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RESUMO

Assim como o licenciamento ambiental, a regularizacdo fundidria deve ser considerada como atividade
preliminar ao inicio de obras publicas, essencialmente. No entanto, na pratica esta tem sido uma fase que corre
de modo concomitante a execucdo dos servicos por questdes muitas vezes relacionadas a auséncia de
previsibilidade, ou pela vulnerabilidade diante das decisdes politicas que atravessam o planejamento técnico a
curto, médio e longo prazo. Somado a isto, ha ainda um certo desconhecimento sobre o tema de modo
democratico ¢ universal a fim de promover maiores discussdes em processos de benchmarking que buscam
por alinhamentos sobre boas praticas e padronizagio de processos para regularizagio fundiaria. E do
conhecimento que cada concessionaria de saneamento possui seu método de gestao fundiaria, pois ndo haveria
obras sem imoveis disponibilizados legalmente para este fim. No entanto, aos que estdo nos bastidores do
processo gerencial, ¢ mais nitida e caréncia de debate sobre o tema, assim como padroniza¢ao de metodologias
de gestdo dos resultados e mitigacdo dos seus impactos negativos nos cronogramas fisicos e financeiros de
obras publicas. Os indicadores usados na Geréncia de Topografia e Regularizagdo Fundiaria da DESO foram
desenvolvidos pelo proprio setor com base em experiéncias no decorrer de seis anos de atuagdo. A validagdo
destes segue comprometida pela caréncia de referéncia de mercado de modo competitivo, mas ja tem se
mostrado como uma ferramenta de inovagdo que permite o feedback necessario aos clientes internos e
externos de modo agil e mais dindmico.

PALAVRAS-CHAVE: regularizagio fundiaria, sanecamento basico, gestdo, indicadores.

INTRODUGAO

A regularizagdo fundiaria ¢ o procedimento para legitimacdo de propriedade de imodveis urbanos, ou rurais,
ocupados por quem ndo detém a seguranga legal para comprovagdo de sua posse. Segundo Betania Alfonsin
(1997), “é o processo de intervengdo publica, sob os aspectos juridico, fisico e social”. A Constitui¢ao Federal
de 1988 (BRASIL, 1988) define a supremacia do interesse publico e estabelece procedimentos como a
desapropriacdo como instrumento legal de/para regularizacao.

Para as obras de saneamento basico, ¢ desejavel que ocorra a prévia regularizagdo fundiaria dos terrenos
sinalizados em projetos executivos. Na Companhia de Saneamento de Sergipe, a demanda por liberagdo de
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areas ¢ direcionada a Geréncia de Topografia ¢ Regularizagdo Fundiaria (GTRF) com equipe composta por
profissional de engenharia civil, auxiliar administrativo e estagiarios em Engenharia Civil e em Arquitetura e
Urbanismo. A dupla formacgdo técnica da gestora fundiaria — em Engenharia Civil e em Arquitetura e
Urbanismo — permite uma maior interdisciplinaridade durante o processo, uma vez que a tematica aborda ndo
apenas questdes relacionadas a topografia e avaliagdo de imdveis, mas também o planejamento urbano e suas
consequéncias.

Segundo Regimento Interno da DESO, essa geréncia tem como objetivo coordenar as atividades relacionadas
a execugdo de servigos topograficos, avaliacdo de imdveis e demanda a Superintendéncia Juridica da Empresa
para agOes de desapropriacdo e serviddo administrativa dos terrenos necessarios ao saneamento basico no
Estado. Os processos fundidrios sdo subsidiados pelo Decreto-Lei Federal 3365/1941 e, quando ajuizados,
pelo Codigo Civil, Constituicdo Federal do Brasil, Provimento CNJ 150/2023 e Lei 13.303/2016. Todo o
processo ¢ capitaneado e monitorado pela GTRF, porém ¢é de fundamental importancia a participagdo da
procuradoria juridica da DESO, através do alinhamento entre as demandas técnicas e questdes juridicas
inerentes a cada processo para regularizacdo fundiaria.

Sabe-se que a realidade quanto a liberagdo de imdveis, no cenario de obras publicas, ndo converge ao cenario
ideal, uma vez que questdes politicas muitas vezes atravessam os cronogramas de projetos e execugdes de
obras. Neste sentido, a selecdo de imdveis para intervengdes publicas fica a mercé dos critérios de selecdes
sobre viabilidade, que sdo vulnerdveis as prioridades politicas de gestdes publicas. O processo eficaz estd
relacionado ndo apenas ao cumprimento de metas, mas também ao planejamento a curto, médio e longo prazo.
Para isto, a adogdo de indicadores de desempenho especificos a regularizagido fundiaria surge como um desafio
a inovagdo de gestdo para mitigar impactos diante das intempéries causadas pela imprevisibilidade prévia a
interven¢ao publica.

Com base na experiéncia ao longo de 06 (seis) anos de atuagdo, a GTRF entendeu pela necessidade do
estabelecimento de rotinas de trabalho e varidveis para avaliacdo do desempenho, através de indicadores,
como método de lidar com as imprevisibilidades inerentes a liberagcdo de terrenos as obras publicas de modo
concomitante as diligéncias realizadas ao setor pelos clientes internos que demandam urgéncia para
manutenc¢do do cronograma de obras sem a necessidade de aditivos de prazo e valor. Os indicadores “devem
ser considerados como ferramenta de suporte a processos de planejamento estratégico e de controle das
estratégias adotadas e implementadas pelas empresas” (FISCHMANN; ZILBER, 2022).

Alguns indicadores da geréncia sdo adaptagdbes do GRMD-MEGSA (ABES, 2024) e outros foram
desenvolvidos com base nas principais demandas dos clientes. E importante frisar que, tendo em vista a
auséncia de precedentes tanto de modo interno a Empresa, como no mercado competitivo. Ainda que existam
unidades com responsabilidades fundidrias dentro de concessionarias de saneamento basico, ainda nos sdo
desconhecidos indicadores de desempenho especificos a regularizagdo fundiaria como parte do processo de
oferta do saneamento basico a populagéo.

Em suma, os atuais indicadores de desempenho adotados pela GTRF-DESO estdo relacionados ao indice de
liberacdo de areas, tempo para regularizagdo fundiaria, indice de aproveitamento de levantamentos
topograficos, liberagdo de areas com licenciamento ambiental, taxa de indenizagdo para regularizagdo
fundiaria, tempo médio para emissdo de decreto de utilidade publica, indice de desisténcias de processos
judiciais por questdes técnicas e/ou politicas e percentual de demandas por terrenos destinados ao esgotamento
sanitario e abastecimento de 4gua. Em sua maioria, todos tém tido monitorados desde o ano de 2022.

OBJETIVO GERAL

Encorajar a discussdo sobre a importincia do desenvolvimento e implementacdo de indicadores de
desempenho especificos ao processo de regularizacdo fundidria para liberagdo e registro de imdveis publicos,
ou privados, necessarios as obras de saneamento basico no Brasil.

METODOLOGIA UTILIZADA

Com o conhecimento sobre as insatisfagdes dos clientes sobre o prazo estabelecido para regularizagdo
fundiaria, que costumam ser sinalizadas & GTRF em reunides com diretoria executiva e em pesquisa de
satisfa¢@o junto aos clientes, a equipe fundiaria fez um monitoramento em todos os processos com protocolo
registrado.
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Desde o ano de 2022, a geréncia de regularizagdo fundiaria tem implantado novos procedimentos para
melhorar a qualidade do servico prestado com base em metodologia que envolve a criacdo e mapeamento do
processo; defini¢do de riscos e ameacgas ao fluxo processual; avaliagdo dos impactos na cadeia de valor;
ratificagdo de responsabilidades internas e externas; atualizagdo e divulgagdo com a andlise dos resultados.

Em 2024, foram desenvolvidos 08 (oito) indicadores de desempenho (Tabela 01) para aferi¢do de qualidade de
servigos executados pelo setor. Para cada indicador, sugere-se um propdsito e sentido de evolugdo para
monitoramento, seguindo os interesses do setor em nivel de eficiéncia. Este gerenciamento subsidiado também
possibilita a analise do cenario externo como fator limitante aos bons resultados de alguns indicadores. Em
2025, estes indices foram revisados de modo a considerar processos até entdo sem o devido monitoramento,
porém de igual importancia aos demais, tais como: tempo médio para publicagdo de decreto de utilidade
publica (RFp04) e indice de desisténcia por a¢des judiciais (RFp05) (Tabela 02).

® Tabela 1:
Tabela 1: Indicadores de desempenho GTRF-DESO — ano 2024
Codigo Nome Categoria | Tipo | Unidade
RFamb01 | Liberagdo de areas com licenciamento ambiental Ambiental | O %
RFamb02 Lib.er,agltﬁo de terrenos para obras de esgotamento Ambiental | O o
sanitario
RFsc01 Indenizagdes para regularizacdo fundiaria Social G %
RFme01 Incidénf:ia de dem:clndas para terrenos destinados ao Mercado E o
abastecimento de agua
RFp01 Tempo médio para regularizagdo fundidria Processos | O dias
RFp02 Indice de liberagdo de obras (imissdo na posse) Processos | O %
RFp03 Indice de aproveitamento do cadastro topografico Processos | O %
Legenda: O — operacional; G - gerencial; E — estratégico
® Tabela 2:
Tabela 2: Indicadores de desempenho GTRF-DESO — ano 2025
Codigo Nome Categoria | Tipo | Unidade
RFamb01 | Liberagdo de areas com licenciamento ambiental Ambiental | O %
RFamb02 Lib.er’a(.;io de terrenos para obras de esgotamento Ambiental | O 9
sanitario
RFsc01 Indenizagdes para regularizagdo fundiaria Social G %
RFme01 Incidén.cia de dem?ndas para terrenos destinados ao Mercado E o,
abastecimento de 4gua
RFp01 Tempo médio para regularizagdo fundidria Processos | O dias
RFp02 Indice de liberagdo de obras (imissdo na posse) Processos | O %
RFp03 Indice de aproveitamento do cadastro topografico Processos | O %
RFp04 Tempo para publicacdo de Decreto de Utilidade Publica | Processos | O dias
RFp05 Desisténcia de processos judiciais Processos | O %

Legenda: O — operacional; G - gerencial; E — estratégico

A tabela de indicadores GRMD-ABES (2024) apresenta uma ampla cartela de op¢des porém, em sua maioria,
relacionados aos servigos operacionais de saneamento que possuem certa desconexdo com o tema especifico
de regularizacdo fundiaria. Por este motivo, para a participagdo no Ciclo AMEGSA 2024 Nivel 1 Apoio, nem
todos indicadores puderam ser aproveitados e, os oito indices supracitados foram especificamente
desenvolvidos para controle interno, cuja validagdo tem sido realizada, desde o ano de 2022.

O gerenciamento didrio dos processos fundiarios adotados pela GTRF ¢ representado em tabela Microsoft
Excel, cuja alimentagdo de dados ¢ realizada diariamente pela gestdo fundiaria com base em informagdes
sobre o municipio de intervengao, trecho de obra a ser executado, identificagdo de titularidade, numeragdo de
processo administrativo, status processual, datas de entrada e saida de demanda ¢ demais observagdes. Com
base neste instrumento, foram extraidos dados de monitoramento para a coleta de resultados para cada um dos
indicadores adotados pela geréncia, durante o periodo compreendido entre os anos de 2022 e 2025.
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Informagdes complementares ao monitoramento dos indicadores como: licenciamento ambiental e
tramitagdes/decisdes judiciais em processos para desapropriacdo de imoveis sdo fornecidas pelos clientes e
fornecedores do setor, mediante provocacdo interna da geréncia de regularizagdo fundidria, para atualizacdo de
controle mensal.

Os dados atualizados de cada indicador de desempenho sdo registrados em planilha compartilhada pelo
Google Drive com a equipe GTRF e clientes internos que manifestarem interesse por acesso a alguma
informag@o correlata. O link para acesso aos dados ¢ sempre fornecido pela gerente GTRF, mediante
provocagao oficial (no caso de acesso externo ao setor).

RESULTADOS OBTIDOS E DISCUSSAO

E importante diferenciar “tempo para regularizagdo fundiaria” e “indice de liberagdo de obras” (RFp01 e
RFp02, respectivamente). O primeiro indicador considera o tempo compreendido entre a entrada da demanda e
o registro de propriedade de imével pela Companhia junto ao cartério competente e o segundo monitora o
tempo necessario a liberagdo dos terrenos para inicio dos trabalhos, através de decisdo judicial para este fim,
para posterior registro cartorario.

A tabela 03 apresenta todos os resultados obtidos entre os anos de 2022 e 2023 para os oito indicadores
adotados no setor. A expectativa ¢ que o ano de 2024 forneca dados suficientes para a manutengdo dos
sentidos de evolugdo dos indicadores, apesar das ameagas em cenarios externos.

® Tabela 3:
Tabela 3: Indicadores de desempenho GTRF-DESO — ano 2025

Cédigo Nome Tipo | Unidade | 2022 | 2023

RFamb01 | Liberagdo de areas com licenciamento ambiental | O % 92,31 | 92,31

RFamb02 Lib‘er’ac.;éo de terrenos para obras de esgotamento o % 12,5 23,08
sanitario

RFsc01 Indenizagdes para regularizacdo fundidria G % 14,29 | 77,27

RFme01 Incidéncia.de deman(%as para terrenos destinados E o, 38.89 | 39,53
ao abastecimento de dgua

RFp01 Tempo médio para regularizagdo fundidria o dias 369 101

RFp02 Indice de liberagdo de obras (imissdo na posse) o % 61,90 | 59,09

RFp03 Indice de aproveitamento do cadastro topografico | O % 55,17 [ 71,74

Legenda: O — operacional; G - gerencial; E — estratégico

Com base nos resultados obtidos no periodo compreendido entre 2022 e 2023, percebe-se uma maior eficacia
para liberagdo de obras para esgotamento sanitario, através da analise da progressdo positiva de 10,58% do
indicador “RFamb02”, fato este que favorece o fomento a preservacdo ambiental através do saneamento
basico. Em 2022, a geréncia de regularizagdo fundiaria foi provocada pela diretoria técnica para liberar 10
(dez) terrenos previstos as obras de esgotamento sanitario. Em 2023, foram 09 (nove) iméveis e, em 2024, até
o més de setembro, foram 04 (quatro) iméveis solicitados.

O decréscimo no quantitativo de imdveis para esgotamento sanitario, antes mesmo do término do ano de 2024,
pode ser explicado pela recente terceirizagdo dos servigos para esgotamento sanitario por meio da concessao
firmada com empresa privada pelos proximos trinta e cinco anos. Em contrapartida, os resultados verificados
através do indicador “RFme01” (indice de demandas para abastecimento de agua) apresentou um acréscimo,
em 2024, talvez provocado pelo fato de que a captagdo e tratamento de agua continuardo sob tutela da
Companhia, no periodo pds-concessao.

Ainda que tenha ocorrido uma queda de 268 (duzentos e sessenta e oito) dias entre a média de 2022 e 2023, o
tempo médio para regularizagdo fundiaria se mostra demasiadamente longo e prejudicial & seguranca da
instituigdo. O decréscimo nos resultados deste indicador denota uma melhor atuagdo da geréncia fundiaria
quanto ao monitoramento ¢ redugdo de danos ao processo, porém, ainda assim, faz-se necessario uma melhor
verificagdo dos gargalos processuais para otimizagdo de prazo de entrega de resultados.

O acompanhamento do indicador “RFp03” (aproveitamento de levantamento topografico) se faz necessario
para analisar se o nivel de desisténcias por liberacdo de 4reas prejudica o erario da institui¢cdo, pois o
cadastramento georreferenciado de terrenos ¢ executado mediante contrato firmado entre a companhia de
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saneamento ¢ empresa de engenharia com recursos proprios da institui¢do publica. O resultado obtido em 2023
- 71,74% - ainda se apresenta como disfuncional, pois o ideal é que toda entrada de demanda para cadastro
seja mantida até a conclusdo do processo fundiario. No entanto, a queda de desisténcias ja ¢ um sinal de
aprimoramento.

Os resultados dos indicadores sdo para controle interno da geréncia, porém permitem a visualizagdo gerencial
dos processos de modo a possibilitar um posicionamento mais incisivo junto a diretoria executiva, no
momento de solicitar intermédio junto aos 6rgdos externos responsaveis por entraves processuais. Para sua
melhor eficiéncia, bom seria se houvesse indicadores competitivos de mercado para efeito comparativo e de
forma a iluminar se a GTRF-DESO esta em ritmo adequado de funcionamento com base nos parametros
nacionais.

CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

As propostas para definicao de indicadores atreladas as pesquisas por opinides junto aos clientes, fornecedores
e equipe se somam a maior visualizagdo sobre a atuag@o da geréncia e seus resultados. Com a defini¢do de
metas e indicadores de desempenho interno, foi possivel organizar os processos de modo a identificar as partes
envolvidas, suas competéncias e atribuigdes, no momento em que conhece de modo mais sistémico as suas
proprias demandas.

Este movimento iluminou uma caréncia de dados de mercado que possam ser considerados em momentos de
busca por referéncias de competitividade junto as demais companhias de saneamento, no Brasil. Mesmo em
reunides de benchmarking' realizadas com grandes concessionarias brasileiras, percebeu-se que as geréncias
patrimoniais pesquisadas ndo costumam adotar indicadores de desempenho para regularizagdo fundiaria por
motivos relacionados as dificuldades de planejamentos inerentes ao processo.

A regularizagdo fundiaria ¢ um processo multidisciplinar que possui uma alta capilaridade de processos e,
consequentemente, partes envolvidas. A questdo politica e suas imprevisibilidades surge como uma ameaga a
qualquer matriz SWOT? que possa ser implementada em setores deste ramo. Por ter procedimentos que
demandam tempo para suas conclusdes, muitos destes relacionados aos processos judiciais e cartorarios, ¢ um
desafio a implementagdo de indicadores que permitam a coleta de dados de modo dindmico para analise de
desempenho sem subnotificacdes.

A utilizagdo de indicadores ¢ comprovadamente fundamental para qualquer gerenciamento que esteja alinhado
com os requisitos basicos ¢ fundamentais do planejamento estratégico. No entanto, para que se torne ainda
mais eficaz, melhor seria se houvesse uma validagdo externa com os respaldos por instituigdes
regulamentadoras e de fiscalizacdo para que se possa trabalhar de modo alinhado e sistémico. Esta mudanca de
paradigma pode fomentar a valorizacdo da regularizacdo fundiaria para servicos de infraestrutura publica,
como também otimizar processos por meio da conscientizacdo das partes interessadas.

Diante dos resultados obtidos neste estudo, recomenda-se:

® a adocdo de indicadores de desempenho para atividades relacionadas a regularizagdo fundiaria, de modo
a fomentar o grau comparativo e competitivo de mercado pelas demais concessionarias de saneamento
basico, no Brasil;

@ o desenvolvimento e inser¢do de indicadores de monitoramento especificos para regularizagdo fundiaria
nos proximos Guias de Referéncia para Medicao de Desempenho (GRMD) pela ABES;

® a promogdo de eventos de cunho técnico para a democratizacdo do conhecimento sobre regularizacao
fundiaria especificamente para obras de saneamento basico, no Brasil;
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