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RESUMO

O presente trabalho, desenvolvido em parceria firmada entre o Programa Imersdao no Campo
de Publicas: o Curso de Gestdo Publica e a Pratica Profissional, da UFMG, no ambito de sua
disciplina de Laboratério com a Companhia de Habitagdo de Minas Gerais (Cohab Minas),
tem como foco a estruturacao logica da Politica de Regularizacao de Contratos Imobiliarios,
implementada pela Cohab Minas, cujo objetivo ¢ a regularizagdo de contratos, com foco na

seguranga juridica dos beneficiarios e na facilitacdo do acesso a posse de imoveis.

Essa estruturacdo logica busca contribuir para o planejamento e aprimoramento dessa politica,
com a definicdo de objetivos, resultados esperados e indicadores de monitoramento, além de
destacar a importancia da colaboragdao entre a Cohab Minas, prefeituras e cartorios para
garantir que a efetividade e eficdcia dessa politica na reducdo das desigualdades habitacionais
e na cria¢do de um modelo habitacional mais inclusivo e sustentavel, que simplifique e agilize
o processo de regularizacdo dos imdveis, beneficiando tanto os agentes envolvidos na politica

quanto os mutuarios.

PALAVRAS-CHAVE: Cohab Minas, politica habitacional, regularizacdo dos contratos,

fluxograma.



ABSTRACT

This work, developed in partnership between the Immersion Program in the Public Sector: the
Public Management Course and Professional Practice, of UFMG, within the scope of its
Laboratory discipline with the Housing Company of Minas Gerais (Cohab Minas), focuses on
the logical structuring of the Real Estate Contract Regularization Policy, implemented by
Cohab Minas, whose objective is the regularization of contracts, with a focus on the legal

security of the beneficiaries and on facilitating access to property ownership.

This logical structuring seeks to contribute to the planning and improvement of this policy,
with the definition of objectives, expected results and monitoring indicators, in addition to
highlighting the importance of collaboration between Cohab Minas, city governments and
notary offices to ensure the effectiveness and efficiency of this policy in reducing housing
inequalities and in creating a more inclusive and sustainable housing model, which simplifies
and speeds up the process of regularizing properties, benefiting both the agents involved in

the policy and the borrowers.

KEYWORDS: Cohab Minas, housing policy, contract regularization, flowchart.
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1. INTRODUCAO

O acesso a habitagdo ¢ um dos pilares fundamentais da garantia da qualidade de vida nas
cidades, principalmente em estados, como Minas Gerais, que enfrentam grandes desafios
relacionados a oferta de moradia adequada. De acordo com a Fundagdo Jodo Pinheiro, com
base na PnadC (IBGE 2022), Minas Gerais ¢ o segundo estado do pais com maior déficit
habitacional, registrando uma caréncia de aproximadamente 556 mil moradias. Nessa
conjuntura, a Companhia de Habitacdo do Estado de Minas Gerais (Cohab Minas)
desempenha um papel fundamental na promog¢ao do direito a moradia, essencial para garantir
qualidade de vida e dignidade da populagdo mineira e sua inclusdo social. Como entidade
publica, a Cohab Minas atua na implementagao de politicas habitacionais que visam superar o
déficit habitacional no estado, promover a regularizacao fundiaria e melhorar as condig¢des das
habitagdes existentes. A sua atuagdo abrange agdes integradas, tais como a requalificacao
urbana, a facilitagdo da obtencdo de escrituras e a regularizacdo de contratos imobiliarios,

proporcionando maior seguranca juridica aos beneficiarios.

O Plano de Trabalho da Cohab Minas apresenta uma logica de intervencgdo estruturada para
enfrentar esses desafios habitacionais. Como sera visto no terceiro capitulo deste relatorio, seu
objetivo superior ¢ contribuir para a redug¢do do déficit habitacional em Minas Gerais, o que ¢
feito por meio da constru¢do de parcerias para viabilizar novas habitagdes, melhoria de
residéncias ja existentes, regularizacdo de areas urbanas e requalificacao fundiaria, conforme

demonstrado pelos dados da Fundagao Jodo Pinheiro e pelos relatorios da Cohab Minas.

No nivel operacional, o plano foca, para o que interessa aqui, na regularizacdo de contratos de
financiamento imobilidrio, uma medida que busca garantir a seguranca juridica aos mutudrios
e facilitar o acesso a posse legal dos imoveis. O objetivo principal deste trabalho é contribuir
para o planejamento desta politica, apresentando o fluxo das atividades, sua estruturagao

logica e sugestdes de aprimoramento.



O esforco de estruturacdo logica abrange, como antecipado, a definicdo dos objetivos da
Cohab Minas e o da politica de regularizacdo de contratos, os resultados esperados nessa
politica e as atividades necessarias e suficientes para sua produgdo. Para cada uma dessas
dimensdes sao definidos ainda os indicadores para sua avaliagdo € monitoramento, bem como
as suposi¢des importantes, como a necessidade de colaboragdo continua entre a Cohab Minas,
0s municipios € os cartorios, sem que os resultados esperados possam ser comprometidos.
Pois, como abordado nas entrevistas realizadas, a falta de assisténcia das prefeituras e
cartorios em certos municipios podem impactar negativamente o processo de transferéncia de
imoveis, de forma a tornar o processo moroso. Além disso, sera discutida a relevancia dessas
acdes no contexto das politicas publicas habitacionais, enfatizando como as estratégias

delineadas podem contribuir para a melhoria das condi¢des de vida em Minas Gerais.

No segundo capitulo deste relatorio, a Politica de Regularizagdo de Contratos Imobiliarios ¢
contextualizada no conjunto das acdes desenvolvidas pela Cohab Minas e sua relevancia
social, além da interinstitucionalidade que envolve diversos atores envolvidos em sua
implementagdo. Ainda no segundo capitulo, ¢ mostrado o mapeamento do fluxo de atividades
realizadas, organizadas nas trés etapas da implementacdo. No terceiro capitulo, é apresentada
a estruturacao logica da Politica de Regularizagdo de Contratos Imobilidrios, destacando-se
seu objetivo, em consonancia com o objetivo superior, que traduz a missao da Cohab Minas,
os resultados a serem produzidos e as atividades necessarias e suficientes para sua producao e
respectivos indicadores. Destaca-se que essa estruturacdo ¢ a base do planejamento de
politicas publicas, constituindo-se como instrumento a ser complementado pela programagao
da implementacao, estabelecendo metas e prazos, plano de aplicacao de recursos, bem como a
constru¢do de um banco de dados da politica, com as informacdes necessarias para a
constru¢do dos indicadores de resultado e atividades. Na Conclusdo, sdo apresentadas
algumas sugestdes que, acreditamos, podem mitigar os desafios apontados ao longo da

discussdo.



2. A POLITICA DE REGULARIZACAO DE CONTRATOS IMOBILIARIOS
DA COHAB MINAS

A Politica de Regularizagdo de Contratos Imobiliarios tem como objetivo contribuir para a
regulariza¢do dos contratos de imoveis anteriormente negociados pela Cohab Minas. Com
um viés social, a iniciativa busca proporcionar seguran¢a juridica para mutudrios em

diferentes municipios, em articulagdo com prefeituras municipais e cartorios.

Para melhor compreensao desta politica, este capitulo apresenta, na primeira se¢ao, uma
descricdo da trajetéria e configuracdo institucional da Cohab Minas. A segunda secdo
destaca a importancia da cooperacdo interinstitucional com os municipios e cartorios e, a
terceira, apresenta o fluxo de atividades que compdem as trés etapas em que se divide a

implementagao da politica.
2.1. Cohab Minas: Trajetoria e Configuracao Institucional

Conforme destacado em trabalho realizado no ambito do Programa Imersao no Campo de
Publicas no primeiro semestre de 2024, a Cohab Minas foi criada pela Lei n® 3.403, de 2 de
julho de 1965, sob a denomina¢do Companhia de Habitacdo do Estado de Minas Gerais.
Assim, essa autarquia mineira desempenha, ha quase seis décadas, um papel central na
promogao do acesso a moradia digna em Minas Gerais. Atualmente vinculada a Secretaria
de Estado de Desenvolvimento Econdmico (Lei n® 24.313, de 28 de abril de 2023), a
companhia opera em sinergia com a Subsecretaria de Habitagdo da Secretaria de
Desenvolvimento Social, como definido pelo Decreto n® 48.660, de 28 de julho de 2023
(EMERENCIANO et al., 2024, p. 11-12).

Nessa configuragdo institucional, destaca-se que a Subsecretaria de Politica de Habitacao,
em cumprimento as suas atribuigdes, atua em estreita parceria com a Cohab Minas,
promovendo didlogo técnico com os municipios e viabilizando planos e programas
relacionados a politica habitacional. Conforme o Decreto n°® 48.660, “a Subsecretaria de
Politica de Habitagdo [...] atuara de forma conjunta com a Companhia de Habitacdo do
Estado de Minas Gerais — Cohab Minas, estabelecendo o didlogo para oferta de
assessoramento técnico aos municipios e elaboragdo e execucdo dos planos, programas,

projetos e acdes da politica de habitacio” (EMERENCIANO et al., 2024, p. 11-12).



Entre os desafios e perspectivas, a Cohab Minas delineou um planejamento estratégico de
médio prazo (2024-2028), composto por oito objetivos centrais. Esses objetivos abrangem
desde o fortalecimento das relagdes institucionais e a adocdo de praticas para garantir a
saude financeira da companhia, até¢ a resolugdo de questdes relacionadas as ocupagdes
Gloria, Vicentdo e Carolina Maria de Jesus. Além disso, busca-se estabelecer parcerias
inovadoras com o setor privado e estruturar fundos como o Fundo de Investimento em
Direitos Creditorios (FIDC) e o Fundo de Investimento Imobiliario (FII), promovendo a
gestao eficiente de ativos e créditos habitacionais. Outro destaque ¢ o esforco da Cohab
Minas em modernizar seus processos, incluindo iniciativas como a escalonagem da entrega
de titulos aquisitivos de imoveis, realizada em colabora¢do com o CEJUSC e a Defensoria
Publica. Também se almeja avancar em projetos inovadores que consolidam sua
participagdo como parceira executora da politica habitacional conduzida pela SEDESE

(EMERENCIANO et al., 2024, p. 11-12)

Destaca-se que projetos como a Consultoria Técnica em Habitacdo, que presta suporte
técnico aos municipios para a viabilizacdo de unidades habitacionais, e o programa Meu
Lar, desenvolvido pela Cohab Minas em parceria com instituicdes judicidrias,
exemplificam o compromisso da Cohab Minas em atender demandas habitacionais de

forma estratégica e colaborativa.

Por fim, cabe ressaltar que, ao longo de sua trajetoria, a Cohab Minas construiu cerca de
130 mil unidades habitacionais em 550 municipios mineiros, impactando positivamente
milhares de familias. Entretanto, permanece o desafio de formalizar os contratos
anteriormente firmados na compra de muitas dessas moradias. Esse desafio tem sido
enfrentado atualmente com a politica de regularizagdo de contratos, objeto deste trabalho.
Na proxima secdo, sdo apresentados os atores externos mobilizados em sua

implementagao.

2.2. Cooperacao Interinstitucional e Gestido Colaborativa na Politica de

Regularizacio de Contratos

Os processos de digitacdo, registro e transferéncia de contratos a politica de regularizagdo
de contratos da Cohab Minas esta alicercada em uma abordagem interinstitucional, que se
baseia na articulacdo entre diversos atores e instituigcdes, incluindo cartérios e prefeituras

municipais.
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Ao longo das entrevistas realizadas no desenvolvimento do projeto, identificamos a
participagdo ativa desses atores, evidenciando sua relevancia na implementacdo e
operacionalizacdo das politicas publicas. Conforme apontam Menicucci (2002) e
Bresser-Pereira e Spink (2021), a colaboracao estruturada entre instituigdes ¢ um elemento
essencial para otimizar a gestdo de politicas publicas, promovendo maior eficiéncia e

eficacia na execugdo das agdes.

Menicucci (2002) destaca que a intersetorialidade propde uma visdo integrada, superando a
fragmentacdo tradicional das politicas publicas. Esse principio é evidente na atuacdo da
Cohab Minas, que, ao se articular-se com prefeituras e cartorios, garante que todas as
etapas do processo, desde a andlise documental até o registro contratual, sejam realizadas

de maneira coordenada e eficiente.

De forma complementar, Bresser-Pereira e Spink (2021) enfatizam que a governanca em
rede cria condigdes para que diferentes stakeholders cooperem, compartilhando
responsabilidades e promovendo maior transparéncia. No contexto da Cohab Minas, esses
principios se manifestam na parceria com 317 municipios mineiros, por meio do programa
Cohab Mais Perto, que fortalece a integracdo entre a Companhia e as administragdes

locais.

A Cohab Minas desempenha o papel de coordenadora nesse processo, liderando acdes de
digitagdo, analise e registro de contratos. As prefeituras, por sua vez, auxiliam na coleta de
documentos e no esclarecimento de duavidas dos mutuarios. Essa colaboragao

interinstitucional reduz gargalos e acelera os tramites burocraticos.

Portanto, ao aplicar os principios de interinstitucionalidade descritos por Menicucci (2002)
e a governangca em rede de Bresser-Pereira e Spink (2021), a Cohab Minas consegue
transformar o processo de digitacdo, registro e transferéncia de contratos em um modelo de
eficiéncia. Essa abordagem integrada ndo s6 beneficia os mutuarios com a seguranca
juridica de seus imoveis, mas também estabelece um exemplo de boas praticas na

administracdo publica.
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2.3. Mapeamento do fluxo de atividades da Politica de regulariza¢io de contratos

A Cohab Minas realiza suas atividades de regularizacdo contratual por meio de um

processo organizado que abrange desde a preparacdo inicial até a conclusdo do registro e

transferéncia de titularidade. Embora cada uma dessas fases enfrente desafios especificos,

a Cohab Minas segue com seu compromisso de garantir a posse legal aos mutudrios,

superando as dificuldades e garantindo que o processo seja concluido com sucesso. Esse

processo sera descrito com maiores detalhes nas se¢des que seguem. No entanto, antes de

detalhar as atividades necessarias para se concluir o processo, apresentamos, na Figura 1, a

visao macro da Politica de Regularizacdo de Contratos, que ¢ constituida por trés etapas,

quais sejam:

1. Digitacdo e Insercdo de Contratos no Sistema de Gestdo de Contratos - Setor de

Digitagao de Contratos;

2. Analise da documentagdao do imoével e transferéncia de titularidade — Setor de

Transferéncia;

3. Analise da documentagdo do imodvel e transferéncia de titularidade - Setor de

Transferéncia dos Contratos

Figura 01 — Visdao macro do processo de regularizag¢io de contratos

Tranferéncia dos
contratos

Registro dos
contratos

Digitacio dos
contratos

Companhia de Habitacao
de Minas Gerais

Fonte: Elaboragao propria, com base nas informagdes fornecidas pela Cohab Minas

Como pode ser observado, as atividades desenvolvidas na politica de regularizagao de

contratos distribuem-se em trés etapas, focadas na digitacdo, registro e transferéncia dos

contratos, conforme segue:
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Primeira etapa — Digitacio e Insercio de Contratos no Sistema de Gestio de

Contratos - Setor de Digitacio de Contratos

A primeira etapa, a digitacdo dos contratos, ¢ um passo essencial para a organizagdo e
formalizagdo das informagdes. Nessa etapa, os dados dos mutuarios e os detalhes dos

contratos sao transcritos e inseridos no sistema da Cohab Minas.

O processo de formalizagao de um contrato, desenvolvido no ambito do setor de Digitagao
de Contratos, come¢a com a reunido da documentagdo necessaria. Nessa fase inicial,
realiza-se uma coleta sistematica de todos os documentos essenciais para a elaboragdao do
contrato, incluindo documentos pessoais, como RG, CPF, comprovante de residéncia e
certiddo de nascimento ou casamento do mutuario. Além disso, sdo necessarios
documentos financeiros, como comprovantes de renda, extratos bancarios e declaragdes de
imposto de renda, bem como a documentacdo especifica do imével, como certiddo de 6nus
reais e matricula. O objetivo é garantir que ndo haja pendéncias documentais antes de

avangar para as proximas etapas.

Concluida a coleta da documentagdo, inicia-se a inser¢do das informagoes faltantes no
contrato. Essa etapa envolve o preenchimento de dados pessoais, como nome completo,
data de nascimento, estado civil e endereco, além de informagdes contratuais, incluindo
valores, prazos, cldusulas especificas e dados importantes. Também ¢ o momento de
corrigir eventuais inconsisténcias encontradas em documentos ou contratos anteriores.
Normalmente, essa tarefa ¢ realizada no sistema denominado Sistema de Gestdo de
Contratos, que, ao final, exigird o preenchimento correto dos campos. Em seguida, ocorre o
procedimento conhecido como “Impressao na Sombra”, que consiste na geracdo de uma
versao preliminar do contrato. Nessa versao, alguns campos podem permanecer em branco,
permitindo uma revisdo prévia para identificar possiveis erros ou omissdes antes da

finalizagao.

A etapa de convalidagcdo ¢ crucial para o controle de qualidade. Nela, realiza-se uma
revisdo minuciosa do contrato e dos documentos associados, verificando dados como
nomes, numeros de documentos, valores, etc. Também se revisam as clausulas contratuais
para garantir que estejam corretas e em conformidade com as normas legais. Nessa etapa,
ocorre também a assinatura do diretor da Cohab Minas, além de conferir se todas as

assinaturas e autorizacdes permitidas foram devidamente coletadas. Essa validagao
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costuma ser feita por um responsavel juridico ou administrativo, com o objetivo de evitar

falhas que possam comprometer o processo.

Apo6s a convalidagdo, o contrato fisico ¢ digitalizado, seguindo um processo organizado

que inclui a nomeacao padronizada dos arquivos digitais para facilitar buscas futuras.

Por fim, o contrato ¢ inserido no sistema da Cohab Minas, concluindo o processo de
formaliza¢do e garantindo que todas as informagdes sestejam devidamente registradas e

acessiveis.

A tltima etapa do processo ¢ o registro oficial do contrato digitalizado no sistema da
Cohab Minas. Esse registro ¢ essencial para que o contrato tenha validade operacional e
juridica dentro da Cohab Minas, permitindo consultas futuras. Com esse registro do
contrato no sistema, a analise da documentacao inserida no sistema fica a cargo do setor de

Transferéncia de Contratos.

Cabe aqui destacar que essa primeira etapa da politica de regularizacdo de contratos
apresenta desafios considerdveis. O volume alto de contratos a serem processados ¢ uma
das principais dificuldades, pois a quantidade de documentos exige uma equipe grande e
bem treinada para garantir que tudo seja registrado corretamente. Mas a falta de pessoal
especializado na Cohab Minas para esse processamento, sobrecarregando a equipe
disponivel, pode gerar atrasos. A digitacdo manual também esté sujeita a erros, o que exige
uma revisdo constante para assegurar que as informagdes sejam digitadas corretamente

antes de avancar para a proxima etapa.
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Figura 02 — Fluxograma da etapa de Digitacdo e Insercio de Contratos no Sistema de Gestido de Contratos

Fonte: elaboragdo propria em colaboragao, com base nas entrevistas com os parceiros da Cohab Minas.
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Segunda etapa: Analise da Documentacdo do Imdvel e Transferéncia de Titularidade

- Setor de Transferéncia dos Contratos

A etapa de analise da documentagdo do imovel € desenvolvida no setor de Transferéncia de
Contrato ¢ essencial para verificacdo da titularidade e, se for o caso, garantir sua
regularizagdo juridica, assegurando que o novo comprador tenha seus direitos legalmente
reconhecidos. Sem esse processo, 0 morador pode enfrentar dificuldades para registrar o
imodvel, solicitar a escritura e comprovar a propriedade. Além disso, a transferéncia permite
que o novo titular tenha acesso aos beneficios oferecidos pela Cohab, como a renegociacao

de dividas e a emissao de boletos.

O processo inicia-se com a verificacdo da titularidade do imovel. Em casos de contrato nao
assinado junto a Cohab, o vendedor sendo o titular original do contrato, € necessario reunir
as informagdes de compra e venda e assinar a transferéncia. Quando o vendedor nao for o
titular, é necessario apresentar uma procuracao assinada pelo titular ou localiza-lo para que
a assinatura seja feita junto ao terceiro, possibilitando assim a reunido da documentacao

necessaria para dar inicio ao processo.

Nos casos de imoveis com contrato de alienacao, € obrigatorio o registro em cartério, o que
formaliza a posse e garante seguranca juridica ao mutuario. Apos a regularizagdo desse
registro, 0 processo segue para a etapa de documentacdo. Destaca-se que, nos contratos de
promessa de compra e venda, ndo ha necessidade de registro, passando-se diretamente para

a separacao dos documentos necessarios ao solicitante.

Uma vez recebida e analisada a documentagdo do comprador e do vendedor, essa
documentacdo retorna ao Setor de Digitacdo de Contratos para elaboragao do novo
contrato de transferéncia, que ¢ entdo enviado para assinatura do solicitante e da diretoria
da Cohab. Em seguida, o setor de Transferéncia de Contratos volta a atuar sobre o contrato,
implantado-o no sistema e “cadmutado”, ou seja, registrado ou atualizado no Cadastro
Nacional de Mutuarios (CADMUT), da Caixa Econdmica Federal, que retine informacdes
sobre financiamentos habitacionais. Se o contrato for de alienacdo, ele ¢ enviado ao
solicitante para registro. Durante o pagamento das parcelas, o contrato permanece
arquivado até a quitacdo do financiamento, momento em que o mutudrio pode solicitar a
escritura definitiva a Cohab. Esses procedimentos sdo desenvolvidos no terceiro setor, o de

Registro de Contratos, como detalhado na préxima segao.
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Aqui, cabe destacar que um dos maiores desafios dessa etapa de andlise da titularidade da
propriedade do imdvel e transferéncia de contratos €, nos casos em que se faz necessaria, a
localizagdo do antigo proprietario, especialmente quando o imovel foi adquirido ha muitos
anos ou quando o historico de posse nao estd bem documentado. Além disso, a falta de
documentacdo completa ou atualizada pode gerar atrasos, pois a coleta de documentos
complementares pode ser um processo demorado. Outro obstdculo comum ¢ a resisténcia
dos mutuarios, muitas vezes por desconhecimento das exigéncias legais ou receio de custos
e complicagdes burocraticas. Nesses casos, a equipe da Cohab Minas deve fornecer
esclarecimentos adicionais, destacando as vantagens da regularizacdo e da formalizagdo da

titularidade do imédvel
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Figura 03 — Fluxograma da etapa de Analise da Documentacio do Imével e Transferéncia de Titularidade

Titular que azsinou com a COHAE

Existem
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Fonte: elaboracdo propria em colaboragdo, com base nas entrevistas com os parceiros da Cohab Minas.

tebitos?

30 Tom chifites, & alenaio

Pllio tem diflos, & proimessa

5lE‘Eitl.h"«-

o -

[—Se alienaldo

— 50 PrOMEessa

{Aguardar] final do
financlaments para
solicitar escritura 3 COHAR

18



Terceira etapa — Providéncias para Registro dos Contratos — Setor de Registro de

Contratos

A ultima etapa da Politica de Regularizagdo de Contratos Imobilidrios abrange
providéncias necessarias ao registro dos contratos em cartério, que formaliza a posse,

dando seguranca juridica ao mutuario.

O processo de registro dos contratos de compra e venda de imoveis ¢ composto por
diversas etapas que garantem a correcdo e regularidade da documentagdo antes da

formalizagdo definitiva do registro. A seguir, detalha-se cada fase do procedimento:

O processo de registro de um contrato de alienagdo de imdvel se inicia com a aquisi¢ao do
contrato propriamente dito, o documento que estabelece a transferéncia da propriedade
entre as partes. Uma etapa crucial € a verificagdo minuciosa das informacgodes digitalizadas,
garantindo que tudo esteja correto e legivel, desde a clareza dos documentos até o
preenchimento de todos os campos obrigatdrios, assinaturas e carimbos. Caso sejam
encontradas inconsisténcias, o setor de digitalizagdo deve ser acionado para realizar as

devidas corregoes.

Com as informacdes do contrato validadas, o proximo passo ¢ a conferéncia da Certidao
Negativa de Débitos (CND). Essa certidao ¢ fundamental para assegurar que ndo existam
pendéncias financeiras ou fiscais vinculadas ao imével ou as partes envolvidas. E
importante avaliar a validade da CND e verificar a existéncia de quaisquer pendéncias.
Caso haja alguma pendéncia, o mutuario deve ser notificado para regularizar a situacao,

seja quitando os débitos ou providenciando uma nova certidao.

Apbs a regularizacio da CND, o processo avanga para a quitacdo do Imposto de
Transmissdao de Bens Iméveis (ITBI), um tributo municipal obrigatorio para a transferéncia
da propriedade. Essa atividade envolve o calculo do imposto devido, a geracao e o

pagamento da guia do ITBI, e o arquivamento do comprovante de quitagao.

Com a documenta¢do em ordem e o ITBI pago, ¢ hora de protocolar a documentag¢do no
cartdrio de registro de imoveis competente. Os documentos exigidos sdo o contrato, a CND
e o comprovante do ITBI. O cartorio, por sua vez, registra o protocolo € inicia a analise da

documentacao.
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Apds a protocolizacdo, € necessario aguardar a aprovagao do cartorio. O periodo de espera
pode variar, dependendo da complexidade do caso e da demanda do cartério. O objetivo da

analise ¢ garantir que todos os requisitos legais sejam atendidos e que ndo haja

inconsisténcias ou falta de documentos.

Uma vez aprovada a documentagdo, o cartorio emite a certiddo de registro do imédvel em
nome do mutudrio, formalizando legalmente a transferéncia da propriedade. De posse da
certiddo, uma via do documento € entregue ao mutuario, € o setor solicitante do registro ¢

informado sobre a conclusao do processo.

Finalmente, o contrato ¢ formalizado tanto em formato fisico quanto digital. Os
documentos fisicos sdo armazenados de forma segura, enquanto os dados e as
digitalizagdes sao incluidos no sistema da Cohab Minas para fins de controle e consulta

futura.

Esse fluxo detalhado assegura que o processo de registro seja conduzido com a méaxima
eficiéncia, legalidade e seguranca documental, minimizando riscos e garantindo a
regularidade da transferéncia de propriedade. No entanto, essa fase também ¢ marcada por
desafios. Em alguns casos, a falta de cooperacao de algumas prefeituras e cartorios pode
resultar em atrasos, principalmente quando esses 6rgaos ndo estdo devidamente alinhados
com o processo ou apresentam morosidade nas suas operacdes. Além disso, pendéncias
legais ou administrativas, como disputas de propriedade ou questdes fiscais, podem
retardar a finalizagdo do processo de registro. Outro desafio comum ¢ a necessidade de
correcao de documentos ou informagdes incompletas nos registros, o que pode levar a um
ciclo de revisdes e corre¢des, prolongando ainda mais o tempo necessario para concluir o

registro.
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Figura 04 — Fluxograma da etapa de Providéncias para Registros de Contratos —
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Fonte: elaboragdo propria em colaboragdo, com base nas entrevistas com os parceiros da Cohab Minas.

No proximo capitulo, € apresentada a estruturacdo logica da Politica de Regularizagao de

Contratos Imobiliarios.

3. ESTRUTURACAO LOGICA DA POLITICA DE REGULARIZACAO DE
CONTRATOS IMOBILIARIOS.

Neste capitulo, ¢ apresentada a estrutura logica da Politica de Regularizagdo de Contratos
Imobilidrios, desenvolvida pela Cohab Minas, mobilizando-se a metodologia de
planejamento de politicas publicas, denominada Quadro Légico, que auxilia na definigdo
de seus objetivos, organiza os resultados esperados e as atividades necessarias e suficientes

para sua producdo, bem como define os respectivos indicadores e fontes de comprovagao.
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Destaca-se que essa estruturagdo logica das politicas se constitui como instrumento
essencial do planejamento de politicas finalisticas e de gestdo, que deve ser
complementado por outros instrumentos de planejamento, como a programacdo da
implementagdo, conforme definido pelos gestores envolvidos, o plano de aplicagao de

recursos, dentre outros.

Na primeira secdo, sdo apresentados os principais pontos dessa metodologia e, na segunda

secdo, a estruturagdo logica da Politica de Regularizacdo de Contratos Imobilidrios.
3.1. Principais aspectos da metodologia do Quadro Logico

Conforme orientacdes de Pfeiffer (2006), todos os elementos da politica, como insumos,
atividades, resultados e objetivos, devem ser vinculados a indicadores precisos e validos,

acompanhados de suas respectivas fontes de comprovagdo, conforme segue:

O QL consiste de um conjunto de conceitos interdependentes que descrevem, de
modo operacional e organizado, numa matriz, os aspectos mais importantes de um
projeto de intervencdo. Essa descri¢do permite, em primeiro lugar, verificar se um
projeto esta bem estruturado e, em segundo lugar, o acompanhamento sistematico e

uma avaliagdo mais facil e mais objetiva. (PFEIFFER, 2006, p.148).

A estrutura de um projeto de intervengdo deve estabelecer uma conexdo légica entre
insumos e atividades, atividades e resultados, resultados e o objetivo do projeto, e este com
o objetivo superior, que deve denotar a missdo da organizagdo/institui¢do por ele
responsavel. Além disso, deve incluir as chamadas "suposi¢cdes importantes", que incluem

fatores externos cruciais para o sucesso do projeto.

Ademais, o Quadro Loégico auxilia na identificagdo de possiveis riscos e fatores externos
que possam impactar o sucesso do projeto, favorecendo a tomada de decisdes mais
informadas. Ao vincular cada elemento a indicadores especificos e respectivas fontes de
comprovagdo, a metodologia assegura processos de monitoramento e avaliagdo mais

eficientes e fundamentados.

No Quadro Loégico, a primeira coluna refere-se a logica da intervencdo, que ¢ crucial para

estruturar o projeto. Ela é dividida em quatro niveis principais:
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e Objetivo superior: funciona como um guia geral alinhado a missdo organizacional,
representando uma visdo de futuro alcangavel. Pode ser compartilhado por varios
projetos e ¢ considerado estratégico. O objetivo do projeto deve contribuir
significativamente para o objetivo superior, alinhando esforcos com as metas
organizacionais de longo prazo e assegurando a relevancia do projeto para os objetivos

mais amplos da organizacao.

e Objetivo do projeto/ politica: descreve a situagdo desejada apds a intervencao,
focando em mudangas comportamentais necessarias para melhorar uma
situagdo-problema. O Quadro Loégico enfatiza mudangas no grupo-alvo, visando

sustentabilidade e desenvolvimento a longo prazo.

e Resultados: sdo os bens ou servigos produzidos pelo projeto/ politica. A relagao
entre objetivo e resultados ¢ de plausibilidade, enquanto entre resultados e atividades ¢
logica. A defini¢ao clara dos resultados permite a geréncia assumir responsabilidade,

assegurando uma gestao eficaz e o cumprimento dos objetivos.

e Atividades principais: referem-se aquelas que sdo necessarias e suficientes para
produzir os resultados esperados do projeto. O planejamento dessas atividades,
responsabilidade da geréncia, evita desperdicio de recursos e garante acdes adequadas
para atingir os objetivos. A defini¢do clara das atividades ajuda a estabelecer o escopo

do projeto e estimar recursos.

e Insumos: referem-se aos recursos materiais, financeiros ¢ humanos. A relacdo
insumos-atividades deve ser logica e realista, pois se os recursos definidos forem
insuficientes, havera comprometimento das atividades; se forem desnecessarios, havera
desperdicio. Apesar de sua importancia, incluir insumos no QL pode sobrecarregar a
matriz, entdo essas informacgdes podem ser documentadas separadamente. O
planejamento e monitoramento cuidadoso dessa relacdo ¢ essencial para o sucesso do

projeto.
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A segunda coluna do Quadro Légico ¢ destinada aos indicadores dos objetivos, resultados,
atividades e insumos. Eles se referem a descrigdes quantitativas e qualitativas, incluindo
tempo e localizagdo, sendo suas fontes de comprovacao listadas na terceira coluna do
Quadro Logico. Por fim, na ultima coluna, sdo listadas as suposi¢des importantes, que se
referem a eventos positivos, sob a governabilidade de atores externos a equipe responsavel
pela politica, que devem ser verificados, tendo em vista o desenvolvimento bem sucedido

de atividades e resultados.
3.2. Estruturacao légica da Politica de Regularizacio de Contratos

Nesta secdo, cabe destacar que o presente trabalho possui forte afinidade tematica com
aquele desenvolvido no primeiro semestre de 2024, também no ambito da disciplina de
Laboratorio de Gestao Publica A. Intitulado Planejamento da Politica de Facilitagdo da
Obtengdo de Escritura de Imovel Residencial: O Mutirdo de Escrituras (EMERENCIANO
et al., 2024), o trabalho teve como tema central a Politica de Facilitagdo da Obtengdo de
Escrituras de Imoveis Residenciais. Assim, embora tratem de politicas distintas
desenvolvidas pela Cohab Minas, ha semelhangas na metodologia empregada e na
constru¢ao dos quadros logicos. Logo, algumas defini¢cdes feitas no trabalho anterior sdo
replicadas aqui, especificamente o objetivo superior, dado que o 6rgdo responsavel pela
politica ¢ o mesmo (a Cohab Minas), bem como os indicadores desse objetivo e respectivas

fontes de comprovagao.

ApoOs identificar os problemas, suas causas e consequéncias e definir a questdo a ser
abordada pela politica, foi crucial, em colaboracdo com a equipe de gestores da Cohab
Minas, estabelecer o objetivo que a Politica de Regularizagdo de Contratos Imobiliérios
deve realizar. Esse alinhamento foi fundamental para garantir que os resultados da Politica
de Regularizacdo de Contratos Imobiliarios sejam direcionados de maneira eficaz para a

resolucao do problema identificado.

A estrutura légica Politica de Regularizagao de Contratos Imobiliarios esta detalhada nos
quadros a seguir, com excecdo dos insumos, que irdo requerer da Cohab Minas um

tratamento baseado nas experiéncias prévias do processo de regularizacao.

O Quadro 1 apresenta o objetivo da Cohab Minas, os quais, como antecipado, foram
definidos no trabalho realizado no primeiro semestre de 2024, e o objetivo da Politica de

Regularizagao de Contratos Imobiliarios e respectivos indicadores.
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O Quadro 2 descreve os resultados necessarios e suficientes para alcangar os objetivos da
politica, também seguidos de indicadores. Finalmente, o Quadro 3 especifica as atividades
necessarias para alcangar esses resultados, incluindo os indicadores que serdao utilizados
para medir o progresso ¢ as fontes de verificagao que garantirdo a precisao ¢ a validade das

informacodes coletadas.

Essa abordagem estruturada assegura que cada etapa do projeto seja monitorada e avaliada
de maneira eficaz, promovendo transparéncia e responsabilidade ao longo da execugdo da
regularizag¢do, apontando, simultaneamente, os indicadores que permitirdo a avaliagdo de

seus efeitos no publico-alvo e seu impacto social.
3.2.1. Objetivo superior da Companhia de Habitacdo de Minas Gerais - Cohab Minas

Conforme a documentacdo disponibilizada, a missdo da Cohab Minas, traduzida no quadro
logico como objetivo superior, € reduzir o déficit habitacional e promover a urbaniza¢ao de
vilas e favelas. Para atingir esse objetivo, a Cohab Minas implementou estratégias que
buscam melhorar as condigdes de moradia e infraestrutura nas areas mais carentes,
contribuindo, assim, para a inclusdo social e a qualidade de vida dos residentes

(EMERENCIANO et al., 2024).

Para alcancar seu objetivo superior, a Cohab Minas se organiza em diversos objetivos
especificos (seus objetivos estratégicos, apontados na se¢do 2.1), buscado em diferentes
intervengdes, incluindo a politica cuja modelagem ¢ aqui proposta: a Politica de
Regularizagdo de Contratos Imobiliarios. O objetivo geral da Companhia e o dessa politica

sao apresentados, de forma sintética como recomenda Pfeiffer (2006), no Quadro 1:
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Quadro 1- Objetivo superior e objetivo da Politica de Regularizagdo de Contratos Imobilidrios

Légica de Intervencao

Indicadores

Fontes de
Comprovacao

Suposicoes
importantes

Objetivo
superior

Estado de Minas Gerais reduz o
déficit habitacional

1. N° de parcerias para viabilizar novas habitac¢des;

2. N° de habita¢des com melhorias;

3. N° de areas com regularizagao e requalifica¢do urbana;
4. % de redugdo do déficit habitacional de Minas Gerais;

5. % de reducao de habita¢des precarias.

Fundagao Jodo
Pinheiro;
Cohab Minas

Objetivo do
projeto

Mutuarios tém seus contratos
de financiamento imobiliario
registrados em cartorio

1. N° de contrato de compra e venda com certidao de registro
em cartorio, por semestre;

2. % de contratos de compra e venda com certiddo de registro
em cartorio, tendo por referéncia o total de contratos
protocolados no Cartdrio, por semestre.

Banco de dados do
projeto

Fonte: Elaboragao propria, com base nos documentos enviados pela Cohab Minas e no trabalho de Emerenciano et al, 2024.
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O objetivo superior da Cohab Minas ¢ a reducido do déficit habitacional em Minas
Gerais. Para avaliar o progresso rumo a esse objetivo, portanto, a efetividade da
contribuicdo da Cohab Minas para a politica habitacional do Estado de Minas Gerais, sao

propostos cinco indicadores principais, cujas fontes de verificacao sao:

1. Controle de Empreendimentos: Banco de dados da Cohab Minas contendo informagdes
sobre moradias e areas urbanas melhoradas e ou requalificadas no estado e de parcerias

firmadas em determinado periodo (ano, més, conforme definicdo da Cohab Minas).

2. Plataforma Minas e-Dados: Desenvolvida e disponibilizada pela Fundagdo Jodo
Pinheiro. Essa ferramenta oferece dados abrangentes sobre diversos aspectos da

infraestrutura urbana de Minas Gerais, incluindo o déficit habitacional.

O objetivo da Politica de Regularizacao de Contratos Imobilidrios ¢, como diz o nome,
regularizar os contratos de financiamento imobilidrio dos mutuarios da Cohab
Minas. Para monitorar e avaliar o alcance desse objetivo, portanto, do efeito da politica,
sdo definidos dois indicadores principais, cuja fonte de verificacdo ¢ o banco de dados da
Politica de Regularizacao de Contratos Imobiliarios, doravante Banco de dados da politica,
a ser construido. Sua configuracao devera fornecer registros detalhados sobre os resultados

produzidos e as atividades desenvolvidas durante a implementacao.

Destaca-se, como antecipado, que esses indicadores e fontes de verificagdao sdo essenciais
para garantir o monitoramento e avaliagdo da Politica de Regularizagdo de Contratos
Imobiliarios, permitindo, eventualmente, correcdo de seu desenho, seja com a redefini¢do
dos resultados e atividades, seja com a reconfiguracdo dos parceiros institucionais

envolvidos em sua implementagao.

No Quadro 2, sao apresentados os resultados esperados da Politica de Regularizagao de

Contratos Imobiliarios.
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Quadro 02 - Resultados da Politica de regularizacdo de Contratos Imobiliarios e respectivos indicadores e fontes

Resultados

1. Contratos de compra e venda
de imoveis inseridos no Sistema
de Gestao de Contratos.

2. Contratos de compra e venda
de imoveis com documentacao
regularizada.

3. Contratos de compra e venda
com documentagao
encaminhada para registro em
cartorio.

1.1. N° de contratos inseridos no Sistema de Gestao de
Contratos, por semestre;

1.2. % de contratos inseridos no Sistema de Gestdo de
Contratos, tendo por referéncia o total de contratos em formato
fisico, por semestre;

2.1. N° de contratos inseridos no Sistema de Gestao de
Contratos com documentagao regularizada, por semestre;

2.2. % de contratos com documentagdo regularizada, tendo por
referéncia o total de contratos inseridos no Sistema de Gestao
de Contratos, por semestre;

3.1. N° de contratos com documentagdo encaminhada ao
cartdrio, por semestre;

3.2. % de contratos com documentacgdo encaminhada para
registro do contrato em cartoério, tendo por referéncia o total de
contratos com documentagdo regularizada no Sistema de Gestdo
de Contratos, por semestre.

Banco de dados do
projeto

Fonte: Elaboragao propria, com base na analise documental e entrevistas.
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Temos trés resultados esperados da Politica de Regularizagdo de Contratos Imobiliarios e

respectivos indicadores e fontes. Os resultados esperados s3o os seguintes:

1. Contratos de compra e venda de imoveis inseridos no Sistema de Gestdo de

Contratos.
2. Contratos de compra e venda de imdveis com documentacgdo regularizada.

3. Contratos de compra e venda com documentacdo encaminhada para registro em

cartorio.

Destaca-se que esses resultados sdo produzidos por setores diferentes, em cada uma das
etapas previstas na politica, detalhadas no segundo capitulo. A fonte de verificagdo dos
indicadores listados no Quadro 2 ¢ o banco de dados da politica, que ¢ essencial para a
coleta e armazenamento de informagdes sobre os municipios participantes, profissionais
capacitados e mutuarios atendidos, garantindo a transparéncia e precisdo na avaliacdo dos

resultados. Seu monitoramento ¢ importante para avaliacao da eficacia da politica.

As atividades necessarias e suficientes para a producdo desses resultados também foram
detalhadas no segundo capitulo. No Quadro 03, sdo listadas apenas as atividades
principais, acompanhadas dos respectivos indicadores e fontes de comprovagao, a serem
monitoradas ao longo da implementagdo da politica, nos termos definidos em sua

programacao (metas, periodicidade etc.).
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Quadro 03 — Atividades principais, por respectivos resultados, da Politica de Regularizagdo de Contratos Imobiliarios e respectivos indicadores, fontes de
comprovacao e suposicoes importantes

Atividades
principais

Resultado 1: Contratos de compra e venda de iméveis inseridos no Sistema de Gestiao de Contratos

1.1. Digitar o contrato, apos
reunido e analise das
informacgdes;

1.2. Inserir o contrato
digitalizado no Sistema de
Gestdo de Contratos;

1.1. N° de contratos digitados por semestre;
1.1. % de contratos digitados por semestre, tendo por referéncia
o total de contratos em formato fisico;

1.2. N° de contratos inseridos no Sistema de Gestao de
Contratos, por semestre;

1.2. % de contratos inseridos no Sistema de Gestdo de
Contratos, tendo por referéncia o total de contratos em formato
fisico, por semestre.

Banco de dados do
projeto

Resultado 2. Contratos de compra e venda de imdveis com documentacgio regularizada

2.1. Analisar a documentagao
referida a contratos,
distinguindo a que estd em
situacdo regular da que possui
pendéncias;

2.2. Providenciar corregdo na
documentagao referida aos
contratos com pendéncias
(transferéncia da titularidade,
pagamento de impostos etc.)

2.3. Encaminhar documentagio
de contratos em situagdo
regular para o Setor de Registro

2.1. N° de contratos inseridos no Sistema de Gestao de
Contratos com documentagao analisada, por tipo de situacao da
documentagao (regular, com pendéncia), por semestre;

2.1. % de contratos com documentagdo analisada, tendo por
referéncia o total de contratos inseridos no Sistema de Gestao
de Contratos, por semestre;

2.2. N° de contratos com pendéncias na documentagio
regularizados, por semestre;

2.2. % de contratos com pendéncias na documentac¢ao
regularizados, tendo por referéncia o total de contratos
inseridos no Sistema Cohab Minas, por semestre;

2.3. N° de contratos com documentagdo regularizada
encaminhados para o Setor de Registro, por semestre;

2.3. de contratos com documentagdo regularizada
encaminhados para o Setor de Registro, tendo por referéncia o
total de contratos inseridos no Sistema Cohab Minas, por
semestre.

Banco de dados do
projeto

Prefeituras
municipais
contribuem
para a
regularizacdo

Cartorios
providenciam
a certidao de
registro
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Resultado 3: Contratos de compra e venda encaminhados para registro em cartério

3.1. Providenciar, junto ao
mutudrio com contratos
regularizados, documentagio
para registro do contrato no
cartorio (CND, ITBI);

3.2. Protocolar documentacao
de contratos regularizados para
registro do contrato no cartorio;

3.1. N° de contratos regularizados com documentagao para
registro providenciada, por semestre;

3.1. % de contratos com documentagdo para registro
providenciada, tendo por referéncia o total de contratos com
documentagdo regularizada, por semestre;

3.2. N° de contratos regularizados com documentagao
protocolada no cartorio, por semestre;

3.2. % de contratos com documentagdo para registro
protocolada, tendo por referéncia o total de contratos com
documentagdo providenciada, por semestre;

Fonte: Elaboragdo propria, com base na analise documental e entrevistas.
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Por fim, o terceiro quadro apresenta uma visdo estruturada das atividades essenciais para a
implementagdo da Politica de Regularizagdo de Contratos Imobilidrios, organizada
conforme os principais resultados esperados. Ele estabelece a relagdo entre as atividades
desenvolvidas, os indicadores objetivamente mensuraveis, as fontes de comprovacao e as

suposi¢des fundamentais que garantem a efetividade do processo.
As atividades foram distribuidas conforme os trés principais resultados da politica:

1. Contratos de compra e venda de imodveis inseridos no Sistema de Gestdo de

Contratos.
2. Contratos de compra e venda de imoveis com documentac¢do regularizada.

3. Contratos de compra e venda com documentacdo encaminhada para registro em

cartorio.

Para cada um desses resultados, sdo listadas as principais atividades, que permitirdo
monitorar sua implementagdo. As fontes de comprovacgdo incluem registros internos, dados
provenientes do sistema da Cohab Minas e os registros cartorarios. Esses mecanismos
garantem a transparéncia do processo e possibilitam a celeridade das atividades. Além
disso, o quadro também destaca suposi¢des importantes que podem impactar a producdo
dos resultados previstos para a politica, mas estdo fora do ambito de governabilidade da
equipe gestora da politica, como a adesdo dos mutuarios ao processo de regularizagdo ¢ a
cooperacao dos cartorios e prefeituras. Esses fatores externos podem influenciar
diretamente a efetividade das ac¢des e devem ser continuamente monitorados para garantir

o alcance do objetivo da Politica de Regularizacdo de Contratos Imobiliarios.

Em suma, essa estruturacdo logica da politica seu monitoramento e avaliagdo de forma
clara e objetiva, promovendo uma gestdo eficiente e contribuindo para a redugdo do déficit
habitacional em Minas Gerais, alinhando-se a missdo da Cohab Minas de garantir maior
seguranga juridica aos mutudrios e aprimorar a regularizacao fundiaria no Estado de Minas
Gerais. Destaca-se que essa estruturagdo ¢ a base para o processo de monitoramento e
avaliagdo, devendo ser complementada pela programacdo da implementagdo da politica,

instrumento no qual serdo definidas as metas a serem alcangadas e respectivos prazos.
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4. Conclusao

O Plano de Trabalho da Cohab Minas destaca-se como um importante esfor¢co do Estado
de Minas Gerais para reduzir o déficit habitacional, promovendo o acesso a moradia digna
e a regularizacdo fundiaria. Por meio de estratégias claras e bem estruturadas, o plano
prevé, dentre outras agdes, a regularizagdo de contratos de financiamento imobiliario, a

emissao de escrituras e a viabilizacao de melhorias habitacionais.

O objetivo, resultados e atividades definidos na Politica de Regularizacdo de Contrato
evidenciam seu potencial de contribuir para o alcance dos objetivos estratégicos
estabelecidos no Plano, especificamente na reducdo de habitacdes sem contratos
regularizados e, consequentemente, na melhoria da qualidade de vida dos mutudrios

atendidos.

A logica da intervengdo aponta para a relevancia da articulagdo entre a Cohab Minas,
municipios e cartdrios, fator essencial para a realizacdo do objetivo da politica, bem como
a adesdo do mutuario a politica. Esses fatores estdo fora da governabilidade da equipe
gestora do projeto, mas os desafios por eles colocados podem ser mitigados por
esclarecimentos e negociacdes por eles desenvolvidas. Para além disso, a politica traz
desafios importantes, como a dificuldade de localiza¢do de antigos proprietarios, a falta de
comprovagdo legal de posse pelos moradores atuais e a auséncia de documentos que

validem a propriedade dos iméveis.

Além disso, os desafios enfrentados na elaboragdo dos diferentes tipos de contratos, a
morosidade nos processos, conflitos de comunicagdo com as prefeituras e cartorios dos
municipios atendidos e a alta rotatividade de funcionarios dentro da companhia de
habitacdo se transformam em obstaculos significativos, tornando o alcance do objetivo
principal da organizagdo um processo bastante lento. Esses obsticulos exigem uma
abordagem mais integrada, com a adocdo de medidas eficientes que atendam a
complexidade das situacdes enfrentadas dentro da prépria companhia e para com os
municipios e cartdrios em que atuam com a parceria na regularizagdo de contratos, como a
capacitagdo prévia dos funcionarios atuantes na Cohab Minas e a maior incorporagdo do
modelo de contratos digitais pelos cartorios, sdo apenas duas das medidas que podem

agregar positivamente a esse trabalho realizado em conjunto pelos diferentes atores.
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