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APRESENTACAO

O programa Minas Reurb, da Secretaria de Desenvolvimento Econémico (Sede) do
Estado de Minas Gerais, faz parte do Ciclo de Avaliacbes de 2024 do Sistema Estadual de
Monitoramento e Avaliacdo de Politicas Publicas (Sapp). A avaliacdo é um dos produtos do Plano
Anual de 2024 do Sapp e estd sendo executada pelo Nucleo Integrado de Monitoramento e
Avaliacdo (Nima) da Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP). O Sapp tem como objetivo a qualificacdo dos

processos de formulacdo, monitoramento e avaliagcdo das politicas publicas do Estado.

O programa Minas Reurb — Programa Mineiro de Integracdo e Regularizacdo Territorial
- visa a regularizacdo fundidria urbana até a entrega dos titulos de propriedades aos respectivos
beneficiarios. E coordenado pela Sede — SPFU (Superintendéncia de Regularizacdo Fundiaria
Urbana) e executado em conjunto com a Agéncia da Regido Metropolitana do Vale do Ago

(ARMVA) e a Companhia de Habitagdo do Estado de Minas Gerais (Cohab-MG).

Apesar de o programa ja apresentar algumas familias que receberam o titulo de
propriedade, esses resultados sdo muito recentes, de modo que ainda ndo é possivel mensurar
o impacto da politica nos municipios participantes. Assim sendo, realizou-se uma avaliacdo da
implementacdo do programa que, segundo Draibe (2001), busca identificar os fatores
facilitadores e obstaculos que operam ao longo da implementagdo de um programa e que

ajudam ou ndo no cumprimento de suas metas e seus objetivos.

Segundo Lima e Mendes (2021), a avaliacdo de implementacdo pode também ser
chamada avaliagdo de processo ou intermediaria e é realizada durante a execucdo do programa
para gerar conhecimento sobre o curso e a execugdo da politica. Ao avaliar aimplementacdo do
programa e sua execu¢dao nos municipios, também se avaliou, a partir da percepgdo dos
entrevistados, os resultados do Programa Minas Reurb. Assim, o documento relata os achados

obtidos para a implementacgao e os resultados do programa.
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SOBRE O PROGRAMA

O Programa Minas Reurb é uma politica publica do Estado de Minas Gerais que visa a
apoiar os municipios mineiros que apresentem areas com irregularidade fundiaria de modo a
garantir o direito social a moradia e ao pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da

propriedade urbana. Assim, o publico alvo do programa sao os mineiros.

O objetivo do programa é apoiar os municipios, de modo que os nucleos urbanos
informais sejam regularizados e os moradores tenham os titulos emitidos. A regularizacdo
fundidria urbana consiste em realizar diversas medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais para que os nucleos tenham infraestrutura minima para a regularizacdo e para que os
ocupantes recebam o titulo de propriedade. Lancado em 2019, o programa segue a legislacdo
federal de regularizacdo fundiaria urbana (Lei 13.465/2017) atual, cujo artigo 16 foi
regulamentado pelo Decreto Estadual 48.908/2024, publicado em 5/10/2024, sobre a
regularizacdo de propriedade urbana, especificamente nos casos de Reurb-E (Regularizagdo

Fundiaria Urbana de Interesse Especifico).

O 6rgdo executor do programa € a Secretaria de Desenvolvimento Econémico (Sede) em
conjunto com a Companhia de Habitacgdo de Minas Gerais (Cohab-MG) e a Agéncia
Metropolitana da Regido do Vale do A¢o (ARMVA) e em parceria com as prefeituras envolvidas

nos processos de regularizagao.

De forma esquematica, o quadro 1 apresenta a descri¢do do programa.
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Quadro 1: Principais aspectos relativos ao programa Minas Reurb

O que é:

Programa de regularizacdo fundidria urbana de nucleos informais
(irregulares) de municipios mineiros.

Para qué:

Aumentar a seguranca juridica dos proprietdrios dos terrenos, melhorar o
bem-estar das familias moradoras, aumentar o acesso delas ao crédito.

Como:

Por meio de convénios com municipios interessados, de forma direta ou
indireta, via ARMVA. Em outra frente do programa, a Cohab atua junto aos
municipios regularizando os conjuntos habitacionais construidos pela
companhia. A Sede ajuda com recursos financeiros, e os municipios sao
responsaveis pela urbanizacdo dos nucleos urbanos.

Por qué:

A regularizacdo fundiaria plena (que inclui as obras de infraestrutura dos
nucleos urbanos) garante o acesso da populagdo a servigcos publicos como
saneamento, transporte coletivo e outros. Ainda possibilita que a populacdo
tenha acesso aos titulos das propriedades, permitindo a seguranca de posse
e o0 acesso a crédito facilitado. O programa também pode afetar as contas
publicas municipais por meio da arrecadacdo de ITBI.

Onde:

Nos municipios mineiros que fizerem parceria com a Sede e/ou pertencentes
a ARMVA (que conseguirem ter capacidade técnica para regularizar as areas
irregulares) e naqueles onde existam conjuntos habitacionais da Cohab-MG
e que ndo tenham seus terrenos regularizados.

Quando:

Inicio em 2019, com execugao efetiva a partir de 2021.

Fonte: elaboracgdo propria.

O processo de regularizacdo fundiaria realizado no programa tem sete fases segundo o

art. 28 da Lei 13.465/2017:

1. requisicdo dos legitimados;

2. processo administrativo de posse da propriedade com prazo para manifestacdo dos

interessados;

A T

elaboracdo do projeto de regularizagdo fundiaria;
saneamento do processo administrativo;
decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara publicidade;

expedicdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) pelo municipio;
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registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria aprovado perante o oficial do
cartério de registro de imdveis onde se situe a unidade imobilidria, com destinacao

urbana regularizada (Brasil, 2017).

O municipio é responsavel pela emissdo da CRF. A lei, porém, ndo obriga que seja uma
emissdo individualizada. Assim, depois do registro da CRF, os legitimados podem fazer a
solicitacao da emissao do titulo de propriedade, mas isso ndo é obrigatério. Para que ocorra a
regularizacao fundidria em outras etapas, obras de infraestrutura bdsica dos nucleos também
podem ser necessarias. Segundo os entrevistados, porém, a Sede priorizava os nucleos ja

consolidados e com infraestrutura basica.

Apesar de lancado em 2019, o Programa Minas Reurb iniciou suas acées em 2021,
guando a Sede langou o Edital de Chamamento n2 1/2021. Seu item 5.1.4 menciona que seriam
priorizados, na politica publica, os nucleos ocupados por populacdo prioritariamente de baixa

renda, enquadrada na modalidade de Reurb-S.

A partir do Edital 1/2021, foram selecionados 98 municipios. A principio, os municipios
que participariam sao aqueles que procuraram espontaneamente a Sede e se candidataram para
o edital mencionado. A Sede também provocou os municipios, entrando em contato com eles,
via e-mail. Posteriormente, os interessados procuraram a secretaria. Para participar no edital,

os critérios de classificagdo utilizados foram nesta ordem:

1) ter Cadastro de Atualizacdo Fundidria atualizado apds julho de 2020;

N

menor IDH-M;

W

) maior nimero de nucleos urbanos informais em areas urbanas aptas ao Reurb;
) maior indice Sebrae de Desenvolvimento Econdmico;

5) ser abrangido por um arranjo produtivo local (APL) reconhecido pelo Governo de

Minas Gerais.

A partir dos dados do programa, observa-se que, nesse primeiro edital, classificaram-se
98 municipios. Deles, 56 participaram do programa pela Sede; 15, pela Cohab; sete, pela ARMVA
e 20 ndo participaram, mesmo tendo sido classificados. Posteriormente a Sede abriu a inscri¢do
para outros municipios, mas sem registrar outro edital, de modo que cabe maior publicizacdo
dos critérios utilizados para os demais municipios participantes. Para se candidatar ao programa,

a Sede solicita ao municipio que preencha um formulario, analisado pela equipe da SPFU?, com

! Superintendéncia de Regulariza¢do Fundiéria Urbana
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o objetivo de verificar a capacidade operacional, técnica e financeira do municipio de processar

a Reurb. Muitos municipios, no entanto, acabaram por ndo participar do programa.

O processo de regularizacdo fundidria tem trés estagios segundo a nomenclatura
utilizada pelo programa: iméveis viabilizados, quando comega o compromisso com o municipio;
imoveis registrados (registra o parcelamento do solo e abre as matriculas individuais dos lotes
privados e das areas publicas) e titulos emitidos (emite a certiddo de inteiro teor com o nome
do beneficidrio qualificado). O nimero de imdveis registrados e com CRF? é maior que o de
titulos de propriedade emitidos, o que estd de acordo com a Lei 13.465/2017, que descreve o
processo de Reurb até a emissdo e registro da CRF. Ou seja, o processo de concessdo de titulo

individual de propriedade ndo é obrigatdrio para a politica.

Segundo o site do Minas Reurb, os municipios participantes podem estar em diferentes
etapas no programa. Essas etapas — em planejamento, planejado, em execucdo e emitido —
podem ter duragdo variada conforme o municipio. Os dados do programa, que serdo vistos no

Capitulo 4, estdo organizados segundo a nomenclatura descrita na figura 1.

Figura 1: Estagio, Status e Situag¢do dos municipios participantes do programa Minas Reurb

. - . e Fat
Minas Reurb - Informagdes técnicas da politica A
inas Reurl
Estagio Status Situacao
Sem 1. Em i b
¥ Previsio Planejamento =1 1. Em negociagao com municipio
Titulos 2. Inst " lab. "
Previstos ndo |~ | 2. Planejado [} 3 lns'rumento e:'nbe o grat;ao
- Viabilizados . Instrumento elaborado
CLASSIFICACAO Titulos
DE TiTULOS Previstos
Titulos 4 - lnstrulmento publicado
Previstos [ 5.1 - Em licitagao
Viabilizados 5.3 - Em pesquisa cartorial e notificagao
) 5.4 - Em levantamento e cadastramento
. Titulos 3. Em 1 5.5 - Em elaboragao do PRF
Regularizados execugdo 5.6 - Em aprovagao do PRF pelo municipio
6 - Protocolado no cartério

o®s pPoPULAGAO
“@" IMPACTADA

Para cada titulo
emitido, estima-se 6.1 - Parcelamento Registrado
que 3 pessoas sao
beneficiadas, com
base nos dados do
IBGE que indicam

uma meédia de 3 1 Titulos i Eraiits 7.1 - Aguardando agenda para entrega

moradores por iti =1 8 - Titulos entregues
¢ Emindos 9 - Convénio em prestagao de contas

imével.

Fonte: Sede (2024)

2 Nem sempre o imével é regularizado no nome da pessoa que o ocupa. As vezes fica regularizado no
nome do proprietdrio da gleba, do municipio ou até fica com proprietario nao identificado.
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Em reunido realizada em novembro de 2024, na Fundac¢do Jodo Pinheiro, com a
participacdo de Sede, ARMVA e Cohab-MG, foi criado o Mapa de Processos e Resultados (MaPR)
e 0 Mapa de Indicadores (Malnd) do programa Minas Reurb. O objetivo do MaPR e do Malnd é

auxiliar a Sede, ARMVA e Cohab-MG no acompanhamento e monitoramento do programa.

O Mapa de Processos e Resultados é um recurso util para os gestores. Ele explicita a
légica do programa e, a partir disso, é possivel esbocar um plano de pesquisa da avaliagdo.
Segundo o Guia pratico para elaboracdo do MaPR e Malnd (FJP, 2022):

Ao apresentar de forma esquematica seus principais processos - da alocagdo
de recursos, execugdo de atividades, entrega de produtos e produgdo de
resultados e impactos, além do contexto e os condicionantes para sua plena
operagdo — o MaPR evidencia mais claramente as demandas de estudos e
pesquisas necessarios para garantir um desenho adequado para a
intervengdo programatica e para seu monitoramento e sua avaliagdo. Ajuda,
inclusive, a justificar escolhas dos esforcos de avaliagdo e a interpretar os
achados nas pesquisas, vinculando-os a uma narrativa mais abrangente e
articulada com a complexidade légica do programa. Com isso, as avaliagGes
podem trazer insumos relevantes e instrumentais para inovagdo e
aprendizagem organizacional na gestdo de programas. (Fundagdo Jodo
Pinheiro, 2022)

De modo complementar, o manual menciona que ha uma inclinagdo por monitorar e
avaliar méritos de um programa e seus impactos (Fundagao Jodo Pinheiro, 2022). Nem sempre,
porém, isso é possivel. A equipe tem mais controle sobre os resultados e servigos de um projeto,
e ndo de condigOes externas ndo controlaveis, que dependem de outros fatores e fogem do
controle da equipe (esses fatores sdo impactos do programa).

A partir disso, os resultados previstos para o Minas Reurb sdo os sete seguintes:
diminui¢do da inseguranca juridica da populacdo, mais acesso a bens e servigos (com aumento
a0 acesso a empréstimos), mais acesso a empregos, mais acesso a crédito, aumento da
arrecadag¢do municipal, mais capacidade técnica municipal (para a politica) e, por fim, ampliacdo
do numero de propriedades com possibilidade de obter o registro individual (cartorial).

J4 os impactos imaginados para o Minas Reurb sdo: mais bem estar na moradia e no
entorno, melhoria das condi¢gdes de moradia, melhoria da situagao fiscal do municipio, melhores
politicas publicas, melhoria do ambiente de emprego e negdcios e, por ultimo, melhoria do bem
estar geral. Dessa forma, o Mapa de Processos e Resultados (MaPR) deve descrever os
resultados e os impactos do programa e o contexto, os recursos, as atividades criticas e os

produtos.
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Segundo o Guia da Fundacdo Jodo Pinheiro de 2022, a descricdo de cada item é a
seguinte:

1) Contexto politico, social, econémico e de governancga no qual o programa se insere
e a partir do qual a execu¢ao do programa se torna relevante e viavel;

2) Recursos financeiros, humanos etc. necessarios a execugao do programa;

3) Atividades (criticas) — sdo aquelas necessarias a execucdo do programa;

4) Produtos — servicos previstos no programa ou projeto para o publico-alvo na forma
de servicos, transferéncias monetarias ou bens;

5) Resultados — efeitos de médio prazo que se espera alcancar com o projeto e que
beneficiam o publico alvo a partir do acesso ao programa;

6) Impactos — resultados de prazo mais longo e dos quais o publico alvo beneficiado

pode ser o participante do programa ou toda a populacao.

Esses itens do MaPR do programa estdo descritos na figura 2.

Figura 2: Mapa de Processos e Resultados (MaPR) — Minas Reurb

Mapa de Processos e Resultados

Diminuigdo de inseguranga
Municipios com maior juridica
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por anoc L

Selegdo de nicles urbano a
ser regularizado
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servigos
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Implementagdo de convénios

com municipios :
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Existéncia de conjuntos da Cohab |

irregulares.

Recurses financeires da SEDE
Recurses humanos da SEDE
Reu:"sos financeiros dos
municipios

R dos ip
Recursos financeiros da Cohab
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Recurses financeiros da AMRVA
Recursos humanos da AMRVA

conhecimentos)
Transferéncia de recursos

Regularizagdo dos nicleos
urbanos (obras,
regularizagdo cartorial)
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propriedade individual

— Pressupostos

Maior armecadagio
municipal
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Ampliagio do nimero de
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Melhores politicas plblicas
melhoria do ambiente do
emprego @ negocios
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Far R

Fonte: elaboragdo propria.
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J4 o Mapa de Indicadores (Malnd) é uma ferramenta que pode auxiliar os gestores no
monitoramento das a¢des e entregas do projeto e programa. Isso tendo em vista que, para
definir os indicadores, é necessdrio saber com clareza o que é importante acompanhar no
programa. Nem todos os itens do MaPR precisam ter indicadores, apenas os mais importantes
e mensurdveis. A partir do MaPR construido, foram listados os indicadores da figura 3 para
serem monitorados. E importante a equipe do programa revisar sempre os indicadores para

averiguar a disponibilidade e periodicidade dos dados de modo a acompanha-los.

Figura 3: Mapa de indicadores (Malnd) — Minas Reurb

Mapa de Indicadores

Indicadores de Indicadores de Indicadores de Indicadores de Indicadores de
Recursos Atividades Produtos Resultados Impacto

e 5 numero de nicleos ¥ iari
gastos/beneficiarios numero de numera de beneficidrios

urbanos regularizados em nicleos urbanos S =iElee o oo

e municipios par -
gzastcs,!mumupm - : P nimero de municipios ke moradores apos as
nimero de D=t B I : - 3 acdes do programa
B de regularizagio capacitados numera de nicleos
programa (SEDE, namero de urb_ar:os _‘OU de 3
ARMVA, Cohab/MG convenios residéncias) passiveis de
municip:jos}—dados' implementados titulacdo individual por

ano
ndmero de novos postos
de trabalho

valor da Arrecadagio
municipal anual

individuais

A SR

Fonte: elaboragdo prépria.

Para poder entender a regularizagdo fundiaria no Brasil e a importancia do programa
para os municipios e a populacdo, foi feita uma revisdo da literatura da area.Neste capitulo,
também se descreveu a evolucdo da legislacdo federal pertinente a regularizagdo fundiaria para
abordar as mudancgas na Lei 13.465/2017 — lei utilizada pelo Minas Reurb — em relacdo aos

marcos legais anteriores.
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METODOLOGIA DE AVALIAGAO

Inicialmente foi prevista a realizacdo de uma avaliacdo de resultados para o programa
Minas Reurb. No entanto, ao se realizarem as entrevistas com municipios participantes do
programa, verificou-se que a maior parte dos processos de regularizacdo fundidria ainda estdo
em curso. Dessa forma, os achados da pesquisa tratam mais da implementag¢do do que dos
resultados propriamente ditos. Nessa avaliacdo, buscou-se focar entdo tanto nos resultados
guanto no processo de implementa¢do de modo a identificar possiveis problemas e gargalos e
resultados relativos ao bem-estar das familias beneficiadas e da arrecadacdo municipal dos

municipios contemplados.

A pesquisa demandou reunies com a Sede, a ARMVA e a Cohab para entender o
processo de selecdo dos municipios e a execucdo do programa. Posteriormente, solicitou-se a
Sede a base de dados do programa, a partir da qual foram identificados os municipios
participantes, qual 6rgdo estd coordenando (junto ao Estado) a regulariza¢do fundiaria no

municipio e em qual etapa (relacionada a figura 1) estaria o programa em cada municipio.

O quadro 2 resume a matriz de avaliagdo a ser implementada. Apesar de se tratar de
uma avaliagdo de resultados, algumas dimensdes de implementa¢do também foram pensadas
para se entender o funcionamento do programa. No entanto, devido a alguns entraves a
pesquisa, os resultados do programa avaliados foram limitados a visdo de participantes da

gestdo municipal do programa3.

3 Para se entender o porqué de n3o se ter participado do programa, foi realizada entrevista com um
municipio onde os pesquisadores tém proximidade com a gestdo.
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Quadro 2: Matriz de avaliagao do Reurb-MG

Ponto a ser | Perguntas avaliativas | Tépicos de analise | Técnicas de | Fonte de
avaliado coleta de dados | informagao
Cobertura do | Qual a cobertura do | Localizacdo e datas | Dados Dados
programa programa (numero e | da execucdo do | fornecidos pela | fornecidos
datas de municipios | programa, assim | Sede, Cohab e | pela Sede,
beneficiados, etapa | como das | ARMVA Cohab e
do programa, | caracteristicas ARMVA
instrumentos de | basicas dos (Planilha  do
parceria, populagdo | convénios firmados Reurb/Power
beneficiada, com 0s municipios BI)
credenciamento dos | beneficiados Dados
nucleos, emissdo de secundarios
certificados entre (IMRS)
outros)?
Por ano: Quais
municipios foram
selecionados/convida
dos para participar?
Quais se interessaram
na participacao? E
quais  efetivamente
participaram?
Quais as
caracteristicas
socioecondmicas dos
municipios
convidados e
participantes?
Eficiéncia e | Qual o nimero de | Analise do numero | Dados Dados
eficacia do | titulos previstos, | de  titulos  por | fornecidos pela | fornecidos
programa viabilizados, categoria. Evolugao | Sede, Cohab e | pela Sede,
regularizados e|do numero ao| ARMVA Cohab e
emitidos? Quala drea | longo do tempo. ARMVA
regularizada? Qual foi | Andlise espacial de (Planilha  do
o custo? Quais eram | sua distribuicao. Reurb/Power
as metas? Quantificacdo do BI)
custo por unidade
emitida.
Comparagao com
as metas pré-
definidas.
Estrutura de | Como melhorar a | Entrevistas semi- | Dados Dados
governanc¢a do | estrutura de | estruturadas com | fornecidos pela | fornecidos
programa governanga do | atores chave da| Sede, Cohab e | pela Sede,
programa Sede, da Cohab, da | ARMVA; Cohab e
(coordenacdo com e | ARMVA e de alguns | pesquisa de | ARMVA
dentro dos | atores municipais; | campo (Planilha  do
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municipios e com a | Andlise dos sitios Reurb/Power
Cohab e a ARMVA)? relativos aos BI)
convénios da Sede Dados
secundarios
do IMRS
Relevancia do | Quais foram  as| Melhoria de bem- | pesquisa de | Percepgdo dos
programa para | principais mudancas | estar da populacdo. | campo; dados | entrevistados
as pessoas | na vida dos | Impactos sobre o | secunddrios Dados
beneficiadas beneficidarios depois | acesso a bens, | disponiveis secunddrios
da regularizacao? | servicos e crédito, | como crédito,
Houve a concessdo de | implementacdo de | emprego e
titulos de | obras na prépria | organizacdes
propriedade de | residéncia, e | formais.
propriedade depois | acesso a emprego. | Dados de
da regularizacdo do | Melhorias no bairro | arrecadacao
terreno? ou na regido onde o | municipal.
nucleo urbano
regularizado se
encontra.
Relevancia do | Quais os principais | Arrecadacdo Entrevistas Percepgao dos

programa para
as prefeituras
beneficiadas

desafios da
administracao

publica municipal
para trabalhar no
programa?

Como foi o trabalho
da equipe do Minas
Reurb no programa?
Houve melhoria na
arrecadagao
municipal?

Houve alguma
mudanca nos nucleos
regularizados, depois
do programa?
Relevancia do Minas
Reurb na aplicacao de
politicas publicas de

infraestrutura
(facilitou a busca de
recursos?)

Qual a satisfagdo da
populacgdo com o
programa, apds sua
execucao?

municipal de IPTU e
ITBI

semiestruturad
as com atores
relevantes
municipais;
dados de
arrecadacgao
municipal

entrevistados.
Dados de
arrecadagao

Fonte: elaboracdo propria.
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PRINCIPAIS RESULTADOS

Os dados utilizados vieram de diversas fontes, mencionadas na matriz de avaliacao:

dados secundarios - IMRS, site transparéncia (MG); dados primarios - planilha disponibilizada

pela Sede com dados do programa.

A partir dos dados coletados e de conversas com a Sede, foram utilizados os seguintes

conceitos na analise dos resultados:

Quadro 3: Conceitos do Reurb

Fase

Tipo de
previsdo/meta

Indicadores

Planejamento

Titulos previstos

Numero de possiveis titulos de propriedade
individual (futuro) que poderao ser emitidos caso
a Reurb seja totalmente realizada

Em Execugao

Titulos viabilizados

Numero de titulos que conseguiriam ser emitidos
na drea regularizada

Em Registro

Titulos regularizados

Numero de registros emitidos depois da Reurb

Finalizada/Executada

Titulos emitidos

Numero de titulos de propriedade emitidos para
os beneficidrios finais nas areas onde o Minas
Reurb foi posto em pratica

Fonte: elaboracgdo propria

Entre 2020 e 2024, o Reurb permitiu que 16.440 titulos de propriedade fossem emitidos.

Outros 63.204 foram viabilizados, mas ainda ndo emitidos (ou seja, mesmo tendo passado pela

andlise e aprovagao, o processo de regularizagao fundiaria ainda ndo chegou na fase final de

emissdo). Isso totalizou 79.644 titulos, com aproximadamente um quinto dos titulos ja emitidos

(grafico 1).
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Grafico 1: Titulos emitidos e viabilizados relativos ao Reurb, nimeros acumulados, Minas Gerais,
2020-2024.
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Fonte: Sede/MG. Elaboragdo: Nima/FJP.

Enquanto o numero de titulos emitidos cresce ao longo desse periodo, fato idéntico
nao ocorre com os titulos viabilizados. Eles apresentam volumes considerdveis em 2021 e
2023, no periodo analisado, o que indicara certo comportamento ciclico na parte final do

processo de regularizacdo fundiaria, o titulo precisa ser viabilizado antes de emitido (grafico 2).
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Grafico 2: Titulos emitidos e viabilizados relativos ao Reurb, nimeros anuais, Minas Gerais,
2020-2024.
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Fonte: Sede/MG. Elaboragdo: Nima/FJP.

O Reurb de Minas Gerais é composto por trés grandes unidades: aquele com os
municipios conveniados com a prodpria Sede, o desenvolvido Pela Associacdo da Regido
Metropolitana do Vale do Agco (ARMVA) e o implementado pela Cohab nos conjuntos
residenciais construidos por ela e ainda ndo formalizados. A Sede é responsavel por
aproximadamente dois tergos dos titulos totais (viabilizados, regularizados e emitidos); o
restante é dividido entre os outros dois blocos. Entretanto, é a Cohab que responde por metade

dos titulos emitidos (grafico 3).
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Gréfico 3: Titulos beneficiados por tipo de titulo e unidade de trabalho, Minas Gerais, 2020-2025
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Fonte: Sede/MG. Elaboragdo: Nima/FJP.
Nota: Conta com 275 titulos emitidos no inicio de 2025 (150 pela Cohab e 125 pela Sede).

190 municipios distintos apresentaram titulos viabilizados, 112 somente pela Cohab. 30
municipios contavam com titulos regularizados, mas ainda ndo emitidos, e 163 com titulos
emitidos, 133 pela Cohab. Ou seja, das trés unidades, a Cohab parece ser a mais eficiente no

processo (tabela 1).

Tabela 1: Titulos e municipios beneficiados por tipo de titulo e unidade de trabalho, Minas
Gerais, 2020-2025

. Viabilizados Regularizados ainda ndo Emitidos Emitidos 3
Unidade Total titulos
Titulos | Municipios Titulos Municipios Titulos | Municipios
Sede 49263 65 1074 18 4535 18 54872
ARMVA 8185 13 1456 12 3589 12 13230
COHAB 5756 112 0 0 8591 133 14347
Total 63204 190 2530 30 16715 163 82449

Fonte: Sede/MG. Elaborag¢do: Nima/FJP.

Nota: Conta com 275 titulos emitidos no inicio de 2025 (150 pela Cohab e 125 pela Sede).
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Em relagdo aos titulos emitidos, cada unidade do programa apresentou desempenho
distinto. A ARMVA parece ter sido mais ativa no inicio do periodo analisado (até 2022). J4 a Sede
se mostrou bastante dindmica em 2020 e 2023. Por fim, a Cohab ganha protagonismo a partir
de 2022 (grafico 4). No caso dos municipios atingidos, a Cohab acaba por atingir o maior numero
em 2024 desde o inicio da andlise. Uma explicagdo possivel é sua capilaridade, o nimero de

municipios ja beneficiados por seus programas historicamente (grafico 5).
Grafico 4: NUumero de titulos emitidos de acordo com a unidade do Reurb responsavel, Minas
Gerais, 2020-2024
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Fonte: Sede/MG. Elaborag¢do: Nima/FJP.
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Grafico 5: NUmero de municipios beneficiados pelos titulos emitidos de acordo com a unidade do
Reurb responsavel, Minas Gerais, 2020-2024

70
60

50

40
30
20
, [

2020 2021 2022 2023 2024

HARMVA mCOHAB mSEDE

Fonte: Sede/MG. Elaboracdo: Nima/FJP
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A pesquisa qualitativa foi realizada de forma virtual entre dezembro de 2024 e janeiro

de 2025 com dez municipios participantes do programa. Eles foram selecionados a partir de

indicacGes de Sede, ARMVA e Cohab-MG.

Além desses municipios, também foi entrevistado presencialmente um municipio que

se inscreveu e ndo participou do programa. Bom Despacho, também entrevistado, foi

selecionado intencionalmente pela equipe, ja que consta no programa como municipio que “nao

aderiu” a politica. Uma vez que a pesquisadora da equipe tem contato com a gestdo municipal

e que o gerente da politica de habitacdo e de regularizacdo fundiaria continua na pasta desde

2021, o municipio foi escolhido para se entender o porqué da falta de participacdo no programa.

Quadro 5: Municipios que participaram da pesquisa qualitativa — Minas Reurb

Indicagdo Ano de Nucleos em regularizagdo pelo programa
Inicio no
programa
Sede Curvelo 2021 Bela Vista e Passaginha (convenio); rua
Acucena (Edital Sede 01/2021)
Patos de Minas 2021 Bom Sucesso e Santa Tereza
Verissimo - Dividiram a sede do municipio em 3 areas,
fizeram a primeira
ARMVA | Ipaba 2017 Bairro Nossa Senhora das Gragas e Sdo José
(ja regularizado)
Timodteo Antes Bairro Novo Tempo, Macuco, Petrépolis
2022
lapu 2021 Bairros Caixa D’agua e Padre Francisco
Weber
Braunas 2021 Regido do Altinho
Cohab- | S3o Jodo da Lagoa - Conjunto da Cohab no limite urbano do
MG municipio
Cruzeiro da Fortaleza - Conjuntos da Cohab na area central (sdo
dois conjuntos)
Passa Quatro - Conjunto no bairro Tronqueiras
Bom Despacho Se inscreveu no Edital n. 01/2021, foi
selecionado, porém ndo participou do
programa via Edital. Regularizou conjunto
da Cohab pelo programa.

Fonte: elaboracgdo propria.
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Cobertura do programa

Figura 1 - Relagdo de municipios segundo etapa de participa¢dao sobre o programa Minas

Reurb
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Fonte: Elaboragdo proépria a partir de Sede (2024).
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Eficiéncia e eficacia do programa

Figura 5: Titulos viabilizados e emitidos acumulados — Minas Reurb
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Fonte: Sede (2024).

Sintese da avaliagdo do Programa Minas Reurb

A partir das andlises realizadas, foram identificados pontos positivos e de

aprimoramento para o programa Minas Reurb, sintetizados no quadro a seguir:
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Quadro sintese: Pontos positivos e negativos — Programa Minas Reurb

Pontos positivos

Pontos de aprimoramento

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Programa estd espalhado por todo o
Estado;

2. Atende uma parcela significativa de

municipios mineiros;

3. Sistema (digital) do Cori/Cohab-MG de

regularizacao fundiaria;
Apoio da ARMVA, Cohab-MG e Sede para
a realizacdo de Reurb;
Formacdo de uma
regularizacao fundiaria nos municipios;
Aprendizado associado a politica faz com
gue municipios aprimorem o processo e
reduz o tempo gasto para a regularizacao;
Criacdo de programas municipais de
regularizacao fundiaria;

cultura de

Incentivo e apoio a municipios para
captacdo de recursos federais (e de outras
fontes) para o Reurb;

Trabalho dos agentes de saude em
parceria com equipe municipal de Reurb
ou empresas terceirizadas para melhoria
da adesdo da populacgdo;

Parceria com consércios municipais para
viabilizar as acdes de Reurb (sugere-se
ampliar e incentivar os municipios a
fazerem parcerias com consércios);
Satisfacdo das prefeituras com a
participagdo na politica (que incentiva e
viabiliza) ela em muitos municipios;
Satisfacdo da populacdo ao receber o
titulo;

Aumento da adesdo da populagado ao ver
que os titulos estdo sendo entregues;
Possibilidade de aumento da arrecadacgdo
de ITBI a partir da regularizagdo dos
imoveis (ainda ndo foi verificada nos
municipios entrevistados);

Possibilidade de melhoria da situagao
econdbmica das familias a partir da
regularizacdo fundiaria das propriedades
(ainda ndo verificada nos municipios
entrevistados) .

1. Apesar do foco inicial do Edital 01/2021
ser em Nucleos Urbanos ocupados
predominantemente com populagdo de
baixa renda (para realizar a Reurb-S) e a
selecdo de municipios participantes ter
como primeiro item o |IDH-M os
municipios onde o programa estd sendo
aplicado sdao heterogéneos em termos
de IDH-M e PIB per capita (ou seja, ndo
ha uma focalizacdo evidente baseada
nestes critérios);

2. Criterios de priorizagdo utilizados no
Edital n. 01/2021 parecem ser
divergentes (IDH-M e indice SEBRAE de
Desenvolvimento Econdmico);

3. Municipios tem entradas diferenciadas,
formas de contratualizacGes
diferenciadas e tempo diverso para
realizacdo do processo também (ndo
existe um parametro de tempo “ideal”
para o processo;

4. Pequeno quantitativo de equipe na
Sede, na ARMVA, na Cohab-MG e nos
municipios;

5. Disponibilidade de pessoas de quadro
técnico especializado nos municipios;

6. Disponibilidade de pessoas trabalhando
nos cartorios;

7. Desconhecimento por parte
cartérios do processo de Reurb;

8. Muitos cartérios tém seus processos
todo manual;

9. Em muitos municipios ndo ha cartdrio, o
que atrasa o processo;

10.Problemas na comunicacdo Sede e
municipios (atrasos nas respostas,
impessoalidade na comunicagdo);

11.Processo de Reurb ¢é demorado,
demanda tempo e RH (muitos
municipios ndo tem RH disponivel
exclusivamente para este processo, os
cartorios muitas vezes também ndo,
dificultando o atendimento rapido de
toda demanda);

dos
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Muitas partes do processo é manual,
demandando tempo para ser realizada;
Baixa adesdo da populacgao;

Dificuldades das empresas
credenciadas/contratadas para realizar
o Reurb;

Falta de recursos, por parte dos
municipios para executar as politicas de
Reurb;

Ndo ha politica municipal de
regularizacao fundiaria;

Retorno econémico da politica para o
municipio e/ou para os beneficiarios é
demorada, uma vez que sO ocorre
guando os ultimos precisam acessar
financiamentos e podem contar com o
imdvel como garantia (ou como fonte de
recursos).

O IPTU ndo é modificado com a
regularizacao, entdo, o impacto para as
contas publicas municipais sé ocorre via
ITBI, o que depende de ocorrer
transagoes imobilidrias.

Fonte: Elaboragdo propria.
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CONSIDERAGOES AVALIATIVAS E RECOMENDAGOES

Em relacdo ao Programa Minas Reurb, pode-se verificar que ele estd espalhado por todo
o Estado de Minas Gerais, em municipios com porte e populacao de perfil socioecon6mico
variado. Além disso, observou-se que o programa estd mais concentrado nas dreas norte,
nordeste e leste do Estado, o que se deve, em parte, a atuacdo da Agéncia da Regido

Metropolitana do Vale do Ago (ARMVA).

De um modo geral, o processo de regularizacdo fundiaria tem sua duracdo variavel (de
acordo com a data de adesdo, de demora no cadastramento e capacidade do cartério), apesar
de ser relativamente longo. As mudancas que ocorreram nas normativas federais relativas ao
tema (criacdo da lei n2 13465/2017) fizeram com que houvesse a necessidade de os
participantes da politica (municipios e cartérios, por exemplo) aprendessem sobre seu
funcionamento, o que fez com que o processo se alongasse ainda mais. Desse modo, dentre os
entrevistados, sdo poucos (e recentes) os casos de regularizacdo finalizados. Positivamente, esse
prazo vem se reduzindo, de forma que, nas regularizacdes que ndo necessitam de nenhuma obra
de infraestrutura e em que os cadastros estdo atualizados, o prazo é de aproximadamente um

ano.

Tendo em vista que grande parte dos municipios cresceu (e ainda cresce) com a presenga
de nucleos urbanos irregulares, pode-se verificar que o programa esta ajudando a viabilizar os
processos de regularizacdo fundiaria urbana em diversos municipios, ainda mais porque grande
parte deles ndo tem recurso orgamentario para fazer a regularizacdo, sobretudo os de menor
porte populacional, com maior dependéncia de transferéncias do Fundo de Participacdo
Municipal. A partir das falas dos entrevistados, todos os municipios estdo satisfeitos em participar
do programa e perguntam se havera nova oportunidade. Complementarmente, apenas uma
pequena parcela dos entrevistados informou que o municipio tem programa de regularizacdo
fundidria, ou seja, na maior parte dos municipios, caso o programa seja descontinuado, o

municipio também nado deve ter politica de regularizagao fundiaria.

A irregularidade fundidria, apesar de ndo ser percebida como um problema para os
beneficiarios, pode dificultar o acesso ao crédito das familias, trazer inseguranca juridica e até a
expulsdo da moradia. Assim, o programa é importante, socialmente, para garantir o acesso das
familias a uma seguranga juridica e, com isso, a melhoria de sua qualidade de vida. E os
beneficidrios participantes estdo satisfeitos com o programa, conforme percepgdo dos

entrevistados.
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Nos municipios, o programa teve alguns desafios para ser implementado, tais como: (1)
a formacdo e capacitacdo de equipes para realizacdo do processo de regularizagdo; (2) o fato de
a empresa (Versaurb) que terceirizou parte do processo ter apresentado problema na entrega
(qualidade e prazo); (3) a baixa adesdo da populagdo — principal desafio, que vem sendo
contornado a partir das primeiras regularizacdes; (4) o processo de cadastramento das familias
muitas vezes manual e demorado, dependendo da equipe da prefeitura; (5) cartérios que
desconheciam o processo de regularizagdo e com baixa capacidade de atendimento de toda a

demanda.

A partir dos itens anteriores, hd varios fatores que podem ser aprimorados no programa.
Assim, na préxima secdo serdo descritas algumas sugestdes de aprimoramento. As
recomendacdes ndo devem ser vistas como criticas, mas sim como sugestdes que podem auxiliar

na execucdo e na focalizacdo do programa.

Recomendagdes

A partir da andlise dos dados e das entrevistas, sdo sugeridas as seguintes

recomendagdes para o Programa Minas Reurb:

1) Revisdo da estratégia de mobilizagao

a) Sede e ARMVA — fazer chamada de municipios para participar do Minas Reurb em
prazos menores. Verificar, para tanto, a notificagdo/descredenciamento da empresa
Versaurb e, na chamada, verificar a possibilidade de repasse direto de recursos para
0s municipios que, com isso, contratem as empresas (caso necessario) para a
execucdo da politica;

b) Sede e ARMVA - Sugere-se que, no caso dos municipios que enviarem a
documentacdo e ndo consigam participar, que seja feito o contato pessoalmente via
telefone explicando o que ocorreu;

c) Sede e ARMVA — criar priorizagdo para os que foram selecionados e ndo atendidos
pela chamada.

2) Programa de formagao

a) Sede e Cohab-MG - fazer capacitagdes em regularizagdo fundiaria urbana mais vezes
e tentar identificar, nestas capacitagGes, possiveis fontes de financiamento e
gargalos que os municipios podem ter com o processo, de forma a sugerir

antecipadamente o que fazer para vencé-los;
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b)

Sede, ARMVA e Cohab-MG - fazer manuais com as etapas do processo de
regularizacao fundidria, inclusive, sobre a possibilidade de outras fontes de recursos
(emendas parlamentares, programas federais) com as formas de adesdo a cada uma

das fontes de recursos, inclusive, também, com a forma de adesao ao programa;

3) Processo de adesao e de regularizacdo

a)

Sede, ARMVA e Cohab-MG - incentivar os municipios a aderirem a consdrcios
municipais, para viabilizar as regulariza¢des fundidrias via consdrcio (quando néo for
possivel o financiamento via o programa), sobretudo os de pequeno porte
populacional;

Sede e ARMVA — recomendar (ou solicitar na chamada) que os municipios trabalhem
com nucleos informais menores, de modo que os tramites processuais sejam mais
céleres;

Sede — fazer um banco de licdes aprendidas (que englobe todos os municipios
atendidos) nos processos de regularizacdo fundidria urbana, de modo que os
municipios (e novos técnicos que ingressem nas equipes) tenham experiéncias
prévias do que funciona (e do que ndo funciona);

Sede, ARMVA e Cohab-MG — sugerir aos municipios participantes e as empresas
contratadas o uso de agentes de salilde municipais como apoio para facilitar a coleta
de dados cadastrais de beneficiarios;

Sede, ARMVA e Cohab-MG — apoiar os municipios em campanhas publicitarias,
sobre a importancia da regularizacdo fundiaria e o funcionamento da politica (fazer
manuais e outras pegas publicitarias), junto as popula¢des, de modo a incentivar a

adesdo.

4) Revisdo da estratégia de registro e acompanhamento

a)

Sede e ARMVA - criar sistema para inser¢do de dados cadastrais de beneficiarios, que
seja vinculado aos sistemas de informacGes cartoriais, preferencialmente. Sugere-se
analisar o sistema que ja existe do Cori/Cohab-MG, para verificar a viabilidade de seu
uso, e capacitar os municipios participantes do programa, no sistema a ser utilizado;
Sede, ARMVA e Cohab-MG — ter os documentos cartoriais em formato digital, no
sistema criado, para que sejam mais faceis as buscas para se fazer o memorial
descritivo dos imdveis; incentivar os municipios a fazerem parcerias com consércios

municipais que viabilizem os processos de regularizacdo fundiaria;




AVaAlACEO

C

d)

Sede, ARMVA e Cohab-MG - refazer a avaliacdo da politica para captar o impacto
dela. Sugere-se que isso seja feito a contar de pelo menos 5 (cinco) anos depois das
primeiras titulacdes do programa, de modo a tentar identificar as mudangas nos
nucleos urbanos e populag¢des beneficiadas;

Sede, ARMVA e Cohab-MG — monitorar os registros das transacdes imobilidrias dos
imoveis regularizados pelo programa (criar sistema alimentado pelos municipios que
monitore essas transagdes), de modo a facilitar futuras avaliagées do Programa;
Sede, ARMVA e Cohab-MG — criagdo de normatizagdo como a “Lei da Transparéncia
Imobiliaria” de Porto Alegre (lei municipal n? 13.842, de 22 de Janeiro de 2024), para
facilitar a obtencao das informacdes de IPTU e ITBI que possam auxiliar na avaliacdo

do programa;

5) Revisdo de aspectos do desenho

c)

d)

e)

f)

Sede, ARMVA e Cohab-MG — mudanca da meta para regularizacdes fundidrias
viabilizadas (ja realizada), de titulos emitidos para viabilizados;

Sede e ARMVA —criar processo de adesdo dos municipios que tenha critérios claros,
e que ocorra de forma periddica;

Sede — sugere-se colocar como critério de selegao, ao invés do indice SEBRAE de
Desenvolvimento Economico, o grau de dependéncia do Fundo de Participagado dos
Municipios e o tamanho/porte populacional dos municipios;

Sede, ARMVA e Cohab-MG - Verificar a possibilidade de captagao de recursos via
emendas parlamentares para abranger mais municipios;

Sede — criar normativo/legislacdo de regulamentacdo do programa, com a
organizagao e os critérios do mesmo, de modo que seja criada uma cultura de
regularizacdo fundiaria (importante para incentivar a participa¢do dos municipios),

para que ela se torne uma politica de estado e ndo de governo.
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