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RESUMO:

Partindo-se da premissa de que cabe a gestdo publica a funcdo de prestar o servigo de
regularizacdo de iméveis a populagdo e auxiliar os municipes quanto aos requisitos
necessdrios para executar sua missdo, a pesquisa valeu-se do método do estudo de caso.
Buscou-se demonstrar como acontece a atuagdo da gestdo publica no processo de
regulariza¢do imobilidria em uma cidade localizada no sul de Minas Gerais, bem como expor
as etapas do procedimento, a fim de verificar aspectos falhos e gargalos presentes em sua
execu¢do. Com o objetivo de demonstrar a realidade que emerge na Prefeitura quanto a
prestacdo do servico de regularizacdo imobilidria e identificar pontos que podem ser
aperfeicoados, contou-se com a realizacdo de entrevistas dos diferentes atores envolvidos
nesse processo, entre eles os representantes da Prefeitura, do Cartério de Registro de Imoveis,
de engenheiros civil, além de clientes que tiveram a experiéncia de passar pelo processo de
regularizacdo de seu imével. Foi realizada uma andlise qualitativa dos dados coletados. Apds
a etapa de entrevista, utilizou-se para andlise dos dados 0 mapeamento de processos, a fim de
organizar, a partir da percepcao dos diferentes atores da pesquisa, as etapas que compdem a
execugdo do servigo de regularizagdo imobilidria e tornar possivel a identificacdo de pontos
criticos. Observou-se como o servigo prestado pela prefeitura carece de melhorias. Procedeu-
se, por fim, a elaboragdo de recomendacOes para melhorias na execu¢do do servico em
questdo. O estudo permitiu a ampliacio do conhecimento tedrico sobre o tema, além da
visualizacdo empirica da realidade da regularizacdo imobilidria na cidade.
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1 INTRODUCAO

E dever de todo cidaddo cumprir com a regularizagio de seu imével, conforme as leis
municipais. O plano diretor, o cédigo de obras, a lei orginica municipal, a lei de uso e
ocupacdo do solo e o plano habitacional compdem algumas das principais ferramentas
utilizadas pela gestdo publica no exercicio dessa regularizacdo (SANTOS, 2015).

Conforme Louro (2009), alguns instrumentos de qualidade, quando aplicados na
gestdo publica, podem ser eficientes quanto a percep¢do de aspectos que podem ser
aperfeicoados durante um processo que deve ser executado, proporcionando a visualizagcdo
dos gargalos e falhas existentes.

As dificuldades inerentes ao processo de registro de imdveis na cidade em estudo

referem-se a falta de compreensao dos municipes quanto ao funcionamento desse processo, a
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dificuldade interna - por parte do 6rgdo publico - quanto a inexisténcia de ferramentas que
possibilitem enxergar falhas e proporcionar qualidade ao servico prestado, além do
questionamento - por parte da populacdo - no que se refere as fungdes e a necessidade de
inclusdo do Cartério de Registro de Imdveis neste processo.

Dessa maneira, os objetivos da pesquisa sao demonstrar como ocorre a prestacdo do
servico de regularizagdo imobilidria na cidade, além de identificar e analisar pontos que
podem ser aperfeicoados, no intuito de observar, pode meio de ferramentas de qualidade,
quais as etapas devem ser seguidas para se cumprir da melhor forma o procedimento. Para
atingir tal objetivo, foi necessdrio investigar todos os atores envolvidos nesse processo, quais
sejam: o Cartério de Registro de Imdveis, alguns escritérios de engenharia e alguns municipes
que utilizaram esse servico.

O estudo se justifica na medida em que ndo busca apenas entender como acontece o
processo de regularizacdo imobilidria na cidade em estudo, mas também enxergar os gargalos
desse procedimento e suas possiveis falhas, mas proporcionar maior conscientizacdo dos

gestores publicos com relagdo ao processo de regulariza¢io imobilidria.

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Gestao publica municipal

Segundo Pereira (2016), define-se por municipio uma corporagdo estatal, que possui
capacidade de administrar uma populagdo, contando com autonomia de autogovernar segundo
suas proprias leis e competéncias, constituido por 6rgaos politico-administrativos € composto
por uma Camara Municipal em conjunto com a Prefeitura local.

Gestdao publica municipal, por seu turno, define-se como sendo a maneira de se
administrar um municipio. Os responsdveis pela gestio devem tracar metas e objetivos a
serem alcancados em prol do desenvolvimento e crescimento econdmico e social, de forma a
melhorar a qualidade de vida da populagio local.

De acordo com a Constituicio Federal (1988), fica a cargo da gestdo publica
municipal: a fiscalizacdo dos municipios realizada pela Camara Municipal; a prestacdo dos
servicos publicos segundo os interesses locais e legislacdo sobre eles; a instituicdo e
arrecadacdo de tributos de sua competéncia; a prestacio de servicos que atendam as

necessidades quanto a sadde da populacdo; promog¢do do planejamento, do controle, do



parcelamento e da ocupagdo do uso do solo urbano; e a prote¢cdo do patrimoénio histdrico-
cultural.

A camara, em observancia a Constituicio Federal e Estadual, elabora a lei mais
importante que rege o municipio, denominada Lei Organica. Esta lei dispde sobre as
atribui¢des do Legislativo e Executivo a partir das defini¢cdes de suas competéncias, trazendo
consigo o processo de elaboracdo e organizacdo para a administragdo publica (IBAM, 2008).

Segundo Temer (2001), a lei organica expressa ordenamentos em todas as naturezas
que envolvem o municipio, assim como tudo que ¢ licito ou ilicito realizar nesse territdrio.
Portanto, essa lei trata do desenvolvimento dos poderes publicos e dos direitos fundamentais a
populacdo.

Assim como a lei orglnica, o plano diretor também se inclui nas leis que regem o
municipio. Segundo o IBAM (2008), o plano diretor consiste em uma ferramenta da politica
de desenvolvimento e expansdo, obrigatdria para cidades com mais de vinte mil habitantes,
aprovado pela lei municipal. Suas abordagens contam com os instrumentos juridicos de uso,
ocupacdo e parcelamento do solo, assim como os Cdodigos de Obras e de Posturas, de maneira
a atuar para o ordenamento do mesmo, contando com a legislacdo urbanistica e de
parcelamento do solo.

Ja o plano diretor e seu controle urbanistico sdo criados no intuito de evitar e controlar
o mau uso do territério, que acontece na medida em que crescem as ocupacdes com a
expansdo das cidades, e, a0 mesmo tempo, para garantir a qualidade de vida dos municipes.
(TEMER, 2001).

Ainda a respeito das leis e normas de competéncia da administracdo publica do
municipio, encontra-se o c6digo de obras em conjunto com o plano diretor e a lei organica.
De acordo com o IBAM (2008), define-se cddigo de obras como sendo a ferramenta que
possibilita que a administracdo publica e seus gestores municipais fiscalizem e controlem
todas as edificacdes do territério pertencente ao municipio, buscando regularizar e garantir
seguranca as obras, preservar o meio ambiente, além de zelar pela qualidade de vida de seus
habitantes.

O Cddigo de obras torna possivel ao poder publico controlar e fiscalizar o espago
urbano construido, em prol do conforto ambiental, conservacdo de energia, acessibilidade as
pessoas com deficiéncia ou mobilidade limitada, entre outros aspectos (FERNANDES, 2009).

Tendo em vista a competéncia da gestdo publica municipal em criar leis que tenham
capacidade de reger o municipio, acrescenta-se a esta funcdo executar o planejamento que

torne possivel colocar tais leis em pratica. Um crescimento urbano mal planejado pode ter



como resultado o crescimento de favelas, a degradacio ambiental, dificuldades e
congestionamentos, entre varios outros problemas.

Por isso, torna-se de suma importincia haver uma integracdo entre as dimensdes
econdmicas, sociais e organizacionais de um municipio, na criagdo de novas estratégias,
ferramentas e politicas publicas, que visem um melhor planejamento das cidades, suas
instalacdes de comércio e moradia, além de organizacdo das vias de acesso por meio de um
plano habitacional.

A auséncia do plano habitacional como planejamento urbano € a principal razdo de
muitos problemas relacionados ndo s as questdes habitacionais, mas também ambientais,
como, por exemplo, o desmatamento, a polui¢io do solo, a poluicdo hidrica, etc. (CORREA,
2005).

ApOs a criacdo e a implementacdo das leis apresentadas, cabe a gestdo publica fazer
com que as mesmas sejam rigorosamente cumpridas, prestando apoio a populacdo nesta
tarefa. Para tanto, a gestdo publica controla o uso e a ocupacdo do solo urbano no processo

regulatorio de registro imobilidrio de seu municipio.

2.2 Gestao do uso e da ocupacao do solo urbano

De acordo com Gomes, Silva e Silva (2003), a expansdo urbana encontra-se
intimamente ligada ao fator de especulacdo imobilidria, ou seja, geralmente se vende, em
primeiro lugar, os lotes de pior localiza¢ao e depois, a partir da ocupacdo do loteamento, as
outras dreas circunvizinhas vao sendo colocadas a venda. Porém, essas dreas passam a ter um
valor agregado, referente ao espaco até entdo ja construido. A politica habitacional
implementada pelo Estado Brasileiro, a0 mesmo tempo em que propicia a moradia para uns,
propicia renda para outros, além de segregar alguns individuos.

O espaco urbano vem sendo construido através de uma articulagdo entre o capital e o
Estado, que privilegia as classes mais altas e de maior poder aquisitivo, esquecendo-se da
maior parcela da populacdo, uma vez que apenas um numero infimo de pessoas tem tido
acesso ao crédito da casa propria, o que resulta na op¢do da cidade clandestina, ilegal, pela
favela, pelos corticos, pela ocupacgdo de areas de riscos, etc.(DORNELES, 2010).

Segundo Singer (1987), o crescimento urbano implica na reestruturacdo do uso das
dreas j4 ocupadas. Desse modo, o crescimento se dd gracas ao adensamento da drea

originalmente ocupada, a intensificacdo e demanda dos servigcos e a ampliacdo do solo



ocupado. Portanto, dado esse crescimento urbano, faz-se necessdrio o registro das dreas
construidas para regularizacdo do espaco ocupado, conforme os ditames da lei.

O registro de imdveis € um procedimento publico que acontece por meio dos cartorios.
Os servigos de registro s@o exercidos em cardter privado, por delegacdo do Poder Piblico. O
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis € responsavel pela divisdo territorial imobilidria e
recebe a delegacdo de autoridade, possuindo a permissdo de praticar atos relativos aos
imoveis situados dentro de um determinado territério (BRASIL, 1988).

O processo de registro de imdveis acontece a partir de trés etapas, sendo elas: a fase de
matricula, registro e averbacdo. Para se adquirir um imével € necessdrio que se registre o
titulo de aquisi¢do no cartério. (SANTOS, 2015). O registro do imdvel tem por finalidade
declarar quem € o atual proprietdrio e se este estd sendo transferido de um cidaddo para o
outro.

O servico de regularizagdao imobilidria, assim como todo e qualquer servigo prestado
pelo poder publico, deve ser exercido de forma qualificada para atender ao cidaddo, como

uma das obrigagdes a serem cumpridas pela gestao vigente.

2.3 Gestao dos servicos piublicos sob a 6tica da qualidade

Segundo Kotler (1998), define-se servico como qualquer atividade intangivel para
solugdo de um problema. Uma das principais caracteristicas que permite a defini¢cdo de um
servigo consiste emsua impossibilidade de ser estocado. O servico € consumido em seu
fornecimento, nao havendo possibilidade de armazend-lo. Outras caracteristicas que permitem
a defini¢do de servicos,dizem respeitoa participagdo do cliente no processo de sua realizagao,
do contato entre o cliente e o prestador do servico, de sua intangibilidade, entre outras.

Na administracdo publica o cliente € o cidadao que busca por seus direitos. O principal
produto fornecido ao cliente da administracdo publica € o servi¢o. Portanto, cabe a gestdo
publica fazer com que os servigos prestados por ela consigam atender as demandas da
populacdo e solucionar suas necessidades, de forma eficiente e com qualidade. A defini¢do
de qualidade em servigcos é dependente da relagdo entre as expectativas prévias dos clientes
quanto ao que desejam e suas percep¢des durante e apds a realizacdo do servico prestado
(CARDOSO, 2012).

Para promover a qualidade do servico prestado, os gestores devem constantemente
identificar os gargalos decorrentes da prestacdo de determinado servico, a fim de buscar por

uma solu¢do que possa reduzi-los. Uma maneira de identificar os gargalos é por meio do



estudo do fluxo dos processos do servico realizado. A gestdo baseada em processos trabalha
de forma integrada com todas as etapas de um processo de producdo de um bem ou de um
servico, fragmentando em etapas que o compde para obter uma visdo sistémica de toda a
extensdo das acoes (KOTLER, 1998).

Muitas sdo as formas de encontrar os problemas que ocorrem durante a prestacdo de
um servi¢o, de mapear os processos de um servico prestado e de encontrar pontos que podem
ser melhorados. A partir de um mapeamento detalhado torna-se possivel detectar os gargalos
e pontos criticos de cada etapa, para entdo estudar quais medidas a serem adotadas para
solucionar os problemas (LOURO, 2009).

Sob a dtica de um servico publico, a eficiéncia deve-se mostrar através da qualidade
compreendida pelo cidaddo, onde a partir da ferramenta escolhida tenha-se no final a

prospecc¢do de possiveis falhas que podem e devem ser corrigidas pelo gestor publico.

3 METODOLOGIA

A pesquisa € classificada como descritiva, devido a exposi¢do de informagdes que
buscam embasar teoricamente o estudo e auxiliar a andlise dos dados e da realidade alvo da
pesquisa. Sustentando-se a partir dos autores Pereira (2016) e Fitzsimmons e Fitzsimmons
(2000), essa abordagem teve o intuito de investigar os atores e processos envolvidos na
atividade de regularizacdo imobilidria e identificar possiveis falhas, a fim de apresentar
melhorias.

Quanto ao objetivo, a pesquisa € classificada como explicativa pelo fato de registrar
fatos e procedimentos, analisd-los e interpretd-los, uma vez que identifica os fatores que
contribuem ou afetam o processo para a realiza¢do do registro imobilidrio.

Por fim, quanto aos procedimentos, a pesquisa € caracterizada como pesquisa de
levantamento. O estudo contou com as opinides e expectativas dos municipes, engenheiros e
funciondrios da prefeitura e do cartério do registro de imdveis, através de recursos tais como
entrevistas semiestruturadas e observacdo em campo, caracteristicas estas de uma pesquisa

qualitativa e de levantamento.

4 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

A partir da anélise de todas as informac¢des obtidas em cada uma das entrevistas e em
conformidade com a base tedrica sustentada anteriormente neste mesmo trabalho, foi possivel

desenhar um fluxograma de todo o servigo de regularizacao imobilidria, seguindo cada etapa



descrita pelos entrevistados. O mapeamento desse processo, por meio de um fluxograma, teve
como objetivo dar melhor visibilidade e compreensdo de cada fase que o constitui, a fim de
proporcionar maior clareza ao servico realizado e tornar possivel a compreensdo sobre os

aspectos que podem ser melhorados e em qual etapa o aspecto se encontra.

Figura 1: Fluxograma do servico de regulariza¢do imobilidria.
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2017
O primeiro item exposto no fluxograma, de acordo com Martins (2012), representa-se

pelo simbolo indicador de inicio, ou seja, o ponto de partida de um processo, que no presente
caso representa a contratacdo de um profissional responsdvel pelo processo de regularizacdo
imobilidria. Corresponde a primeira a¢ao a ser cumprida pelo municipe que deseja estar em

conformidade com as normas de sua cidade.



Os préximos passos, representados por um retangulo, indicam as etapas seguintes que
devem ser cumpridas pelo cidaddo, tais como a retirada da certiddo de matricula no cartério
de registro de imdveis, seguida da solicitacio ao engenheiro ou arquiteto responsdvel por
executar o servico para realizar um projeto que represente a atual situagdo do imével. Ao
efetuar as medidas no local do imdvel, para criar o projeto de levantamento, caso exista
divergéncia entre os valores apresentados nas documentagcdes da prefeitura e do cartério, é
necessdria uma restituicdo de drea de forma que seja apresentado um novo projeto
identificando as diferencas de drea e o pagamento de uma nova guia para a apresentacdo do
referido projeto. Caso as dreas entejam corretas, o proximo passo serd a fiscalizacdo da obra.
Se o projeto apresentado na prefeitura estiver em desacordo com a atual situagdo do imével no
momento da fiscalizacdo, o fiscal poderd solicitar que a edificacio ou o projeto sejam
modificados e exigir uma nova guia de pagamento para a segunda vistoria, para s entdo,
depois de ter a edificacdo conforme apresenta o projeto, conceder o boletim de vistoria e o
cadastro imobilidrio.

Em seguida, as documentacdes sdo atualizadas em uma planilha e é emitido o habite-
se e a certiddo construtiva. Feito isso, as documentagdes sdo encaminhadas para a Secretaria
da Fazenda, no intuito de se criar a certiddo de valor venal que consiste em um
documento que informa a base de cdlculo do IPTU (SANTOS, 2015). Apds essa etapa, as
documentagdes retornam para o setor de obras da prefeitura para que uma nova atualizacao da
planilha seja realizada. Depois de serem feitas as atualizagdes do imovel, o habite-se é
concedido ao municipe, o qual deverd emitir uma guia através do portal disponivel na internet
da Certidao de Negativa de Débitos-CND. Emitida a CND, e apés o pagamento de sua guia, o
imovel encontra-se pronto para ser averbado no cartério de Registro de Imoveis.

ApOs detectar as etapas que constituem a prestacdo de servigo por parte da gestio
publica num processo de regularizagdo imobilidria, alguns aspectos que podem ser
melhorados foram detectados e apresentam-se para discussao.

O primeiro ponto a ser discutido diz respeito a dificuldade do cidaddao em seguir as
etapas desse processo devido a auséncia de um material, tal como uma cartilha, que o auxilie
quanto ao que fazer e como proceder. A prefeitura apontou a inexisténcia de qualquer material
impresso que informe ao cidaddo qual o passo a passo a ser seguido e quais as etapas que
compdem a regularizagdo de seu imdvel. Devido a auséncia de um material norteador
disponivel ao cidadao, muitos processos sdo desgastantes e demandam muito tempo pelo fato
de o cidaddo ter que comparecer por diversas vezes ao setor de obras da prefeitura apenas

para tirar dividas.



Outro aspecto a ser apontado estd relacionado ao fato de o setor de obras da prefeitura
ainda ndo possuir todos os dados digitalizados e sistematizados. A prefeitura ainda passa pelo
processo de transferéncia de dados, antes impressos e anotados apenas em papel, para um
documento em uma planilha, como forma de organizar e proporcionar agilidade durante a
pesquisa. Devido ao grande nimero de dados a serem digitalizados, muitos imoéveis e
documentagdes ainda se encontram apenas em papel, o que prejudica a gestdo a encontrar
algum dado com maior rapidez e praticidade.

A gestdo enfrenta dificuldade em obter uma ferramenta que melhore a comunicacdo
entre os setores da Prefeitura, por meio de algum software que integralize diversos
departamentos, possibilite melhor acesso aos dados sistematizados, proporcione maior
transparéncia ao servigo prestado e facilite a transicdo de informacgdes. Um software que
possibilita tais acdes ja € utilizado por outros setores da prefeitura, porém o setor de obras
ainda ndo tem acesso ao mesmo. Existe uma grande burocracia e dificuldade em adquiri-lo.

Um ponto a ser discutido trata-se da inexisténcia de uma ferramenta que possibilite ao
cidaddo consultar pela internet qual a situacdo atual de seu imoével, e que possibilite
acompanhar em qual etapa seu processo se encontra. Tal ferramenta seria de grande valia,
uma vez que proporcionaria maior transparéncia aos cidaddos pelo fato de possibilitar a
consulta sobre o imével em qualquer momento que desejar e ainda poder acompanhar cada
etapa do processo de regularizacgao.

Existe ainda a dificuldade quanto a aprovacdo de projetos no que diz respeito a drea
registrada. A prefeitura possui um registro da drea de todos os lotes do municipio que € obtida
por meio de uma foto aérea. Porém, nem sempre é possivel obter com exatidao essa area. O
engenheiro responsavel por realizar o projeto de levantamento, ao medir presencialmente cada
area construida, encontra diferenca nos valores entre a drea registrada na prefeitura pela
imagem da foto aérea e a drea medida. Dessa forma, ao entregar na prefeitura um projeto que
possua a drea diferente daquela registrada na prefeitura, muitas vezes o projeto é reprovado.
Por isso seria relevante que a gestdo publica admitisse uma margem de erro quanto ao valor
da drea por considerar que uma imagem aérea nem sempre poderd atender com exatidao as
medidas reais do terreno.

Com relacdo a prestagdo de servigo por parte do Cartério de Registro de Imoveis,
considerando-se que o processo de registro imobilidrio é um servico publico a ser prestado,
surge o questionamento quanto a possibilidade de a etapa ser realizada pela prépria prefeitura.
Todos os entrevistados no setor de obras da Prefeitura informaram que ndo sabem por que o

servico ndo € realizado pela prefeitura. Informaram que, devido ao fato de este servigo sempre



ter sido realizado dessa maneira, ndo houve antes alguém questionamento a respeito. Porém,
funciondrios do cartério, quando entrevistados sobre este mesmo ponto, responderam que
existe a necessidade de se passar pelo cartério pelo fato de proporcionar maior seguranca aos

documentos e informag¢des fornecidas aos cidaddos e dar publicidade as mesmas.

4 CONCLUSAO

A pesquisa teve como objetivo verificar a prestacdo do servico de regularizacio
imobiliaria em uma cidade localizada no sul de Minas Gerais, além de identificar e analisar os
aspectos criticos que devem ser melhorados no servigo, observados a partir de ferramentas de
qualidade.

No que se refere a necessidade de uma ferramenta de software para computacdo dos
dados obtidos do setor imobilidrio, faz-se necessdrio estabelecer padrdes e politicas de uso,
digitalizagdo e arquivamento de documentos, bem como tramita¢do de informacdo de forma
segura, propiciando transparéncia e otimizacao do servico interno e externo.

O servico prestado pela gestdo publica da cidade apontou aspectos importantes e
urgentes a serem melhorados que serdo capazes de proporcionar maior agilidade, eficiéncia,
transparéncia e conforto aos municipes. As principais contribuicdes do presente estudo
direcionam-se aos gestores publicos da cidade, bem como aos municipes que nao conhecem o
processo de regulariza¢do imobilidria.

As principais limita¢des encontradas no decorrer da pesquisa referem-se a dificuldade
de propagacdo das informacdes aqui fornecidas devido a falta de interesse do préprio
municipe em procurar saber mais a respeito das leis e normas que regem seu municipio,
conforme informado pelos entrevistados do setor de obras da prefeitura analisada.

Sugere-se para futuros estudos que seja realizada a analise em outros municipios de
forma comparativa e a andlise por meio de outras ferramentas de qualidade que possibilitem
descrever as etapas que constituem o processo de regularizacdo imobilidria e, por fim, a
possibilidade de se utilizar ferramentas que proporcionem mais transparéncia e visibilidade ao
municipe que deseja obter as informacdes sobre o processo de regularizagdo imobilidria,

como, por exemplo, a criagdo de uma cartilha fornecida pela prefeitura a todos os cidadaos.
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