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RESUMO

O presente produto técnico apresenta
diretrizes de governancga publica aplicaveis
aos processos de regularizacdo fundiaria
urbana de iméveis de dominio do Estado do
Parana. A elaboracdo deste instrumento
baseou-se nos achados de uma pesquisa
de mestrado que envolveu a analise
documental de marcos legais (como a Lei
Federal n° 13.465/2017 e a Lei Estadual n°
22.191/2024), benchmarking de
experiéncias exitosas em outros estados e
entrevistas com atores estratégicos do

1. CONTEXTO

No contexto da Administracdo Publica
brasileira, a gestdo do territério e a politica
urbana devem seguir o0s principios
constitucionais da funcdo social da
propriedade e do direito fundamental a
moradia. Com a promulgacao da Lei Federal
n°® 13.465/2017 (que instituiu a Reurb) e, no
ambito local, da Lei Estadual n® 22.191/2024
(que criou o Programa Regulariza Parana),
intensificou-se a exigéncia de uma atuagao
estatal mais integrada e estruturada para
solucionar passivos fundiarios. Nesse

sistema fundiario paranaense (incluindo
Seap, Cohapar, Fomento Parana, TJPR,
MPPR, entre outros). Estruturadas em trés
eixos centrais: Lideranca, Estratégia e
Controle, as diretrizes tém o objetivo de
servir como uma ferramenta pratica de
apoio a gestao publica. A proposta busca
superar a inércia e a fragmentagao
institucional, promovendo maior eficiéncia
administrativa, transparéncia processual,
coordenacéo interinstitucional e seguranga
juridica, contribuindo, em ultima instancia,
para a efetivacao do direito social a moradia.

contexto, a regularizacdo fundiaria de
iméveis de dominio do Estado ganha
destaque, pois representa um instrumento
essencial ndo apenas para a gestdo do
patriménio publico, mas sobretudo como
uma politica publica estratégica de inclusao
socioespacial, garantindo segurancga
juridica e dignidade para familias em
situacao de vulnerabilidade que
historicamente ocupam essas areas a
margem do mercado formal, conforme
observa-se na Figura 1.
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Figura 1 — O desafio da informalidade fundiaria em iméveis de dominio do Estado
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No entanto, a complexidade do arranjo
interfederativo e a inércia administrativa
impéem desafios a efetividade desses
servigos, evidenciando que a mera edi¢ao
de normas juridicas é insuficiente para
enfrentar a ocupacdo irregular estrutural.
Esse cenario evidencia a necessidade de
diagnésticos criteriosos e de uma forte
articulacdo institucional, uma vez que o
Municipio atua como protagonista
urbanistico e o Estado como ente indutor e
provedor de suporte técnico e financeiro. E
nesse cenario que esta proposta se insere,

2. PUBLICO-ALVO

O publico-alvo ao qual esta ferramenta esta
destinada € composto por gestores
publicos e equipes técnicas do Estado do
Parana (notadamente servidores da Seap,
Cohapar e Fomento Parana) e dos
municipios, bem como por registradores de
imoveis que atuam na condugdo e
formalizagao dos processos de
regularizagdo fundiaria. Também se
destina aos atores do sistema de justica e
o6rgados de controle, como o Ministério
Publico (MPPR), a Defensoria Publica
(DPE-PR) e o Tribunal de Justica (TJPR),

ao recomendar, através das diretrizes de
governanga apresentadas, caminhos para
superar a fragmentagdo institucional, a
sobreposicdo de competéncias e a
escassez de capacidade técnica. A iniciativa
busca contribuir para o aprimoramento da
gestdo publica ao identificar praticas,
lacunas e oportunidades de melhoria nos
processos de regularizacao fundiaria,
promovendo maior eficiéncia administrativa,
transparéncia processual e a garantia do
direito social a moradia.

que atuam na fiscalizacao da legalidade,
na defesa de direitos de populagdes
vulneraveis e na mediacao de conflitos
fundiarios, conforme observa-se na figura
2.

Além disso, o material pode ser relevante
para pesquisadores e estudantes das
areas de governanga publica,
planejamento urbano, direito e politicas
publicas. Por fim, o conteido pode ser Uutil
a formuladores de politicas habitacionais,
bem como a liderancas comunitarias e
associagcdes de moradores, que buscam
aprimorar a gestao do territério, promover
a inclusao socioespacial e efetivar o direito
fundamental a moradia.

Figura 2 - Atores envolvidos nos processos de regularizag¢ao fundiaria
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Fonte: elaborado pela autora (2026)
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3.  DESCRIGAO DA SITUAGAO-PROBLEMA

A efetivacdo da regularizacido fundiaria de
imoveis publicos urbanos é um dos pilares
fundamentais para garantir a seguranca
juridica da posse, o desenvolvimento urbano
e o direito social a moradia. No entanto,
entraves administrativos, institucionais e
operacionais comprometem a superagao da
informalidade fundiaria, sobretudo quando
se trata de imdveis pertencentes ao préprio
Estado do Parana.

A pratica revela fragilidades significativas na
conducgdo desses processos, evidenciando
que, mesmo quando ha autorizagcido
legislativa especifica para a regularizacao,
os tramites frequentemente permanecem
paralisados ou avangam de forma
fragmentada, reproduzindo situacbes de
vulnerabilidade socioespacial, conforme
observa-se na figura 3.

Figura 3 — Diagnéstico situacional: Relagao entre o total de imoveis estaduais georreferenciados

e as ocupacdes irregulares.
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Fonte: elaborado pela autora (2026)

A analise do cenario atual demonstra que a
problematica, exemplificada na figura 4, n&o
decorre apenas de lacunas normativas, mas
de falhas estruturais, como a fragmentacgao
institucional, a sobreposicao de
competéncias entre 6rgdos estaduais e
municipais, a auséncia de fluxos
procedimentais padronizados e a
insuficiéncia de capacidade técnica e
recursos humanos especializados.

Dessa forma, é oportuno o desenvolvimento
de diretrizes de governanga publica que
possibilitem orientar a atuacdo estatal de
forma coordenada, previsivel e orientada
para resultados. A iniciativa contribui para a
adogdo de boas praticas administrativas,
promove a eficiéncia, reduz a dependéncia
excessiva do sistema de justica como
indutor da regularizagdo e assegura a
transparéncia processual e a segurancga
juridica necessarias.
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Figura 4 — Informalidade fundiaria em iméveis de dominio do Estado em area de preservacao
ambiental
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Fonte: elaborado pela autora (2026)

4. OBJETIVOS DA PROPOSTA

A presente proposta tem como finalidade
apresentar e recomendar a aplicacdo de
diretrizes de governancga publica voltadas a
regularizagao fundiaria urbana de imoéveis
de dominio do Estado do Parana, com foco
na promoc¢ao da eficiéncia administrativa, da
transparéncia processual e da garantia da
seguranga juridica da moradia. A partir da
andlise empirica que envolveu pesquisa
documental, benchmarking de boas praticas
em outras unidades da federagcdao e
entrevistas com atores estratégicos do
sistema fundiario paranaense (como Seap,
Cohapar, TJPR, MPPR, entre outros),
buscou-se oferecer aos gestores publicos
um instrumento pratico de apoio a tomada
de decisdes.

Diante das fragilidades identificadas, como
a fragmentacgéo institucional, a
sobreposicdo de  competéncias, a
insuficiéncia de capacidade técnica nos
municipios e a auséncia de fluxos
procedimentais padronizados, torna-se
necessario consolidar diretrizes que sirvam
de base para o aprimoramento das praticas
administrativas adotadas.

Assim, esta proposta estrutura-se como um
instrumento estratégico voltado a melhoria

da governanga do patrimbnio imobiliario
publico, com vistas a superar a inércia
administrativa e contribuir para que a
regularizagdo fundiaria deixe de ser uma
acao governamental episdédica e se
consolide como uma politica de Estado
perene, assegurando a inclusao
socioespacial e o direito social a moradia
para familias em situagao de
vulnerabilidade.

5. PREMISSAS TEORICAS DA
PROPOSTA

A construcdo das diretrizes apresentadas
neste produto técnico fundamenta-se em
trés pilares conceituais essenciais, que
sustentam e orientam a formulagao de todas
as acgbes propostas para a Administragcao
Publica:

5.1 O Direito a Moradia, a Seguranga da
Posse e a Integracao Urbana

O direito humano a moradia adequada
transcende o mero acesso a um abrigo
fisico. Segundo Rolnik (2014), a efetivagao
desse direito abrange, fundamentalmente, a
seguranga juridica de todas as formas de



posse, a protecdo contra remocgbes e
despejos forgados, a garantia de
habitabilidade e o acesso a servigos
basicos. No contexto nacional, a
concretizagdo desse preceito, consagrado
na Constituicdo Federal, exige que o Estado
garanta a  titulacdo segura  dos
assentamentos informais para viabilizar o
efetivo exercicio da cidadania (Correia,
2017).

Entretanto, a seguranga da posse deve

estar indissociavelmente atrelada a
integracao socioespacial. Conforme
destacam Alfonsin et al. (2019), as

intervengdes estatais devem ter como meta
indispensavel a melhoria das condigbes de
habitabilidade e a plena integracdo dos
assentamentos informais a cidade formal.
Corroborando essa visao, Vieira e Kempfer
(2021) alertam que a mera formalizagao
juridica ndo basta: € preciso garantir que os
territérios regularizados sejam plenamente
conectados a malha urbana, providos de
infraestrutura adequada, mobilidade e
acesso a equipamentos publicos. Sem essa
integracdo, corre-se o risco de promover
apenas uma ‘institucionalizacdo da
exclusao".

5.2 A Visao Ampliada e Multidimensional
da Regularizagao Fundiaria

A regularizagéo fundiaria urbana nao pode
ser reduzida a mera titulagcado formal ou a um
procedimento estritamente cartorial.
Autores como Rolnik (2014) destacam que
a formalizagao deve garantir a permanéncia
das familias vulneraveis. Em complemento,
Maricato e Magami (2021) alertam que a
simples entrega do titulo, se
desacompanhada de investimentos em
infraestrutura e servigos (direito a cidade),
pode levar apenas a institucionalizacdo da
exclusido ou a expulsao dos moradores via
gentrificagdo. Portanto, adota-se aqui o
enfoque de Alfonsin et al. (2019), que
compreende a regularizagdo como uma
politica multidimensional que articula,
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simultaneamente, os aspectos juridicos,
urbanisticos, ambientais e sociais.

5.3 A Governanga Publica como
Instrumento de Efetividade

Para que os direitos acima sejam
materializados, é indispensavel a
estruturacdo de uma governanca publica
robusta. Compreendida por Slomski et al.
(2008) como o modo pelo qual o poder é
exercido na gestao dos recursos publicos
para o alcance do bem-estar social, a
governanga orienta a agido estatal
Conforme estabelecido pelo Tribunal de
Contas da Uniao (TCU, 2020) e corroborado
por Paludo e Oliveira (2021), a boa
governanga publica estrutura-se em trés
elementos fundamentais: lideranga (que
assegura o comprometimento institucional),
estratégia (que define os rumos e
prioridades) e controle (que acompanha
resultados e promove transparéncia).

6. DIAGNOSTICO E ANALISE

A interpretagdo dos dados coletados foi
fundamentada com base no método de
analise de conteudo e na triangulagdo

metodoldgica, utilizando técnicas
investigativas que incluem pesquisa
bibliografica, analise documental e

entrevistas semiestruturadas. Assim, com
base nas informacbes documentais e nos
relatos extraidos dos atores estratégicos do
sistema fundiario paranaense (como Seap,
Cohapar, TJPR, MPPR, DPE-PR, Aripar,
AMP e associagbes de moradores), foram
identificados e extraidos elementos
considerados relevantes para o]
desenvolvimento da pesquisa, os quais
subsidiaram a elaboracdo da proposta de
diretrizes de governanga publica.

A proposta engloba os principais aspectos
que o gestor publico deve considerar na
estruturacao, coordenagao e execucao dos
processos de regularizagao fundiaria
urbana de iméveis de dominio do Estado,
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com vistas a promover a eficiéncia * Centro-Oeste: Goias e Mato Grosso.
admlnlstratl.va’, . a transparéncia e a . Sudeste: Minas Gerais e S3o Paulo.
seguranga juridica.

Segundo Bardin (2016), a analise de Sul: Rio Grande do Sul e Santa Catarina.
conteudo é um conjunto de técnicas que

analisa comunicagoes, utilizando Figura 5 - Estados com experiéncias de
procedimentos sistematicos e objetivos para regularizagio fundiaria analisadas
descrever o conteudo das mensagens, o
que permitiu, neste estudo, a codificacéo e
categorizagdo das unidades de sentido
emergentes das entrevistas para

diagnosticar a governanca local.

Pesquisa Documental: Benchmarking
Nacional (11 Estados)

legais e arranjos institucionais pelo Brasil,
conforme representado na figura 5.

Levantamento de boas praticas, marcos q

. , Fonte: elaborada pela autora (2026
* Norte: Amazonas, Tocantins e Para. P ( )

* Nordeste: Piaui e Pernambuco.

Pesquisa Documental nos Orgaos e Entidades Estaduais

Levantamento das atribuigdes, fluxos e boas praticas identificadas nos 6rgaos estaduais
paranaenses relacionados a regularizagao fundiaria.

Figura 6 - Diagnéstico da Governanga Fundiaria no Parana
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Fonte: elaborada pela autora (2026)

6.1 Boas Praticas de Governanga em Outros Estados (Benchmarking)

A analise comparativa (benchmarking) das experiéncias de regularizagdo fundiaria em onze
entes da federacéo evidenciou que a superacéo da informalidade exige arranjos institucionais
robustos e nao apenas legislagdes autorizativas. As boas praticas mapeadas demonstram
que a eficiéncia administrativa e a seguranca juridica estdo diretamente ligadas a
especializacao da gestéo, a padronizacao de fluxos e a cooperagao interinstitucional.
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Destacam-se as seguintes licbes e modelos que serviram de subsidio para a estruturacédo das
diretrizes propostas para o Parana:

. Estruturas Institucionais Especializadas e Autébnomas: Estados como Piaui
(INTERPI) e Tocantins (ITERTINS) criaram autarquias com autonomia
administrativa e fundos préprios para garantir a continuidade da politica fundiaria.
O Rio Grande do Sul, por sua vez, inovou ao criar o Departamento de
Regularizacdo Fundiaria e Reassentamento (DERF), estruturado em divisbes
tematicas multidisciplinares (como engenharia, direito urbanistico e trabalho
social), assegurando uma abordagem integral.

. Apoio Técnico aos Municipios: O Programa Cidade Legal, de Sao Paulo, destaca-
se pelo forte arranjo de cooperacao técnica. O Estado fornece assessoria técnica
gratuita para municipios com baixa capacidade institucional, assumindo a
elaboragdo de projetos urbanisticos, memoriais e laudos ambientais.

. Eficiéncia Administrativa e Desburocratizagdo: Minas Gerais (Programa Minas
Reurb) e Mato Grosso adotaram a Planta Genérica de Valores (PGV) dos
municipios como parametro objetivo para calcular o valor dos iméveis do Estado
na modalidade onerosa (Reurb-E). Essa medida dispensa a necessidade de
vistorias individuais para cada lote, o que acelera o processo, reduz custos
operacionais e traz previsibilidade.

. Articulacdo com o Judiciario e Sustentabilidade dos Cartérios: Em Pernambuco e
no Para, os Tribunais de Justica lideram e induzem a politica de regularizagdo. O
arranjo pernambucano (Moradia Legal) solucionou um dos maiores gargalos
nacionais ao criar um fundo de compensacao financeira para as despesas
cartorarias (Ato Conjunto n° 44/2022), viabilizando a gratuidade da Reurb-S sem
sobrecarregar os registradores.

. Transparéncia e Comunicagao Cidada: Estados como Goias e Santa Catarina
adotaram portais unificados e acessiveis para facilitar o controle social. A criacédo
de secgbes de "Perguntas e Respostas Frequentes" (FAQ) traduz a linguagem
técnica para uma linguagem cidada, reduzindo as barreiras de acesso e a
desinformacao por parte das comunidades.

Essas experiéncias evidenciam que 0s programas mais exitosos sdo aqueles que operam
com metas de escala, forte padronizacdo de pecas técnicas e solugdes integradas,
demonstrando que a regularizagao fundiaria é viavel quando gerida de forma estratégica e
descentralizada.

6.2 O Diagnéstico e os Achados no Estado do Parana

A analise do arranjo institucional paranaense revelou que, embora o Estado possua um
arcabougo normativo recente (Lei Estadual n° 22.191/2024, que instituiu o Programa
Regulariza Parana), a efetividade da politica ainda esbarra em um cenario de fragmentacao
institucional. Na pratica, a regularizacdo fundiaria tem dependido de arranjos colaborativos
paralelos para suprir lacunas e inércias administrativas.

O diagnéstico realizado junto aos atores estratégicos do sistema fundiario estadual evidenciou
os seguintes achados estruturais:

. Assimetria de Capacidade Técnica: Ha um forte descompasso estrutural entre os
entes. Enquanto a Companhia de Habitagdo do Parana (Cohapar) demonstra
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robustez técnica, operando com equipes multidisciplinares
arquitetos, topografos e assistentes sociais), a Secretaria de Estado da
Administracao e da Previdéncia (Seap), 6érgao central da gestao patrimonial, atua
ainda em um estagio inicial de estruturagdo, com equipes reduzidas e sem
dedicacao exclusiva ao tema. Na base do processo, os municipios — protagonistas
urbanisticos — frequentemente carecem de profissionais técnicos e recursos

financeiros, figurando como o elo mais fragil da governanca.

(engenheiros,

. O Papel Supletivo da Justica e dos Orgdos de Controle: Diante da lentiddo
burocratica, o sistema de justica assumiu uma postura executiva atipica para
garantir a eficacia do direito a moradia. O Tribunal de Justi¢a (TJPR), por meio do
Programa Moradia Legal, passou a judicializar processos que deveriam ser
administrativos para conferir maior celeridade. Paralelamente, o Ministério Publico
(MPPR) e a Defensoria Publica (DPE-PR) transcendem a fiscalizacdo e atuam
diretamente na mediagdo prévia de conflitos, evitando despejos violentos e

buscando solu¢des consensuais de realocagao.

. O Paradoxo Tecnoldgico e a Transparéncia: Constatou-se um abismo digital na
gestao fundiaria. Orgdos de cupula e registradores (como TJPR e Aripar) utilizam
sistemas avancados de mapeamento e tramitacdo eletronica. Em contraste, a
base operacional da politica publica — envolvendo prefeituras, associacdes de
moradores e até mesmo o acompanhamento executivo do Estado — ainda
depende de processos manuais, e-mails e controles analdgicos. Essa opacidade
na ponta final dificulta o controle social, gera desconfianga nas comunidades e

abre espaco para a venda informal de posses.

. Entraves Culturais e Corporativismo: O avancgo da regularizacdo esbarra também
em barreiras internas. ldentificou-se a resisténcia de servidores estaduais que, por
corporativismo, travam a regularizagdo de imoveis funcionais com o intuito de
manter privilégios histéricos. Além disso, muitas prefeituras ainda operam presas
a culturas e legislagdes urbanisticas obsoletas, incompativeis com a realidade das

ocupagdes consolidadas.

. O Papel Padronizador dos Cartérios: Diante da variagdo na qualidade dos
produtos entregues pelas prefeituras (plantas imprecisas e documentos
incompletos), a Associacao dos Registradores de Imoéveis do Parana (Aripar)
assumiu um papel fiscalizador e pedagdgico. A exigéncia de rigor técnico e a
adogdo de cartilhas e minutas padronizadas mostraram-se a Unica garantia de

eficacia para evitar a nulidade dos titulos finais.

7. PROPOSTA DE INTERVENGAO: DIRETRIZES DE GOVERNANGA PUBLICA

As diretrizes de governanga publica a seguir constituem a ferramenta pratica deste produto
técnico. Estruturadas com base nas premissas tedricas e nos achados empiricos do
diagnéstico realizado junto aos atores do sistema fundiario paranaense, elas tém o propésito
de oferecer um roteiro aplicavel aos gestores publicos estaduais e municipais.

Para facilitar a sua implementacao, as recomendagdes foram organizadas em trés pilares
estruturantes: Lideranca, Estratégia e Controle, seguindo o referencial de governanga publica
adotado pelo Tribunal de Contas da Uniao (TCU, 2020) e por Paludo e Oliveira (2021).
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Para cada pilar, apresenta-se o contexto diagnosticado (o problema a ser enfrentado) seguido
de um quadro-sintese que indica, de forma objetiva, a acdo recomendada (o que deve ser
feito) e os atores institucionais responsaveis.

Figura 7 — Pilares de Governanga

PILARES DE GOVERNANCA

Pilar 1: Lideranga e Estrutura
Institucional

1. Agdes para governar e
administrar com foco no interesse
publico

2. Designar lideres em vez de
chefes

4. Estruturar o sistema e definir
competéncias

Pilar 2: Estratégia e
Planejamento

3. Planejar a implementagédo da
governanca

5. Elaborar planejamento
estratégico com modelo de gestéo
6. Gerir a implementagéo do plano
e mudangas

7. Coordenar a atuagio e
meonitorar / Resclugéo de conflitos

Pilar 3: Controle, Transparéncia e
Seguranca Juridica

8. Gestdo de riscos, controles
internos e auditoria

9. Assegurar transparéncia e
accountability

10. Avaliar, revisar e inovar

Fonte: elaborada pela autora (2026)

7.1 Pilar 1: Liderancga e Estrutura Institucional

A pesquisa revelou que a governanga fundiaria no Parana enfrenta um desafio de
fragmentacao institucional e de articulacao federativa. Embora exista um arcabouco normativo
recente (Lei do Programa Regulariza Parand), a execugdo pratica ainda depende
excessivamente de arranjos informais para suprir a inércia administrativa. Para que a politica
avance de forma sustentavel, o processo deve ser estruturado reconhecendo o protagonismo
urbanistico do Municipio, cabendo ao Estado o papel de indutor e provedor de suporte técnico
e financeiro. Contudo, identificou-se uma fragilidade na capacidade técnica instalada,
especialmente na Secretaria de Estado da Administragdo e da Previdéncia (Seap), que,
apesar de ser o 6rgao central da gestdo patrimonial, opera com equipes reduzidas e sem
dedicacao exclusiva ao tema. Além disso, a rotatividade de gestores politicos e a falta de
clareza na divisdo de tarefas entre a Seap (estratégia e decisao patrimonial) e a Cohapar
(execugao técnica) geram gargalos decisorios e inseguranga juridica.

7.1.1 Ac¢des para governar e administrar com foco no interesse publico

A governanga na regularizagdo fundiaria de imoveis publicos deve superar a visao
estritamente patrimonialista do Estado, orientando-se pela supremacia do interesse publico,
que une a fungao social da propriedade ao direito fundamental a moradia digna. Uma vez que
a regularizagao transcende a mera entrega de titulos e busca a efetiva integragéo do cidadao
a malha urbana formal, as decisdes administrativas ndo podem ser episddicas, exigindo a
adocao de critérios multidimensionais e transparentes. Diante das fragilidades diagnosticadas
pelas entrevistas, como a ineficiéncia administrativa, os conflitos fundiarios e a inseguranca
juridica decorrentes da auséncia de direcionamento estratégico, o quadro 1 sistematiza as
diretrizes e responsabilidades necessarias para superar a fragmentagao burocratica e garantir
que a gestao atue com foco na promogéao da justi¢ca social e do ordenamento territorial.
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Quadro 1 - Agoes para governar e administrar com foco no interesse publico

O que fazer/Aplicagdao na Reurb

Orgaos responsaveis/ envolvidos

Definir e orientar a regularizagdo fundiaria pelo interesse
publico, pela funcédo social da propriedade publica e pelo
direito & moradia.

Seap (coordenagdo 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 ocupacgdes historicamente
estabilizadas, reduzindo conflitos fundiarios e
judicializagdes.

Seap; Cohapar; TJPR (mediacao por
meio da Comissdo de Solugdes
Fundiarias); MPPR

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

Seap; Cohapair; Municipios;
Sociedade civil organizada e
associacdes de moradores

Utilizar a regularizagdo fundiaria como instrumento de
pacificacdo social, priorizando solugdes administrativas e
consensuais.

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

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

Seap (coordenagdo
Cohapar (execucgao);
6érgaos ambientais

intersetorial);
Municipios;

Formalizar decisdes administrativas com critérios objetivos,
padronizados e previsiveis, assegurando estabilidade
juridica.

Seap (gestao patrimonial e decisdo
administrativa); Cohapar
(procedimentos  técnicos);  Aripar
(registro imobiliario)

Instituir parceria formal para garantir assisténcia juridica
gratuita as populagdes vulneraveis.

DPE-PR (assisténcia juridica); Seap
(articulacdo institucional); TJPR e
MPPR (garantia da seguranca
juridica)

Promover acbes sistematicas de orientagdo aos
beneficiarios, com linguagem cidada e canais acessiveis.

Seap; Cohapar; DPE-PR; Sociedade
civil organizada e associagbes de
moradores; AMP (apoio e articulagédo
municipal)

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

Fomento Parana (financiamento);
Seap e Cohapar (articulagdo dos
projetos)

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

AMP (articulacdo e capacitagdo);
Seap; Cohapar

Estabelecer protocolos de articulagao interinstitucional para
solucionar passivos fundiarios complexos, viabilizando a
regularizagdo de imdéveis marcados por restricbes dominiais
ou sobreposigao de areas de interesse do Estado.

Seap (coordenagao estratégica e
gestao patrimonial); Cohapar (analise
e adequacao  técnica); PGE
(orientagdo e seguranga juridica para
superacdo das restricdes); Orgdos
estaduais com interesses
sobrepostos (DER, IAT, AMEP, etc.).

Fonte: elaborado pela autora (2026)
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7.1.2 Designar Lideres em vez de Chefes

A complexidade multidimensional da regularizacdo fundiaria exige uma coordenagao
institucional permanente e uma gestdo eminentemente técnica, capaz de superar a
fragmentagdo deciséria observada entre os diversos 6rgdos envolvidos. Contudo, o
diagnéstico revelou que a escassez de quadros especializados e a instabilidade das
liderangas, frequentemente designadas sem critérios técnicos, comprometem a continuidade
administrativa, tornando a politica fundiaria uma ac¢ao episddica e vulneravel a transicdes
governamentais. Para reverter esse cenario e consolidar a regularizagdo como uma politica
de Estado perene, é imprescindivel a profissionalizagdo da gestdo por meio de lideres que
combinem capacidade de articulagado interinstitucional, compromisso ético e dominio
normativo. Diante dessa necessidade, o quadro 2 a seguir sistematiza as agdes concretas e
0s respectivos atores responsaveis por estruturar essas liderangas e equipes técnicas,
garantindo a fluidez e a efetividade dos processos.

Quadro 2 - Agoes para designar lideres em vez de chefes

O que fazer/Aplicagao na Reurb Orgaos responsaveis/ envolvidos

Estabelecer lideranga institucional clara e centralizada para | Seap (coordenacdo estratégica);
a coordenagcdo do Programa Regulariza Parana, | Cohapar (execugao técnica);
assegurando diregdo estratégica e capacidade de | Governadoria (legitimagao
articulagao interinstitucional. institucional)

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

dedicadas a Reurb no &mbito estadual e municipal.

fundiaria. legalidade); CGE, quando aplicavel
Garantir  estabilidade institucional das liderangas D -
o . L I Seap; Governadoria; 6rgaos setoriais
estratégicas, evitando rotatividade politica em cargos- ,
envolvidos
chave.
Alocar equipes técnicas qualificadas e permanentes | Seap; Cohapar; Municipios (equipes

locais)

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

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

Instituir féruns permanentes de articulagao entre os entes
envolvidos na regulariza¢ao fundiaria.

Seap (coordenagéo); Cohapar; TIPR;
MPPR; Aripar; Municipios; AMP;
Sociedade civil organizada e
associacdes 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 regularizagdo fundiaria, com abordagem
multidisciplinar.

Seap; Cohapar

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

TJPR (Comissbes e Nducleos de
Regularizacdo); Aripar (articulagao
registral)

Fonte: elaborado pela autora (2026)
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7.1.3 Estruturar o Sistema e Definir Competéncias

A estruturacdo de um sistema de governancga robusto exige a definicdo clara de papéis e
responsabilidades para superar o cenario diagnosticado de sobreposigdo de competéncias,
inseguranca decisoria e retrabalho entre os 6rgaos estaduais e municipais. Orientado pela
supremacia do interesse publico em detrimento da histérica visdo estritamente patrimonialista,
esse arranjo institucional deve assegurar que as decisdes estejam ancoradas em critérios
técnicos, juridicos, sociais e urbanisticos, visando ndo apenas a entrega do titulo formal, mas
a efetiva integracéo do cidaddo a malha urbana. Para superar a desarticulacdo institucional,
mitigar os riscos juridicos decorrentes da responsabilizacdo difusa e garantir a eficiéncia
administrativa, o quadro 3 detalha as acbes voltadas a estruturacdo do sistema,
estabelecendo uma matriz de responsabilidades que formaliza as instancias de deciséo,
segrega as funcdes estratégicas, taticas e operacionais, e propde mecanismos para a
padronizagao processual.

Quadro 3 - A¢oes para estruturar o sistema e definir competéncias

O que fazer/Aplicagao na Reurb Orgaos responsaveis/ envolvidos

Seap (coordenacdo e instituicdo
normativa); Municipios; TIPR; MPPR,;
Aripar; Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores

Formalizar, por ato normativo estadual, o Comité Gestor da
Regularizagao Fundiaria como instancia permanente de
governanga interinstitucional.

Seap (coordenagcdo e gestdo
patrimonial); Cohapar (execugao
técnica); Fomento Parana
(financiamento); TJPR (coordenacéo
juridica); Municipios (execugéo local e
aprovacgao urbanistica)

Formalizar, por decreto ou termo de cooperagao técnica, a
Matriz de Responsabilidades da regularizagao fundiaria,
definindo claramente as atribuicbes dos entes envolvidos.

Definir, de forma objetiva, as responsabilidades Seap (coordenagao e normatizagao);

L . . Cohapar (execugéo técnica);
operacionais por etapa do processo, incluindo cadastro S .
. e D o Municipios  (cadastro social e
social, levantamento topografico e emissédo da Certiddo de e . .
o L urbanistico); Aripar (interface
Regularizagdo Fundiaria (CRF). .
registral)

Seap (fungéo estratégica); Cohapar e
Municipios  (fungdes taticas e
operacionais); MPPR e TJPR
(controle e conformidade)

Estabelecer e formalizar as fungdes estratégicas, téticas e
operacionais da regularizacdo fundiaria, assegurando a
segregacao entre proposi¢céo, execugao, controle e decisao.

Seap (coordenacgao); Cohapair;
Municipios; 6rgaos ambientais; TJPR;
Sociedade civil organizada e
associagcdes de moradores

Criar comités técnicos ou multidisciplinares para analise e
aprovacao integrada dos projetos, contemplando
simultaneamente aspectos urbanisticos e ambientais.

Padronizar os fluxos processuais da regularizagédo fundiaria
por meio de atos normativos e instrumentos operacionais,
garantindo previsibilidade, seguranca juridica e reducao de
retrabalho institucional.

Seap (padronizagéo e normatizagéo);
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 regularizacéo.

Seap; TJPR; Aripar; MPPR
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Instituir autarquia ou instituto especializado com autonomia
administrativa e financeira, ou criar divisdes técnicas
especializadas no ambito da Seap voltadas a execucgao
fundiaria.

Seap (estruturacdo institucional);
Poder Executivo Estadual

Elaborar e publicar Guias de Regularizagao Fundiaria,
checklists documentais e kits padronizados de pecas
técnicas, detalhando o passo a passo procedimental para
municipios e registradores.

Seap (coordenacgao); Cohapar
(conteudo técnico); Aripar (conteudo
registral); AMP  (difusdo  aos
municipios)

Instituir arranjos formais com os cartérios de registro de
imoveis para viabilizar a gratuidade da Reurb-S, com
previsao de compensagao institucional dos custos
registrais.

TJPR (coordenacdo institucional);
Aripar (implementacdo); Seap e
Poder Executivo Estadual (definicao
normativa e financeira)

Elaborar e institucionalizar planejamento estratégico da
regularizagéo fundiaria, baseado em diagnéstico territorial e
orientado por metas, indicadores e modelo de gestao por
resultados.

Seap (coordenacdo estratégica);
Cohapar (apoio técnico); Municipios
(subsidios territoriais).

Realizar diagnéstico preciso dos nucleos informais
existentes, por meio do mapeamento territorial e da
consolidagao das bases de dados disponiveis.

Cohapar (execugao técnica);
Municipios (levantamento local); Seap
(validagao patrimonial).

Cohapar (coordenacdo técnica e
social); Municipios (execugdo do
cadastro local); IAT (licenciamento e
anuéncia ambiental); Seap
(coordenacao institucional).

Definir competéncias claras para as equipes de trabalho
social, vinculando o diagnéstico socioeconémico ao fluxo de
aprovacdo da Reurb-S e a fundamentagdo de interesse
social perante o 6rgao ambiental.

Definir metas claras e mensuraveis e divulgar a estratégia
do programa, alinhando recursos, competéncias
institucionais e prioridades territoriais.

Seap (definicdo e coordenagéo);
Cohapar (execucao); AMP
(articulagdo municipal).

Fonte: elaborado pela autora (2026)

A implementagao destas agdes visa transformar a regularizagao fundiaria de uma agao de
governo episédica em uma politica de Estado perene. A formalizacdo da Matriz de
Responsabilidades elimina a zona cinzenta de atuagao, permitindo que a Cohapar foque na
execucao técnica (cadastros e projetos) enquanto a Seap se concentra na gestao estratégica
do patrimbénio e na normatizagdo. Ja a instituicdo do Comité Gestor cria um espaco
permanente de dialogo, prevenindo que divergéncias entre cartérios e prefeituras paralisem
0s processos, conforme observado nas boas praticas do Programa Moradia Legal do TJPR.

7.2 Pilar 2: Estratégia e Planejamento

O diagndstico apontou que a gestao fundiaria muitas vezes opera em uma légica reativa, de
apagar incéndios, sem um planejamento prévio que avalie a viabilidade das regularizagdes.
Foi constatado que iniciar processos em massa sem um diagnéstico territorial prévio leva a
impasses juridicos e ambientais, resultando em desperdicio de recursos publicos.
Adicionalmente, a falta de dotacao orgamentaria especifica e de sustentabilidade financeira
trava a execugado da Reurb-S (interesse social). A pesquisa identificou a necessidade de
conectar a regularizagdo a fontes de financiamento estaveis, superando a dependéncia de
orgcamentos municipais muitas vezes exiguos
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7.2.1 Planejar a Implementacéo da Governanca

A regularizagao fundiaria deve consolidar-se como uma politica publica estruturante de longo
prazo, superando a logica de agbes pontuais ou reativas por meio de um planejamento
integrado. Antes de iniciar qualquer mobilizacdo técnica ou processos em massa, é
imprescindivel que o Estado e os municipios alinhem interinstitucionalmente a governanca e
o0 destino das areas ocupadas, definindo previamente a viabilidade da titulagdo ou a
necessidade de reassentamento, a fim de evitar o desperdicio de recursos publicos, o
retrabalho técnico, a paralisagdo de processos e a judicializacdo decorrentes da auséncia de
um diagnéstico territorial preciso. Para mitigar os riscos associados a descontinuidade
administrativa e garantir uma atuagdo coordenada, o quadro 4 sistematiza as agdes
operacionais e os atores responsaveis pelo planejamento prévio, focando na elaboragéo de
diagnésticos precisos e na definigdo dos fluxos de governanga antes do inicio das titulagdes.

Quadro 4 - A¢des para o planejamento da governanga e implementagéao

O que fazer/ Aplicagao na Reurb Orgaos responsaveis/ envolvidos

. - e Seap (coordenacdo estratégica);

Elaborar planejamento estratégico especifico para a . OIRY

R - L . Cohapar (planejamento  técnico);
regularizagdo fundiaria, com definicdo de metas anuais, S . ~

critérios de priorizacdo territorial e integracdo ao Municipios (integraggo ao

P ¢ grag planejamento urbano local); AMP

planejamento urbano e habitacional. PN . ~ -
(apoio técnico e articulagdo municipal)

Seap (definichdo normativa e
Definir previamente as diretrizes e os fluxos de governanga | coordenagédo); TJPR (alinhamento
da regularizacdo fundiaria, assegurando clareza | juridico-procedimental); MPPR
institucional antes do inicio da regularizagdo em escala. (controle e conformidade); Aripar

(alinhamento registral)

Seap (gestéo patrimonial e deciséo de

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

destinacdo); Cohapar (planejamento
habitacional e de reassentamentos);
Municipios (planejamento urbano e
anuéncia local); IAT e Defesa Civil
(avaliacado técnica de areas de risco
insuperavel).

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

Cohapar (execugcado técnica); Seap

(andlise dominial e patrimonial);
Municipios (dados territoriais e
urbanisticos); IAT e orgaos
ambientais  (anadlise de  risco
ambiental); Sociedade civil
organizada e associagbes de
moradores

Promover reunides preparatorias entre as areas juridica,
ambiental, social e de obras, alinhando responsabilidades,
fluxos decisérios e procedimentos técnicos.

Seap (coordenagéo interinstitucional);
Cohapar; Municipios; TJPR; MPPR;
6rgdos ambientais; Sociedade civil
organizada e associagdes de
moradores
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Capacitar a equipe multidisciplinar envolvida na
regularizagdo fundiaria, disseminando os principios de
governanga para garantir atuagéo integrada e linguagem
comum entre os 6rgaos.

Seap (coordenacgao); Cohapar
(formacao técnica); AMP (capacitagédo
municipal); Aripar  (capacitagao
registral)

Capacitar gestores municipais quanto aos fluxos e
instrumentos da Reurb, utilizando materiais pedagdgicos e
iniciativas institucionais (como cartilhas técnicas e agdes
itinerantes), antes do inicio da titulacao.

Seap (diretrizes e conteudo); Cohapar
(execugéo técnica); AMP
(mobilizagédo e apoio aos municipios);
TJPR/Aripar (apoio institucional)

Prever fontes permanentes de financiamento para a
execugcdo da regularizagdo fundiaria, assegurando
sustentabilidade financeira do programa.

Seap (coordenagdo orgcamentaria);
Fomento Parana (financiamento e
instrumentos financeiros); Cohapar
(execucdo dos recursos); Municipios
(contrapartidas)

Estruturar  previamente os fluxos decisérios e
procedimentais da regularizagdo fundiaria, prevenindo
decisbes contraditdrias ou tecnicamente inconsistentes ao
longo da implementagéo.

Seap (padronizagdo e governanga);
TJPR (uniformizagéo de
entendimentos); MPPR (controle
institucional); Aripar (padronizagao
registral)

Instituir cronogramas integrados que contemplem as janelas
de licenciamento ambiental e de aprovagédo urbanistica
junto aos 6érgaos transversais anuentes, assegurando que o
projeto atenda a todos os requisitos legais para a emissao
da CRF.

Seap (coordenagao); Cohapar
(planejamento técnico e cronograma);
Municipios; Orgdos ambientais (IAT
ou municipais); AMEP (em regides
metropolitanas).

Fonte: elaborado pela autora (2026)

7.2.2 Elaborar Planejamento Estratégico com Modelo de Gestéao

Para consolidar a regularizagédo fundiaria como uma politica de Estado perene e superar a
l6gica reativa do improviso, é indispensavel estruturar um monitoramento continuo ancorado
em sistemas informatizados e indicadores claros. Considerando o carater multidimensional
dessa intervencéo, a avaliacdo de seu sucesso n&o pode se restringir a meétricas puramente
quantitativas, como o mero volume de titulos emitidos, devendo incorporar indicadores de
eficiéncia administrativa, execu¢cdo de obras de infraestrutura, taxa de permanéncia das
familias no territorio e capacidade de pacificagao de conflitos. Para garantir que a governanga
seja avaliada pelo seu real valor publico e pela efetiva integragao socioespacial alcangada, o
quadro 5 sistematiza as a¢des e os atores responsaveis pela elaboragdo do planejamento
estratégico e pela adogédo de modelos de gestdo, com foco na produgdo de diagndsticos
precisos, na integracéo de bases de dados e no estabelecimento de metas mensuraveis.

Quadro 5 - Agées para elaborar planejamento estratégico com modelo de gestao

O que fazer/Aplicagdao na Reurb Orgaos responsaveis/ envolvidos

Seap (governanca e monitoramento);
CGE/Controle Interno (apoio
metodoldgico); Cohapar (alimentagao
dos dados).

Estabelecer indicadores de desempenho do programa,
priorizando métricas de resultado e impacto.
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Monitorar o desempenho dos processos, incluindo tempo
médio de tramitagdo, niumero de familias regularizadas e
imoveis titulados, bem como indicadores de impacto pos-
titulagdo, execucdo de infraestrutura e permanéncia das
familias no territorio.

Seap (monitoramento
Cohapar  (execugéo);
(informagdes operacionais);
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores.

central);
Municipios

Integrar os cadastros fundiarios, imobiliarios e sociais,

Seap (integragdo patrimonial e
sistémica); Cohapar (cadastro técnico

utilizando sistemas eletrbnicos para acompanhamento, | e social); Celepar (suporte
controle e rastreabilidade dos processos. tecnoldgico);  Municipios  (dados
locais).
Seap (coordenacgao); Celepar

Implementar Painel de Indicadores Estratégicos para
mensurar eficiéncia e eficacia da regularizagéo fundiaria.

(desenvolvimento do painel); Cohapar
(alimentacao técnica).

Aplicar critérios e indicadores de desempenho de forma
uniforme aos processos de regularizacdo, assegurando
tratamento isondmico e previsibilidade deciséria.

Seap (normatizacéo e padronizagdo);
Cohapar (aplicagao técnica);
Municipios (execugéo local).

Seap
Fomento

(diretrizes
Parana

patrimoniais);

Instituir critérios objetivos para a valoragéo dos imdveis na .
(instrumentos

modalidade onerosa, com regras claras de descontos e

financeiros); Municipios (PGV e
parcelamento. dados locais).
Implementar sistema unificado de informagdes de iméveis e if:pra éég;-estcaé)le afazir:\r}lzgzlrutur:
ocupagbes, integrado aos sistemas de protocolo e tecngolc')gica’)' CF:)ha ar (dados
monitoramento. >cnologica); P

técnicos).
Implementar sistema de mapeamento eletrénico (S;te;(fula éécoigdeigtfgs_o); Muni’(l_:\l’mi):sr
centralizado, com envio padronizado de dados por (alimentggéo dg dad,os)' Celeppar

prefeituras e cartérios. (suporte técnico).

Fonte: elaborado pela autora (2026)

7.2.3 Gerir a Implementacao do Plano e Mudancas

A execugdo da regularizagdao fundidria, dada a sua natureza multidimensional,
frequentemente estagna devido a auséncia de integragéo técnica, ao excesso de burocracia
e, sobretudo, a insuficiéncia orgamentaria. O diagndstico revelou que a escassez de recursos
nos municipios, somada a falta de equipes estruturadas e de dotagdo especifica, trava
especialmente a modalidade de interesse social (Reurb-S), gerando frustragdo nas
comunidades que aguardam a titulagdo ha décadas e resultando em descrédito institucional.
Para reverter esse cenario de ineficiéncia, tirar o planejamento do papel e assegurar a
sustentabilidade financeira e operacional da politica publica, o quadro 6 sistematiza as agbes
e os atores responsaveis por gerir a implementagédo do plano, com foco na garantia de
recursos, na capacitagao técnica e na estruturagao de fundos especificos.
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Quadro 6 - Agdes para gerir a implementacado do plano e mudangas

O que fazer/Aplicagdao na Reurb

Orgaos responsaveis / envolvidos

Assegurar dotagdo orgamentaria especifica e continua para
a regularizagao fundiaria, contemplando estudos técnicos,
projetos e obras de infraestrutura essencial.

Seap (coordenagdo 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 regularizagao.

Seap (coordenacgao);
(repasse e  execugao);
(articulagdo municipal).

Cohapar
AMP

Utilizar instrumentos financeiros estaduais para financiar
infraestrutura nas é&reas regularizadas, assegurando
titulagdo acompanhada de urbanizagao.

Fomento Parana (gestdo financeira);
Seap (diretrizes); Cohapar (execugao
técnica).

Gerir e monitorar a execugado fisica das intervencodes
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.

. e Seap (coordenagao institucional);
Estruturar equipes multidisciplinares permanentes e atuar X - ;
. . Cohapar (equipes técnicas);
por projetos territoriais integrados. L .
Municipios (apoio local).
Seap (coordenagao); Cohapar
Promover capacitacdo continua dos servidores e apoio | (capacitagdo técnica); AMP

técnico aos municipios.

(mobilizagdo municipal); Escola de
Gestao do Parana (apoio formativo).

Assegurar a concluséo integral das etapas da regularizagéo
fundiaria, evitando solugdes parciais que comprometam a
estabilidade juridica da moradia.

Seap (governanga e controle);
Cohapar (execucdo técnica); TJPR
(seguranga juridica dos atos);
Sociedade civil organizada e
associacdes de moradores.

Instituir Fundo de Compensagao para ressarcimento dos
cartorios pelos atos gratuitos da Reurb-S.

TJPR (articulagdo judiciaria); Seap
(normatizacgéo); SEFA (gestao
financeira); Aripar (interface registral).

Criar Fundo Fundiario Estadual com receitas préprias

Seap (proposicdo e gestdo); SEFA

provenientes da alienagdo de terras e regularizagdo | (estrutura financeira); PGE
onerosa. (modelagem juridica).
Estabelecer convénios simplificados e padronizados para | Seap (coordenacao); Cohapar

execugdo técnica direta pelo Estado em municipios de
pequeno porte.

(execugéo técnica); AMP (articulagao
municipal).

Propor mecanismos de ajuste de rota e mediagéo técnica

para processos travados por questdbes ambientais
complexas ou por inconformidades detectadas no
SISPEHIS.

Cohapar (adequagéo técnica e gestéao

do SISPEHIS); IAT e d4rgéos
ambientais municipais (mediagao
técnica ambiental); Seap
(coordenacao estratégica dos

ajustes); Municipios (corre¢do e
alimentagéo de dados locais).

Fonte: elaborado pela autora (2026)
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7.2.4 Coordenar a Atuacao e Monitorar (Resolucao de Conflitos)

Dada a multiplicidade de atores envolvidos na regularizagao fundiaria urbana, a coordenagao
interinstitucional continua é essencial para evitar a fragmentacao das ac¢des e a ineficiéncia
administrativa. O diagnostico evidenciou que a auséncia de mecanismos de dialogo
permanente gera gargalos operacionais e agrava conflitos latentes de propriedade e de
vizinhanga, que, se ndo mediados, podem inviabilizar a titulagédo e a pacificagao social. Nesse
cenario, 0 monitoramento constante e a mediacao interinstitucional atuam como instrumentos
estratégicos de gestdo, permitindo corre¢cdes de rota tempestivas, a prevencao de entraves
registrais e a reducdo da judicializagdo excessiva, ao assegurar que as disputas sejam
resolvidas prioritariamente por vias consensuais ou administrativas. Para operacionalizar essa
coordenagao e garantir a celeridade que a urgéncia social da moradia impde, o quadro 7
detalha as acbes estratégicas e os atores responsaveis pela articulagéo institucional, pelo
monitoramento dos resultados e pela prevencgao de litigios.

Quadro 7 - Agdes para coordenar a atuagao e monitorar (resolugao de conflitos)

O que fazer/Aplicagdao na Reurb Orgaos responsaveis/ envolvidos

Seap (coordenagéo); Cohapar; TIPR;
MPPR; Aripar; Municipios; AMP;
Sociedade civil organizada e
associagbes de moradores.

Instituir mecanismos permanentes de coordenagao
interinstitucional para a regularizagéo fundiaria, por meio de
comités e féruns de articulagédo entre os érgaos envolvidos.

Criar e fortalecer instancias de conciliagdo e mediagao de
conflitos fundiarios, priorizando a resolugdo consensual
antes da judicializagao contenciosa.

TJPR (lideranga institucional); MPPR,;
DPE-PR; Seap; Municipios.

Seap (governanga e monitoramento);

Estabelecer indicadores de desempenho e qualidade dos | Cohapar (dados técnicos); TJPR
processos de regularizacao, incluindo tempo de tramitagao, | (informacdes judiciais); Municipios;
retrabalho e efetividade das solugdes. Sociedade civil organizada e

associacdes de moradores.

Seap (monitoramento); Cohapar
(execucéo técnica); Municipios; Aripar
(interface registral); Sociedade civil
organizada e associagdes de
moradores.

Monitorar a execucdo dos projetos de regularizacdo
fundiaria, identificando gargalos administrativos, registrais e
institucionais.

Promover reunides técnicas perioddicas entre municipios e
registradores para alinhamento procedimental e
padronizagao das CRFs.

Aripar (coordenacéo registral); Seap;
Cohapar; Municipios.

Ajustar fluxos, procedimentos e instrumentos de
governanga com base no monitoramento continuo e na

Seap (coordenacdo  normativa);
Comité Gestor da Regularizagao

solugdo consensual de conflitos institucionais.

Fundiaria; Orgdos executores.

Atuar preventivamente na mediagdo 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.

Utilizar comissbes municipais multidisciplinares e
audiéncias publicas como instrumentos obrigatérios de
mediagao e gestdo de expectativas comunitarias.

Municipios (coordenacgéao local); Seap
(diretrizes); Cohapar (apoio técnico);
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores.
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Estabelecer protocolos especificos de mediagao
comunitaria para solucionar disputas possessorias internas
(sucesséo familiar, sobreposicao de lotes e venda informal
de posses), assegurando que conflitos de vizinhanga e
"denuncias cruzadas" ndo paralisem a emissao da Certidao
de Regularizagao Fundiaria (CRF).

Cohapar (coordenacao pelo
departamento  social); Municipios
(equipes locais de assisténcia social e
mediacdo); DPE-PR (orientagéo
juridica e tutela de vulneraveis);
Associagdes de Moradores (escuta
ativa e apoio na mediagao pacifica).

Formalizar Acordos de Cooperagao Técnica e Termos de
Ajustamento de Conduta (TAC) preventivos para
uniformizar entendimentos juridicos e garantir a
continuidade dos projetos de regularizagdo fundiaria,
blindando o cronograma de execugao contra paralisagdes
decorrentes de transigées de gestéo politica.

Seap (coordenagao governamental e
patrimonial); MPPR (controle da
legalidade e celebragcdo de TACs);
TJPR (mediagédo institucional via
Comissdo de Solugbes Fundiarias);
Cohapar (suporte técnico).

DPE-PR (assisténcia juridica e tutela
de vulneraveis); Municipios
(assisténcia social e articulagao local);
Cohapar (trabalho técnico-social e
planejamento de reassentamentos);
IAT (avaliagdo de risco e restricdes
ambientais); TJPR e MPPR (apoio
institucional e homologagdo de
acordos); Sociedade civil organizada
e associagbes de moradores
(representagéo das familias).

Implementar estratégias de mediagéo interinstitucional e
comunitaria para a resolugdo consensual de conflitos
derivados do trabalho social ou da necessidade de
desocupacéao de areas de risco e de preservagcao ambiental.

Fonte: elaborado pela autora (2026)

A adocgao do Diagnéstico Territorial Prévio funciona como um filtro de eficiéncia, impedindo
que o Estado invista tempo e dinheiro em areas onde a regularizagdo é juridicamente
impossivel (areas de risco ndo mitigavel ou de preservagéo absoluta). Além disso, a
integragcdo com a Fomento Parana para viabilizar crédito e a definicdo de metas claras
permitem que a sociedade acompanhe a evolugcdo do programa, migrando de uma gestéo
baseada em promessas para uma gestado baseada em evidéncias e resultados.

7.3 Pilar 3: Controle, Transparéncia e Segurancga Juridica

A pesquisa revelou um paradoxo tecnolégico: enquanto érgaos de cupula (TJPR, Aripar)
possuem sistemas digitais avangados, a realidade na ponta (municipios e associagdes) &
marcada pela opacidade e falta de dados. A auséncia de transparéncia gera desconfianga
nas comunidades e abre espago para irregularidades, como a venda informal de lotes
(mercado de gaveta) e conflitos de interesse dentro da propria administragéo. Além disso, a
diversidade de interpretacdes sobre a Lei n°® 13.465/2017 gera inseguranca juridica, levando
registradores a impugnar titulos emitidos pelas prefeituras.

7.3.1 Gestao de Riscos, Controles Internos e Auditoria

A regularizagao fundiaria urbana de imdveis publicos € um processo de alta complexidade,
permeado por riscos multidimensionais: fundiarios, patrimoniais, sociais, ambientais e
institucionais, o que torna imprescindivel a implementacdo de mecanismos estruturados de
controle interno, auditoria e gestdo de riscos. Longe de representarem meros entraves
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burocraticos, esses instrumentos atuam como ferramentas estratégicas de apoio a alta
administracao, permitindo agir preventivamente contra irregularidades, desvios de finalidade
e judicializacbes excessivas que fragilizam a governanga e geram responsabilizacdo aos
agentes publicos. Para proteger o erario, qualificar a tomada de decisdo e assegurar a
conformidade legal e a segurancga juridica da moradia, o quadro 8 sistematiza as agdes e os
atores responsaveis pela estruturacdo dessa camada de seguranga institucional, definindo
rotinas de verificagdo e monitoramento capazes de mitigar vulnerabilidades e garantir a

sustentabilidade do programa como uma politica de Estado perene.

Quadro 8 - Agdes para gestao de riscos, controles internos e auditoria

O que fazer/Aplicagao na Reurb

Orgaos responsaveis/ envolvidos

Estruturar a fungdo de auditoria interna vinculada a
autoridade maxima, assegurando independéncia funcional
e atuagao continua no acompanhamento dos processos de
regularizagéo fundiaria.

Seap (Auditoria Interna / Controle
Interno);  Controladoria-Geral  do
Estado (CGE).

Instituir e fortalecer controles internos em todas as etapas
da regularizagao fundiaria, garantindo conformidade legal,
rastreabilidade dos atos e padronizagao dos procedimentos
administrativos e técnicos.

Seap (coordenagao);
Municipios; CGE.

Cohapair;

Mapear os processos finalisticos e de apoio da
regularizacao fundiaria, identificando os principais riscos e
respectivos pontos de controle.

Seap (gestdo de riscos); Cohapar
(execugéo técnica); Municipios; CGE.

Identificar, analisar e gerenciar riscos fundiarios,
patrimoniais, sociais, ambientais e institucionais, incluindo
fraudes na selegao de beneficiarios, reocupacgodes, impactos
ambientais e processos de gentrificacao.

Seap; Cohapar; I|AT; Municipios;
MPPR (controle externo).

Utilizar sistematicamente os relatérios e achados da

gestéo de riscos e o compliance como pratica permanente
do Programa Regulariza Parana.

auditoria interna como subsidio a tomada de decisado da alta Seap . (alta  administragao); . CG~E;
. ~ . : . Comité Gestor da Regularizagédo
administracdo e a melhoria continua da governanga do o
Fundiaria.
programa.
Definir e implementar medidas de mitigagdo e agdes de
resposta aos riscos identificados, institucionalizando a | Seap (coordenacao); Cohapar;

Municipios; CGE.

Incorporar a analise de riscos juridicos e registrais aos
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.

Adotar formularios padronizados de requerimento, com

irregulares, descontinuidade da politica e litigios futuros
apos a titulagédo e urbanizagao.

checklists detalhados de documentagéo pessoal, dominiale | Seap  (padronizagdo);  Cohapar;
técnica, mitigando riscos de nulidade por falhas na instrugdo | Municipios; Aripar.

processual.

Instituir rotinas de monitoramento pds-regularizacédo e | Seap (coordenacdo);  Municipios
resposta institucional para prevenir reocupacoes | (fiscalizagdo local); MPPR; TJPR;

Orgaos de fiscalizacdo urbana e
ambiental.

Fonte: elaborado pela autora (2026)
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7.3.2 Assegurar Transparéncia e Accountability

A transparéncia na regularizacdo fundiaria transcende a mera obrigacdo burocratica de
publicidade, constituindo um mecanismo essencial para fortalecer a confianca institucional,
legitimar o processo e viabilizar o controle social efetivo. Contudo, o diagndstico revelou um
cenario de opacidade na ponta executora e evidenciou que, em areas de conflito, a
publicidade irrestrita exige mediagao contextualizada para ndo acirrar disputas locais por meio
de "denuncias cruzadas". Para superar essa assimetria informacional, prevenir fraudes,
duplicidade de beneficios e o uso politico-eleitoral da titulacéo, a transparéncia deve garantir
a inteligibilidade dos dados, traduzindo termos técnicos para uma linguagem cidada, e
assegurar a rastreabilidade dos beneficiarios e dos custos estruturais. Visando
institucionalizar canais acessiveis de comunicagado e garantir a accountability, o quadro 9
sistematiza as acbes e os atores responsaveis pela promocado da transparéncia ativa,
propondo desde a implementacdo de portais estaduais integrados até a simplificagédo do
didlogo com a sociedade.

Quadro 9 - Agoes para assegurar transparéncia e accountability

O que fazer/Aplicagao 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 (coordenagédo); Comité Gestor
da Regularizagao Fundiaria.

Implementar Portal Estadual do Programa Regulariza
Parana, permitindo ao cidadao acompanhar o andamento
dos processos por meio de protocolo eletrbnico, 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, imodveis titulados e estadgio dos
processos, prevenindo duplicidade de beneficios.

Seap; Cohapar; Municipios; Aripar

(dados registrais); Sociedade civil
organizada e associagdes 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 informacdo oficial e
estimulo a participagéo social qualificada.

Seap; Municipios; Sociedade civil
organizada e associagbes de
moradores.

Assegurar mecanismos de prestacdo de contas e
responsabilizagdo administrativa, inclusive quanto a
atuacdo de agentes publicos que permitam novas
ocupagoes irregulares ou utilizem a regularizagédo fundiaria
com finalidade politico-eleitoral.

Seap; CGE; MPPR; TJPR (controle e
responsabilizacédo); Sociedade civil
organizada e associagdes de
moradores.

Publicizar critérios decisorios, atos administrativos e
resultados da regularizacdo fundidria de forma clara e
padronizada, prevenindo contestagbes futuras por
beneficiarios ou terceiros.

Seap; Cohapar; TJPR; Aripar.
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Criar secdo especifica de Perguntas e Respostas
Frequentes (FAQ) no portal do programa, traduzindo a
legislacdo técnica e os procedimentos da Reurb para
linguagem cidada acessivel.

Seap; Cohapar; DPE-PR (apoio a
linguagem cidada).

Instituir ciclos periédicos de avaliagdo dos resultados do
Programa Regulariza Parana, analisando desempenho
administrativo, efetividade social, impactos territoriais e

Seap (coordenacdo); Comité Gestor
da Regularizagao Fundiaria.

seguranga juridica dos atos praticados.

Fonte: elaborado pela autora (2026)

7.3.3 Avaliar, Revisar e Inovar

A regularizacao fundiaria constitui um processo inerentemente dindmico que exige adaptacao
continua as transformacdes normativas, institucionais e territoriais, de modo que a
governanga néao se torne obsoleta frente as constantes mutagdes do espago urbano. Nesse
contexto, a inovacdo, compreendida para além da adogido tecnoldgica, alcangando a
modernizagdo das praticas administrativas, aliada a avaliacdo continua e a revisédo
sistematica dos procedimentos, torna-se essencial para consolidar a aprendizagem
institucional, corrigir rotas tempestivamente e assegurar a eficiéncia e a segurancga juridica
das titulagdes. Visando garantir que o Programa Regulariza Parana se mantenha atualizado
e efetivo ao longo do tempo, o quadro 10 sistematiza as a¢des e os atores responsaveis por
instituir rotinas de retroalimentagéo, avaliagdo, revisdo e inovacdo, englobando desde a
modernizagao de ferramentas até a atualizagao periddica dos manuais operacionais.

Quadro 10 - A¢des para avaliar, revisar e inovar

O que fazer Aplicagdao na Reurb Orgaos responsaveis / envolvidos

Estabelecer mecanismos estruturados de feedback social,
incluindo pesquisas de satisfacdo pds-regularizacdo, para
avaliar a melhoria da qualidade de vida dos beneficiarios e
orientar ajustes na politica publica.

Seap; Cohapair; Municipios;
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores.

Revisar periodicamente fluxos, normas, manuais e
procedimentos da regularizacdo fundiaria, incorporando
contribuicbes das comunidades beneficiarias, associagdes
de moradores e registradores imobiliarios.

Seap; Cohapar; Aripar; Municipios.

Incorporar inovagbes tecnolégicas aos processos de
regularizagdo fundiaria, como drones, geoprocessamento
avancgado e solugdes digitais, visando a redugao de custos,
prazos e retrabalho institucional.

Seap; Cohapar; Celepar; Municipios.

TJPR; MPPR; Seap; Comité Gestor;
Sociedade civil organizada e

Estimular solugdes consensuais e extrajudiciais para o
aperfeicoamento continuo dos fluxos e a superagdo de

entraves identificados na implementacao 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.

Seap; Comité Gestor; Municipios;
Sociedade civil organizada e
associagdes de moradores.
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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.

Seap; Cohapar; Aripar.

Elaborar, publicar e atualizar Manuais de Rotinas e Guias
Operacionais, consolidando o aprendizado institucional e as
inovagcbes normativas, como base para capacitacdo
continua e mitigacdo dos efeitos da rotatividade de
gestores.

Seap; Cohapar; Escola de Gestao do
Parana (EGP).

Fonte: elaborado pela autora (2026)

As diretrizes de governanca estruturadas neste produto técnico oferecem aos gestores um
referencial pratico para o aprimoramento da regularizacdo fundiaria urbana de imoéveis
publicos. Ao explicitar responsabilidades, fluxos decisérios e mecanismos de controle de
forma integrada, o modelo atua diretamente na prevengédo de conflitos, na mitigacdo da
judicializacao excessiva e no fortalecimento da seguranca juridica.

Cumpre destacar que, embora este roteiro tenha sido elaborado a partir do diagnéstico
institucional do Estado do Parana, seu formato é flexivel e adaptavel. Ele ndo se apresenta
como uma prescri¢ao rigida, mas como um instrumento orientador que pode ser facilmente
ajustado as especificidades administrativas, normativas e territoriais de outros estados e
municipios. Dessa forma, espera-se que a aplicacido desta ferramenta contribua para a
consolidacao da regularizacao fundiaria ndo apenas como um procedimento burocratico, mas
como uma politica publica sustentavel, eficiente e essencialmente comprometida com a
efetivagdo do direito social a moradia.

8. CONCLUSAO E CONTRIBUICOES DA PESQUISA

O desenvolvimento deste Produto Técnico 8.1 Sintese do Diagnéstico e Solugdo
materializa a transicdo de um debate teorico Proposta

para a aplicagao pratica, oferecendo aos
gestores estaduais e municipais um roteiro
estruturado para superar a fragmentacao
institucional e a inseguranga juridica que
historicamente marcaram a gestdo do
patriménio publico.

A elaboracéao destas diretrizes
fundamentou-se na triangulacao
metodoldgica, que articulou a analise
documental de marcos legais (como a Lei
Federal n° 13.465/2017 e a Lei Estadual n°
22.191/2024), o  benchmarking de
experiéncias exitosas em estados como
Minas Gerais e Piaui, e, crucialmente, a

Os achados da pesquisa revelaram que a
governanga fundiaria no Parana opera em
um cenario de fragmentagao institucional,
no qual a restrita capacidade técnica do
Poder Executivo frequentemente demanda
0 apoio de arranjos colaborativos paralelos
para viabilizar a politica publica. Identificou-
se que a falta de Lideranga (equipes
técnicas  exclusivas), de  Estratégia
(planejamento prévio e orgamento) e de
Controle (monitoramento e transparéncia)
gera ineficiéncia administrativa e perpetua a
informalidade.

escuta ativa de dez atores estratégicos do Como resposta, este Produto Técnico
sistema fundidrio paranaense (Seap, traduz os principios de governanca de
Cohapar, TIPR, MPPR, entre outros). Paludo e Oliveira (2021) em acbes

operacionais. As diretrizes aqui propostas
nao sao meras recomendacdes



burocraticas, mas ferramentas de gestao
desenhadas para:

1. Profissionalizar a Lideranca:
Substituir a gestao politica e rotativa por
ndcleos técnicos especializados e
estaveis na SEAP e nos municipios,
resgatando o protagonismo do Poder
Executivo na condugdo da politica
urbana.

2. Integrar a Estratégia: Formalizar a
Matriz de Responsabilidades,
clarificando que cabe a SEAP a gestéo
patrimonial, a Cohapar a execucao

técnica e a Fomento Parana a
sustentabilidade financeira.
3. Fortalecer o Controle: Instituir

mecanismos de padronizagdo registral
(em parceria com a Aripar) e portais de
transparéncia que permitam o controle
social, evitando fraudes e superando
resisténcias corporativas internas.

8.2 Contribuigcoes para a Gestao Publica
e Sociedade

A principal contribuicao deste produto é
oferecer um caminho para transformar a
regularizagédo fundiaria de uma acdo de
governo episédica em uma politica de
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Estado perene. Ao adotar estas diretrizes, a
Administracao Publica do Parana podera:

1. Reduzir a Judicializagao: A adocgao
de fluxos padronizados e a mediagao
prévia de confltos diminuem a
necessidade de intervengcdo do Poder
Judiciario, devolvendo ao Executivo sua
competéncia originaria de ordenamento
territorial.

2. Ampliar a Eficiéncia Administrativa:
A definicdo clara de competéncias
elimina o retrabalho e a sobreposicao de
funcdes, acelerando a entrega dos
titulos.

3. Garantir a Funcdo Social: Ao
destravar os processos administrativos, o
Estado efetiva o direito a moradia de
familias vulneraveis que aguardam ha
décadas pela seguranca juridica de seus
lares, promovendo inclusédo
socioespacial e cidadania.

Em suma, estas diretrizes de governanca
servem como um instrumento de navegagéao
para os gestores publicos, permitindo que o
Estado do Parana supere o improviso e
assuma o protagonismo na regularizagdo de
seu proprio  patrimbénio, conciliando
responsabilidade fiscal, seguranca juridica e
justica social.
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