lei n° autorizag&o e supervisdo de | pareceres técnicos e dominiais;
Administracdo e |22.191/2024 | alienacdes e concessoes; coordenagédo com Cohapar,
da Previdéncia) | (Regulariza coordenacgao Fomento e IAT.
Parana) interinstitucional.
Lein° ~ . . .
. Execugéao da politica Fluxos padronizados (Parana
5.113/1965; e ! , N
Cohapar Lei n° habitacional e da Regularizado e Escritura na Mao);
. ein . . o o oo ’
(Companhia de . | regularizagao fundiaria critérios objetivos de elegibilidade;
L 20.394/2020; o ~ LA e
Habitacao do Estatuto gratuita; elaboracao de descentralizagdo com escritérios
Parana) Social: Lei n° cadastros, projetos e regionais; cartilhas e capacitagao
22 191/2024 titulacao. de municipios.
Instituicdo financeira
Lei n° estadual; agente financeiro Governanga corporativa
ein . . : .
. | do Regulariza Paran3; consolidada (compliance,
Fomento 11.741/1997; g L o )
. e operacionaliza¢do das auditoria, conselhos);
Parana Lein ; . . .
modalidades onerosas financiamento sustentavel das
22.191/2024 = T
(venda parcelada, concessao | regularizagdes onerosas.
onerosa).
Provimento Nucleo de Regularizagéo
TJPR (Tribunal Coniunto n° Coordenacao judicial da Fundiaria (NUREF); tramitagéo
de Justica do 02 /21020_ regularizacao; padronizagao | agil (processos coletivos em até 3
Parana — Provime,nto de fluxos; convénios com meses); quase 10 mil titulos
Programa CNJ n° MPPR, Cohapar, municipios | emitidos até 2025; monitoramento
Moradia Legal) 44/2015 e cartorios. tecn|_c9 e reunides com
municipios.
Arlpar_ ~ Cartilha Orientacao técnica e Padromza.gac_) fj? minutas e
(Associacao dos . R cadastros; critérios claros para
. Reurb (2020); | padronizagao documental A
Registradores . AN . Reurb-S e Reurb-E; énfase em
e Provimentos | dos cartorios; apoio aos o M
de Iméveis do C capacitagao e gestéo
! CNJ/TJPR municipios na Reurb. .
Parana) compartilhada.
Cadernos Convénios com TJPR, Cohapar e
MPPR CAOP Fiscalizag&o e promocéo do N Lol P
S o S - C municipios; incentivo a Reurb
(Ministério Habitacdo e | direito a moradia; mediagao T o
o . oo extrajudicial; critérios objetivos de
Publico do Urbanismo— | de conflitos; estimulo a ~ . . SV
. ~ L selegdo de areas; apoio técnico e
Parana) Volume 4 solugdes extrajudiciais. PO
(2019) transparéncia.

Fonte: elaborado pela autora, com base na analise documental dos drgaos/entidades

pesquisados

A sintese das analises indica que, embora o Parana disponha de instrumentos

legais, estruturas institucionais e praticas de referéncia em 6érgdos como Seap,
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Cohapar, Fomento Parana, TJPR, Aripar e MPPR, a efetivagdo do Programa
Regulariza Parana ainda depende da execugao concreta das etapas previstas em lei.
E importante destacar que os iméveis objeto do programa sdo de dominio do Estado,
0 que exige arranjos especificos de governanga e articulagdo interinstitucional para
transformar o potencial normativo em resultados praticos. Assim, mais do que um
cenario consolidado, o que se observa € a construgdo de um ambiente institucional
propicio, mas que requer avangos na operacionalizagao, integracdo entre atores e
monitoramento continuo para alcangar efetividade na politica de regularizagao

fundiaria.

4.3 DIAGNOSTICO DA GOVERNANCA FUNDIARIA NO PARANA: A VISAO DOS
ATORES

Em consonancia com o percurso metodoldgico delineado no capitulo anterior,
este capitulo dedica-se a apresentagdo e discussao dos resultados obtidos,
fundamentando-se na técnica de triangulacdo metodolégica para garantir a
consisténcia interpretativa dos achados. A andlise articula os dados empiricos
extraidos da pesquisa documental e das entrevistas semiestruturadas com o
referencial tedrico sobre governanga publica, eficiéncia administrativa e direito a
moradia, permitindo confrontar o desenho institucional formal com a realidade
operacional vivenciada pelos atores.

Seguindo a sistematizagdo proposta pela analise de conteudo, a discusséo
esta estruturada nas categorias tematicas centrais definidas na metodologia (item
3.5.1) abrangendo desde a atuacdo institucional e capacidade técnica até as
propostas de melhoria, com o objetivo de diagnosticar os entraves e as

potencialidades da governanga fundiaria no Estado do Parana.

4.3.1 Atuacao Institucional e Atribuicdes na Regularizagado Fundiaria

A literatura especializada, notadamente Nery (2019), postula que a
regularizacao fundiaria exige um arranjo federativo onde o municipio exerce
centralidade constitucional, mas depende de uma rede de suporte estadual. A analise
documental confirma que o Parana estruturou formalmente essa rede por meio do

Programa Regulariza Parana (Lei n°® 22.191/2024), distribuindo competéncias: a Seap
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na gestao patrimonial central, a Cohapar como brago técnico e a Fomento Parana
como agente financeiro.

Contudo, as evidéncias empiricas revelam que a pratica exige uma expansao
das atribuicbes formais para suprir lacunas de execucdo. O MPPR e a Defensoria
DPE-PR transcendem a fiscalizagdo, atuando proativamente na gestdo de conflitos
para evitar o agravamento da crise social. O MPPR relata atuar diretamente para
impedir a perda da moradia: “Nosso trabalho muitas vezes ou € evitar a desocupacgéao
[...] ou se for inevitavel, que elas possam ser realocadas”. Além disso, o érgéo supre
a inércia administrativa ao conduzir procedimentos proprios: “Nos atuamos também
nas regularizag¢des fundiarias de procedimentos administrativos que nés instauramos
no ambito da promotoria” (MPPR).

A DPE-PR corrobora essa atuacdo de tutela social, definindo-se como
mediadora essencial: “A Defensoria entra como custos vulneraveis nos processos e
no ambito das mediacdes procura construir solugcdes que [...] ndo passem por um
despejo violento” (DPE-PR).

Observa-se também uma reconfiguragao do papel do Judiciario. O TJPR, por
meio do Programa Moradia Legal, assume uma postura executiva atipica para
destravar a burocracia municipal. O Tribunal admite explicitamente a transformacgao

da natureza do processo para garantir eficacia.

Nés sabemos que a regulacao fundiaria, ela € eminentemente administrativa
[...] e percebemos ha muito tempo que os prefeitos tinham dificuldades em
fazer isso transitar. [...] Transformamos aquele procedimento burocratico
administrativo num procedimento judicial, muito simples, muito simplificado
(TJPR).

Na ponta final, as Associacbes de Moradores preenchem o vacuo de
comunicacgao do Estado. Diante da complexidade burocratica, liderangas comunitarias
relatam atuar como balcdes informais de atendimento: “Na realidade a gente tem um
grupo de WhatsApp [...] 0 que estda ao meu alcance em termos de conhecimento
respondo e o que eu nao tenho, procuro informar com os érgaos de competéncia”

(ASS.Ancora).
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4.3.2 Capacidade Técnica e Recursos Institucionais

A eficiéncia administrativa, principio constitucional destacado por Uchoa e
Rodrigues (2016), depende intrinsecamente da existéncia de memodria institucional e
de quadros técnicos perenes, capazes de sustentar politicas publicas de longo prazo
(Brasil, 2018). No entanto, a analise dos dados revela uma assimetria profunda na
capacidade estatal entre os diferentes atores da rede de governanga fundiaria
paranaense.

Enquanto a Cohapar demonstra robustez estrutural, relatando possuir uma
equipe multidisciplinar completa: “Eu tenho aqui, s6 que dai envolve o departamento
social também, 40 pessoas. [...] n6és temos engenheiros, arquitetos, topdgrafo,
advogado, assistente social, psicélogo, sociélogo” (Cohapar), a situacdo nos 6rgaos
centrais e municipais reflete o alerta de Reydon et al. (2017) sobre governanga fraca
gerando administragao precaria.

A Seap, 6rgao central responsavel pela gestdo patrimonial, admite
explicitamente sua fragilidade no momento de arranque do novo programa. Em
entrevista, o érgédo reconhece que “embora o arcaboug¢o normativo estabelega um
fluxo formalizado, a estruturagdo interna da Seap para a Regularizagdo Fundiaria
reflete uma situacao de capacidade técnica em estagio inicial” (Seap). A auséncia de
um quadro efetivo € suprida por arranjos provisorios: “Atualmente, ndo existe uma
estrutura exclusiva [...] a Seap deu um passo inicial [...] com a integracédo de uma
assessora técnica [...] com suporte de duas residentes” (Seap).

Essa precariedade se estende aos 6rgaos de controle. O MPPR destaca a
dramaticidade da escassez de recursos humanos frente a demanda da capital,
operando com uma equipe minima composta majoritariamente por estagiarios:
“Somente eu como promotora numa cidade igual Curitiba. Tem 2 assessoras juridicas,
uma estagiaria de graduacao [...] Essa é a equipe atual” (MPPR). A DPE-PR corrobora
esse cenario, apontando que “o principal entrave dentro da Defensoria € ter um corpo
técnico que possa nos auxiliar e dar vazao a esses procedimentos de Reurb” (DPE-
PR).

O elo mais fraco da cadeia, contudo, reside nos municipios. Confirmando as
barreiras apontadas por Arruda e Lubambo (2018), tanto a AMP quanto o TJPR

relatam que as prefeituras carecem de profissionais técnicos. O TJPR enfatiza o custo
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como barreira: “Muito poucos municipios do Parana [...] ttm condi¢des de manter uma
equipe multidisciplinar [...] As despesas sao grandes, n&o sao poucas as despesas de
levantamento topografico, de engenharia” (TJPR). Nesse vacuo, a AMP atua de forma
subsidiaria para “dar a cobertura” e “agasalhar essas prefeituras”, evidenciando que a

capacidade técnica local € insuficiente para conduzir a politica de forma autbnoma.

4.3.3 Normativos, Procedimentos Internos e Padronizacao

A seguranca juridica da Reurb depende intrinsecamente da padronizagao de
procedimentos, essencial para evitar a fragmentagcdo da politica urbana e
improvisagdes que fragilizem a validade dos titulos (Prestes, 2021). A analise
documental confirma que érgaos como a Aripar e o TUPR desenvolveram instrumentos
robustos de uniformizagcdo, como a Cartilha Reurb e provimentos especificos.
Contudo, as entrevistas revelam que a estabilidade normativa é frequentemente
abalada por alteragbes legislativas e pela disparidade de fluxos internos entre os
orgaos.

Um dos achados mais criticos € o impacto negativo da volatilidade legislativa.
A Associacdo de Moradores do DER relata que a revogacado de leis anteriores
paralisou processos ja iniciados, gerando um vacuo operacional e descrédito junto a
comunidade: “Na época, eu fui até a Casa Civil para discutir a lei de 2017]...] Mas essa
legislagdo acabou sendo revogada com a criagédo do Programa Regulariza Parana, e,
desde entao, o processo ficou paralisado” (ASS.DER).

Internamente, os Orgaos vivem estagios distintos de maturidade
procedimental. A Cohapar opera com fluxos de licitacdo definidos para seus
programas (Escritura na Mao e Parana Regularizado), adaptando as exigéncias
documentais a capacidade do municipio. Em contrapartida, a Fomento Parana admite
que seus processos internos ainda ndo acompanharam a inovacao legislativa: “A
normativa existente ndo é especifica para parte de regularizagéo. [...] Quanto a lei
nova, que € o Regulariza Parana, temos conhecimento [...], mas ainda nao
internalizamos nada nesse sentido” (Fomento).

Nesse cenario de descompasso, a (Aripar) assume um papel pedagodgico e
fiscalizador. A entidade defende a rigidez dos modelos padronizados (minutas,

memoriais e declaragbes) como a unica garantia de eficacia do titulo final:



128

As matriculas ja possuem requisitos rigorosamente definidos pela Lei Federal
[...] Esses parametros legais ddo segurancga juridica ao processo e evitam

improvisagdes que poderiam fragilizar a titulagdo”. “A padronizacdo desses

atos traz previsibilidade, reduz divergéncias entre Municipios [...] e assegura
que o resultado final, a matricula, seja clara, segura (Aripar).

O TJPR, por sua vez, utiliza a padronizagcdo como ferramenta politica de
adesao. O Termo de Adesao assinado pelos prefeitos ndo apenas formaliza a entrada
no programa Moradia Legal, mas cria vinculos obrigacionais futuros sobre a
infraestrutura: “Nesse termo de adeséao [...] tem uma clausula que diz que 2 anos apés
a emissao da matricula para o morador, ele tem o prazo para iniciar e talvez concluir

a implantacao da infraestrutura” (TJPR).

4.3.4 Principais Desafios e Dificuldades

Os obstaculos a regularizagado no Parana dialogam com as barreiras teoricas
de insuficiéncia técnica e resisténcia cultural apontadas por Lobo (2023) e Almeida et
al. (2023). No entanto, a pesquisa de campo revelou desafios operacionais e politicos
especificos, descritos pelos atores como entraves estruturais que vao além da falta de
recursos.

Um desafio critico e pouco explorado na literatura é o corporativismo dentro
da propria maquina publica, descrito como "fogo amigo". A Associagao DER denuncia
a resisténcia de servidores estaduais que ocupam imdéveis funcionais e agem para
impedir a regularizagdo a fim de manter privilégios, chegando a desarticular a
organizagdo comunitaria.

O DER ¢é muito corporativo. E quem n&o mora nos iméveis sdo contral...] ele
quer o imovel para ele, entdo ele nao vai fazer certo. [...] Eles acabaram vindo

e desativando a associacdo justamente para evitar que os moradores se
organizassem (ASS.DER).

A dimensao cultural também é citada como barreira severa. A DPE-PR
identifica nos municipios uma mentalidade presa a legislagdes urbanisticas obsoletas,
incompativeis com a realidade das areas consolidadas: “um incremento da cultura
dentro dos municipios de promogao da Reurb [...] sair das amarras da legislagcéo
formal [...] da cultura da 6766/1979. Isso € um entrave muito grande que a gente sente”
(DPE-PR).
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Do ponto de vista técnico, a Aripar detalha a baixa qualidade dos produtos
entregues pelas prefeituras, o que gera ciclos de ineficiéncia e retrabalho, confirmando
a fragilidade municipal: “CRFs incompletas ou incoerentes [...] Plantas e memoriais
imprecisos, com sobreposi¢cdes, erros de coordenadas ou auséncia de assinaturas
técnicas. Saneamento dominial insuficiente” (Aripar).

Para a comunidade, o principal desafio € a morosidade e a falta de resultados
praticos, gerando ceticismo e fadiga institucional apds anos de tentativas frustradas.

Nés tivemos reunides e reunides com a Cohapar, com a Cohab, falamos com
varios presidentes que passaram nesses cargos, sO que nao houve éxito.

Essas posses foram passadas para outras pessoas. [...] 50% ja ndo estado
aqui mais, ndo sao os moradores originarios (ASS.Ancora).

4.3.5 Integracao Interinstitucional e Governanca

A governanga contemporanea exige a superagao de clivagens institucionais
em favor de praticas cooperativas (Teisserenc, 2014; Matias-Pereira, 2022). No
Parana, a integracéao interinstitucional nao € apenas uma diretriz tedrica, mas uma
estratégia de sobrevivéncia do sistema, materializada em protocolos que permitem
tramites paralelos aos fluxos burocraticos tradicionais.

A Cohapar e o TJPR firmaram acordos onde o Judiciario atua diretamente em
empreendimentos financiados pelo Estado, contornando a lentidao tradicional: “Nos
temos um protocolo de intengées com o Tribunal de Justica no ambito do Moradia
Legal [...] autorizando que eles atuem em empreendimentos financiados pela
Cohapar” (Cohapar).

As Comissoes de Solugdes Fundiarias emergem como espacgos vitais de
mediacdo. O MPPR relata utilizar essas instancias para evitar a judicializagao
contenciosa e construir alternativas consensuais: “Através da comissao de solucdes
fundiarias do TJ, estdo se construindo alternativas [...] N6s fazemos reunides no
ambito do Ministério Publico [...] encaminhar para mediacao” (MPPR).

A AMP desempenha o papel de nucleo articulador, conectando municipios
pequenos aos recursos estaduais: “A associacido envelopa todas as situagdes [...] Da
Seap, Governo do Estado, Associacdo dos Municipios e outras entidades, juntarem
forgas para que a gente possa colaborar com esses pequenos municipios” (AMP).

Contudo, a Cohapar alerta que toda essa rede de governanga depende, em

ultima instancia, da vontade politica local, confirmando a centralidade municipal
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prevista na teoria (Nery, 2019): “Sem o municipio a gente ndo faz absolutamente nada

na parte da regularizagao, entao precisa da adesao dele” (Cohapar).

4.3.6 Transparéncia, Acesso a Informagéo e Controle Social

A boa governancga pressupde accountability e transparéncia (Paludo; Oliveira,
2021). A analise revela um paradoxo tecnolégico no Parana: enquanto érgdos de
cupula e cartorios possuem sistemas digitais avangados de visualizagao, a realidade
na ponta € marcada pela opacidade.

A Aripar oferece ferramentas robustas de transparéncia ativa: “Mapa da Reurb
[...] Essa ferramenta permite que qualquer pessoa visualize o impacto da Reurb no
Estado e identifique onde a politica publica ja foi implementada” (Aripar).

Em contraste, o MPPR denuncia o apagao de dados nos municipios, o que
dificulta o controle social: “N6s temos uma atuagdo muito incisiva, mas nao temos
estas informacgdes na internet, nos portais. Os moradores tém que buscar informacgdes
com seus advogados” (MPPR).

Um achado relevante e contraintuitivo € a resisténcia a transparéncia total por
parte de liderangcas comunitarias em areas de conflito. Ha o temor de que a publicidade
dos dados gere disputas entre vizinhos e denuncias cruzadas, sugerindo que a
transparéncia em contextos de informalidade precisa ser mediada: “Se noés fizemos
um portal disponibilizando essas informacdes|...] ia criar um grande problema, que
teria muita denuncia. [...] Mas eu sou a favor de que seja transparente, que nao
esconda nada” (ASS.DER).

A Seap reconhece essa lacuna e projeta a centralizagao futura da tramitagéo
via sistema digital como solucao: “[...] a tramitacdo dos processos deve ser feita
exclusivamente via Sistema e-Protocolo para garantir transparéncia e celeridade”
(Seap).

4.3.7 Uso de Tecnologias e Procedimentos Administrativos

A modernizagdo administrativa e o uso de tecnologias digitais sao apontados

por Uchoa e Rodrigues (2016) como vetores essenciais para a eficiéncia e celeridade

na gestdo publica. No contexto paranaense, a analise revela um cenario de
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desenvolvimento tecnoldgico desigual, caracterizado por um abismo entre 6rgéos de
cupula digitalizados e uma base operacional ainda analdgica ou improvisada.

O TJPR e a Aripar operam em ambientes de alta tecnologia. A Aripar
disponibiliza ferramentas de ponta como o RIDigital e o Mapa da Reurb, permitindo
visualizagdo geoespacial e integracdo de dados. O TJPR, por sua vez, garante a
tramitacao e o acesso publico integralmente digital, conforme relata o entrevistado: “A
empresa através do departamento juridico ajuiza a agao [...] e esse protocolo [...] €
incluido no Projud [...] e qualquer cidadao vai la e tem acesso” (TJPR).

Em contraste, a realidade dos 6rgdos executivos estaduais e municipais
demonstra fragilidade tecnolégica. A Cohapar, apesar de sua robustez técnica, admite
a auséncia de um sistema integrado de gestao fundiaria, dependendo de ferramentas
manuais para o controle dos processos: “A gente ndo tem um sistema, nés ndo temos
sistema. O acompanhamento é feito pelo fiscal e gestor [...] pelo envio de documento,
seja por e-mail, por protocolo” (Cohapar).

Essa precariedade se acentua na ponta final da cadeia. As Associagdes de
Moradores, operando no vacuo de ferramentas oficiais, recorrem a métodos arcaicos
de preservacdo da memoria documental, essenciais para a prova da posse. A
lideranga da Associagdo DER descreve um acervo pessoal e fisico: “Eu tenho tudo
documentado, guardo todos os registros fisicos e também fotos que comprovam a
situagao” (ASS.DER).

A Seap reconhece que essa fragmentacdo compromete a eficiéncia e projeta
a centralizacdo futura da tramitagdo como solugdo estruturante, visando a
rastreabilidade: “A tramitacdo deve ser feita exclusivamente via Sistema e-Protocolo

para garantir transparéncia e celeridade” (Seap).

4.3.8 Aspectos Juridicos e Normativos

A analise dos aspectos juridicos revela uma tensao fundamental na estratégia
de governanca fundiaria do Parana, descrita nesta pesquisa como uma ruptura
procedimental entre a via judicial e a administrativa. Embora a Lei Federal n°
13.465/2017 priorize a desjudicializagao (Tartuce, 2018), a pratica local demonstra um

movimento reverso impulsionado pelo Judiciario para garantir eficacia.
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O TJPR admite explicitamente que utiliza a estrutura do Judiciario para
contornar a burocracia administrativa, transformando a¢des de usucapiao coletivo em
procedimentos de regularizag¢ao fundiaria. Essa "judicializagdo da politica" € vista pelo
orgao como uma ferramenta de celeridade: “Transformamos aquele procedimento
burocratico administrativo num procedimento judicial, muito simples [...] Judicializaria
as regulacdes fundiarias [...] 0 que ja se mostrou muito mais eficaz e célere do que
aquele administrativo” (TJPR).

Em oposicado direta, a Aripar defende a primazia da via administrativa e
alertam para os riscos de flexibilizagdo excessiva. Para a entidade, a seguranga
juridica do titulo final depende do cumprimento rigoroso de todas as etapas legais.

E fundamental reforgar que a Reurb exige rigor técnico e respeito a todas as
etapas previstas em lei. Tentar abreviar fases, pular procedimentos ou

flexibilizar etapas essenciais compromete a seguranca juridica, coloca em
risco a validade da titulagado (Aripar).

No campo da defesa de direitos, a DPE-PR atua para combater a visdo
patrimonialista do Estado, que historicamente impediu a regularizacdo de bens
publicos. O érgao sustenta que a titularidade estatal ndo pode se sobrepor aos direitos
sociais positivados: “Retirar populagao do imoével publico sob o simples argumento de
que o imoével é publico € uma visdo patrimonialista que ndo considera direitos
positivados” (DPE-PR).

Na ponta, a comunidade vivencia a inseguranga juridica decorrente da
informalidade e do mercado paralelo de posses. A Associagdo Jardim Ancora relata a
dificuldade de rastrear os beneficiarios originais diante da venda informal dos lotes:
“Essas posses foram passadas para outras pessoas. [...] 50% ja nao estao aqui mais,

n&o sdo os moradores originarios” (ASS.Ancora).

4.3.9 Boas Praticas e Experiéncias Exitosas

A identificacdo e disseminacao de boas praticas constituem mecanismos vitais
de aprendizado institucional (Correia, 2017). No Parana, o Programa Moradia Legal
do TJPR é unanimemente reconhecido pelos entrevistados como um case de
sucesso, especialmente pela sua capacidade de articulagdo em larga escala. A
experiéncia de Foz do Iguagu é citada como referéncia de aplicabilidade: “Foz do

Iguagu hoje para nds é o cartdo de visita do programa” (TJPR).
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Outra inovagao destacada € a Caravana da Reurb, iniciativa da Aripar que
leva capacitagao itinerante aos municipios. Essa pratica rompe o isolamento técnico
dos cartorios e promove a integragao direta com os gestores locais, sendo descrita
como: “O fluxo formal mais robusto de atuag&o conjunta, envolvendo RIB, ONR, IRIB,
registradores locais, Defensoria Publica, Prefeituras e 6rgaos estaduais” (Aripar).

Além das solugdes internas, os gestores valorizam o benchmarking com
outros estados da federagao para aprimorar os fluxos locais. A Defensoria Publica e
o Ministério Publico citam modelos de Minas Gerais, Mato Grosso e Santa Catarina
como referéncias na producgao de laudos técnicos e sistemas de atendimento: “Minas
Gerais [...] Para [...] Goias [...] Mato Grosso tem um sistema de atendimento fundiario

importante, produz documentacao e laudos” (DPE-PR).

4.3.10 Propostas de Melhoria e Solugbes

Para superar os déficits de capacidade institucional identificados por Arruda e
Lubambo (2018), as propostas apresentadas pelos atores convergem para dois eixos:
inovacao nas parcerias e profissionalizagdo da estrutura estatal.

A proposta mais disruptiva surge no ambito do TJPR, que negocia uma
parceria com universidades federais para substituir as empresas privadas de
topografia por residéncias técnicas universitarias. Essa medida tem o potencial de
zerar os custos técnicos para as familias (atualmente em torno de R$ 3.300,00),
democratizando o acesso a regularizagao: “A participagdo da universidade [...] para
usar a estrutura das faculdades na elaboragao desse plano de trabalho inicial. [...] Nao
haveria mais a cobranca [...] porque nao € a empresa que esta fazendo. Sao os alunos
na residéncia”’ (TJPR).

No ambito do Executivo, a Seap reconhece que a sustentabilidade do
Programa Regulariza Parana depende da criagdo de uma estrutura organizacional
formal e perene, abandonando o improviso atual: “A estrutura necessaria exigiria a
alocagao de um arquiteto efetivo, um advogado exclusivo para tratar das questdes
fundiarias [...] e um profissional administrativo dedicado” (Seap).

A DPE-PR enfatiza a necessidade de planejamento prévio para evitar
desperdicio de recursos, sugerindo um mapeamento detalhado antes da intervengao:

“Primeiro ponto: mapeamento e compreensao do que cabe Reurb antes. [...] tendo
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sido realizadas essas etapas prévias, o Estado nao vai perder patriménio [...] vai
ganhar em regularizagao, dignidade, economia e seguranca juridica” (DPE-PR).

Por fim, as liderangas comunitarias trazem uma proposta pragmatica para
contornar o corporativismo estatal identificado em érgdos como o DER: a terceirizagéo
da avaliagdo dos imdveis para garantir imparcialidade e agilidade: “Eu acho que
deveria terceirizar para uma empresa [...] Porque o DER é muito corporativo
[...]’(ASS.DER).

Em suma, a triangulac&o entre o referencial tedrico, a analise documental e
as evidéncias empiricas permite diagnosticar que a governanga fundiaria no Parana
vivencia um cenario de fragmentacao institucional. Se, por um lado, existe um
desenho normativo formalizado (Programa Regulariza Paranda) que atribui
centralidade a gestédo patrimonial do Estado em suporte ao protagonismo urbanistico
dos municipios, a realidade operacional revela que a efetividade da politica ainda
depende, preponderantemente, de arranjos colaborativos paralelos. A atuacédo de
orgaos de controle e protecao de direitos (como o Ministério Publico e a Defensoria
Publica), somada aos espacos de mediacado interinstitucional fomentados pelo
Judiciario, atua de forma supletiva para preencher as lacunas deixadas pela
fragilidade estrutural da SEAP e pela restrita capacidade técnica das administragoes
municipais.

A analise identificou, portanto, uma tensio estruturante na conducdo da
politica estadual: o sistema oscila entre a urgéncia pela celeridade e eficacia social,
impulsionada pela atuacdo em rede e por iniciativas interinstitucionais de facilitacao

do processo, e a defesa irrestrita do rigor técnico-administrativo, sustentada pelos
registradores de imdéveis como requisito inegociavel para garantir a seguranca juridica.

Por fim, os dados indicam que a sustentabilidade da regularizagao fundiaria

paranaense a longo prazo nao pode depender indefinidamente de mecanismos de
contorno ou do voluntarismo de liderangas comunitarias que operam na informalidade.
O caminho para a consolidagao da governanga, conforme apontam as propostas dos
préprios atores, reside na transigdo do improviso para a profissionalizagao: seja por
meio da estruturacdo de carreiras exclusivas no Estado, seja mediante inovacgdes
disruptivas como a parceria com universidades, transformando a regularizagéo de
uma acgao de governo emergencial em uma politica de Estado perene e tecnicamente

robusta.
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4.4 DIRETRIZES DE GOVERNANGCA PUBLICA PARA A REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA DE IMOVEIS PUBLICOS

A partir da triangulagao entre os referenciais teéricos, a analise documental e
as entrevistas com atores estratégicos, foi possivel identificar os principais gargalos e
potencialidades da regularizagdo fundiaria no Estado do Parana. Para traduzir esse
diagnostico em agdes propositivas, este tdpico apresenta um conjunto de diretrizes de
governanga publica estruturadas com base no modelo desenvolvido por Paludo e
Oliveira (2021, adaptado as especificidades da gestao patrimonial e fundiaria estadual.

O modelo adotado fundamenta-se na premissa de que a governanga no setor
publico deve ultrapassar o cumprimento formal de normas, focando na geragéao de
valor publico e na efetividade das politicas sociais. Nesse sentido, as proposicdes a
seguir ndo se limitam a ajustes burocraticos, mas buscam estabelecer um arranjo
institucional capaz de promover a eficiéncia administrativa, a segurancga juridica e a
plena efetivacdo do direito a moradia.

Para facilitar a leitura e a aplicabilidade pratica, as diretrizes foram
organizadas em dez eixos tematicos. Cada eixo € introduzido por uma
contextualizagdo que justifica sua relevancia frente aos problemas identificados na
pesquisa, seguida de um quadro-sintese que detalha as a¢gdes recomendadas (O que
fazer) e identifica os atores institucionais competentes para sua execucao

(Responsaveis).

4.4.1 Acgdes para governar e administrar com foco no interesse publico

Embora o modelo original de Paludo e Oliveira (2021) utilize a expressao
“governar para o bem comum”, a regularizagao fundiaria € um campo marcado por
conflitos territoriais, onde nem sempre as solugdes agradam a todas as partes (como
nos casos de remogdes de areas de risco ou perda de propriedade). Por isso, nesta
pesquisa, esse eixo é adaptado e compreendido sob a ¢ética da supremacia do
interesse publico. A regularizagao fundiaria de iméveis publicos urbanos deve ser
primordialmente orientada pelo interesse publico, compreendido aqui como a
necessaria conjugacgao entre a fungao social da propriedade publica e a efetivagéo do

direito fundamental a moradia digna.
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Nesse sentido, a governanga da politica fundiaria deve combater a viséo
estritamente patrimonialista que, historicamente, obstaculizou a regularizagao de bens
publicos sob o argumento exclusivo da titularidade estatal, priorizando, em
contrapartida, o direito social positivado. Afinal, a regularizagdo ndo se resume a mera
entrega de um titulo, mas representa a efetiva integracao do cidadao a cidade formal.
Para que isso ocorra, € imperativo que as decisdes administrativas ndo sejam
tratadas como medidas episdédicas, mas sim alicergcadas em critérios
multidimensionais e transparentes, englobando aspectos técnicos, juridicos, sociais e
urbanisticos, a fim de promover a justica social e o ordenamento territorial.

As entrevistas realizadas corroboram essa necessidade, revelando que a
auséncia de diretrizes claras compromete a eficiéncia administrativa, amplia conflitos
fundiarios e fragiliza a seguranca juridica dos ocupantes. A falta dessa orientagcéo
estratégica ndo apenas abala a legitimidade da atuacdo estatal e a confianga das
comunidades no poder publico, mas também estimula a perpetuacdo de praticas
informais e de mercados paralelos de posse.

Para materializar esses principios e superar a fragmentacdo das acgdes, o
Quadro 6 sistematiza as diretrizes necessarias para alinhar a gestdo fundiaria com
foco no interesse publico, definindo responsabilidades claras para assegurar que o

direito a moradia e a fungao social prevalegcam sobre os entraves burocraticos.

Quadro 6 - A¢oes para governar e administrar com foco no interesse publico

O que fazer/Aplicagado na Reurb

Orgaos responsaveis/ envolvidos

Definir e orientar a regularizacao fundiaria pelo interesse
publico, pela fungado social da propriedade publica e pelo
direito a moradia.

Seap (coordenagao estratégica);
Cohapar (execugao técnica);
Sociedade civil organizada e

associacdes de moradores

Estabelecer diretrizes estaduais de priorizagdo da Reurb-S
para nucleos consolidados até 2016 ocupados por
populagao de baixa renda.

Seap (normatizagdo e diretrizes);
Cohapar (implementacdo); MPPR
(controle da legalidade)

Priorizar areas consolidadas e ocupagdes historicamente
estabilizadas, reduzindo conflitos fundiarios e
judicializacdes.

Seap; Cohapar; TJPR (mediagéo por
meio da Comissdo de Solugbes
Fundiarias); MPPR

Institucionalizar canais formais de comunicagido e escuta
ativa com comunidades e associagdes de moradores.

Seap; Cohapar; Municipios;
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores

Utilizar a regularizacdo fundiaria como instrumento de
pacificagao social, priorizando solugdes administrativas e
consensuais.

TJPR (mediacao e conciliagéo); Seap;
Cohapar; MPPR; DPE-PR; Sociedade
civil organizada e associagbes de
moradores

Compatibilizar a politica fundiaria com as politicas de
habitagao, urbanismo e meio ambiente.

Seap (coordenagao
Cohapar (execugéo);
o6rgaos ambientais

intersetorial);
Municipios;
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Formalizar decisdes administrativas com critérios objetivos,
padronizados e previsiveis, assegurando estabilidade
juridica.

Seap (gestdo patrimonial e decisédo
administrativa); Cohapar
(procedimentos  técnicos);  Aripar
(registro imobiliario)

DPE-PR (assisténcia juridica); Seap

Instituir parceria formal para garantir assisténcia juridica | (articulagdo institucional); TJPR e
gratuita as populagdes vulneraveis. MPPR (garantia da seguranca
juridica)

Seap; Cohapar; DPE-PR; Sociedade

Apoiar financeiramente agbes complementares de
infraestrutura e desenvolvimento em areas regularizadas.

Promover acgdes sistematicas de orientacdo aos | civil organizada e associagdes de
beneficiarios, com linguagem cidada e canais acessiveis. moradores; AMP (apoio e articulagéo
municipal)
Fomento Parana (financiamento);

Seap e Cohapar (articulagdo dos
projetos)

Articular e capacitar municipios para a implementacéo da
regularizagéo fundiaria urbana.

AMP (articulagdo e capacitagao);
Seap; Cohapar

Estabelecer protocolos de articulagao interinstitucional para
solucionar passivos fundiarios complexos, viabilizando a
regularizagao de imoveis marcados por restrigbes dominiais
ou sobreposi¢ao de areas de interesse do Estado.

Seap (coordenacdo estratégica e
gestao patrimonial); Cohapar (analise
e adequagdo  técnica); PGE
(orientagéo e seguranca juridica para
superagdo das restrigdes); Orgdos
estaduais com interesses
sobrepostos (DER, IAT, AMEP, etc.).

Fonte: elaborado pela autora (2026)

4.4.2 Designar Lideres em vez de Chefes

A efetividade da

regularizacdo fundidria demanda uma coordenagao

institucional permanente, dada a sua complexidade multidimensional, que abrange

aspectos juridicos, urbanisticos e sociais. As entrevistas realizadas demonstram,

contudo, que a fragmentacgao decisoria entre 6rgaos estaduais, municipios, Judiciario,

cartérios e érgados ambientais compromete a fluidez dos processos. Diante desse

cenario, torna-se evidente que a Reurb exige uma gestao eminentemente técnica, e

nao apenas politica, capaz de lidar com as especificidades do ordenamento territorial.

A pesquisa revelou que a insuficiéncia de quadros técnicos especializados,

como engenheiros, arquitetos, topografos e advogados, tanto nas prefeituras quanto

na propria Secretaria de Estado da Administracdo e da Previdéncia (Seap), constitui

um gargalo critico para a implementagéo da politica. Nesse contexto, a instabilidade

de liderangcas e a auséncia de critérios técnicos na designacdo de gestores

comprometem a continuidade administrativa, transformando a regularizagao fundiaria

em uma acao episddica, dependente de vontades politicas conjunturais.
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Para superar esses entraves, a governancga deve ser exercida por liderangas
que combinem capacidade de articulagao interinstitucional, compromisso ético e
dominio normativo. E imperativo, portanto, priorizar a designacéo de lideres com perfil
técnico, aptos a conduzir a politica fundiaria como uma acgao de Estado perene, € ndo
de governo.

Diante desse cenario de fragilidade institucional, torna-se imprescindivel a
adocgao de medidas que garantam a profissionalizagdo da gestao e a perenidade das
acdes. O Quadro 7 sistematiza a¢des concretas voltadas a estruturagao de liderancgas
e equipes técnicas, identificando os atores institucionais competentes para sua
execucgao e assegurando que a governancga da regularizagao fundiaria seja conduzida

como uma politica de Estado.

Quadro 7 - Agdes para designar lideres em vez de chefes

O que fazer/Aplicagdo na Reurb

Orgios responsaveis/ envolvidos

fundiaria.

Estabelecer liderancga institucional clara e centralizada para | Seap (coordenagao estratégica);
a coordenagdo do Programa Regulariza Parana, | Cohapar (execugao técnica);
assegurando direcao estratégica e capacidade de | Governadoria (legitimacgao
articulagdo interinstitucional. institucional)

Definir critérios técnicos, juridicos e éticos para a selegdo | Seap (definicho de critérios e
das liderangas e gestores da politica de regularizagdo | nomeagbes); MPPR (controle da

legalidade); CGE, quando aplicavel

Garantir  estabilidade institucional das liderancas
estratégicas, evitando rotatividade politica em cargos-
chave.

Seap; Governadoria; 6rgédos setoriais
envolvidos

Alocar equipes técnicas qualificadas e permanentes
dedicadas a Reurb no ambito estadual e municipal.

Seap; Cohapar; Municipios (equipes
locais)

Implementar mecanismos de fortalecimento da capacidade
técnica, como modelos de Residéncia Técnica Universitaria.

TJPR (articulagdo institucional); Seap;
Cohapar; Universidades Publicas

Instituir foruns permanentes de articulagéo entre os entes
envolvidos na regularizagao fundiaria.

Seap (coordenacéo); Cohapar; TJPR;
MPPR; Aripar; Municipios; AMP;
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores

Assegurar continuidade decisoria e uniformidade de
entendimentos técnicos e juridicos nos processos de
regularizagao.

Seap; Cohapar; TJPR; Aripar

Criar divisdes técnicas especializadas na estrutura de
gestdo da regularizacdo fundiaria, com abordagem
multidisciplinar.

Seap; Cohapar

Envolver liderangas do Poder Judiciario na governanga
ativa, por meio da designacdo de magistrados para nucleos
especializados.

TJPR (Comissdes e Nucleos de
Regularizagédo); Aripar (articulagao
registral)

Fonte: elaborado pela autora (2026)
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4.4.3 Planejar a Implementacdo da Governanga

A regularizacao fundiaria ndo pode ser tratada como uma agao pontual ou
meramente reativa, mas deve consolidar-se como uma politica publica estruturante de
longo prazo. As experiéncias exitosas analisadas nesta pesquisa demonstram que a
eficacia do processo depende diretamente de um planejamento integrado, que
contemple a definicdo clara de metas, cronogramas realistas, critérios de priorizagao
de areas e um forte alinhamento intersetorial.

Antes de iniciar processos de regularizagdo em massa, € imprescindivel que
o Estado e os municipios definam previamente como o processo sera governado,
evitando o inicio de trabalhos em areas onde a regularizagéo nao é viavel (o que cabe
€ 0 que ndo cabe na Reurb). Nesse sentido, é fundamental alinhar
interinstitucionalmente, antes de qualquer mobilizacédo para levantamentos técnicos e
topograficos, qual é a intencdo do Governo para a area: a consolidacdo via
regularizacao fundiaria ou a necessidade de realocagdo e reassentamento das
familias. A auséncia desse planejamento prévio e de um diagnéstico territorial preciso
resulta, invariavelmente, em desperdicio de recursos publicos, retrabalho técnico,
paralisagdo de processos administrativos e aumento da judicializagao,
comprometendo a credibilidade da politica publica perante a sociedade.

Para mitigar os riscos associados a descontinuidade administrativa e garantir
que a regularizacdo fundiaria seja conduzida como uma politica de Estado
estruturada, torna-se imperativo adotar instrumentos de planejamento prévio. O
Quadro 8 sistematiza as agbes necessarias para a implementagéo dessa diretriz,
focando na elaboracgao de diagndsticos territoriais precisos e na definicdo de fluxos de

governanga antes do inicio massivo das titulagdes.

Quadro 8 - A¢oes para o planejamento da governanga e implementagao

O que fazer/ Aplicagao na Reurb Orgaos responsaveis/ envolvidos

Seap (coordenagao estratégica);
Cohapar (planejamento  técnico);
Municipios (integracao ao
planejamento urbano local); AMP
(apoio técnico e articulagao municipal)

Elaborar planejamento estratégico especifico para a
regularizagdo fundiaria, com definicdo de metas anuais,
critérios de priorizagdo territorial e integracdo ao
planejamento urbano e habitacional.
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Definir previamente as diretrizes e os fluxos de governanga
da regularizagdo fundiaria, assegurando clareza
institucional antes do inicio da regularizagao em escala.

normativa e

(alinhamento
MPPR
Aripar

Seap  (definicdo
coordenagédo); TJPR
juridico-procedimental);
(controle e conformidade);
(alinhamento registral)

Alinhar interinstitucionalmente a diretriz de destinagédo da
area, definindo previamente se a intervengao consistira na
regularizagdo fundiaria no préprio local ou na
realocacdo/reassentamento das familias, antes do inicio
dos trabalhos de levantamento técnico, topografico e social.

Seap (gestao patrimonial e decisido de
destinagéo); Cohapar (planejamento
habitacional e de reassentamentos);
Municipios (planejamento urbano e
anuéncia local); IAT e Defesa Civil
(avaliagédo técnica de areas de risco
insuperavel).

Realizar diagndstico juridico, fisico e territorial preliminar
dos nucleos informais (NUIs), utilizando geoprocessamento
e sobreposigao de dados ambientais e de risco, como base
para a tomada de decisao.

Cohapar (execugdo técnica); Seap
(analise dominial e patrimonial);

Municipios (dados territoriais e
urbanisticos); IAT e 6rgaos
ambientais  (andlise de risco
ambiental); Sociedade civil
organizada e associagdes de
moradores

Promover reunibes preparatoérias entre as areas juridica,
ambiental, social e de obras, alinhando responsabilidades,

Seap (coordenagéo interinstitucional);
Cohapar; Municipios; TJPR; MPPR;
orgaos ambientais; Sociedade civil

fluxos decisorios e procedimentos técnicos. organizada e associagbes de
moradores

Capacitar a equipe multidisciplinar envolvida na | Seap (coordenacgao); Cohapar

regularizagdo fundiaria, disseminando os principios de | (formagéo técnica); AMP (capacitagao

governanga para garantir atuagao integrada e linguagem | municipal); Aripar  (capacitagdo

comum entre 0s 6rgaos. registral)

Capacitar gestores municipais quanto aos fluxos e
instrumentos da Reurb, utilizando materiais pedagogicos e
iniciativas institucionais (como cartilhas técnicas e agdes
itinerantes), antes do inicio da titulagdo.

Seap (diretrizes e conteudo); Cohapar
(execugéo técnica); AMP
(mobilizagdo e apoio aos municipios);
TJPR/Aripar (apoio institucional)

Prever fontes permanentes de financiamento para a
execucdo da regularizagdo fundiaria, assegurando
sustentabilidade financeira do programa.

Seap (coordenacdo orgcamentaria);
Fomento Parana (financiamento e
instrumentos financeiros); Cohapar
(execugao dos recursos); Municipios
(contrapartidas)

Estruturar  previamente os fluxos decis6rios e

Seap (padronizagdo e governanga);

de licenciamento ambiental e de aprovagao urbanistica
junto aos 6rgaos transversais anuentes, assegurando que o
projeto atenda a todos os requisitos legais para a emissao
da CRF.

rocedimentais da regularizacdo fundiaria, prevenindo TJPR (uniformizacao de
Procec da reg ¢ ana, p entendimentos); MPPR (controle
decisbes contraditorias ou tecnicamente inconsistentes ao | .~ .o . D Ari o
longo da implementac&o |nst_|tUC|ona), ripar (padronizagao
. registral)
Instituir cronogramas integrados que contemplem as janelas | Seap (coordenacéo); Cohapar

(planejamento técnico e cronograma);
Municipios; Orgdos ambientais (IAT
ou municipais); AMEP (em regibes
metropolitanas).

Fonte: elaborado pela autora (2026)

4.4.4 Estruturar o Sistema e Definir Competéncias

A estruturagdo de um sistema de governanca

robusto depende,

primordialmente, da definicdo clara de papéis e responsabilidades. Os achados
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empiricos desta pesquisa revelaram um cenario de sobreposicdo de competéncias,
inseguranga deciséria e retrabalho entre os 6rgaos estaduais e municipais. A
indefinicdo de atribuicbes gera lacunas decisorias e responsabilizagao difusa,
fragilizando a governanga e aumentando significativamente o risco juridico das
decisdes administrativas.

Nesse contexto, a estruturagcao do sistema deve ser orientada pelo interesse
publico, superando a visdo patrimonialista que, historicamente, impediu a
regularizagdo de bens publicos sob o argumento estrito da titularidade estatal. A
governancga deve assegurar que as decisdes e competéncias estejam ancoradas em
critérios técnicos, juridicos, sociais e urbanisticos, promovendo ndo apenas a entrega
de um titulo, mas a efetiva integragao do cidadao a cidade formal. A auséncia de uma
normatizagcdo clara nesse sentido compromete a eficiéncia administrativa e a
legitimidade da atuacao estatal.

Para superar a desarticulagao institucional e garantir a seguranga juridica
necessaria, € imprescindivel formalizar as instancias de decisao e a divisao de tarefas.
O Quadro 9 detalha as agdes voltadas a estruturagdo do sistema de governanga,
estabelecendo uma matriz de responsabilidades que segrega fun¢des estratégicas,

taticas e operacionais, além de propor mecanismos de padronizagao processual.

Quadro 9 - A¢oes para estruturar o sistema e definir competéncias

O que fazer/Aplicagdo na Reurb

Orgaos responsaveis/ envolvidos

Formalizar, por ato normativo estadual, o Comité Gestor da
Regularizacdo Fundiaria como instancia permanente de
governanca interinstitucional.

Seap (coordenacdo e instituicdo
normativa); Municipios; TIPR; MPPR,;
Aripar; Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores

Formalizar, por decreto ou termo de cooperagao técnica, a
Matriz de Responsabilidades da regularizacdo fundiaria,
definindo claramente as atribuicbes dos entes envolvidos.

Seap (coordenacdo e gestédo
patrimonial); Cohapar (execugéo
técnica); Fomento Parana

(financiamento); TJPR (coordenagéo
juridica); Municipios (execucéo local e
aprovacao urbanistica)

Seap (coordenagao e normatizagao);

Definir, de forma objetiva, as responsabilidades ~ N
L . . Cohapar (execucéo técnica);
operacionais por etapa do processo, incluindo cadastro Municipios  (cadastro  social 6
social, levantamento topografico e emissédo da Certidao de urbanl’gtico)' Aripar (interface
Regularizacdo Fundiaria (CRF). registral) ’ P
Estabelecer e formalizar as fun¢des estratégicas, taticas e '\Sﬂii?cgﬂfggao ?f&;afgéca); tgt(i)::sparz
operacionais da regularizacdo fundiaria, assegurando a plos. . ¢
~ e ~ o operacionais); MPPR e TJPR
segregacao entre proposicao, execugao, controle e decisao. (controle e conformidade)
Seap (coordenacao); Cohapar;

Criar comités técnicos ou multidisciplinares para analise e
aprovacao integrada dos projetos, contemplando
simultaneamente aspectos urbanisticos e ambientais.

Municipios; 6érgdos ambientais; TJPR;
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores




142

Padronizar os fluxos processuais da regularizagéo fundiaria
por meio de atos normativos e instrumentos operacionais,
garantindo previsibilidade, seguranca juridica e redugao de
retrabalho institucional.

Seap (padronizagdo e normatizagdo);
TJPR (uniformizagao juridica); Aripar
(procedimentos registrais)

Padronizar competéncias, fluxos administrativos e
procedimentos registrais, reduzindo riscos de nulidade dos
atos e assegurando seguranga juridica as matriculas
decorrentes da regularizagao.

Seap; TJPR; Aripar; MPPR

Instituir autarquia ou instituto especializado com autonomia
administrativa e financeira, ou criar divisbes técnicas
especializadas no ambito da Seap voltadas a execucgao
fundiaria.

Seap (estruturagcdo institucional);
Poder Executivo Estadual

Elaborar e publicar Guias de Regularizagdo Fundiaria,
checklists documentais e kits padronizados de pegas

Seap (coordenacgao); Cohapar
(conteudo técnico); Aripar (conteudo

técnicas, detalhando o passo a passo procedimental para registral); AMP (difuséo aos
municipios e registradores. municipios)

Instituir arranjos formais com os cartérios de registro de | TIPR (coordenacdo institucional);
imoveis para viabilizar a gratuidade da Reurb-S, com | Aripar (implementagéo); Seap e

previsdio de compensagado institucional dos custos

registrais.

Poder Executivo Estadual (definicdo
normativa e financeira)

Elaborar e institucionalizar planejamento estratégico da
regularizacao fundiaria, baseado em diagndstico territorial e
orientado por metas, indicadores e modelo de gestédo por
resultados.

Seap (coordenagdo estratégica);
Cohapar (apoio técnico); Municipios
(subsidios territoriais).

Realizar diagnéstico preciso dos nucleos informais
existentes, por meio do mapeamento territorial e da
consolidacao das bases de dados disponiveis.

Cohapar (execugao técnica);
Municipios (levantamento local); Seap
(validagao patrimonial).

Definir competéncias claras para as equipes de trabalho
social, vinculando o diagnéstico socioecondmico ao fluxo de
aprovacdo da Reurb-S e a fundamentagédo de interesse
social perante o0 6rgdo ambiental.

Cohapar (coordenagao técnica e
social); Municipios (execugdo do
cadastro local); IAT (licenciamento e
anuéncia ambiental); Seap
(coordenagao institucional).

Definir metas claras e mensuraveis e divulgar a estratégia
do programa, alinhando recursos, competéncias
institucionais e prioridades territoriais.

Seap (definicho e coordenagao);
Cohapar (execugao); AMP
(articulagdo municipal).

Fonte: elaborado pela autora (2026)

4.4.5 Elaborar Planejamento Estratégico com Modelo de Gestéo

A regularizacéo fundiaria deve ser monitorada por resultados efetivos, sociais,
juridicos e territoriais, superando a logica do improviso e da atuagdo meramente
reativa, popularmente conhecida como "apagar incéndios", para consolidar uma
gestao estratégica do territorio. As experiéncias estaduais analisadas demonstram
que a transig¢ao para uma politica de Estado perene depende diretamente do uso de
indicadores claros e sistemas informatizados, que ampliam a eficiéncia administrativa
e a ftransparéncia dos atos publicos. Sem um monitoramento sistematico, a
regularizagao fundiaria perde sua capacidade de avaliacao critica e a possibilidade de

corregcao de rumos, comprometendo a qualidade da entrega a sociedade.
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Conforme alertam Alfonsin et al. (2019) e Vieira e Kempfer (2021), a
regularizagao fundiaria possui um carater multidimensional que ndo pode ser reduzido
a mera titulagdo formal. Por conseguinte, a avaliagdo do sucesso dessa politica
publica ndo deve se limitar a métricas estritamente quantitativas, como o numero
absoluto de Certidbes de Regularizagdo Fundiaria (CRFs) emitidas ou matriculas
abertas. Embora o volume de titulagdo seja um dado relevante, ele ndo mensura a
efetividade da integragao socioespacial.

Para que o modelo de gestdo seja verdadeiramente estratégico, é
imprescindivel adotar métricas de resultado e impacto que abranjam as diversas
dimensbes do processo. Sob o aspecto da eficiéncia administrativa, devem ser
monitorados o tempo médio de tramitagao e o indice de retrabalho institucional. Na
dimensao urbanistica e social, os indicadores devem avaliar a efetiva execucéo de
obras de infraestrutura nas areas regularizadas, a melhoria da qualidade de vida
aferida por pesquisas de satisfacdo pos-regularizagdo e a taxa de permanéncia das
familias no territorio, a fim de monitorar os riscos de gentrificagdo. J4 na dimensao
juridica, a politica deve ser avaliada pela sua capacidade de pacificagao, medindo o
numero de conflitos resolvidos de forma consensual em contraposigéo a judicializagéo
contenciosa. A diversificagdo dessas métricas garante que a governanga nao seja
avaliada apenas pelo cumprimento de uma meta burocratica, mas pelo valor publico
e pela transformacéo real gerada na vida dos cidadaos.

Para materializar essa visao estratégica, € fundamental adotar instrumentos
de gestdo que permitam mensurar o desempenho e integrar as bases de dados
dispersas. O Quadro 10 apresenta as agdes voltadas a elaboragao do planejamento
estratégico e a definicdo de modelos de gestao, com foco na produgéo de diagndsticos

precisos, na integracédo de cadastros e no estabelecimento de metas mensuraveis.

Quadro 10 - A¢oes para elaborar planejamento estratégico com modelo de gestéo

O que fazer/Aplicagdo na Reurb Orgaos responsaveis/ envolvidos
Seap (governanga e monitoramento);
Estabelecer indicadores de desempenho do programa, CGE/Controle Interno (apoio
priorizando métricas de resultado e impacto. metodoldgico); Cohapar (alimentagao
dos dados).

Monitorar o desempenho dos processos, incluindo tempo | Seap (monitoramento central);
médio de tramitacdo, numero de familias regularizadas e | Cohapar (execugdo); Municipios
imoveis titulados, bem como indicadores de impacto pds- | (informagbes operacionais);
titulacdo, execucdo de infraestrutura e permanéncia das | Sociedade civil organizada e
familias no territorio. associagdes de moradores.
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Seap (integragdo patrimonial e
Integrar os cadastros fundiarios, imobiliarios e sociais, | sistémica); Cohapar (cadastro técnico

utilizando sistemas eletrénicos para acompanhamento, | e social); Celepar (suporte
controle e rastreabilidade dos processos. tecnolégico);  Municipios  (dados
locais).
Seap (coordenacao); Celepar

Implementar Painel de Indicadores Estratégicos para

A L N o desenvolvimento do painel); Cohapar
mensurar eficiéncia e eficacia da regularizagéo fundiaria. ( P ) P

(alimentacao técnica).

Aplicar critérios e indicadores de desempenho de forma | Seap (normatizagédo e padronizagao);
uniforme aos processos de regularizagdo, assegurando | Cohapar (aplicagao técnica);
tratamento isondmico e previsibilidade deciséria. Municipios (execucgao local).

Seap (diretrizes patrimoniais);
Fomento Parana (instrumentos
financeiros); Municipios (PGV e
dados locais).

Seap (gestao patrimonial e
integragdo); Celepar (infraestrutura

Instituir critérios objetivos para a valoragao dos iméveis na
modalidade onerosa, com regras claras de descontos e
parcelamento.

Implementar sistema unificado de informagbes de imoveis e
ocupagbes, integrado aos sistemas de protocolo e

monitoramento tecnoldgica); Cohapar (dados
' técnicos).
Seap (coordenacgao); Aripar

Implementar sistema de mapeamento eletrénico
centralizado, com envio padronizado de dados por
prefeituras e cartérios.

(articulagdo registral); Municipios
(alimentacdo de dados); Celepar
(suporte técnico).

Fonte: elaborado pela autora (2026)

4.4.6 Gerir a Implementagcao do Plano e Mudancas

A regularizagdo fundiaria € um processo multidimensional que articula,
simultaneamente, aspectos juridicos, urbanisticos, sociais, ambientais e registrais. As
entrevistas realizadas nesta pesquisa demonstram que a auséncia de integragéo
técnica entre essas dimensdes constitui um dos principais entraves operacionais,
transformando a execugao no momento critico onde a maioria dos programas estagna,
seja por excesso de burocracia ou por insuficiéncia orgamentaria.

A escassez de recursos municipais revela-se um gargalo decisivo, travando
especialmente a modalidade de interesse social (Reurb-S), que depende de subsidios
publicos para a infraestrutura e titulacdo. A auséncia de dotagdo orgcamentaria
especifica, somada a falta de equipes estruturadas e de apoio técnico continuado,
compromete severamente a capacidade de entrega do Estado. Esse cenario gera
frustragao social nas comunidades que aguardam a titulacdo ha décadas e resulta em
descrédito institucional perante a sociedade.

Para reverter esse quadro de ineficiéncia e assegurar que o planejamento saia
do papel, é necessario garantir a sustentabilidade financeira e operacional da politica
publica. O Quadro 11 sistematiza as agdes necessarias para gerir a implementacgao
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do plano, com foco na garantia de recursos, na capacitagao técnica e na estruturacao

de fundos especificos.

Quadro 11 - Agoes para gerir a implementagao do plano e mudangas

O que fazer/Aplicagdo na Reurb

Orgaos responsaveis / envolvidos

Assegurar dotagdo orgcamentaria especifica e continua para
a regularizagao fundiaria, contemplando estudos técnicos,
projetos e obras de infraestrutura essencial.

Seap (coordenagao orgamentaria);
SEFA (planejamento  financeiro);
Cohapar (execugao técnica).

Viabilizar e garantir o repasse de recursos estaduais aos
municipios, especialmente aos de menor capacidade
financeira, para custear etapas técnicas da regularizagéo.

Seap (coordenacgao);
(repasse €  execugao);
(articulagado municipal).

Cohapar
AMP

Utilizar instrumentos financeiros estaduais para financiar
infraestrutura nas areas regularizadas, assegurando
titulagdo acompanhada de urbanizagao.

Fomento Parana (gestao financeira);
Seap (diretrizes); Cohapar (execugéo
técnica).

Gerir e monitorar a execugdo fisica das intervencgbes
previstas nos projetos de regularizagdo, acompanhando o
cumprimento das melhorias urbanas pactuadas.

Cohapar (execugédo e fiscalizagao
técnica); Municipios (obras locais);
Seap (monitoramento); Sociedade
civil organizada e associagbes de
moradores.

: C Seap (coordenagdo institucional);
Estruturar equipes multidisciplinares permanentes e atuar . L '
. N Cohapar (equipes técnicas);

por projetos territoriais integrados. Municipios (apoio local)
Seap (coordenacgao); Cohapar
Promover capacitagdo continua dos servidores e apoio (capacitagao técnica); AMP

técnico aos municipios.

(mobilizagdo municipal); Escola de
Gestéo do Parana (apoio formativo).

Assegurar a concluséo integral das etapas da regularizagao
fundiaria, evitando solugdes parciais que comprometam a
estabilidade juridica da moradia.

Seap (governanga e controle);
Cohapar (execucdo técnica); TJPR
(seguranca juridica dos atos);
Sociedade civil organizada e
associacdes de moradores.

Instituir Fundo de Compensagéo para ressarcimento dos
cartorios pelos atos gratuitos da Reurb-S.

TJPR (articulagdo judiciaria); Seap
(normatizagao); SEFA (gestao
financeira); Aripar (interface registral).

Criar Fundo Fundiario Estadual com receitas proprias

Seap (proposicdo e gestdo); SEFA

provenientes da alienacdo de terras e regularizagdo | (estrutura financeira); PGE
onerosa. (modelagem juridica).
Estabelecer convénios simplificados e padronizados para | Seap (coordenacgao); Cohapar

execucdo técnica direta pelo Estado em municipios de
pequeno porte.

(execucgao técnica); AMP (articulagéo
municipal).

Propor mecanismos de ajuste de rota e mediacédo técnica

para processos travados por questdbes ambientais
complexas ou por inconformidades detectadas no
SISPEHIS.

Cohapar (adequagéo técnica e gestao
do SISPEHIS); IAT e 4rgaos
ambientais municipais (mediagéo
técnica ambiental); Seap
(coordenacao estratégica dos
ajustes); Municipios (correcdo e
alimentagéo de dados locais).

Fonte: elaborado pela autora (2026)
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4.4.7 Coordenar a Atuacéo e Monitorar (Resolugéo de Conflitos)

A regularizacado fundiaria urbana, dada a multiplicidade de atores envolvidos,
exige uma coordenacgao interinstitucional continua para evitar a fragmentagdo das
acdes e a ineficiéncia administrativa. A pesquisa evidenciou que a auséncia de
mecanismos de agilizacdo e de dialogo permanente entre os entes gera gargalos
operacionais que travam o sistema. Nesse cenario, 0 monitoramento constante nao ¢
apenas uma ferramenta de controle, mas um instrumento de gestdo que permite
corregbes de rota tempestivas, prevengdo de entraves registrais e a reducdo da
judicializagao excessiva.

Ademais, o processo de regularizacdo traz a tona conflitos latentes de
propriedade e de vizinhangca que, se ndo forem devidamente mediados, podem
inviabilizar a titulagdo e a pacificagédo social. O monitoramento continuo e a mediagéo
interinstitucional atuam, portanto, como vetores de seguranga juridica, reduzindo os
conflitos de competéncia e assegurando que as disputas sejam resolvidas
preferencialmente na esfera administrativa ou por meios consensuais, garantindo a
celeridade que a urgéncia social da moradia impde.

Para operacionalizar essa coordenagédo e garantir a resolugdo efetiva de
conflitos, &€ necessario estabelecer instancias formais de dialogo e indicadores claros
de acompanhamento. O Quadro 12 detalha as agbes estratégicas voltadas a
articulacdo dos atores e ao monitoramento dos resultados, com énfase na prevencéao

de litigios e na padronizagao de procedimentos.

Quadro 12 - A¢bes para coordenar a atuagao e monitorar (resolugao de conflitos)

O que fazer/Aplicagdo na Reurb Orgaos responsaveis/ envolvidos
Seap (coordenacao); Cohapar; TJPR;
MPPR; Aripar; Municipios; AMP;
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores.

TJPR (liderancga institucional); MPPR;
DPE-PR; Seap; Municipios.

Seap (governanga e monitoramento);
Estabelecer indicadores de desempenho e qualidade dos | Cohapar (dados técnicos); TJPR
processos de regularizagao, incluindo tempo de tramitagao, | (informagbes judiciais); Municipios;
retrabalho e efetividade das solugdes. Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores.

Monitorar a execucdo dos projetos de regularizacdo | Seap (monitoramento); Cohapar
fundiaria, identificando gargalos administrativos, registrais e | (execugao técnica); Municipios; Aripar
institucionais. (interface registral); Sociedade civil

Instituir mecanismos permanentes de coordenagao
interinstitucional para a regularizagao fundiaria, por meio de
comités e foruns de articulagédo entre os 6rgédos envolvidos.

Criar e fortalecer instancias de conciliagdo e mediagédo de
conflitos fundiarios, priorizando a resolugao consensual
antes da judicializag&o contenciosa.
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organizada e
moradores.

associagbes de

Promover reunibes técnicas periddicas entre municipios e
registradores  para  alinhamento  procedimental e
padronizagao das CRFs.

Aripar (coordenacao registral); Seap;
Cohapar; Municipios.

Ajustar fluxos, procedimentos e instrumentos de
governanga com base no monitoramento continuo e na
solucdo consensual de conflitos institucionais.

Seap (coordenagdo  normativa);
Comité Gestor da Regularizagéo
Fundiaria; Orgaos executores.

Atuar preventivamente na mediacdo de conflitos e no
alinhamento interinstitucional, reduzindo litigios e riscos a
estabilidade possessoria.

TJPR; MPPR; DPE-PR; Seap;
Municipios; Sociedade civil
organizada e associagbes de
moradores.

Municipios (coordenacéo local); Seap

Utilizar comissbes municipais multidisciplinares e o ] SRR
. N . N (diretrizes); Cohapar (apoio técnico);
audiéncias publicas como instrumentos obrigatérios de ; L !
o ~ i e Sociedade civil organizada e
mediagao e gestdo de expectativas comunitarias. L
associagbes de moradores.
o .~ | Cohapar coordenacgao elo
Estabelecer protocolos especificos de mediagao P ( . _9 e
s . : e departamento  social); Municipios
comunitaria para solucionar disputas possessorias internas . ! T :
~ o C . (equipes locais de assisténcia social e
(sucesséao familiar, sobreposicao de lotes e venda informal RPN . ~
mediagédo); DPE-PR (orientagéo

de posses), assegurando que conflitos de vizinhanca e
"denuncias cruzadas" nao paralisem a emisséo da Certidao
de Regularizagédo Fundiaria (CRF).

juridica e tutela de vulneraveis);
Associagbes de Moradores (escuta
ativa e apoio na mediacao pacifica).

Formalizar Acordos de Cooperagdao Técnica e Termos de
Ajustamento de Conduta (TAC) preventivos para
uniformizar entendimentos juridicos e garantir a
continuidade dos projetos de regularizacdo fundiaria,
blindando o cronograma de execug¢ao contra paralisagoes
decorrentes de transigdes de gestéo politica.

Seap (coordenagdo governamental e
patrimonial); MPPR (controle da
legalidade e celebragdo de TACs);
TJPR (mediagéo institucional via
Comissdo de Solugdes Fundiarias);
Cohapar (suporte técnico).

Implementar estratégias de mediacao interinstitucional e
comunitaria para a resolugdo consensual de conflitos
derivados do trabalho social ou da necessidade de
desocupagao de areas de risco e de preservagao ambiental.

DPE-PR (assisténcia juridica e tutela
de vulneraveis); Municipios
(assisténcia social e articulagao local);
Cohapar (trabalho técnico-social e
planejamento de reassentamentos);
IAT (avaliagcdo de risco e restricbes
ambientais); TJPR e MPPR (apoio
institucional e homologacdo de
acordos); Sociedade civil organizada
e associagbes de moradores
(representacéo das familias).

Fonte: elaborado pela autora (2026)

4.4.8 Gestao de Riscos, Controles Internos e Auditoria

A regularizagao fundiaria urbana de iméveis publicos € um processo de alta
complexidade que envolve riscos multidimensionais: fundiarios, patrimoniais, sociais,
ambientais e institucionais. Para assegurar a conformidade legal, a eficiéncia
administrativa e a seguranca juridica da moradia, torna-se imprescindivel a
implementagdo de mecanismos estruturados de controle, auditoria e gestdo de riscos.

A auséncia desses instrumentos fragiliza a governanga, amplia a judicializagao e
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favorece a ocorréncia de irregularidades e desvios de finalidade, podendo gerar
responsabilizagao futura tanto para o Estado quanto para seus agentes.

Nesse contexto, a auditoria e os controles internos ndo devem ser vistos como
meras burocracias, mas como ferramentas essenciais de apoio a alta administragao.
Elas permitem avaliar a governanga, qualificar a tomada de decisdo e atuar
preventivamente na identificagdo e mitigacao dos riscos associados aos processos de
regularizacao. A institucionalizagao dessas praticas protege o erario, assegura a
sustentabilidade do programa e fortalece a regularizagédo fundiaria como uma politica
de Estado perene.

Para operacionalizar essa camada de segurancga institucional e garantir a
integridade dos processos, € necessario estabelecer rotinas claras de verificacéo e
monitoramento. O Quadro 13 apresenta as a¢des estratégicas voltadas a implantagéo
riscos e auditoria, definindo

da gestdo de responsabilidades para mitigar

vulnerabilidades e assegurar a conformidade dos atos administrativos.

Quadro 13 - Agoes para gestao de riscos, controles internos e auditoria

O que fazer/Aplicagado na Reurb Orgios responsaveis/ envolvidos
Estruturar a funcdo de auditoria interna vinculada a
autoridade maxima, assegurando independéncia funcional
e atuagao continua no acompanhamento dos processos de
regularizagao fundiaria.

Instituir e fortalecer controles internos em todas as etapas
da regularizagao fundiaria, garantindo conformidade legal,
rastreabilidade dos atos e padronizagéo dos procedimentos
administrativos e técnicos.

Seap (Auditoria Interna / Controle
Interno);  Controladoria-Geral  do
Estado (CGE).

Seap (coordenacgao);
Municipios; CGE.

Cohapar;

Mapear os processos finalisticos e de apoio da
regularizagdo fundiaria, identificando os principais riscos e
respectivos pontos de controle.

Seap (gestdo de riscos); Cohapar
(execucgao técnica); Municipios; CGE.

Identificar, analisar e gerenciar riscos fundiarios,
patrimoniais, sociais, ambientais e institucionais, incluindo
fraudes na selegéo de beneficiarios, reocupagdes, impactos
ambientais e processos de gentrificagao.

Utilizar sistematicamente os relatérios e achados da
auditoria interna como subsidio a tomada de deciséo da alta
administragdo e a melhoria continua da governanga do

Seap; Cohapar; IAT; Municipios;
MPPR (controle externo).

Seap (alta administragdo); CGE;
Comité Gestor da Regularizagao

programa. Fundiaria.
Definir e implementar medidas de mitigagdo e acdes de
resposta aos riscos identificados, institucionalizando a | Seap (coordenacgao); Cohapair;

gestéo de riscos e o compliance como pratica permanente
do Programa Regulariza Parana.

Incorporar a andlise de riscos juridicos e registrais aos

Municipios; CGE.

controles internos e a auditoria do programa, com foco na
protecdo da validade dos atos administrativos e das
matriculas emitidas.

Seap (juridico e controle); TJPR;
Aripar; MPPR.
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Adotar formularios padronizados de requerimento, com
checklists detalhados de documentagao pessoal, dominial e | Seap (padronizagéo); Cohapar;
técnica, mitigando riscos de nulidade por falhas na instrugao | Municipios; Aripar.
processual.
Instituir rotinas de monitoramento pdés-regularizacdo e | Seap (coordenagdo);  Municipios
resposta  institucional para  prevenir  reocupagbes | (fiscalizagdo local); MPPR; TJPR;
irregulares, descontinuidade da politica e litigios futuros | Orgdos de fiscalizagdo urbana e
apos a titulagao e urbanizacao. ambiental.

Fonte: elaborado pela autora (2026)

4.4.9 Assegurar Transparéncia e Accountability

A transparéncia na regularizagdo fundiaria ndo deve ser compreendida
apenas como uma obrigac¢ao burocratica de publicidade, mas como um mecanismo
essencial para fortalecer a confianga institucional e legitimar o processo perante a
sociedade. As entrevistas realizadas evidenciaram fragilidades significativas no
acesso dos cidadaos as informagdes, revelando um cenario onde a opacidade muitas
vezes prevalece na ponta final da execugao da politica publica. Além disso, a pesquisa
identificou um fenbmeno complexo em areas de conflito: o receio de que a publicidade
irrestrita de dados gere "denuncias cruzadas" entre vizinhos, 0 que sugere que a
transparéncia deve ser implementada de forma contextualizada e mediada para nao
acirrar disputas locais.

Para que o controle social seja efetivo, a sociedade deve ter clareza sobre

quem sao os beneficiarios dos titulos e quais foram os custos envolvidos nas obras
de infraestrutura. A transparéncia, portanto, ndo se limita a divulgagao formal de dados
brutos, mas exige a inteligibilidade das informagdes, traduzindo a linguagem técnica
para uma linguagem cidada. Combater a falta de dados nos municipios e garantir a
rastreabilidade dos atos administrativos sdo condi¢gdes indispensaveis para evitar
fraudes, duplicidade de beneficios e o uso politico-eleitoral da regularizacao fundiaria.
Para superar a assimetria de informagdes e garantir a accountability, é
necessario institucionalizar canais de comunicagao claros e acessiveis. O Quadro 14
sistematiza as acgdes voltadas a promocdo da transparéncia ativa e a
responsabilizacédo, propondo desde a criacdo de portais estaduais integrados até a

simplificagédo da linguagem utilizada na comunicagado com os beneficiarios.
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Quadro 14 - A¢oes para assegurar transparéncia e accountability

O que fazer/Aplicagdo na Reurb

Orgaos responsaveis/ envolvidos

Instituir diretrizes formais de transparéncia e accountability
para o Programa Regulariza Parana, assegurando ampla
publicidade dos atos, critérios, fluxos e resultados da politica
publica.

Seap (coordenacgao); Comité Gestor
da Regularizagao Fundiaria.

Implementar Portal Estadual do Programa Regulariza
Parana, permitindo ao cidaddo acompanhar o andamento
dos processos por meio de protocolo eletrénico, com
informacgdes claras, atualizadas e rastreaveis.

Seap; Celepar;
(alimentacao de dados).

Municipios

Publicar informagdes consolidadas sobre areas em
regularizagdo e beneficiarios finais, incluindo numero de
familias atendidas, imdveis titulados e estagio dos
processos, prevenindo duplicidade de beneficios.

Seap; Cohapar; Municipios; Aripar

(dados registrais); Sociedade civil
organizada e associagbes de
moradores.

Disponibilizar, de forma acessivel, os fluxos procedimentais,
critérios de enquadramento, prazos e regras do programa,
garantindo previsibilidade administrativa e reducdo de
assimetrias informacionais.

Seap; Cohapar; Municipios.

Fortalecer canais institucionais de comunicacdo com a
sociedade e com as comunidades beneficiarias,
assegurando acesso continuo a informagédo oficial e
estimulo a participagao social qualificada.

Seap; Municipios; Sociedade civil
organizada e associagdes de
moradores.

Assegurar mecanismos de prestagdo de contas e
responsabilizagdo administrativa, inclusive quanto a
atuacdo de agentes publicos que permitam novas
ocupagcOes irregulares ou utilizem a regularizagao fundiaria
com finalidade politico-eleitoral.

Seap; CGE; MPPR; TJPR (controle e
responsabilizagao); Sociedade civil
organizada e associagdes de
moradores.

Publicizar critérios decisérios, atos administrativos e
resultados da regularizacdo fundiaria de forma clara e

padronizada, prevenindo contestagbes futuras por
beneficiarios ou terceiros.

Seap; Cohapar; TJPR; Aripar.

Criar secdo especifica de Perguntas e Respostas
Frequentes (FAQ) no portal do programa, traduzindo a
legislacédo técnica e os procedimentos da Reurb para
linguagem cidada acessivel.

Seap; Cohapar; DPE-PR (apoio a
linguagem cidada).

Instituir ciclos periddicos de avaliagdo dos resultados do
Programa Regulariza Parana, analisando desempenho
administrativo, efetividade social, impactos territoriais e
seguranca juridica dos atos praticados.

Seap (coordenacgao); Comité Gestor
da Regularizagao Fundiaria.

Fonte: elaborado pela autora (2026)

4.4 10 Avaliar, Revisar e Inovar

A regularizacao fundiaria € um processo inerentemente dindmico, que exige
adaptacao continua as transformagdes normativas, institucionais e, sobretudo, a
realidade social dos territorios. Considerando que a cidade é um organismo vivo e em
constante mutagdo, o programa de regularizagdo ndo pode ser estatico; ele deve
evoluir para responder a novos desafios e demandas. A inovacao, nesse contexto,

nao se restringe a adogao de tecnologias, mas envolve a modernizagao de praticas
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administrativas que fortalegcam a eficiéncia, reduzam custos operacionais e ampliem
a seguranca juridica dos titulos emitidos.

A avaliagao continua e a revisdo sistematica dos procedimentos permitem a
consolidagédo da aprendizagem institucional. Esse ciclo virtuoso evita a repeticdo de
erros do passado, corrige rotas em tempo habil e fortalece a eficiéncia administrativa,
garantindo que a politica publica se mantenha relevante e efetiva ao longo do tempo.
Sem essa capacidade de renovagao, a governanga corre o risco de tornar-se obsoleta
e desconectada das necessidades da populagao que visa atender.

Para garantir que o Programa Regulariza Parana se mantenha atualizado e
eficiente, é necessario instituir rotinas de retroalimentacdo e aprimoramento
constante. O Quadro 15 sistematiza as agbes voltadas a avaliagédo, reviséo e
inovacao, propondo desde a incorporagdo de novas tecnologias até a atualizagéo

periddica dos manuais operacionais.

Quadro 15 - A¢oes para avaliar, revisar e inovar

O que fazer Aplicagao na Reurb Orgaos responsaveis / envolvidos
Estabelecer mecanismos estruturados de feedback social,
incluindo pesquisas de satisfagdo pds-regularizagao, para
avaliar a melhoria da qualidade de vida dos beneficiarios e
orientar ajustes na politica publica.
Revisar periodicamente fluxos, normas, manuais e
procedimentos da regularizagdo fundiaria, incorporando
contribuicdes das comunidades beneficiarias, associagoes
de moradores e registradores imobiliarios.
Incorporar inovagbes tecnolégicas aos processos de
regularizagdo fundiaria, como drones, geoprocessamento
avancgado e solugdes digitais, visando a redugéo de custos,
prazos e retrabalho institucional.

Seap; Cohapair; Municipios;
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores.

Seap; Cohapar; Aripar; Municipios.

Seap; Cohapar; Celepar; Municipios.

Estimular solugdes consensuais e extrajudiciais para o | TIPR; MPPR; Seap; Comité Gestor;
aperfeicoamento continuo dos fluxos e a superacdo de | Sociedade civii organizada e
entraves identificados na implementac¢do do programa. associagdes de moradores.

Divulgar de forma sistematica os resultados, aprendizados
e aprimoramentos do programa, fortalecendo a
transparéncia, a legitimidade institucional e a confianga
publica.

Revisar periodicamente procedimentos e fluxos da
regularizagdo fundiaria para corrigir falhas identificadas e
prevenir a repeticdo de praticas que possam comprometer
a validade dos atos administrativos e registrais.

Elaborar, publicar e atualizar Manuais de Rotinas e Guias
Operacionais, consolidando o aprendizado institucional e as
inovagbes normativas, como base para capacitagao
continua e mitigacao dos efeitos da rotatividade de gestores.

Seap; Comité Gestor; Municipios;
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores.

Seap; Cohapar; Aripar.

Seap; Cohapar; Escola de Gestao do
Parana (EGP).

Fonte: elaborado pela autora (2026)
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As diretrizes apresentadas contribuem para o aprimoramento do processo de
regularizacdo fundiaria urbana de imdveis publicos ao oferecer um referencial de
governanga capaz de orientar a formulagdo, a implementagdo e o monitoramento
dessa politica publica de maneira integrada e coerente. Ao explicitar
responsabilidades, fluxos decisérios e instrumentos de coordenac&o, controle e
avaliacdo, o modelo proposto favorece a redugdo de conflitos, a mitigagdo da
judicializacao e o fortalecimento da seguranca juridica.

Embora elaborado a partir da realidade institucional do Estado do Parana, o
conjunto de diretrizes possui carater flexivel e adaptavel, podendo ser ajustado as
especificidades normativas, administrativas e territoriais de outros estados brasileiros.
Dessa forma, o modelo ndo se apresenta como prescricdo rigida, mas como
instrumento orientador, passivel de adequacao as diferentes realidades federativas,
contribuindo para a consolidagdo da regularizagao fundiaria como politica publica
sustentavel, eficiente e comprometida com a efetivacao do direito social a moradia.

As diretrizes apresentadas neste capitulo resultam da articulacdo entre o
referencial tedrico, a analise documental e a pesquisa empirica, configurando-se como
um modelo analitico-aplicado de governanga publica voltado a regularizagao fundiaria
urbana de imodveis publicos. O detalhamento operacional dessas diretrizes €
aprofundado no produto técnico derivado desta pesquisa, enquanto as consideragdes

finais a seguir sintetizam os principais achados e contribuigdes do estudo.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

A presente dissertacao dedicou-se a investigar a governanga publica aplicada
a regularizagdo fundiaria urbana de imdveis de dominio do Estado do Parana,
motivada pela constatagdo de que a existéncia de marcos legais avangados, como a
Lei Federal n® 13.465/2017 e a Lei Estadual n® 22.191/2024, ndo tem sido suficiente,
por si sO, para superar a inércia administrativa e garantir a segurancga juridica da posse
em territorios publicos. A investigacdo confirmou a premissa de que a fragilidade na
gestao desses ativos ndo decorre de lacunas legislativas, mas sim da auséncia de um
modelo de governanga consolidado, capaz de articular os multiplos atores envolvidos
e coordenar fluxos decisérios complexos.

O objetivo geral do estudo foi atingido com a proposi¢édo de um conjunto de
diretrizes de governanga publica, apresentadas na Secgado 4.4, estruturadas para
promover a eficiéncia administrativa e a efetivacao do direito a moradia. O alcance
deste propdsito maior foi sustentado pelo cumprimento dos quatro objetivos
especificos delineados na pesquisa, cujos resultados sao sintetizados a seguir.

Em relacdo ao primeiro objetivo especifico, que buscou analisar o cenario
atual da regularizagdo fundiaria urbana de imdveis publicos e diagnosticar os
principais desafios, a pesquisa revelou uma assimetria profunda na capacidade estatal
entre os atores da rede. Enquanto a Cohapar demonstra robustez estrutural, relatando
possuir "uma equipe multidisciplinar completa [...] 40 pessoas. [...] nds temos
engenheiros, arquitetos, topdgrafo, advogado, assistente social, psicélogo, socidlogo”,
0 6rgao central responsavel pela gestdo patrimonial, a Seap, admitiu atuar em
condigcbes precarias: "embora o arcabougco normativo estabeleca um fluxo
formalizado, a estruturagao interna da Seap para a Regularizagdo Fundiaria reflete
uma situagéo de capacidade técnica em estagio inicial”.

Além das fragilidades técnicas, o diagndstico empirico evidenciou severos
desafios politicos e sociais. A volatilidade legislativa foi apontada como geradora de
inércia, como lamentou a lideranca da Associacao de Moradores do DER: "Na época,
eu fui até a Casa Civil para discutir a lei de 2017[...] Mas essa legislacao acabou sendo
revogada com a criagao do Programa Regulariza Parana, e, desde entéo, o processo
ficou paralisado”. Somado a isso, identificou-se o corporativismo interno como barreira

ao avanco da politica publica, relatado de forma contundente pela mesma lideranca



154

comunitaria: "O DER é muito corporativo. [...] Eles acabaram vindo e desativando a
associagao justamente para evitar que os moradores se organizassem”.

Atendendo ao segundo objetivo especifico, focado em identificar
possibilidades de aprimoramento da transparéncia e adogao de solugdes
tecnoldgicas, a investigacdo diagnosticou um paradoxo tecnolégico no arranjo
paranaense. Identificou-se um abismo entre a alta capacidade digital dos 6rgaos
registrais e de controle e a opacidade na base operacional. Como reflexo critico dessa
defasagem, a propria Cohapar, apesar de sua robustez técnica, admitiu a auséncia de
um sistema integrado de gestdo e controle fundiario, revelando dependéncia de
ferramentas manuais: "A gente ndo tem um sistema, nés ndo temos sistema. O
acompanhamento é feito pelo fiscal e gestor [...] pelo envio de documento, seja por e-
mail, por protocolo". Essa auséncia de sistemas integrados de dados fundiarios e a
falta de transparéncia ativa (traduzida em linguagem cidada) geram desconfianga nas
comunidades e abrem espaco para o mercado informal de posses. O estudo reforgcou
a necessidade urgente de implantagao de portais de acompanhamento de processos
para fortalecer a accountability e o controle social

Para cumprir o terceiro objetivo especifico, que visou sistematizar alternativas
e boas praticas observadas na literatura e nas praticas institucionais, a pesquisa
mapeou arranjos exitosos em outros estados e no proprio Parana. Dentre as
referéncias nacionais, destacaram-se: a estruturagdo administrativa em divisdes
tematicas multidisciplinares (como engenharia, urbanismo, trabalho social e direito
urbanistico), observada na criacdo do Departamento de Regularizagdo Fundiaria e
Reassentamento (DERF) do Rio Grande do Sul; a criagdo de autarquias dotadas de
autonomia e fundos proéprios, como o INTERPI (Piaui) e o ITERTINS (Tocantins); a
adocao de um modelo intersetorial e a oferta de apoio técnico gratuito aos municipios,
a exemplo do Programa Cidade Legal (Sao Paulo); e o uso da Planta Genérica de
Valores para garantir objetividade na titulagéo onerosa (Minas Gerais).

No ambito do Estado do Parana, o levantamento destacou a relevancia de
iniciativas voltadas a cooperagao e a seguranga juridica. O Programa Moradia Legal,
do Tribunal de Justica (TJPR), evidenciou-se como um importante espago de
governanga interinstitucional que, embora n&o substitua a competéncia executiva dos
municipios, atua como facilitador ao integrar prefeituras, cartorios, Ministério Publico

e a Cohapar na coordenagao e destravamento dos fluxos de regularizagdo. Nessa
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mesma linha de suporte a base executora, a pesquisa evidenciou o papel estratégico
da Associagado dos Municipios do Parana (AMP). Constatando-se que as prefeituras
de pequeno porte sdo o elo mais fragil da cadeia devido a caréncia de corpo técnico,
a AMP atua como um nucleo articulador subsidiario, buscando “agasalhar essas
prefeituras” para conecta-las aos recursos estaduais e “juntarem forgas para que a
gente possa colaborar com esses pequenos municipios”. Somado a isso, ressaltou-
se 0 papel pedagdgico e padronizador da Aripar, que defendeu a primazia da via
administrativa por meio da unificagdo de minutas: “A padronizagdo desses atos traz
previsibilidade, reduz divergéncias entre Municipios [...] € assegura que o resultado
final, a matricula, seja clara, segura”. No campo da protecéo de direitos, evidenciou-
se a boa pratica de mediagao prévia. O Ministério Pubico do Parana (MPPR) destacou
sua atuacao proativa: “Nosso trabalho muitas vezes ou ¢é evitar a desocupacéo [...] ou
se for inevitavel, que elas possam ser realocadas”. A Defensoria Publica (DPE-PR)
corroborou esse papel pacificador, afirmando que atua para 'construir solugdes que
nao passem por um despejo violento'.

Por fim, o quarto objetivo especifico foi concretizado com a proposi¢ao de
diretrizes de governanga publica aplicaveis a regularizagao fundiaria. Tais diretrizes,
ancoradas no modelo de Paludo e Oliveira (2021) e estruturadas nos eixos Liderancga,
Estratégia e Controle, indicam que o Estado deve abandonar o improviso e adotar
uma postura técnica. A propria Seap reconheceu essa necessidade: "A estrutura
necessaria exigiria a alocagao de um arquiteto efetivo, um advogado exclusivo para
tratar das questdes fundiarias [...] € um profissional administrativo dedicado”.
Igualmente imperativa é a adogao do planejamento prévio como mecanismo de
eficiéncia, sintetizado na fala da DPE-PR: "Primeiro ponto: mapeamento e
compreensao do que cabe Reurb antes. [...] tendo sido realizadas essas etapas
prévias, o Estado ndo vai perder patriménio [...] vai ganhar em regularizagao,
dignidade, economia e seguranga juridica”.

Sob a perspectiva das contribuicdbes académicas e sociais, a dissertacao
inova ao aproximar a Teoria da Governanga Publica da agenda de Regularizagao
Fundiaria, demonstrando a aplicabilidade pratica das diretrizes de governancga para
superar o improviso administrativo. Socialmente, o trabalho entrega um Produto

Técnico aplicavel que instrumentaliza os gestores publicos para a efetivagdo da
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dignidade humana, transformando a posse precaria em propriedade formal e
permitindo a inclusdo socioecondmica de familias vulneraveis.

E necessario reconhecer, contudo, as limitagdes do estudo, que se ateve ao
recorte geografico dos imoveis de dominio do Estado do Parana e a viséo de atores
estaduais e de representacdo municipal, ndo abarcando em profundidade a realidade
interna das prefeituras de pequeno porte. A selegao intencional dos entrevistados,
embora tenha garantido dados qualificados da cupula deciséria, ndo permite a
generalizagao estatistica para todos os casos de ocupagdo. Além disso, a pesquisa
focou nos arranjos de governanga para a titulagdo, ndo acompanhando a fase pés-
regularizagao, o que impede a avaliacdo da eficacia de longo prazo da politica na
contencao da gentrificagdo ou na permanéncia das familias no territorio.

Essas limitagcbes apontam caminhos para estudos futuros, sugerindo-se a
realizacédo de pesquisas longitudinais que acompanhem o impacto pos titulagdo, bem
como analises comparadas sobre a capacidade institucional dos municipios e
avaliacbes econbmicas sobre o reflexo da regularizagdo na arrecadacdo e
desenvolvimento local.

Em suma, conclui-se que o Estado do Parana reune condigdes normativas
para liderar uma politica fundiaria de exceléncia, desde que adote uma governanga
profissionalizada que consolide a regularizacdo fundiaria ndo como uma agao de
governo episodica, mas como uma politica de Estado perene, imperativa para a

eficiéncia administrativa e a seguranca juridica.
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Roteiro das Entrevistas
Perguntas comum para todos os atores:

1. Apresentagao e Consentimento
e Breve apresentagao do pesquisador e dos objetivos da pesquisa.
e Solicitagdo de autorizagdo para gravacéo (se for o caso) e garantia de
anonimato das informagées, conforme o Comité de Etica.
e Confirmagao do nome, cargo, funcao, setor de lotagcédo e tempo de atuagao do
entrevistado na area.

2. Atuacao Institucional na Regularizagao Fundiaria
e Como a sua instituicdo atua ou se relaciona com o processo de regularizagao
fundiaria urbana, especialmente de iméveis publicos?
¢ Quais as principais responsabilidades, atribui¢cdes e etapas que competem a
sua instituicao dentro desse processo?
e Existem parcerias, convénios ou fluxos formais de atuagdo conjunta com
outras entidades para tratar da regularizagéo fundiaria? Quais?

3. Capacidade Técnica e Recursos Humanos

e A sua instituicdo possui equipe especifica ou setor dedicado exclusivamente
a regularizacao fundiaria?

¢ Quantos profissionais, aproximadamente, compdem a equipe que atua nesse
tema?

e Quais sao as areas de formagao (ex.: direito, engenharia, arquitetura,
assisténcia social, meio ambiente, registro de imdveis, urbanismo)
consideradas necessarias ou desejaveis para atuar no processo de
regularizacao?

¢ A equipe atual é suficiente para atender a demanda existente? Caso contrario,
qual seria o quadro ideal?

e Existem capacitagdes, treinamentos ou programas de formagao continuada
especificos para os profissionais da sua instituicdo atuarem com regularizagao
fundiaria? Poderia dar exemplos?

4. Normativos, Procedimentos Internos e Padronizagao

e A instituicdo possui atos normativos préprios (ex.: portarias, resolugoes,
instrugbes normativas) que disciplinam a atuagdo nos processos de
regularizagao fundiaria?

e Existem manuais, cartilhas, guias, fluxogramas ou roteiros internos que
orientam tecnicamente a condugao dos processos?

e Caso existam, esses instrumentos sdo de uso obrigatério ou apenas
orientativo?

e Na sua opinido, os procedimentos internos sao claros, suficientes e
atualizados? Ha necessidade de criar ou revisar esses materiais?
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e Na sua visdo, quais documentos faltam ou deveriam ser criados para
padronizar e agilizar a regularizacao fundiaria?

5. Principais Desafios e Dificuldades

¢ Quais sdo, na sua visao, os principais desafios enfrentados pela instituicdo no
processo de regularizacdo fundiaria urbana de imdveis publicos?
(administrativos, juridicos, sociais, ambientais, técnicos)

e Quais sdo os gargalos que mais atrasam ou dificultam o andamento dos
processos?

e Existem desafios especificos relacionados a regularizagdo de imodveis
publicos, em comparagao com iméveis privados?

6. Coordenacao e Integragao Interinstitucional

e Como é feita a coordenacao e articulagao com outras entidades envolvidas no
processo de regularizacao fundiaria?

e Existem fluxos, comissdes ou grupos de trabalho interinstitucionais
formalizados? Como eles funcionam?

¢ Quais 6rgaos ou setores, na sua percepgao, apresentam mais dificuldade de
integracao ou resposta?

e O que poderia ser feito para melhorar essa cooperacao interinstitucional?

7. Transparéncia, Acesso a Informacéao e Controle Social

¢ A instituicdo adota mecanismos de transparéncia e divulgagao das etapas do
processo de regularizagao fundiaria?

e Existem portais, sistemas eletrénicos, ou outras ferramentas que permitam o
acompanhamento dos processos pelos cidadaos?

e Como a populagdo afetada (ex.: moradores de areas publicas ocupadas)
acessa informagdes e acompanha o andamento da regularizagéo?

¢ Como a instituicdo lida com demandas, questionamentos ou denuncias da
populagao?

8. Ferramentas Tecnoldgicas e Procedimentos Administrativos
¢ Quais sao as ferramentas ou sistemas eletronicos atualmente utilizados para
gerenciamento, acompanhamento e registro dos processos de regularizagao?
e Existem dificuldades ou auséncia de tecnologias adequadas que impactam o
andamento dos processos?
¢ Quais seriam, na sua visao, as ferramentas ou sistemas ideais para melhorar
0 processo?

9. Aspectos Juridicos e Normativos
¢ Quais sao as principais dificuldades juridicas, lacunas legislativas ou conflitos
normativos que impactam a regularizagdo fundiaria urbana de imodveis
publicos?
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e Existem modelos ou instrumentos juridicos padronizados (ex.: minutas,
contratos, termos, titulos, planta e memorial descritivo) que facilitam o
processo?

¢ Quais propostas de aprimoramento normativo poderiam contribuir para a
celeridade e segurancga dos processos? (ex.: novas leis, ajustes em normas
estaduais, integragao de sistemas).

10. Boas Praticas e Experiéncias Bem-Sucedidas

e Existem boas praticas ou experiéncias positivas desenvolvidas pela sua
instituicdo em processos de regularizagao fundiaria que o(a) entrevistado(a)
gostaria de destacar?

¢ A instituigao ja utilizou métodos inovadores, fluxos diferenciados ou solugdes
especificas para superar obstaculos na regularizagao?

e O(a) senhor(a) conhece boas praticas aplicadas em outros 6rgados ou
municipios, no Parana ou em outros estados, que poderiam ser replicadas?

e Na sua visdo, como essas boas praticas poderiam ser implementadas ou
adaptadas para o contexto do Parana?

11. Propostas de Melhoria e Solugdes

e Quais seriam, na sua visdo, as principais propostas ou solugdes para
aprimorar o processo de regularizagao fundiaria urbana de iméveis publicos?

e Como garantir mais eficiéncia, segurancga juridica e rapidez na tramitagao dos
processos?

e O que poderia ser feito para assegurar o direito a moradia das familias
ocupantes de areas publicas, promovendo inclusao social?

e Que medidas poderiam ampliar a transparéncia, o controle social e a
confianca da populagdo nos processos?

12. Consideragdes Finais
e Gostaria de acrescentar algum ponto que nao foi abordado e que considera
importante para o processo de regularizagdo fundiaria urbana de imoveis
publicos no Parana?
e Autorizacdo para eventual contato posterior, caso surjam duvidas ou
necessidade de aprofundamento.

Questoes especificas por atores:
1. Seap (Secretaria de Estado da Administragao e da Previdéncia)

e Qual o papel da Seap na gestao dos imdveis publicos estaduais e sua relagéo
com a regularizagao fundiaria?

e Existem politicas ou diretrizes internas que orientam a destinacado de iméveis
publicos para habitagao social?

e Como é feito o controle patrimonial dos imoveis em processo de
regularizacao?
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Como a Seap mantém o cadastro e as informagdes atualizadas sobre os
iméveis publicos estaduais ocupados por familias?

Quais dados a Seap possui preliminarmente sobre essas areas? (ex.:
localizagao, area, numero estimado de familias, tempo de ocupacéo, tipo de
ocupacéo, existéncia de infraestrutura, riscos ambientais, etc.)

Ha algum sistema ou banco de dados especifico para gerenciamento dessas
informacgdes?

Quais sao os desafios para a atualizagao e precisao dessas informagdes?

2. Cohapar (Companhia de Habitagao do Parana)
e Como a Cohapar participa da implantagdo de programas habitacionais

relacionados a regularizagao fundiaria de imoveis publicos?

e Existe um fluxo estabelecido entre Cohapar e os demais érgaos (ex.: Seap,

IAT, Municipios)?
Como a Cohapar vé a necessidade de padronizagao de projetos habitacionais
vinculados a regularizagao?

3. Fomento Parana

A Fomento Parana ja participa ou poderia participar do financiamento de
infraestrutura ou melhorias urbanisticas em areas regularizadas?

Quais seriam os desafios e possibilidades para a criacao de linhas de crédito
especificas para apoio a regularizagao fundiaria?

4. TJPR (Tribunal de Justica do Estado do Parana)

Como o TJPR tem atuado para mediar conflitos e propor solugées em casos
de ocupacgdes irregulares?

Quais sao os principais entraves juridicos que dificultam a regularizagéo e o
papel do Judiciario para supera-los?

Como o TJPR vé a necessidade de protocolos ou fluxos padronizados para a
regularizacao?

5. MPPR (Ministério Publico do Parana)

Como o MPPR atua na defesa de interesses coletivos e do meio ambiente
relacionados a regularizagao fundiaria?

Quais séo os principais conflitos ou agdes judiciais mais comuns nessa area?
Como o MPPR vé o papel de mediacgao e articulacao institucional no processo
de regularizagao?

6. DPE-PR (Defensoria Publica do Paranad)

Qual é o papel da Defensoria na defesa dos direitos das familias ocupantes
de areas publicas?

Quais sao as principais demandas recebidas e quais as estratégias juridicas
mais eficazes?

Como a Defensoria vé a necessidade de protocolos e normas claras para
garantir seguranca juridica aos ocupantes?
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7. Aripar (Associagao dos Registradores de Iméveis do Parana)

Quais sao os principais problemas enfrentados pelos cartérios na fase de
registro da regularizagéo fundiaria?

Quais modelos de matricula ou registros padronizados poderiam facilitar o
processo?

Como o sistema registral pode garantir transparéncia e seguranca juridica nas
regularizagdes?

8. AMP (Associacao dos Municipios do Parana)

Como a AMP avalia a capacidade técnica e institucional dos municipios para
realizar regularizagao fundiaria?

Quais orientacdes, apoio ou capacitagdes sd0 necessarios para apoiar 0s
municipios?

Existe alguma proposta para melhorar a articulagdo entre Estado e
Municipios?

9. Associagao de Moradores do DER/ Associag6es de moradores de areas com
ocupacgao irregular

Como e quando a associagao foi formada?

Poderia contar a historia das ocupacgdes das areas? Ha quanto tempo as
familias vivem nos locais, aproximadamente?

Quantas familias vivem atualmente nas areas? Ha uma estimativa do numero
de pessoas?

Quem sao os ocupantes (ex.: trabalhadores, familias de baixa renda, idosos,
criangas)?

Como a associagao vé a situagao juridica atual (ex.: inseguranca, risco de
remocao)?

Quais sao os maiores problemas e desafios enfrentados hoje (ex.: falta de
documentacéo, infraestrutura, acesso a servigos)?

Quais 6rgaos publicos a associagao ja procurou para tentar resolver ou
regularizar a situagdo? Houve resposta?

As areas tém acesso a infraestrutura basica (agua, energia, esgoto,
pavimentagao)?

Existem problemas de saneamento, saude, seguranca?

Como a auséncia de regularizagdo impacta o dia a dia das familias (ex.: nao
conseguir financiar melhoria da casa, medo de remogao)?

A associacgao realiza reunides, assembleias ou agdes coletivas?

Ha uma lideranga reconhecida pela comunidade?

Como os moradores se organizam para negociar com o poder publico?

O que os moradores esperam como solugao definitiva para a situagao?
Estdo dispostos a participar de programas habitacionais, pagar valores
necessarios ou adotar compromissos para a regularizagao?

Como gostariam de ver resolvida a questao (ex.: doagao, concessao de uso,
parcelamento social)?



179

APENDICE B - Termo de Consentimento Livre e Esclarecido (TCLE)
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TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO (TCLE)

Titulo da pesquisa: Governanca Publica na Regularizacdo Fundiaria Urbana de Imoveis
Publicos Estaduais no Parana: Caminhos para a Eficiéncia Administrativa e a Garantia do
Direito a Moradia.

Pesquisador(es/as) ou outro (a) profissional responsavel pela pesquisa, com
Enderecos e Telefones: Marta Cristina Guizelini; marta.cristina813@gamail.com; 41 98408-
9005

Local de realizagao da pesquisa: UTFPR Campus Medianeira, Av. Brasil, 4232, Bloco C —
Sala do CEP, Bairro Parque Independéncia — CEP 85.884-000 — Medianeira/PR

Telefone: (45) 3264-8056, E-mail: coep-md@utfpr.edu.br, Equipe do CEP Medianeira.
Endereco, telefone do local: Orgdos publicos estaduais (Seap, Cohapar, Fomento Parana),
sistema de justica (TJPR, MPPR, Defensoria Publica), Aripar, AMP, Associacbes de
moradores.

A) INFORMAGOES AO PARTICIPANTE

1. Apresentacao da pesquisa.

Vocé esta sendo convidado(a) a participar da pesquisa “Governanca Publica na
Regularizagéo Fundiaria Urbana de Imodveis Publicos Estaduais no Parana: Caminhos para a
Eficiéncia Administrativa e a Garantia do Direito a Moradia”, desenvolvida no ambito do
Mestrado em Planejamento e Governanga Publica da UTFPR. O estudo busca propor um
modelo de governanga publica que possa aprimorar os processos de regularizagao fundiaria
urbana de imoveis publicos estaduais no Parana, com foco em promover a eficiéncia
administrativa, a transparéncia e a seguranca juridica, contribuindo para o direito & moradia.

2. Objetivos da pesquisa.

O objetivo geral do presente estudo € desenvolver modelo de governanga publica voltado para
a regularizagao fundiaria urbana de imdveis publicos do Estado do Parana, que promova a
eficiéncia administrativa, assegure a transparéncia em todas as etapas do processo e garanta
a seguranga juridica, contribuindo para a efetivagdo do direito a moradia.

3. Participacao na pesquisa.

Sua participacao consistira na realizacdo de uma entrevista semiestruturada, com duracao
aproximada de 30 a 60 minutos, que podera ser conduzida de forma presencial ou virtual (via
plataforma de videoconferéncia).

A entrevista abordara aspectos relacionados a atuacdo institucional e a governanca da
regularizagdo fundiaria, com énfase em praticas administrativas, atribuicdes legais, fluxos
processuais e articulagao interinstitucional.

Nao havera coleta de informacgdes pessoais sensiveis nem de dados privados de terceiros.
Vocé podera optar por nao responder a qualquer pergunta e podera se retirar da entrevista a
qualquer momento.

4. Confidencialidade.

Todas as informacgdes fornecidas seréo tratadas de forma confidencial e anénima (se assim
preferir). As entrevistas serao transcritas e analisadas sem identificagdo nominal dos
participantes ou das instituicoes.

Os resultados seréao utilizados exclusivamente para fins académicos (dissertagao de mestrado
e possiveis publicagdes cientificas).

Os registros de audio e transcrigbes ficardo armazenados em ambiente seguro e serao
destruidos apés a finalizacao da pesquisa.
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5. Riscos e Beneficios.

5a) Riscos:

A pesquisa apresenta risco minimo. O principal risco € um eventual desconforto ao abordar
temas relacionados a conflitos fundiarios e praticas institucionais.

Caso vocé se sinta desconfortavel em qualquer momento, podera interromper ou encerrar sua
participacao. Nao ha riscos fisicos, financeiros ou juridicos associados.

5b)Beneficios:

Os beneficios diretos incluem a oportunidade de contribuir com reflexdes e sugestbes para
a melhoria da governanga publica na regularizagao fundiaria.

Os beneficios indiretos incluem a geragédo de conhecimento que podera subsidiar politicas
publicas mais eficazes e garantir maior seguranca juridica e inclusdo social para as familias
em situagéo de vulnerabilidade habitacional.

6. Critérios de inclusao e exclusao.

6a) Inclusao: Inclusao: Poderdo participar pessoas maiores de 18 anos, atuantes nos
orgéaos publicos, sistema de justica, entidades representativas de municipios e associacdes
de moradores envolvidas nos processos de regularizagao fundiaria urbana no Parana.

6b) Exclusao: Nao poderao participar individuos que nao atuem nas instituicdes ou entidades
mencionadas, ou que n&o desejem participar voluntariamente.

7. Direito de sair da pesquisa e a esclarecimentos durante o processo.

Sua participacao é voluntaria. Vocé pode retirar seu consentimento e se retirar da pesquisa a
qualquer momento, sem qualquer prejuizo. Em caso de duvidas, podera entrar em contato
com a pesquisadora responsavel a qualquer momento.

Vocé pode assinalar o campo a seguir, para receber o resultado desta pesquisa, caso seja de
seu interesse :

(' ) quero receber os resultados da pesquisa (email para envio : )

() ndo quero receber os resultados da pesquisa

8. Ressarcimento e indenizagao.

Nao havera ressarcimento de despesas, pois a participagdo nido envolve deslocamento
obrigatério nem custos adicionais.

Em caso de qualquer dano decorrente da pesquisa (0 que n&o se espera que ocorra), 0
participante tera direito a devida indenizagao, conforme a legislagao vigente.

ESCLARECIMENTOS SOBRE O COMITE DE ETICA EM PESQUISA:

O Comité de Etica em Pesquisa envolvendo Seres Humanos (CEP) é constituido por uma
equipe de profissionais com formagao multidisciplinar que esta trabalhando para assegurar o
respeito aos seus direitos como participante de pesquisa. Ele tem por objetivo avaliar se a
pesquisa foi planejada e se sera executada de forma ética. Se vocé considerar que a pesquisa
nao esta sendo realizada da forma como vocé foi informado ou que vocé estda sendo
prejudicado de alguma forma, entre em contato com o Comité de Etica em Pesquisa
envolvendo Seres Humanos da Universidade Tecnolégica Federal do Parana (CEP/UTFPR).
Comité de Etica em Pesquisa — UTFPR Campus Medianeira

Av. Brasil, 4232, Bloco C — Sala do CEP

Bairro Parque Independéncia — CEP 85.884-000 — Medianeira/PR

Telefone: (45) 3264-8056

E-mail: coep-md@uitfpr.edu.br

Equipe do CEP Medianeira
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B) CONSENTIMENTO

Eu declaro ter conhecimento das informacgées contidas neste documento e ter recebido
respostas claras as minhas questdes a propédsito da minha participacao direta (ou indireta) na
pesquisa e, adicionalmente, declaro ter compreendido o objetivo, a natureza, os riscos e
beneficios deste estudo.

Apbs reflexdo e um tempo razoavel, eu decidi, livre e voluntariamente, participar deste
estudo. Estou consciente que posso deixar o projeto a qualquer momento, sem nenhum
prejuizo.

Nome completo:

CPF:

Data de Nascimento: [ |  Telefone:

Endereco:

CEP: Cidade: Estado:
Assinatura: Data: /[

Eu declaro ter apresentado o estudo, explicado seus objetivos, natureza, riscos e beneficios
e ter respondido da melhor forma possivel as questdes formuladas.

Assinatura pesquisador: Data: [
(ou seu representante)

Nome completo:

Para todas as questbes relativas ao estudo ou para se retirar do mesmo, poderdo se
comunicar com Marta Cristina Guizelini, via e-mail: marta.cristina813@gmail.com ou telefone:
41 98408-9005.

OBS: este documento deve conter duas vias iguais, sendo uma pertencente ao
pesquisador e outra ao participante da pesquisa.
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