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RESUMO

A presente pesquisa analisa a regularizagao fundidria urbana de interesse social (Reurb-S) no
municipio de Teresina-PI, com foco na aplicagdo dos instrumentos técnicos previstos na Lei n°
13.465/2017, especialmente o estudo preliminar das desconformidades e o projeto urbanistico.
Parte-se da hipotese de que a implementagdo da politica, ao privilegiar a titulagdo juridica da
posse em detrimento da integracao urbanistica e territorial, limita sua capacidade de contribuir
para o desenvolvimento urbano sustentavel. O objetivo geral consiste em analisar a Reurb-S
em Teresina a partir da perspectiva do territério e do desenvolvimento urbano sustentavel,
examinando a articulagdo entre diagnostico, planejamento e execu¢ao das intervengdes. Como
objetivos especificos, busca-se analisar a irregularidade fundidria no municipio; examinar a
relacdo entre estudo preliminar, projeto urbanistico e os objetivos da Reurb; e avaliar a situagao
urbanistica do Residencial Herbert de Sousa (Residencial Betinho), nticleo urbano informal de
interesse social regularizado pelo poder publico municipal. A metodologia adotada possui
natureza qualitativa e quantitativa, com abordagem descritiva e exploratoria, estruturada em
pesquisa bibliografica, documental e levantamento empirico in loco. A pesquisa documental
baseou-se em dados e relatdrios oficiais da Prefeitura de Teresina, enquanto o estudo de caso
envolveu observacdo direta, grupo focal com moradores e andlise de dados cadastrais e
socioeconomicos. Também foram utilizados referenciais metodologicos do ONU-Habitat e a
abordagem da escala humana de Gehl para avaliacdo urbanistica do territorio. Os resultados
indicam que, embora haja avangos institucionais na estruturacdo da politica € no mapeamento
dos nucleos urbanos informais, a implementagdo da Reurb-S apresenta limitagdes quanto a
articulagdo entre diagnostico, planejamento e execugdo das intervengdes urbanisticas.
Observou-se predominancia de agdes voltadas a titulacdo imobilidria, sem correspondente
implementac¢do de infraestrutura urbana, qualificagdo ambiental e integragdo com politicas
publicas setoriais. No estudo de caso, verificou-se que, apesar da regularizacdo formal do
parcelamento, persistem inadequagdes urbanisticas relevantes, como deficiéncia na drenagem
e no saneamento basico e baixa utilizacdo das areas publicas. Conclui-se que a regularizacdo
fundiaria de interesse social, quando desvinculada de abordagem urbanistica integrada, tende a
operar predominantemente no plano juridico, com limitagdes quanto a transformagao material
do territorio. Sua consolidacdo como instrumento de politica urbana depende da articulacao
entre planejamento, projeto e execugdo, da participagdo social e do fortalecimento da
capacidade institucional do poder publico.

Palavras-chave: regularizagdo fundiaria urbana; Reurb-S; projeto urbanistico; territdrio;
desenvolvimento urbano sustentavel; Teresina.



ABSTRACT

This research analyzes Urban Land Regularization of Social Interest (Reurb-S) in the
municipality of Teresina, Piaui, focusing on the application of the technical instruments
established by Law No. 13,465/2017, especially the preliminary study of nonconformities and
the urban project. The study is based on the hypothesis that the implementation of this policy,
by prioritizing legal land titling over urban and territorial integration, limits its capacity to
contribute to sustainable urban development. The general objective is to analyze Reurb-S in
Teresina from the perspective of territory and sustainable urban development, examining the
articulation between diagnosis, planning and implementation of interventions. The specific
objectives are to analyze land tenure irregularity in the municipality; examine the relationship
between the preliminary study, the urban project and the objectives of Reurb; and evaluate the
urban conditions of Residencial Herbert de Sousa (Residencial Betinho), the first informal
urban settlement of social interest regularized by the municipal government. The methodology
adopted combines qualitative and quantitative approaches, with descriptive and exploratory
characteristics, structured through bibliographic research, documentary research and empirical
fieldwork. The documentary research was based on official data and reports from the
Municipality of Teresina, while the case study involved direct observation, focus groups with
residents and analysis of cadastral and socioeconomic data. Methodological references from
UN-Habitat and Gehl’s human-scale approach were also used for urban assessment of the
territory. The results indicate that, although there have been institutional advances in structuring
the policy and mapping informal urban settlements, the implementation of Reurb-S presents
limitations regarding the articulation between diagnosis, planning and execution of urban
interventions. A predominance of actions focused on land titling was observed, without
corresponding implementation of urban infrastructure, environmental qualification and
integration with sectoral public policies. In the case study, it was verified that, despite the
formal regularization of the subdivision, relevant urban inadequacies remain, such as
deficiencies in drainage and sanitation systems and low use of public areas. It is concluded that
land regularization of social interest, when disconnected from an integrated urban approach,
tends to operate predominantly on the legal level, with limitations regarding the material
transformation of the territory. Its consolidation as an urban policy instrument depends on the
articulation between planning, urban project and implementation, social participation and the
strengthening of institutional capacity within public administration.

Keywords: urban land regularization; Reurb-S; urban project; territory; sustainable urban
development; Teresina.
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1 INTRODUCAO

O fendmeno da urbanizagdo tem ampliado os desafios relacionados ao desenvolvimento
sustentavel das cidades, especialmente em contextos marcados por desigualdades
socioespaciais e degradacdo ambiental. Na maioria dos paises do sul global, o modelo de
crescimento capitalista adotado resultou na explosdo urbana, bem como na concentragdo de
riqueza e pobreza, gerando crises em diversas dimensdes, dentre elas o setor habitacional
(Santos, 2013). Nessa realidade se inserem as cidades brasileiras, que apresentam limitagdes na
capacidade de garantir acesso universal a terra urbanizada, & infraestrutura, aos servigos
publicos e a moradia adequada (Maricato, 2013).

Sob essa perspectiva, a auséncia de uma politica habitacional solida durante grande
parte do século XX resultou na autoconstru¢ao e na ocupagao informal como principais vias de
acesso a moradia pelas populagdes de baixa renda (Kauchakje; Scheffer, 2017). No Brasil, a
informalidade ndo se apresenta como fendmeno excepcional, mas como regra que marca a
producao das cidades (Maricato, 2011). Constituem-se, assim, os nicleos urbanos informais,
marcados por inseguranca juridica, fragilidades ambientais e baixa incorporagdo do nucleo a
cidade formal.

E nesse cenario que se insere a regularizagio fundiaria urbana de interesse social
(Reurb-S), prevista na Lei n® 13.465/2017, como instrumento de politica urbana voltado a
integracdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial. A Reurb-S, quando
articulada as diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), deve ultrapassar a dimensao
da titulagdo imobiliaria, contribuindo para a melhoria das condi¢des urbanisticas, sociais €
ambientais dos assentamentos, em consonancia com o direito a cidades sustentaveis.

Nesse contexto, esta dissertagdo analisa a Reurb-S em Teresina-PI a partir de dois
instrumentos técnicos centrais previstos na Lei n® 13.465/2017: o estudo preliminar das
desconformidades e o projeto urbanistico. Esses instrumentos sdo relevantes porque permitem
identificar as condigdes do territorio e orientar intervengdes necessarias a sua qualificacao
urbana e ambiental. A abordagem incorpora, ainda, o prisma do Objetivo de Desenvolvimento
Sustentavel 11 (ODS 11), que visa “tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos,
seguros, resilientes e sustentaveis” (ONU, 2015, p. 18).

O municipio de Teresina constitui recorte relevante para esta investigagdo. Apesar de
sua origem como cidade planejada (Dias, 2016), sua expansdo urbana foi marcada por

desigualdades socioespaciais, crescimento periférico e ocupagdes a margem da formalidade,
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sobretudo a partir da década de 1980 (Lima, 2001). Nesse contexto, a politica municipal de
regulariza¢do fundiria passou a assumir papel estratégico no enfrentamento da irregularidade
fundiéria urbana.

Como recorte empirico, adotou-se o Residencial Herbert de Sousa, conhecido como
Residencial Betinho, que surgiu no ambito da politica habitacional do Municipio voltada a
populagdo de baixa renda. O nucleo foi implantado, na década de 1990, para reassentar familias
de areas de risco provenientes da Vila Nova Parnaiba, no Bairro Sao Pedro, centro sul da capital.
Posteriormente, a Prefeitura passou a atender familias de outras areas da zona sul, provendo
moradia neste empreendimento que permaneceu por décadas em situagdo de irregularidade
fundiaria. O Residencial Betinho foi o primeiro nticleo urbano informal regularizado conforme
os procedimentos previstos na legislagdo vigente, tornando-se caso relevante para analisar a
relacdo entre formalizagdo juridica e incorporacdo material do nucleo a cidade formal.

A lacuna desta pesquisa situa-se na necessidade de compreender a Reurb-S para além
da entrega de titulos ou registros imobiliarios. Embora existam estudos sobre urbanizagao,
habitacao e informalidade fundiaria em Teresina, ainda sdo escassas analises que examinem,
de forma integrada, os instrumentos técnicos da Reurb-S, sobretudo o estudo preliminar das
desconformidades e o projeto urbanistico, com seus efeitos sobre a configuragdo espacial de
nucleos regularizados.

Diante disso, o problema desta pesquisa consiste em compreender em que medida a
regularizacdo fundidria urbana de interesse social, tal como executada em Teresina-PI, tem sido
capaz de promover a dimensdo urbanistica da regularizagdo e inclusdo socioespacial, para além
da regularizacgdo juridica da posse. Assim, formula-se a seguinte questdo de pesquisa: em que
medida a aplicagdo do estudo preliminar das desconformidades e do projeto urbanistico, no
ambito da Reurb-S em Teresina-PI, contribui para a incorporacdo dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano, com foco no Residencial Herbert de Sousa?

Parte-se da hipotese de que a Reurb-S, em Teresina, tem sido implementada
predominantemente como instrumento juridico-registral, com énfase na titulacao da posse, sem
a correspondente melhoria urbanistica e ambiental dos assentamentos. Essa forma de
implementag¢do limita sua capacidade de promover desenvolvimento urbano sustentavel,
contribuindo para a manutencao de desigualdades socioespaciais € ambientais.

O objetivo geral desta pesquisa € analisar a regularizagdo fundiaria urbana de interesse
social em Teresina-PI, examinando em que medida a aplicacdo dos instrumentos técnicos

previstos na Lei n° 13.465/2017 contribui para a transformag¢a@o urbanistica e para a inclusao
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socioespacial dos assentamentos regularizados, com foco no Residencial Herbert de Sousa
(Residencial Betinho).

Como objetivos especificos, pretende-se:

a) analisar a situagdo da irregularidade fundidria em Teresina e a execugdo da politica
municipal de Reurb-S, a luz da Lei n® 13.465/2017 e das diretrizes da politica urbana nacional;

b) examinar a relagdo entre estudo preliminar das desconformidades, projeto urbanistico
e os objetivos da Reurb-S;

c) avaliar a situagao urbanistica do Residencial Betinho apds a regularizagao fundiaria
de interesse social;

d) compreender a percep¢do dos moradores sobre a regularizagdo fundidria e seus
efeitos na vida cotidiana.

Esta dissertacdo esta estruturada em seis capitulos. O primeiro apresenta a
contextualizagdo do tema, a delimitacdo do objeto, a lacuna, o problema de pesquisa, a hipdtese
e os objetivos. O segundo capitulo desenvolve a fundamentagdo tedrica, abordando a
urbanizag¢do, a informalidade, a regularizacdo fundidria urbana e o papel do projeto urbanistico
na Reurb-S. O terceiro capitulo descreve os procedimentos metodologicos adotados. O quarto
capitulo apresenta os resultados da pesquisa, com foco na irregularidade fundiaria em Teresina,
na implementacdo da Reurb-S e na andlise urbanistica do Residencial Betinho. O quinto
capitulo desenvolve a discussdo dos resultados a luz da literatura e da hipdtese da pesquisa. O
sexto capitulo reune as conclusdes da dissertagdo, retomando os objetivos, a hipdtese e os

principais achados da pesquisa.
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2  FUNDAMENTACAO TEORICA

O referencial teorico desta pesquisa parte da compreensdo de que a producao do espago
urbano constitui um processo social, historico e politico, diretamente relacionado as dindmicas
de urbanizacdo, as formas de acesso a terra e as desigualdades socioespaciais, conforme
Lefebvre (2000). Nesse sentido, a analise da regularizacdo fundiaria urbana de interesse social
exige uma abordagem interdisciplinar, que articule contribui¢des do urbanismo, das ciéncias
sociais e das ciéncias ambientais, com vistas a compreensao do territorio como elemento central
das politicas de desenvolvimento urbano sustentavel.

A partir dessa perspectiva, este capitulo estrutura-se em eixos tematicos que permitem
compreender o fendmeno urbano contemporaneo e sua relagdo com a informalidade, a politica
urbana e os instrumentos de intervencao territorial. Sdo abordados, assim, temas como cidade,
habitagdo e propriedade, ocupagdes informais, regularizagdo fundiaria urbana e urbanismo
contemporaneo, considerando o papel do planejamento urbano e do projeto urbanistico. Parte-
se do reconhecimento de que a agdo humana sobre o ambiente urbano, especialmente em
contextos de urbanizacao acelerada, deve ser analisada a luz dos impactos sociais ¢ ambientais
produzidos, bem como das possibilidades de intervengdo orientadas ao desenvolvimento
sustentavel (Leite, 2012).

Para a construcdo desse referencial, foram mobilizadas contribuigdes tedricas de carater
historico, critico e aplicado, abrangendo autores que discutem as transformacdes da politica
urbana, as mudancas nos paradigmas de planejamento das cidades e a consolidacdo das areas
informais como expressao das desigualdades estruturais. Foram utilizados, ainda, documentos
oficiais e normativos das esferas municipal, estadual e federal, com o objetivo de articular o
debate tedrico as diretrizes institucionais que orientam a politica urbana brasileira.

Nesse contexto, a analise da regularizac¢do fundiaria ¢ desenvolvida a partir da politica
urbana brasileira instituida pelo Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), que regulamenta os
artigos 182 e 183 da Constituigdo Federal de 1988. O Estatuto da Cidade representa um marco
na incorporagdo de principios como a fung¢do social da propriedade, a gestdo democratica e o
direito a cidades sustentiveis, orientando a atua¢do do poder publico na promocdo do
desenvolvimento urbano e na reducao das desigualdades socioespaciais (Brasil, 2001).

A partir dessas diretrizes, a regularizacao fundiaria urbana de interesse social (Reurb-S)
deve ser compreendida tanto como mecanismo de seguranga juridica da posse quanto como

instrumento de politica urbana voltado a integragdo territorial, a inclusdo social e a melhorias
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ambientais dos assentamentos informais. Nesse sentido, a compreensao do urbanismo como
campo de conhecimento e pratica torna-se essencial para a andlise das intervengdes de
regularizagao fundiaria, sobretudo em contextos nos quais coexistem informalidade,
segregagao socioespacial e vulnerabilidade ambiental.

Conforme orientagcdes recentes de politicas publicas wurbanas voltadas ao

desenvolvimento urbano integrado, destaca-se que:

E indispensavel a valorizagdo do projeto urbano e do processo de planejamento
urbano, como elementos ndo somente de qualificacdo do desenho, mas de articulagéo
das agendas, dos temas técnicos, da mediag@o dos conflitos e das disputas envolvidas
(atores), de aferi¢@o de valores (custos, aproveitamento econdmico etc.), de garantia
de direitos (dimensdo juridica e social) e de viabilizagdo técnica, legal e econdomica
(Brasil, 2025, p. 17).

Essa compreensao ¢ fundamental para o presente estudo, na medida em que evidencia
o papel do projeto urbanistico e do planejamento urbano como elementos estruturantes da
politica urbana, capazes de articular dimensdes técnicas, sociais e institucionais na producao do
espaco. Mais do que instrumentos formais, esses elementos configuram-se como mecanismos
de mediacdo entre interesses, conflitos e necessidades presentes nos assentamentos,
especialmente em processos de regularizacao fundiéria.

Ademais, ¢ necessario avancar na discussdo sobre intervencdes urbanisticas em
ocupagoes de familias de baixa renda, uma vez que, em geral, “a informalidade ¢ discutida sob
seus aspectos sociais, econdmicos e juridicos”, sendo menos frequentes os estudos voltados a
sua forma urbana (Spolaor; Oliveira, 2021, p. 11). Essa lacuna refor¢a a importancia de
abordagens que considerem o nucleo urbano nao apenas como objeto de regularizagao juridica,
mas como espago de intervengdo urbanistica qualificada.

Assim, compreende-se que o territorio urbano ¢ produto da técnica, da legislacdo e,
sobretudo, das relacdes sociais, econdmicas e ambientais que o conformam. Nesse contexto, a
Reurb-S revela-se como estratégia de enfrentamento das desigualdades, ao integrar dimensdes
juridicas, sociais e territoriais, contribuindo para a concretizagao do direito a cidade.

Dessa forma, o referencial teorico adotado busca aprofundar essas discussdes a partir da
andlise das dindmicas populacionais, dos processos de ocupagdo irregular, da fungao social da
propriedade, da regularizagao fundiéria urbana e do papel do projeto urbanistico como elemento
articulador das politicas de desenvolvimento urbano e meio ambiente. Ao situar o fendmeno
urbano brasileiro, com recorte territorial na cidade de Teresina, no contexto mais amplo das

desigualdades socioespaciais e dos desafios contemporaneos da politica urbana, este capitulo
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fornece as bases analiticas para examinar se a Reurb-S, especialmente por meio do estudo
preliminar das desconformidades e do projeto urbanistico, tem atuado como instrumento de
incorporagdo dos nucleos a cidade formal ou como mecanismo de formalizagdo juridica da

posse.

2.1 O aumento populacional nas cidades e seus reflexos sobre a moradia e a ocupacio

urbana

A cidade surgiu historicamente como uma necessidade social e, ao longo do tempo,
passou por profundas alteragdes em razdo das transformagdes nos modos e meios de produgao.
Com a evolugao das sociedades, o desenvolvimento de métodos cientificos e, sobretudo, a
industrializa¢cdo, modificaram-se as formas de relacao social, consumo e distribuicao territorial
da populagdo, produzindo diferentes processos de urbanizacdo e novas configuracdes
socioespaciais (Benevolo, 2019).

Nos debates contemporaneos, sao recorrentes as discussoes sobre cidades socialmente
equitativas, ambientalmente saudaveis e capazes de assegurar moradia digna. Ao mesmo
tempo, ampliam-se as criticas a cidade convertida em mercado, “capturada pelos interesses do
sistema financeiro e por sua inimaginavel velocidade de troca” (Balbim, 2018, p. 18). Antes de
tudo, porém, a cidade deve ser compreendida como fendmeno continuo € como “uma obra
espacial humana, ou seja, resultado da produ¢do social do espago, por meio das realizacdes
humanas” (Moreira Junior, 2010, p. 89).

Essa compreensdo permite superar uma leitura puramente morfologica da cidade. Como
destaca Cuthbert (2021, p. 17), o processo de urbanizacdo e suas problematicas surgem de
“situagdes particulares interdependentes, articuladas num processo global”. Assim, o espago
urbano deve ser analisado a partir das relagdes econdmicas, sociais, ambientais e politicas que
o conformam, considerando tanto suas peculiaridades locais quanto sua inser¢cao em dinadmicas
globais.

Essa perspectiva aproxima-se da compreensao de territorio adotada por Andrade (2004),
para quem a ideia de territorio ultrapassa a delimitacdo fisica ou administrativa, envolvendo
relagdes de poder, formas de gestdo e processos de apropriacao social do espago. Sob essa Otica,
a formagao de um territorio produz, simultaneamente, uma dimensao objetiva, relacionada ao
dominio e & administragdo de determinada drea, e uma dimensdo subjetiva, associada ao

sentimento de pertencimento daqueles que nela vivem (Andrade, 2004). A urbanizagdo, nessa
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perspectiva, pode ser compreendida como um processo que transforma espagos em territorios
socialmente produzidos e permanentemente disputados.

Nos paises centrais, onde a industrializagao ocorreu entre os séculos XVIII e XIX, as
grandes aglomeracdes urbanas surgiram em um contexto marcado pelo liberalismo politico e
econdmico. Predominava, entdo, a ideia de menor intervengao estatal, baseada no principio do
laissez-faire e na crenga no efeito regulador da “mao invisivel” do mercado (Nobre, 2019).
Como consequéncia, a classe operaria, formada por trabalhadores das fabricas, passou a viver
em condigdes precarias, submetida a exploracao do trabalho e a ambientes urbanos insalubres
(Nobre, 2019).

Diante dessa realidade, ao longo do século XIX, a questdo sanitaria, os movimentos
revolucionarios e a precariedade dos aglomerados urbanos levaram o Estado a intervir mais
diretamente na produgdo do espaco (Benevolo, 2019). Surgiram, assim, as primeiras leis
urbanisticas e grandes obras de intervenc¢do urbana, especialmente nas areas centrais das
cidades. Embora essas intervengdes buscassem responder a problemas sanitarios e funcionais,
também contribuiram para a valorizagdo imobilidria e para a exclusao social daqueles que nao
possuiam poder econdmico para permanecer nas areas reformadas (Harvey, 2014b).

A crise economica de 1929 marcou o esgotamento do modelo liberal classico,
predominante até entdo, evidenciando os limites da capacidade autorreguladora dos mercados.
Nesse periodo, a retracdo da atividade econdmica, o aumento do desemprego e a instabilidade
financeira levaram a amplia¢do da intervencao estatal em diversos paises. Conforme Anderson
(1995), esse processo contribuiu para a consolidagdo de politicas keynesianas e para a formagao
dos Estados de bem-estar social que caracterizaram parte significativa do periodo apos a
Segunda Guerra Mundial.

Assim, a partir de meados do século XX, nas cidades dos paises centrais, estruturou-se
um aparato técnico e regulatorio para controlar e direcionar o desenvolvimento urbano, apoiado
por expressivos recursos financeiros (Nobre, 2019). Nas décadas seguintes, contudo,
desenvolveu-se uma reagao tedrica e politica ao Estado intervencionista e de bem-estar, baseada
na defesa da redugdo do papel do Estado na economia e na valorizagdo dos mecanismos de
mercado como instrumentos de regulacao social e econdmica. Conforme Anderson (1995), esse
movimento combateu o keynesianismo e o solidarismo predominantes no pos-guerra, criando
as bases para a consolida¢do do neoliberalismo.

Paralelamente as transformagdes econdmicas e institucionais observadas ao longo do

século XX, o processo de urbanizagdo das cidades continuou avangando em ritmo acelerado.
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Contudo, o aumento da popula¢do urbana ndo ocorreu de forma homogénea. Nos paises em
desenvolvimento, especialmente a partir da década de 1950, o crescimento populacional urbano
foi mais acelerado do que nos paises industrializados, onde a urbanizacao ocorreu de forma
mais gradual e relativamente estavel (Santos, 2018). Além disso, fora do eixo dos paises
centrais, o sistema globalizado de producao e consumo produziu uma urbaniza¢ao marcada por
forte segregacdo espacial e social, gerando, em uma mesma cidade, realidades urbanas
profundamente contrastantes (Santos, 2012).

Na América Latina, muitas cidades apresentam areas ocupadas de modo espontaneo e
sem planejamento, tornando a informalidade uma caracteristica de edificagdes e bairros
habitados, em regra, pela populacdo de menor renda (Vieira; Kempfer, 2021). No caso do
Brasil, a formagdo do territoério ocorreu de maneira gradual e desigual. Conforme Andrade
(2004), embora o pais dispusesse de vasta extensao territorial desde o periodo colonial, grande
parte desse espaco permaneceu por séculos sem efetiva integragdo econdOmica, politica e
administrativa. A construcao do territdrio brasileiro, segundo Andrade (2004), esteve associada
a expansao das atividades produtivas, a ocupacao populacional ¢ a atuacao do Estado na
consolidacdo de areas consideradas estratégicas, revelando a estreita relacdo entre territorio,
poder e integragdo nacional.

Para Pozzetti e Loureiro (2020), a colonizagdo e a exploracao econdmica contribuiram
para a desigualdade na ocupacao do solo no Brasil, produzindo uma realidade em que o acesso
formal a terra esteve historicamente associado ao poder aquisitivo. Enquanto colonia, as cidades
brasileiras exerciam fun¢des administrativas e comerciais, sendo mais relevantes aquelas
situadas no litoral, por onde escoavam as mercadorias (Kauchakje; Scheffer, 2017).
Posteriormente, a partir de 1808, com a vinda da familia real de Portugal, iniciou-se uma
reestruturacdo dos centros urbanos, enquanto, no periodo imperial, houve a remodelacido da
configuracdo espacial e a interiorizagdo, com ampliacdo da formacdo de novas cidades
(Kauchakje; Scheffer, 2017).

Nesse contexto, parcelas da populagdo sem acesso a propriedade formal da terra
passaram a ocupar areas desprovidas de interesse econdmico imediato para o mercado
imobiliario e para o poder publico (Pozzetti; Loureiro, 2020). Além disso, conforme Maricato
(2013), o aumento da densidade demografica urbana brasileira relaciona-se a acontecimentos
estruturantes, como a Lei de Terras de 1850, a abolicao da escravidao, a Proclamacao da

Republica e os primordios da industrializagdo nacional.
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Além disso, a expansdo da economia cafeeira, principal atividade econdmica da segunda
metade do século XIX, ocorreu sobre uma estrutura fundiaria concentrada e orientada para a
exportacdo. Conforme Arias Neto (2003), a modernizacdo econdmica observada em
determinadas regidoes do pais ndo implicou a democratizagdo do acesso a terra nem a reducao
das desigualdades sociais, circunstancia que contribuiu para a formagdo de padrdes urbanos
marcados pela exclusdo e pela segregagdo socioespacial.

Sob a perspectiva de Furtado (2003), a economia cafeeira desempenhou papel decisivo
na formacao das bases do mercado interno brasileiro e na posterior industrializacao do pais.
Embora estruturada sobre uma légica exportadora e marcada pela concentragdo fundiaria, a
expansao do café contribuiu para a formagao de infraestrutura de transportes, para a integragao
econdmica de determinadas regides e para a constituicdio de um mercado consumidor
relativamente mais dinamico. Todavia, esse processo ocorreu de forma seletiva, concentrando
beneficios em determinadas regides e grupos sociais, sem alterar substancialmente a estrutura
de desigualdade que caracterizava a sociedade brasileira. Para o autor, a permanéncia dessas
assimetrias constitui um dos elementos centrais da formacgao do subdesenvolvimento nacional.

No final do século XIX, com a alteragao das relagdes de trabalho, o declinio do modelo
agroexportador e a desestruturacdo do Império, os grandes centros passaram a receber
populagdo rural em busca de oportunidades (Kauchakje; Scheffer, 2017). Essa atracdo se
intensificou no inicio do século XX, especialmente com a adogdo de um modelo pautado no
nacionalismo econdmico e no incremento da industrializacdo (Kauchakje; Scheffer, 2017).
Entretanto, a capacidade de absor¢do da forca de trabalho urbana mostrou-se insuficiente,
resultando na ampliacao do setor terciario e da economia informal no meio urbano, agravando
as “diferengas quantitativas e qualitativas de consumo” (Santos, 2013, p. 45). A informalidade
consolidou-se como uma estratégia de acesso a moradia e de ocupagdo do espago urbano por
parte da populagdo de baixa renda.

Conforme observa Furtado (2003), diferentemente do processo classico de urbanizagao
verificado em diversos paises europeus, a migracdo campo-cidade no Brasil ocorreu sem que
os centros urbanos fossem capazes de absorver plenamente a populacdo deslocada. O resultado
foi a formacgdo de expressivos contingentes de trabalhadores subempregados ou inseridos em
atividades informais, fendmeno que contribuiu para o crescimento periférico das cidades e para
a consolidagdo de padrdes urbanos marcados pela precariedade habitacional e pela exclusao

socioespacial.
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A partir da década de 1930, especialmente durante o governo Vargas, intensificaram-se
as iniciativas voltadas a integragdo territorial, como a Marcha para o Oeste e a criagdo da
Fundagao Brasil Central. Posteriormente, a transferéncia da capital federal para Brasilia e a
expansao da infraestrutura rodoviaria refor¢caram esse processo, ampliando fluxos migratorios
e promovendo a incorporagcdo de novas areas as dindmicas econdmicas nacionais (Andrade,
2004). Essas transformagdes contribuiram para redefinir a distribui¢do da populacio e
influenciaram os padrdes de urbanizacao observados nas décadas seguintes.

O Brasil, entre 1940 e 1980, passou por um rapido crescimento econdmico, porém tal
situacdo ndo foi suficiente para reduzir desigualdades sociais historicamente enraizadas
(Maricato, 2013). Durante o regime militar, o modelo econdmico adotado pela elite politica e
econdmica “ndo preconizou a melhoria na distribuicdo de renda nem a reforma agraria”
(Kauchakje; Scheffer, 2017, p. 72).

Nesse periodo, especialmente entre 1967 e 1973, consolidou-se o chamado “milagre
econdmico brasileiro”, fase marcada por elevadas taxas de crescimento, ampliagdo dos
investimentos, fortalecimento do sistema financeiro, expansao do crédito e maior integracao da
economia nacional ao mercado internacional (Prado; Earp, 2003). Esse processo intensificou a
industrializacdo e a concentragdo das atividades econOmicas nos grandes centros urbanos,
estimulando deslocamentos populacionais internos em direcao as regides mais dindmicas do
pais.

Esse crescimento econdomico foi acompanhado por uma intensa transformacdo
demografica. Segundo dados do IBGE (2006), a populacdo brasileira passou de
aproximadamente 41 milhdes de habitantes em 1940 para cerca de 119 milhdes em 1980,
enquanto a populagdo urbana saltou de 12,9 milhdes para 80,4 milhdes de habitantes no mesmo
periodo. Em termos relativos, a taxa de urbanizacao elevou-se de 31,2% em 1940 para 67,6%
em 1980, revelando a rapidez com que o pais deixou de possuir uma populacdo
predominantemente rural para se tornar majoritariamente urbano.

A interpretacdo de Furtado (2003) contribui para compreender tal fendmeno ao
demonstrar que o crescimento econdmico ndo se confunde necessariamente com
desenvolvimento social. Segundo o autor, economias periféricas podem apresentar elevados
indices de expansdo produtiva sem que ocorram transformagoes estruturais capazes de reduzir
desigualdades ou promover maior homogeneidade social. Nessas circunstancias, a
modernizagdo econdmica convive com a persisténcia de formas histdricas de exclusdo, fazendo

com que parcelas significativas da populagdo permanecam a margem dos beneficios produzidos
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pelo crescimento. Tal dindmica ajuda a explicar por que a intensa urbanizagao brasileira ocorreu
paralelamente a expansdo das periferias urbanas, da informalidade e das inadequagdes
habitacionais.

Conforme Prado e Earp (2003), a aceleragdo econdmica ocorreu paralelamente a
concentragdo de renda e a manuten¢do de profundas desigualdades sociais. Assim, embora o
periodo tenha ampliado a capacidade produtiva e impulsionado a urbanizagdo, a produgdo
formal de moradias e a infraestrutura urbana nao acompanharam a velocidade do crescimento
demografico, pois “a populagao com menor poder aquisitivo foi se estabelecendo nas periferias,
cada vez mais distantes, gerando um crescimento desordenado e segregatério das cidades”
(Kauchakje; Scheffer, 2017, p. 72).

E preciso observar ainda que a industrializacdo ¢ o crescimento econdémico nio
ocorreram de maneira uniforme no territorio nacional, tampouco produziram transformagoes
sociais e urbanas homogéneas, reforcando a importancia das diferencas regionais (Maricato;
Colosso, 2020). Assim, as cidades brasileiras consolidaram-se como produtos ¢ agentes das
dinamicas sociais, refletindo e reproduzindo as relagdes historicas de poder (Maricato, 2013).
A desigualdade socioecondmica, nesse sentido, manifesta-se diretamente na desigualdade de
acesso a terra, com a ocupagdo de areas irregulares por aqueles que nao possuem recursos
financeiros para adquirir moradia no mercado formal.

Se o periodo desenvolvimentista contribuiu para a expansdo urbana sem enfrentar
adequadamente as desigualdades estruturais, a crise econdmica internacional da década de 1970
e as transformacdes institucionais subsequentes alterariam profundamente o papel do Estado
nas politicas urbanas e habitacionais.

No final da década de 1970 e inicio da década de 1980, em meio a recessdao economica
internacional, intensificou-se a transformag¢dao da moradia em mercadoria. Rolnik (2019)
observa que essa mudanga foi impulsionada por politicas neoliberais, inicialmente na Inglaterra
e nos Estados Unidos, e posteriormente difundida para outros paises, seja por adogao direta dos
governos, seja como contrapartida de organismos financeiros em projetos de desenvolvimento
voltados a paises periféricos. Para Anderson (1995), a crise do modelo econémico do pos-
guerra, em 1973, caracterizada pela combinacdo entre baixo crescimento e inflacdo elevada,
abriu espaco para que as ideias neoliberais ganhassem forca como critica ao Estado de bem-
estar social, aos gastos sociais € a intervencao estatal.

Como consequéncia do fortalecimento do neoliberalismo, deu-se a reformulagdo do

papel dos governos, passando de “provedores de habitacdo a ‘facilitadores’, cuja missao ¢ abrir
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e apoiar a expansdo dos mercados privados” (Rolnik, 2019, p. 36). Dessa forma, as politicas
publicas de provisao habitacional foram gradualmente substituidas por estratégias de estimulo
a aquisi¢ao de imdveis por meio de crédito, hipotecas e financiamento. Essa alteragdo impactou
diretamente o direito a moradia, com efeitos distintos conforme o contexto econdmico €
sociopolitico de cada pais (Rolnik, 2019).

A partir de entdo, os problemas urbanos foram se acumulando até a crise econdmica dos
anos 1980 e 1990, agravando a vulnerabilidade nas cidades (Maricato, 2013). A magnitude das
transformagdes dessa época foi sintetizada por Ribeiro (1995, p. 200), ao afirmar que o

crescimento explosivo:

[...] entra em crise em 1982, anunciando a impossibilidade de seguir crescendo
economicamente sob o peso das constricdes sociais que deformavam o
desenvolvimento nacional. Primeiro, a estrutura agraria dominada pelo latifindio que,
incapaz de elevar a producdo agricola ao nivel do crescimento da populagdo, de
ocupar e pagar as massas rurais, as expulsa em enormes contingentes do campo para
as cidades, condenando a imensa maioria da popula¢do a marginalidade. Segundo, a
espoliacdo estrangeira, que amparada pela politica governamental, fortalecera seu
dominio, fazendo-se sécia da expansdo industrial, jugulando a economia do pais pela

sucgdo de todas as riquezas produtivas.

O aumento da populag¢do urbana reforca a dimensdo global do problema de acesso a
terra. Em 2018, o percentual da populagdo mundial que vivia em cidades chegou a 55%,
demonstrando a intensificacdo da urbanizacao, ja que em 1960 tal quantidade representava 34%
do total (Banco Mundial, 2018). Para Jereissati (2019, p. 114), essa “amplificacao da populacao
urbana mundial ndo ocorre sem o surgimento de inimeros problemas e desafios, especialmente
para o meio ambiente, a satde e a qualidade de vida das pessoas”. As cidades contemporaneas
tornaram-se, assim, ‘“grandes centros de desigualdade”, atravessadas por situagdes que
ameacam a sustentabilidade da vida urbana (Jereissati, 2019, p. 114).

Sobre o processo de urbanizagdo desigual, destaca-se ainda a influéncia da economia
politica da habitac@o e do papel do Estado como regulador sobre o desenho das cidades e a vida
de seus habitantes (Rolnik, 2019). Além disso, mesmo com a existéncia de dispositivos legais
e instrumentos de planejamento, a persisténcia de dareas clandestinas, informais e de

autoconstrucdes evidencia que diretrizes de ordenamento territorial, como os planos diretores,
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ndo sdo suficientes, por si sO, para impedir ocupagdes espontaneas, especialmente quando o
mercado continua sendo fator determinante no acesso a terra (Bertaud, 2023).

Quanto a informalidade como forma de insercao territorial da populagdo de baixa renda,
no campo da regulariza¢ao fundiaria, o cendrio de fortalecimento do neoliberalismo gerou
criticas a centralidade da titulagdo de propriedades. Varley (2016) identifica autores que
interpretam a entrega de titulos como possivel mecanismo de inser¢do das popula¢des mais
pobres no mercado financeiro, sem necessariamente responder as necessidades coletivas ou as
condig¢des urbanisticas dos nucleos regularizados. Tal posicionamento critico ¢ relevante para
a presente pesquisa, evidenciando que a regularizagdo fundiaria deve ser analisada tanto em
relacdo a formalizagdo da posse quanto em sua dimensao territorial, social € ambiental.

A persisténcia de ocupagdes informais levou diversos paises latino-americanos a
desenvolver instrumentos voltados a regularizacdo fundiaria, buscando integrar areas
consolidadas a cidade formal. Entretanto, tais iniciativas passaram a enfrentar o desafio de
conciliar seguranga da posse, inclusdo social, qualificagdo urbanistica e sustentabilidade
ambiental, demonstrando que a superagdo da informalidade exige intervengdes que ultrapassam
a mera titulagao dos ocupantes.

Segundo estimativa da Fundagao Jodo Pinheiro (FJP), “em 2022, 26.510.673 domicilios
brasileiros possuiam algum tipo de inadequagao (déficit qualitativo), o que, em termos relativos,
representa 41,2% dos domicilios caracterizados como urbanos durdveis no pais” (FJP, 2023, p.
16). Esse dado ndo inclui os domicilios classificados como déficit habitacional por serem
improvisados ou rusticos, o que demonstra a amplitude do problema habitacional brasileiro e
seus reflexos sobre a qualidade de vida da populagao.

O indicador de inadequacao de domicilios urbanos da FJP & composto por trés
componentes: inadequagdo de infraestrutura urbana, inadequacdo edilicia e inadequacdo
fundiaria (Figura 1). Basta a presenca de uma dessas caracteristicas para que o imovel seja
considerado inadequado (FJP, 2023). De acordo com a FJP (2023), embora a maioria dos
domicilios apresente apenas um tipo de inadequagdo, uma parcela relevante, correspondente a

25,8% dos domicilios durdveis ocupados, possui mais de uma inadequagao.
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Figura 1 - Componentes e subcomponentes considerados para o indicador de inadequacéo de
domicilios da FJP
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Dentre os trés componentes estabelecidos pela FJP, a inadequagdo de infraestrutura
urbana ¢ o mais significativo, totalizando mais de 15 milhdes de domicilios, ou 24% dos
domicilios duraveis ocupados (Figura 2). A situacdo € particularmente expressiva no Nordeste,
onde existem mais de 6 milhdes de domicilios com inadequacdo de infraestrutura urbana,
correspondendo a 41% do total nacional nessa categoria (FJP, 2023). Em seguida, aparecem a

caréncia edilicia e a inadequa¢do fundiaria, esta ultima presente em mais de 3 milhdes de
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domicilios duréaveis, sendo que, em um terco deles, ha também outro tipo de inadequagao (FJP,
2023).
Figura 2 - Componentes em valores absolutos da inadequacio de domicilios duraveis urbanos ocupados
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Fonte: FJP (2023). Elaborado pela autora, 2026.

Esse panorama evidencia que a expansdo urbana brasileira carrega tanto um déficit
quantitativo de moradias como um déficit qualitativo, relacionado a infraestrutura, a edificago
e a regularidade fundiaria. A persisténcia dessas inadequagdes demonstra que a politica
habitacional e urbana deve enfrentar as condigdes materiais, ambientais e territoriais que
estruturam a vida urbana.

Diante desse cendrio, o aumento populacional nas cidades e a consequente pressao sobre
a moradia ajudam a explicar a consolidacao da informalidade como estratégia de acesso ao
espaco urbano. No caso brasileiro, a desigualdade socioecondmica, a mercantilizagdo da
moradia e a insuficiéncia de politicas publicas integradas produziram um padrao de urbanizagao
no qual a regularizacdo fundiaria se torna necessaria, mas insuficiente se limitada a dimensao
juridica.

Os elementos discutidos neste item permitem compreender as bases historicas e

territoriais do problema investigado. Se a informalidade resulta de processos historicos,
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econdmicos, sociais e ambientais, sua superacdo exige mais do que a entrega de titulos. A
regulariza¢do fundiaria de interesse social precisa enfrentar as inadequagdes que permanecem
no territorio, articulando planejamento urbano, projeto urbanistico e politicas publicas setoriais.

Nesse contexto, a inadequacao fundiaria ndo se apresenta como problema isolado, mas
como uma das manifestacdes de um processo historico mais amplo de urbanizacio desigual. A
regularizacdo fundidria, portanto, pode desempenhar papel que ultrapassa a formalizagdo
juridica da posse, constituindo instrumento potencial de enfrentamento das desigualdades
territoriais acumuladas ao longo da formagdo urbana brasileira. E nesse ponto que o estudo
preliminar das desconformidades e o projeto urbanistico assumem papel central, pois permitem
transformar o diagnodstico em diretrizes de intervengao capazes de qualificar o espago urbano e

promover desenvolvimento urbano sustentavel.

2.2 Ocupacgdes informais urbanas

No inicio do século XXI, conforme Leite (2012, p. 34), uma em cada trés pessoas vivia
“em uma favela nas cidades do mundo em desenvolvimento”, ocupando areas de risco de
desmoronamento, erosdo, sujeitas a inunda¢do ou com problemas relacionados a saude e a
salubridade. Trata-se de areas que apresentam caracteristicas proprias quanto a forma,
localizagdo, configuracdo espacial e padrdes de urbanizacdo, convertendo-se em objeto de
estudo do urbanismo, sobretudo na América Latina (Aguilera-Martinez; Medina-Ruiz, 2023).

Para fins desta pesquisa, a informalidade urbana ¢ compreendida como o processo de
producao do espaco marcado pela ocupacao de terras e pela construgdo de moradias fora dos
parametros formais de propriedade, parcelamento, infraestrutura e controle urbanistico. A
irregularidade fundidria, por sua vez, refere-se a desconformidade juridica, urbanistica ou
ambiental que impede a plena integra¢do do nucleo ao ordenamento territorial. Ja os nucleos
urbanos informais (NUIs), conforme a Lei n° 13.465/2017, correspondem aos assentamentos
clandestinos, irregulares ou nos quais nao foi possivel realizar a titulagdo de seus ocupantes,
ainda que atendida a legislag@o vigente a época de sua implantagao (Brasil, 2017).

Sob essa logica, os nlicleos urbanos informais sdo frequentemente vistos de forma
estigmatizada a partir do plano urbanistico, muitas vezes baseado em preceitos de legalidade.
Entretanto, como observam Spolaor e Oliveira (2021, p. 11), “o modelo de habitar

autoconstruido surge da necessidade”. Assim, quando o “Estado ndo ¢ capaz de fornecer
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recursos ¢ infraestrutura a sua populagdo, habitantes encontram a sua propria solucdo para
habitagdo, muitas vezes, ilegal” (Spolaor; Oliveira, 2021, p. 11).

Os assentamentos informais, como solu¢do de habitacdo para os pobres urbanos,
tornaram-se mais comuns nas cidades latino-americanas, sobretudo nos anos 1990 e no inicio
dos anos 2000. A partir da década de 1980, os pobres passaram a ser “‘considerados um mercado
para servicos financeiros”, quando o microfinanciamento se tornou mais uma forma de
expansao do neoliberalismo (Rolnik, 2019, p. 129).

Segundo Rolnik (2019), uma das causas da atual problematica habitacional foi a crise
econdmica dos anos 1980, com a consequente criagdo de programas de reestruturacdo por
bancos e institui¢des dos Estados Unidos e de outros paises-membros do G7. Destaca-se, ainda,
o corte de gastos publicos em paises que haviam passado por intenso processo de urbanizacao
entre os anos 1960 e 1970, afetando a provisao estatal de moradia social.

Hoje, o acesso informal a terra e a moradia constitui realidade presente na maioria das
cidades de paises periféricos, embora ndo exista uma definicdo Unica de informalidade
(Fernandes, 2011). As ocupacgdes irregulares ou informais decorrem da rapida urbanizagdo sem
planejamento, do alto preco da terra e da financeirizacdo da moradia (Guerreiro; Rolnik; Marin-
Toro, 2022), havendo ainda a privagdo total ou parcial de infraestrutura bésica e de
equipamentos publicos (Maricato, 2013).

Desse modo, nas situacdes de informalidade, geralmente ¢ negada a moradia entendida
como um conjunto mais amplo de condi¢des que extrapolam o simples ato de morar. Para a
efetivacdo do direito a moradia, ¢ preciso contemplar a habitabilidade e a salubridade da
edificacdo, bem como “os elementos essenciais para o desenvolvimento humano, social e
econdmico das pessoas, condicdes efetivas de acesso aos bens produzidos na cidade que
assegurem uma vida adequada, atendendo as necessidades humanas” (Pagani; Alves; Cordeiro,
2016, p. 185). Logo, as areas resultantes de processos informais de ocupa¢do demandam, além
de estratégias de mitigacao e controle, “a disponibilizagao de planos e programas em termos de
instrumentos para um correto planejamento sustentavel que resulte em boas praticas de
construcdo social do habitat” para o desenvolvimento de cidades e territdrios de vulnerabilidade
(Aguilera-Martinez; Medina-Ruiz, 2023, p. 33, traducdo nossa).

Contudo, ao contrario do que ocorre com cidades histéricas construidas sem
planejamento, muitas vezes preservadas como objeto de estudo, “muitos assentamentos
informais sdo demolidos e reconstruidos em locais diferentes sem nenhum respeito ou interesse

por sua historia”, tradi¢des e vinculos sociais (Spolaor; Oliveira, 2021, p. 13). Uma alternativa
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para essas situacdes, conforme Spolaor e Oliveira (2021), ¢ o conhecimento morfoldgico das
areas irregulares, que pode orientar melhorias, novas construgdes, ampliagdes e assisténcia
técnica de arquitetura, assegurada pela Lei n° 11.888/2008 (Brasil, 2008), permitindo
transformag¢Oes menos invasivas € mais inclusivas nos territérios autoconstruidos.

No Brasil, assim como em outros paises latino-americanos, o crescimento das cidades
ocorreu de forma intensa, sobretudo a partir da década de 1950 (Maricato, 2013), em razdo da
industrializacdo tardia da periferia do mundo capitalista (Furtado, 1998). Conforme Mello
(1982), a industrializagao brasileira constituiu-se de forma retardataria, subordinada a dinamica
da economia mundial capitalista e sem a constituicdo simultanea das bases produtivas
necessarias a reproducdo autonoma do capital. Nesse contexto, a urbanizagao ocorreu de forma
acelerada e concentrada, acompanhando a expansdo industrial sem que houvesse
correspondente universalizagdo do acesso a moradia, a infraestrutura urbana e aos servigos
publicos.

Como consequéncia, a urbanizacdo brasileira passou a reproduzir desigualdades
historicas, contribuindo para a formagao de areas informais e para a segregacao socioespacial
observada em grande parte das cidades do pais. Maricato (2013) afirma que a urbanizagdo
brasileira, devido a posicao do pais na divisdo internacional do trabalho, ¢ marcada por areas
de ocupagao irregular e desassistidas pelo poder publico, resultando em territdrios contrastantes
entre areas legais e informais. Essa realidade € descrita da seguinte forma por Darcy Ribeiro

(1995, p. 204):

A propria populagido urbana, largada a seu destino, encontra solu¢des para seus
maiores problemas. Solugdes esdrixulas, ¢ verdade, mas sdo as unicas que estdo ao
seu alcance. Aprende a edificar favelas nas morrarias mais ingremes fora de todos os
regulamentos urbanisticos, mas que lhe permitem viver junto aos seus locais de
trabalho e conviver como comunidades humanas regulares, estruturando uma vida

social intensa e orgulhosa de si.

Em levantamento sobre ocupagdes informais no Brasil, constatou-se que
aproximadamente 5 milhdes de domicilios se encontram em area de dominio alheio, ndo
seguem o ordenamento urbanistico vigente, apresentam caréncia de estrutura urbana e servigos
publicos essenciais e/ou estao situados em territérios inadequados a ocupacao (IBGE, 2020).

Com o objetivo de ampliar “a representagdo da realidade em suas multiplas configuragdes
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territoriais” (IBGE, 2025, p. 6), o Censo Demografico de 2022 passou a adotar recorte
especifico para favelas e comunidades urbanas.

De acordo com o IBGE (2025), foram identificadas 12.348 favelas e comunidades
urbanas em 656 municipios brasileiros, onde vivem 16,3 milhdes de pessoas, residentes em
6.556.968 domicilios edificados nos mais variados sitios geograficos. Esses territorios
apresentam “idades, formas, tipos de constru¢do, arruamentos, tamanhos e densidades diversas,
podendo ter sido formadas por meio de autoconstrug¢ao ou projetos habitacionais” (IBGE, 2025,
p. 31).

As favelas e comunidades urbanas podem apresentar uma ou mais caracteristicas, como
pouca ou nenhuma assisténcia do Estado ou de agentes privados, ocupacdo de espagos sem
infraestrutura bdsica, organizacdo espacial e construgdes em desacordo com padrdes
urbanisticos formais e predominéncia de inseguranca juridica de posse (IBGE, 2025). Ademais,
nesses territorios, identifica-se “uma expressiva presenca de populagdo preta e parda e, em
algumas Regides do Pais, indigena” (IBGE, 2025, p. 33). Outro dado relevante ¢ que as regides
Norte e Nordeste concentram os maiores percentuais de populagdo vivendo em favelas e

comunidades urbanas (Figura 3).
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Figura 3 - Popula¢do vivendo em Favelas e Comunidades Urbanas no Brasil
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Fonte: IBGE (2022). Editado pela autora, 2025.

Esses dados demonstram que as ocupagdes urbanas informais constituem fenomeno
multidimensional, expressando tanto o déficit habitacional como a exclusdo historica da
populacdo de baixa renda do acesso formal a terra e a cidade. Como observam Kamalipour e
Dovey (2019), esses assentamentos sdo frequentemente invisibilizados nos mapas e nas
politicas publicas, embora representem parte essencial da morfologia urbana contemporanea.

Tal invisibilidade refor¢a desigualdades estruturais e reproduz a ideia de que a informalidade
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seria uma anomalia, quando, na realidade, constitui componente intrinseco do processo de
urbaniza¢do em sociedades periféricas.

O direito a moradia ¢ assegurado pela Constitui¢ao Federal de 1988, nos termos do art.
6° (Brasil, 1988), e pelo Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257/2001, que estabelece diretrizes para
a gestdo justa e igualitaria das cidades e para a garantia da fun¢do social da cidade e da
propriedade urbana (Brasil, 2001; Pagani; Alves; Cordeiro, 2016).

No contexto da informalidade, tanto na constru¢do da habita¢ao quanto na ocupacao do
espago pela populacdo de baixa renda, a regularizacdo fundiaria, associada a urbanizagao de
areas para provimento de infraestrutura e servigos, apresenta-se como um dos objetivos e
instrumentos da politica urbana nacional disponiveis para a efetivagdo do direito & moradia
(Pagani; Alves; Cordeiro, 2016).

A partir desse aspecto, a legislacdo pertinente amplia o foco da unidade habitacional
para o meio urbano e desloca a compreensdo do campo individual da propriedade para um
direito mais amplo. O direito a cidade, conforme Libdrio (2020, p. 175), “significa proporcionar
a todos os habitantes a oportunidade de usufruir, em sua plenitude, as funcdes essenciais da
cidade que, nos termos da Carta de Atenas de 1993, seriam: habitar, trabalhar, circular e
divertir”. Para tanto, a politica urbana deve ser implementada em favor das camadas mais
vulneraveis, garantindo a prevaléncia dos interesses coletivos e evitando formas de segregacao
socioecondmica (Liborio, 2020).

Contudo, a manuten¢ao de um niimero expressivo desses espagos revela a fragmentagao
socioespacial e a persisténcia de modelos de crescimento urbano que priorizam a logica do
mercado em detrimento do direito & moradia. Em razao disso, a informalidade ndo se restringe
a auséncia de regularidade fundidria, mas expressa a negacdo sistematica de politicas de
urbanizag¢do inclusiva e ambientalmente equilibrada.

Portanto, em um pais onde milhares de familias ndo vivem em habitacdes e/ou locais
adequados, a regularizacao fundiaria urbana, como politica publica, torna-se importante “nao
apenas para garantir dignidade, inclusdo, cidadania, qualidade de vida e acesso ao direito a
cidade as populagdes menos favorecidas, mas também providéncia fundamental para melhorar
as condi¢des materiais e, por conseguinte, de vida de tais setores sociais” (Vieira; Kempfer,
2021, p. 147).

Assim, compreender a informalidade urbana implica reconhecer o papel ativo das
populagdes que constroem a cidade a margem da legalidade formal, mas dentro da realidade

social. As politicas de urbanizagao e regularizacdo devem, portanto, superar a l6gica meramente
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corretiva e adotar uma visao territorial, capaz de valorizar os territorios populares como parte
legitima do espaco urbano e promover sua inclusdo efetiva as dindmicas econdmicas,
ambientais e culturais das cidades brasileiras.

Essa compreensdo conecta diretamente o tema deste item ao objeto da pesquisa. Se as
ocupagoes informais resultam de processos histdricos de exclusdo, de insuficiéncia de politicas
habitacionais e de restrigdes no acesso a terra urbanizada, a Reurb-S deve ser compreendida
como politica de integragdo territorial, orientando intervengdes e transformando nucleos

informais em espagos urbanos qualificados, acessiveis e ambientalmente equilibrados.

2.2.1 Da ordem a desordem: informalidade e irregularidade fundidria em Teresina

A formagdo urbana de Teresina-PI revela uma tensdo estrutural entre planejamento
formal e dindmicas reais de ocupagao do territorio. Concebida no século XIX como uma capital
planejada, com tragado ordenado e fun¢do administrativa definida, a cidade passou, ao longo
do tempo, por um processo de expansdo marcado por desigualdades socioespaciais e
crescimento periférico (Dias, 2016; Terceiro; Espindola; Carneiro, 2018).

Esse descompasso intensifica-se a partir da segunda metade do século XX, quando o
aumento dos fluxos migratorios e a ampliagdo da demanda por moradia impulsionam a
ocupacdo de areas periféricas. A expansdo urbana ocorre predominantemente de forma
horizontal, associada a implantacdo de conjuntos habitacionais distantes das areas centrais e a
valorizacao desigual do solo urbano (Nascimento; Lima Monte, 2009).

Nesse contexto, a irregularidade fundidria em Teresina deve ser compreendida como
produto de mecanismos estruturais de produgdo do espaco, relacionados a atuacdo seletiva do
mercado imobilidrio, a insuficiéncia de politicas habitacionais e a limitada capacidade estatal
de antecipar e ordenar o crescimento urbano.

A partir dessa dindmica, as ocupagdes de terra passam a desempenhar papel central na
producao da cidade. Conforme analisa Lima (2001), especialmente a partir das décadas de 1970
e 1980, as ocupacdes urbanas constituiram estratégias concretas de acesso a moradia por parte
da populagdo de baixa renda. Impulsionadas pela impossibilidade de acesso ao mercado formal
e pela existéncia de vazios urbanos, essas praticas configuraram formas alternativas de inser¢ao

territorial.
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Segundo Lima (2001), tais ocupacdes ndo devem ser compreendidas somente sob a 6tica
da ilegalidade formal. Elas expressam processos sociais complexos, nos quais a ocupagdo da
terra também assume carater de reivindicacdo de direitos. Nesse sentido, estabelece-se uma
tensao entre legalidade e legitimidade, em que praticas inicialmente ilegais passam a adquirir
reconhecimento social e politico.

A autora destaca ainda a no¢ao de “novas legalidades”, produzidas no espago publico a
partir das experiéncias sociais concretas (Lima, 2001). Trata-se de formas de regulagdo que,
embora ndo previstas originalmente no ordenamento juridico, influenciam a atuagdo estatal e
redefinem os limites da politica urbana. Assim, a informalidade urbana em Teresina deve ser
compreendida como expressao de processos que tensionam e reconfiguram a prépria produgao
normativa do espago.

Paralelamente, a atuagdo do poder publico historicamente oscilou entre agdes pontuais
de regularizagdo, reassentamento e intervengdes fragmentadas. Ainda que iniciativas tenham
sido implementadas, sobretudo a partir das décadas de 1980 e 1990, elas ndo foram suficientes
para enfrentar de forma estruturante a irregularidade fundiéria, frequentemente limitando-se a
titulagcdo ou a interveng¢des sem continuidade (Rodrigues Neto, 2005; Teresina, 2019).

Esse padrao de atuagd@o contribuiu para a reproducao da informalidade, uma vez que nao
enfrentou suas causas estruturais nem promoveu a dimensdo urbanistica da regularizagao.
Como resultado, a irregularidade fundiéria, enquanto expressdo juridica da informalidade na
ocupacdo do territorio, permanece como um dos principais desafios da politica urbana
municipal, associada a déficits de infraestrutura, saneamento e acesso a servigos publicos.

Dessa forma, na trajetoria urbana de Teresina, a informalidade ndo decorre da auséncia
de normas, configurando-se sobretudo como desconexao estrutural entre planejamento urbano,
politica habitacional e dindmica social de ocupagdo. A cidade, concebida sob um ideal de
ordenamento e racionalidade espacial, foi progressivamente transformada por praticas que
expressam necessidades concretas de acesso a moradia e a cidade.

Essa compreensao da irregularidade fundiaria como fendmeno socioespacial ¢ central
para o presente estudo, pois permite compreender a necessidade de reposicionamento da
politica urbana de Teresina diante dos desafios contemporaneos. O enfrentamento da
irregularidade fundiaria deve, portanto, ultrapassar a perspectiva da regularizacdo como fim em
si mesma, assumindo um carater transformador e prospectivo, capaz de reconstruir a relagao

entre o Estado, o territorio e a populagao.
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Assim, a superagdo da desordem urbana nao se dara pela imposi¢do de uma nova ordem
abstrata, mas pela consolida¢do de uma cidade que reconheca sua complexidade, valorize a
inclusdo e promova a equidade territorial. Essa perspectiva orienta a analise do Residencial
Herbert de Sousa (Residencial Betinho), permitindo examinar em que medida a regularizacao
fundiaria, especialmente no ambito da Reurb-S, tem superado a dimensdo juridico-formal e

contribuido para a integragdo urbanistica, social e ambiental dos nucleos urbanos informais.

2.3 A funcio social da propriedade e os direitos a moradia e a cidades sustentaveis

A fungdo social da propriedade, no Brasil, esta prevista na Constitui¢ao Federal de 1988
e no Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), que regulamenta a politica urbana nacional
(Brasil, 2001). Sua compreensao, contudo, deve ser articulada a debates mais amplos sobre o
direito a moradia, reconhecido internacionalmente desde a Declara¢do Universal dos Direitos
Humanos, de 1948, e sobre o direito a cidade, conceito formulado por Henri Lefebvre em 1968,
no contexto das criticas a sociedade capitalista e a producdo desigual do espago urbano
(Alomar, 2017; Kauchakje; Scheffer, 2017).

A moradia, conforme Kauchakje e Scheffer (2017, p. 120), “¢ considerada um espago
de relagdes entre os que residem juntos, assim como as relagdes com seu entorno”, refletindo
valores culturais e sociais. Ao longo da segunda metade do século XX, o tema incorporou
dimensdes como moradia adequada e moradia digna, ampliando sua compreensao para além da
unidade habitacional (Kauchakje; Scheffer, 2017). O direito a moradia tornou-se direito
fundamental no contexto de transi¢do do Estado Liberal para o Estado de bem-estar social, com
o reconhecimento da responsabilidade estatal pela garantia de condi¢des minimas de existéncia
digna, pois sua efetivag@o constitui instrumento para o exercicio de outros direitos sociais, como
saude, educacao, trabalho ¢ lazer (Freitas; Coelho, 2022).

O direito a cidade, por sua vez, pressupde uma sociedade urbana orientada pela
prevaléncia do valor de uso sobre o valor de troca e pela gestdo democratica do espaco (Alomar,
2017). Trata-se de um conceito que ultrapassa o acesso a cidade, envolvendo a possibilidade de
participagdo na sua produgao e transformac¢ao. Permanece, ainda hoje, como instrumento critico
diante das dinamicas de mercantilizagdo urbana e da atuacdo de agentes econdmicos,
frequentemente mediada pelo Estado (Alomar, 2017).

No campo ambiental, durante a década de 1960, surgiram movimentos de contracultura

e antimodernistas em varias partes do globo, sobretudo no meio académico, como forma de
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resisténcia ao capitalismo liberal, ao imperialismo e aos seus efeitos sociais ¢ ambientais
(Harvey, 2014a). Nesse mesmo periodo, ampliaram-se os estudos que evidenciavam os
impactos do modelo de desenvolvimento predominante sobre os ecossistemas, demonstrando
que os padrdes de producao e consumo caracteristicos das sociedades industrializadas vinham
provocando degradacdo ambiental em escala crescente e revelando os limites ecoldgicos do
crescimento econdmico entdo vigente (Boff, 2016; Veiga, 2019). Esse processo culminou na
Conferéncia das Na¢des Unidas sobre o Meio Ambiente Humano, realizada em Estocolmo, em
1972, marco relevante para a constru¢do de uma agenda ambiental global (Sotto, 2016).

A Declaragdo de Estocolmo reconheceu, em seu principio 1, o direito de todas as
pessoas, das geracdes presentes e futuras, a um meio ambiente saudavel e digno, a ser protegido
e melhorado coletivamente (Sotto, 2016). Além disso, seu principio 15 destacou o planejamento
dos assentamentos humanos e da urbanizacdo como forma de evitar repercussdes negativas
sobre 0 meio ambiente e alcancar beneficios sociais, econdmicos € ambientais (Jereissati,
2019).

Ainda no ambito internacional, a Conferéncia Habitat I (1976) consolidou o principio
da moradia adequada como direito humano fundamental, enquanto a Habitat II (1996)
estabeleceu parametros como seguranca juridica da posse, infraestrutura, habitabilidade, acesso
a servigos essenciais e respeito a identidade e a diversidade cultural (Freitas; Coelho, 2022;
Kauchakje; Scheffer, 2017). Entretanto, esses avangos normativos ocorreram paralelamente ao
fortalecimento da financeirizag@o da habita¢do, que ampliou a atuagdo de agentes financeiros e
reduziu a centralidade da produgdo estatal da moradia (Balbim, 2018).

Segundo Balbim (2018), as logicas globais desse periodo refor¢caram o paradigma da
cidade como mercadoria, limitando a democratizagdao do acesso ao espago urbano. Esse cenario
evidencia que o reconhecimento formal de direitos ndo € suficiente para garantir sua
materializa¢do, sobretudo em contextos marcados por desigualdades estruturais. Ao mesmo
tempo, tem sido consolidada a compreensao de que os custos ambientais do modelo econdmico
vigente nao sdo distribuidos de forma homogénea, recaindo com maior intensidade sobre
populagdes e paises socialmente mais vulnerdveis, enquanto os maiores niveis de consumo e
emissdo permaneciam concentrados nas economias mais desenvolvidas e entre os segmentos
de maior renda (Veiga, 2019). Essa constatagdao aproxima o debate da nocao contemporanea de
justica climatica, segundo a qual os grupos que menos contribuem para a degradacao ambiental
tendem a suportar seus impactos de forma mais intensa, especialmente nas periferias urbanas e

assentamentos precarios.
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No debate internacional sobre sustentabilidade, um marco relevante foi a publicagdo do
Relatério Nosso Futuro Comum, elaborado pela Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento (CMMAD, 1987). O documento difundiu o conceito de desenvolvimento
sustentavel, fundamentado na integragao entre as dimensdes social, ambiental e econdmica e
orientado pela equidade intergeracional (Jereissati, 2019). Também dedicou atengdo aos
desafios urbanos, propondo diretrizes para uma gestdo mais sustentavel das cidades (Sotto,
2016). Esse novo paradigma contribuiu para ampliar, nas décadas seguintes, a articulacao entre
desenvolvimento sustentavel, politica urbana e efetivagao do direito a moradia, posteriormente
incorporada em documentos internacionais como a Agenda 2030 e a Nova Agenda Urbana.

Nesse sentido, considerando-se a relagdo entre economia e ética, o desenvolvimento
passa a ser compreendido de forma distinta do mero crescimento econdmico, que esta
diretamente ligado a valores do Produto Interno Bruto (PIB), aumento de rendas pessoais,
industrializacdo e avango tecnologico. O objetivo maior do desenvolvimento consiste em
“promover a igualdade e maximizar a vantagem daqueles que vivem nas piores condigdes, de
forma a reduzir a pobreza” (Sachs, 2008, p.14). Sen (2010, p. 16-17), por sua vez, associa o
desenvolvimento a remog¢ao de “pobreza e tirania, caréncia de oportunidades economicas e
destitui¢do social sistematica, negligéncia dos servicos publicos e intolerancia ou interferéncia
excessiva de Estados repressivos”.

De acordo com Sachs (2008), o desenvolvimento sustentavel apoia-se nas dimensdes
social, ambiental, territorial, econdmica e politica, que devem avangar de forma integrada.
Ademais, os avangos nesses setores devem acontecer simultaneamente, mediante estratégias de
curto, médio e longo prazos, sendo necessario ainda a garantia de direitos civis, civicos e
politicos, participacao social e acesso igualitario a servigos publicos essenciais (Sachs, 2008).

Nessa perspectiva, Veiga (2019) sustenta que a sustentabilidade deixou de representar
mera diretriz programatica para consolidar-se como um novo valor social, econdmico e politico,
apto a orientar decisOes publicas e privadas. Para o autor, nao se trata apenas de compatibilizar
crescimento econOmico e protegdo ambiental, mas de redefinir os proprios critérios de
desenvolvimento, incorporando limites ecologicos, justica social e responsabilidade
intergeracional (Veiga, 2019). Essa compreensdo amplia o alcance da fungdo social da
propriedade, que, além da produtividade econdmica, passa a exigir compromisso com a
protecdao ambiental, a inclusdo social e a promogao de cidades mais resilientes e sustentaveis.

Em 2016, foi lancada a Nova Agenda Urbana (NAU), durante a Habitat III, realizada

em Quito, no Equador, em continuidade a Agenda 2030 e aos 17 Objetivos de Desenvolvimento
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Sustentavel (Jereissati, 2019). No campo urbano, o ODS 11 estabelece o compromisso de tornar
as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentdveis. A meta
11.1, por sua vez, busca garantir o acesso a habitagcdo segura, adequada e a preco acessivel, aos
servicos basicos e a urbanizacao de favelas (Sotto et al., 2019).

A Nova Agenda Urbana refor¢a a importancia do ODS 11, bem como a necessidade da
correlacdo entre os trés eixos do desenvolvimento sustentdvel, trazendo como principios
orientadores a sustentabilidade social urbana, a sustentabilidade econdémica urbana e a
sustentabilidade ambiental urbana (Jereissati, 2019). Contudo, ha criticas relevantes ao
documento. Alomar (2017) aponta limitagdes como a aproximagao entre “cidade para todos” e
“direito a cidade” sem enfrentamento das causas estruturais da exclusao urbana, a baixa atencao
aos despejos forcados e a seguranca da posse, bem como a continuidade de uma visdao
mercantilista da cidade.

Benetti (2020) também contrapde o direito a cidade formulado por Lefebvre a
perspectiva adotada por agéncias internacionais, como a Organiza¢do das Na¢des Unidas
(ONU), por meio do Programa das Nagdes Unidas para os Assentamentos Humanos (ONU-
Habitat), ¢ o Banco Mundial. Para o autor, em Lefebvre, o direito a cidade corresponde ao
“direito a constru¢do da cidade”, envolvendo participacdo, organizagdo popular e constituicao
de sujeitos politicos (Benetti, 2020, p. 55). Nas agéncias internacionais, por outro lado, o direito
a cidade tende a ser tratado como direito ao consumo de servigos urbanos, por meio de reformas
conduzidas pela alianca entre Estado e grupos sociais (Benetti, 2020).

Na mesma direcdo, Alomar (2017) afirma que organizagdes internacionais
frequentemente adotam visOes abstratas e distantes da vida cotidiana, deixando em segundo
plano a construcdo ascendente do espaco urbano, baseada na participacdo popular e nas
necessidades reais da populacdo. Balbim (2018) acrescenta que o direito a cidade, em seu
sentido critico, exige o reconhecimento da dimensao do cotidiano, a desalienagdo da sociedade
e a revisao dos limites da democracia representativa.

No Brasil, o direito a moradia e o direito a cidade ganharam forga, ao longo dos anos de
1980 e 1990, dentro dos movimentos sociais, compondo um cenario contraditério; j& que, nesse
mesmo periodo, havia um avango da “hegemonia dos circuitos globalizados do capital e das
finangas, assim como das agendas e pautas neoliberais, especialmente nas politicas
habitacionais e urbanas” (Rolnik, 2019, p. 262).

A Constituicdo Federal de 1988 reconheceu, em seu art. 6°, o direito a moradia como

direito social fundamental, ao lado da educacao, satde, alimentagdo, trabalho, transporte, lazer,
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seguranga, previdéncia social, prote¢do a maternidade e a infincia e assisténcia aos
desamparados (Brasil, 1988). Além disso, consagra-se a func¢ao social da propriedade (art. 5°,
XXIII; art. 170, I1I) e o direito fundamental ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (art.
225).

O art. 23, IX, atribuiu ainda competéncia comum a Unido, aos Estados, ao Distrito
Federal e aos Municipios para promover programas de constru¢do de moradias e melhoria das
condig¢des habitacionais e de saneamento basico (Brasil, 1988). Ao Municipio, ente federativo
dotado de autonomia politica, administrativa e financeira, ¢ atribuido protagonismo na
condugdo da politica urbana.

Com a promulgagcdo do Estatuto da Cidade, em 2001, consolidou-se um marco
normativo da politica urbana nacional. A lei regulamentou os arts. 182 e 183 da Constituicdo
Federal e adotou como objetivo central o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e da propriedade urbana (Brasil, 2001).

O Estatuto da Cidade estabelece, em seu art. 1°, paradgrafo unico, normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo,
da seguranca, do bem-estar dos cidadaos e do equilibrio ambiental (Brasil, 2001). No art. 39, a
propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacao da cidade expressas no plano diretor, assegurando qualidade de vida, justica social e
desenvolvimento das atividades econdmicas (Brasil, 2001).

Entre as diretrizes da politica urbana previstas no Estatuto da Cidade, merece especial
atengdo o art. 2°, inciso I, que estabelece a garantia do direito a cidades sustentaveis, “entendido
como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes”
(Brasil, 2001). Essa previsdao evidencia que a sustentabilidade urbana, no ordenamento
brasileiro, ndo se restringe a protecdo e a conservagdo dos recursos naturais, abrangendo
também condi¢des materiais de vida, inclusdo social e acesso ao territorio.

Conforme Sotto et al. (2019), o Estatuto da Cidade estabeleceu conceitos fundamentais
do urbanismo brasileiro e instrumentos de planejamento e gestao voltados ao desenvolvimento
urbano sustentavel. Entre suas diretrizes, sobressai-se ainda o art. 2°, inciso IV, que determina
o planejamento do desenvolvimento das cidades e da distribui¢do espacial da populagdo e das
atividades econdmicas, de modo a evitar e corrigir distor¢oes da expansdo urbana e seus efeitos

negativos sobre o meio ambiente (Brasil, 2001).
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Essa compreensdo vem sendo reforcada pelo Plano Clima Adaptagdo — Plano Setorial
de Cidades (Brasil, 2025), instrumento integrante da Estratégia Nacional de Adaptagdo a
Mudanga do Clima, elaborado conjuntamente pelos Ministérios do Meio Ambiente ¢ Mudanga
do Clima, da Ciéncia, Tecnologia e Inovagdao e das Cidades. O documento reconhece que
padrdes histéricos de urbanizagdo, como a impermeabilizagao do solo, a ocupacdo de areas
ambientalmente sensiveis, a canalizacdo de cursos d'agua e a baixa arborizacao urbana ampliam
a vulnerabilidade climatica das cidades brasileiras, especialmente entre populagdes socialmente
vulnerabilizadas.

O planejamento territorial, portanto, deve ser capaz de reduzir vulnerabilidades sociais,
ampliar a resiliéncia climatica, assegurar acesso equitativo a infraestrutura urbana e garantir o
cumprimento da funcao social da propriedade. Sob essa perspectiva, instrumentos urbanisticos
como a regularizacdo fundidria passam a exercer papel estratégico na promocao da justica
socioambiental e na efetivagdo do direito a cidade.

Para o tema desta pesquisa, também ¢ fundamental o art. 2°, inciso XIV, que prevé como
diretriz da politica urbana a regularizacdo fundiaria e a urbaniza¢do de areas ocupadas por
populagdo de baixa renda, mediante normas especiais de urbanizagao, uso e ocupacao do solo
e edificacdo, consideradas a situacdo socioecondmica da populagdo e as normas ambientais
(Brasil, 2001). Essa diretriz constitui uma das principais conexdes entre funcdo social da
propriedade, direito a moradia, qualidade ambiental urbana e Reurb-S.

Sob essa otica, o plano diretor, em conjunto com os demais instrumentos de gestdo
territorial, constitui ferramenta legal relevante para interven¢des em nucleos urbanos informais.
Também sdo instrumentos auxiliares o parcelamento, uso e ocupac¢dao do solo, a gestdo
orgamentaria participativa, os planos de desenvolvimento econdmico e social, a assisténcia
técnica e juridica gratuita para comunidades e grupos sociais menos favorecidos, além dos
estudos prévios de impacto ambiental e de impacto de vizinhanga (Brasil, 2001).

Segundo Sotto et al. (2019), o Brasil possui um conjunto de instrumentos legais
estruturantes capazes de viabilizar a sustentabilidade urbana e a efetivacdo dos ODS da Agenda
2030. Além da Constituicao Federal e do Estatuto da Cidade, destacam-se a Politica Nacional
do Meio Ambiente, a Politica Nacional de Recursos Hidricos e a Politica Nacional de Protecao
e Defesa Civil, que devem ser integradas as questdes urbano-ambientais mais relevantes (Sotto
etal., 2019).

A Politica Nacional do Meio Ambiente, Lei n® 6.938/1981, criou instrumentos de

execucdo, controle e recuperagdo ambiental, além de prever a participagdo civil por meio de
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conselhos (Sotto et al., 2019). A Politica Nacional de Recursos Hidricos, Lei n° 9.433/1997,
estruturou a gestdo integrada, descentralizada, interdisciplinar e participativa dos recursos
hidricos, incluindo planos diretores de bacias hidrograficas, que, em areas urbanas, devem
dialogar com os planos diretores municipais e de saneamento (Sotto et al., 2019).

A Politica Nacional de Protecao e Defesa Civil, Lei n® 12.608/2012, estabelece objetivos
como a reduc¢do de riscos de desastres, o desenvolvimento de cidades resilientes, a urbanizac¢ao
sustentavel e o ordenamento da ocupagao do solo para conservagdo da vegetagao nativa, dos
recursos hidricos e da vida humana (Sotto et al., 2019). Dentre os paises da América do Sul, o
Brasil ¢ o que mais apresenta situagdes de desastres naturais por ser o maior de todos em
dimensoes territoriais € em numero de habitantes (Nunes, 2015).

Os tipos de desastres naturais que predominam no Brasil estdo fortemente associados a
eventos hidrometeorologicos e climaticos, que atingem de forma recorrente populagcdes em
situacdo de vulnerabilidade (Nunes, 2015). Nunes (2015) destaca que o espaco urbano constitui
o principal palco das calamidades naturais, em razdo da expansdo das areas ocupadas e da
concentra¢do populacional. O Plano Clima Adaptacdo — Plano Setorial de Cidades identifica a
intensificagdo da crise climatica como fator de aumento da frequéncia e intensidade dos
desastres urbanos, exigindo investimentos permanentes em preven¢ao, adaptacao e resiliéncia
(Brasil, 2025). Considerando que muitos desses eventos possuem algum grau de
previsibilidade, politicas de prote¢do e defesa civil devem atuar de forma integrada a outras
politicas publicas, por meio de estratégias de curto, médio e longo prazos, reduzindo prejuizos
econdmicos, ambientais e perdas humanas.

As diretrizes estabelecidas pela legislacao federal encontram correspondéncia no ambito
estadual e municipal. No Estado do Piaui, a Politica Estadual do Meio Ambiente (Lei n°
4.854/1996), a Politica Estadual de Recursos Hidricos (Lei n® 5.165/2000) e a Politica Estadual
sobre Mudangca do Clima e Combate a Pobreza (Lei n° 6.140/2011), recentemente
complementadas pelo Plano Estadual de Prote¢dao e Defesa Civil, reforcam a integracao entre
protecdo ambiental, gestdo das dguas, adaptacdo climatica e reducdo de riscos. No ambito
municipal, tais diretrizes dialogam com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial de
Teresina, a legislacdo urbanistica e ambiental e os instrumentos de planejamento territorial.

Outro instrumento relevante para a efetivagdo do direito a moradia digna ¢ a Lei n°
11.888/2008, que assegura assisténcia técnica publica e gratuita para projeto e construgdo de

habitagdo de interesse social as familias de baixa renda (Brasil, 2008). Essa lei dialoga
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diretamente com o Estatuto da Cidade, especialmente quanto a assisténcia técnica e juridica
gratuita para comunidades e grupos sociais menos favorecidos (Brasil, 2001).

A assisténcia técnica em arquitetura, urbanismo e engenharia pode ser integrada as
politicas de interesse social, uma vez que contribui para a qualificacdo das condi¢oes de
habitabilidade, com intervencdes no espaco edificado e em seu entorno, formalizacdo de
edificagdes, prevencdo da ocupacdo de areas de risco e de interesse ambiental, e com a
adequacdo da ocupacdo do solo a legislacao urbanistica e ambiental (Brasil, 2008).

Para a construcao de cidades sustentaveis, ¢ necessaria a convergéncia entre politica
urbana, politica habitacional, politica ambiental, gestdo de riscos, sancamento, mobilidade e
participagdo social. A regularizacdo fundiaria, portanto, deve ser implementada conforme as
diretrizes da politica urbana, de modo a atender simultaneamente a fun¢ao socioambiental da
propriedade, a dignidade da pessoa humana e ao direito a moradia (Freitas; Coelho, 2022). Cabe
ao poder publico executa-la de forma coerente com o ordenamento territorial, a fun¢do social
da propriedade e a efetivacao do direito a cidade.

Além disso, a vinculacao entre desenvolvimento sustentavel, moradia e direito a cidade
refor¢a que a fun¢do social da propriedade transcende o uso individual do solo urbano. A
propriedade urbana deve atender ao interesse coletivo e contribuir para a construcao de espagos
urbanos inclusivos, ambientalmente equilibrados e socialmente justos.

Sob essa perspectiva, a regularizagdo fundiaria plena contempla seguranca da posse,
urbanizacdo, preservacdo ambiental e participacdo social (Granja; Magalhdes, 2021). No
ambito da Reurb-S, tal compreensdo refor¢a a centralidade do estudo preliminar das
desconformidades e do projeto urbanistico como instrumentos capazes de transformar diretrizes
legais em intervengdes territoriais concretas.

No caso de Teresina e, especialmente, do Residencial Herbert de Sousa, essa articulacao
¢ essencial para avaliar se a regularizagdo fundidria tem operado na dimensdo territorial da
politica ou apenas como formalizacao juridica da posse. Assim, a funcao social da propriedade,
o direito a moradia e o direito a cidades sustentdveis constituem parametros centrais para a
analise dos limites e possibilidades da Reurb-S na éarea estudada.

Percebe-se, desse modo, a existéncia de amplo arcabougo constitucional, legal e
institucional voltado a efetivagdo do direito a moradia e do direito a cidade. Entretanto, a
permanéncia de ocupagdes informais, de desigualdades socioespaciais e da crescente
vulnerabilidade climatica demonstra que a concretizagcdo desses direitos depende de politicas

publicas territorialmente integradas. Nesse contexto, a Reurb-S deixa de constituir mero
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mecanismo de regularizagdo dominial para assumir fungdo estruturante na implementagdo da
funcao social da propriedade, da adaptacao das cidades as mudangas climaticas e da promogao

do desenvolvimento urbano sustentavel.

2.4 A Regularizacio Fundiaria Urbana no Brasil

A regularizacao fundiaria € regulamentada no Brasil pela Lei n® 13.465/2017, bem como
pelo Decreto n® 9.310/2018, que institui normas gerais e procedimentos aplicaveis a
Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb). Contudo, para compreender o atual contexto de
aplicagdo desse instrumento da politica urbana nacional, ¢ necessario analisar 0os processos
histéricos e as praticas que moldaram a ocupagao do territorio no pais.

Conforme Freitas e Coelho (2022, p. 53), “o €xodo rural, os loteamentos clandestinos
ou irregulares e as ocupagdes de areas publicas, privadas e de protecdo ambiental” figuram
entre as principais causas da existéncia de nucleos urbanos informais. Entretanto, os padrdes de
ocupagdo territorial remontam ao periodo colonial, marcado por concentracdo fundiaria,
trabalho escravo e auséncia de politicas de ordenamento do solo (Maricato, 2013).

Ao longo do século XIX, diante da expansao dos territorios urbanos, no Brasil, houve
uma consideravel desorganizagdo em relacdo aos cadastros imobiliarios e registros de
propriedade (Maricato, 2013). Segundo Maricato (2013, p. 88), essa situacdo desencadeou “a
privatizagdo de vasto patrimdnio publico em terras, no campo e nas cidades, a partir da lei de
terras de 1850

No século XX, quando as cidades brasileiras passaram por um rapido crescimento,
motivado por questdes socioecondmicas e politicas, elas ainda carregavam, conforme Maricato
(2013, p. 45), “raizes da sociedade patrimonialista e clientelista proprias do Brasil pré-
republicano”. Dessa maneira, as relagdes de favor e dependéncia fizeram e fazem parte da
formagdo do territério; ditando, muitas vezes, agdes que distorcem as diretrizes do
planejamento urbano. No campo das politicas urbanas, observa-se inicialmente uma abordagem
sanitaria e repressiva voltada a populacdo de baixa renda (Kauchakje; Scheffer, 2017).

No Governo Getalio Vargas (1930-1945), surgiram as primeiras iniciativas estatais
voltadas especificamente a politica habitacional, destacando-se os parques proletarios, as
carteiras prediais vinculadas aos institutos de previdéncia e a edicdo da Lei do Inquilinato de
1942 (Kauchakje; Scheffer, 2017). Apesar de representarem importante avango institucional,

essas medidas atenderam predominantemente trabalhadores inseridos no sistema previdenciario
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formal, restringindo o acesso da populacdo de menor renda as politicas habitacionais. Além
disso, o congelamento dos aluguéis instituido pela Lei do Inquilinato desestimulou a produgao
de moradias para locagdo e contribuiu para o deslocamento das familias mais pobres para
loteamentos periféricos e ocupagdes informais (Kauchakje; Scheffer, 2017).

Em 1946, foi criada a Fundagao da Casa Popular, considerada o primeiro 6rgao federal
voltado especificamente a produgdo de habitacdo popular. Entretanto, sua atuacao foi marcada
por limitagdes institucionais, clientelismo politico e baixa capacidade de atendimento,
circunstancias que impediram sua consolidacao como politica habitacional capaz de reduzir o
déficit de moradias existente no pais (Kauchakje; Scheffer, 2017).

A partir da década de 1950, o acelerado processo de industrializa¢do intensificou a
urbanizag¢do brasileira e ampliou significativamente a demanda por moradias. Embora as
cidades tenham concentrado oportunidades econdmicas, a politica habitacional permaneceu
incapaz de acompanhar esse crescimento, favorecendo a expansdo das periferias e das
ocupagoes informais (Kauchakje; Scheffer, 2017). A segregacdo espacial na realidade
brasileira, segundo Cavalcante ef al. (2023), ocorre tanto por causa da ocupacao informal como
devido a investimentos publicos em habita¢do para populacdo de baixa renda, geralmente em
areas desprovidas de servicos publicos.

Durante o regime militar (1964-1985), o Banco Nacional da Habitagao (BNH), criado
em 1964 e extinto em 1986, tornou-se o principal instrumento da politica habitacional brasileira.
Sua atua¢do foi marcada pela producdo em larga escala de conjuntos habitacionais
padronizados, concebidos sob gestao centralizada e com reduzida consideracdo pelas diferengas
regionais e pelas especificidades locais (Kauchakje; Scheffer, 2017). Nesse periodo, conforme
Maricato (2013), havia, na atuagdo do Estado, a priorizagdo de interesses privados, com a
constru¢do de conjuntos habitacionais em areas periféricas, permeando as cidades com vazios
urbanos e contribuindo para a expansdo de seus limites territoriais. Assim, “a politica publica
preservava as areas mais valorizadas para o mercado privado e alimentava a especulagdo
fundiaria” (Maricato, 2013, p. 85).

A extingdo do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), em 1986, ndo foi acompanhada da
criagdo de uma estrutura institucional capaz de coordenar nacionalmente a politica habitacional.
Conforme Cardoso e Aragado (2013), entre 1986 e 2003 a politica habitacional federal passou
por sucessivas alteracdoes administrativas, sendo vinculada a diferentes ministérios e secretarias,

evidenciando um periodo de elevada instabilidade institucional. Essa fragmentagdo reduziu a
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capacidade de coordenagdo das politicas publicas de habitagdo e contribuiu para o
enfraquecimento da atuacdo federal no setor.

Como resultado da intensa urbanizacdo e das limitagdes da politica habitacional entdao
vigente, verificou-se o aumento do preco da terra com reflexo direto no aumento do custo da
moradia, culminando em pressdes populares (Kauchakje; Scheffer, 2017). Diante desse cenario,
a partir da década de 1980, os movimentos sociais passaram a demandar mudangas estruturais,
contribuindo para a inclusdo da politica urbana na Constituicdo Federal de 1988 e,
posteriormente, para a promulgacdo do Estatuto da Cidade em 2001 (Kauchakje; Scheffer,
2017).

Durante esse periodo de transi¢do, verificou-se crescente protagonismo dos municipios
na execucao das politicas habitacionais. Em razdo da retracdo da atuagdo federal, diversos
governos locais passaram a desenvolver programas proprios de urbaniza¢do de assentamentos
precarios e regularizacdo fundiaria, fendmeno caracterizado por Cardoso e Aragao (2013) como
uma "descentralizacdo por auséncia". Esse processo contribuiu para fortalecer a regularizagao
fundiaria como importante mecanismo da politica urbana municipal, posteriormente
incorporado ao Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social.

Antes da criagdo do Programa Minha Casa Minha Vida, a politica habitacional brasileira
passou por importante reestruturacao institucional com a criacdo do Ministério das Cidades, em
2003, do Sistema Nacional de Habitagao de Interesse Social (SNHIS) e do Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (FNHIS). Essas iniciativas buscaram estabelecer um modelo de
gestdo federativa, pautado pela cooperagdo entre Unido, Estados e Municipios, pela
participagao social e pelo planejamento local da politica habitacional mediante elaboracao dos
Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS).

A consolidag@o da Politica Nacional de Habitagdo foi acompanhada da implementagao
de programas federais destinados a redu¢do do déficit habitacional e a urbanizagdo de
assentamentos precarios. Nesse contexto, destacaram-se o Programa de Aceleracao do
Crescimento (PAC), langado em 2007, e o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
instituido pela Lei n° 11.977/2009, que passaram a representar os principais instrumentos
federais de financiamento da politica habitacional brasileira (Kauchakje; Scheffer, 2017).

O PAC destinou recursos para infraestrutura urbana, saneamento, mobilidade, habitagao
e intervengdes em assentamentos precarios, incorporando agdes de urbanizacao e regularizacao
fundidria como estratégias para melhoria das condi¢cdes urbanas e habitacionais. Essas

iniciativas refor¢aram a compreensdo de que o enfrentamento da precariedade urbana demanda
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acOes integradas entre infraestrutura, habitacdo, saneamento e desenvolvimento urbano
(Kauchakje; Scheffer, 2017).

Em 20009, foi instituido o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), com o objetivo
de ampliar o acesso a moradia por meio da produgdo e aquisicdo de unidades habitacionais
destinadas a diferentes faixas de renda. Segundo Kauchakje e Scheffer (2017), o programa
estruturou-se em modalidades especificas para areas urbanas e rurais e passou a ocupar posi¢ao
central na politica habitacional brasileira, especialmente para familias de menor renda, por meio
da Faixa 1, financiada predominantemente com recursos publicos.

Apesar de o PMCMYV ter ampliado significativamente a producdo habitacional no pais,
parte da literatura identifica limita¢des relacionadas ao fortalecimento da logica empresarial de
producdo habitacional, a centralizagdo decisoria na Unido e a reducdo do protagonismo dos
mecanismos participativos previstos no Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social.
Cardoso e Aragdo (2013) observam que, apesar do elevado volume de investimentos, o
programa reduziu a centralidade dos instrumentos originalmente concebidos para assegurar
planejamento territorial e controle social da politica habitacional.

Fortaleceu-se, assim, a compreensdo de que a politica habitacional ndo poderia
restringir-se a producdo de novas unidades habitacionais, exigindo também intervengdes
voltadas a urbanizagdo de assentamentos precarios, a regularizagcdo fundiaria e a melhoria das
condi¢gdes urbanisticas existentes. Essa mudanca de enfoque contribuiu para consolidar a
politica fundidria como instrumento essencial para enfrentar a informalidade urbana. Conforme
Leite e Mencio (2019), trata-se de uma politica publica voltada a garantia do direito & moradia
e a sustentabilidade do ambiente urbano. Medeiros et al. (2022) reforcam que a regularizacao
deve promover tanto a titulacdo como a inclusdo social e a melhoria das condigdes urbanisticas
dos assentamentos.

De modo semelhante, Kauchakje e Scheffer (2017) definem os processos de
regularizagdo e urbanizagdo de assentamentos precarios como instrumentos capazes de
promover a integracdo socioecondmica das comunidades, a melhoria das condicoes
urbanisticas e a seguranca juridica da posse. Essa compreensdo amplia o conceito de politica
habitacional, aproximando-o da perspectiva adotada pela Reurb, introduzida posteriormente
pela Lei n°® 13.465/2017.

No Brasil, a regularizacdo fundiaria consiste em uma diretriz geral (art. 2°, XIV) e, ao
mesmo tempo, um instrumento da politica urbana (art. 4°, V, q) do Estatuto da Cidade (Brasil,

2001). A adocdo de tal politica concretiza, como aponta Leite ¢ Mencio (2019, p. 21), os
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“objetivos da Republica Federativa do Brasil de erradicar a marginalizacdo e reduzir as
desigualdades sociais (art. 3°, IIT)”. A regularizagdo fundidria também constitui instrumento
destinado a concretizacao da func¢do social da cidade, na medida em que busca integrar
assentamentos informais a estrutura urbana, ampliando o acesso da populacdo aos servigos
publicos, a infraestrutura e as oportunidades urbanas previstas no Estatuto da Cidade.

Atualmente, no pais, conforme Neris et al. (2022, p. 351), a regulamenta¢do das
diretrizes e objetivos gerais da regularizagdo fundiaria compete a Lei n° 13.465/2017,
“provocando uma série de mudangas no ambito da Politica Urbana e Habitacional, até entao
direcionada pela Lei n® 11.977/2009”, principal marco legal da regularizacao fundidria no
Brasil, até entdo. Além disso, em 2018, foi promulgado o Decreto n® 9.310/2018, com “a
positivagdo de preceitos gerais aplicdveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana” (Neris et al.,
2022, p. 351).

Promulgada em 11 de julho de 2017, a Lei n® 13.465/2017, também conhecida como
Lei da Reurb, regulamenta as regularizagdes fundiarias urbana e rural. O instrumento juridico
vigente institui normas gerais e procedimentos aplicdveis a regularizagdo, incluindo medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais para a incorporagdo de ntcleos urbanos informais
ao ordenamento territorial urbano e para a titulagdo de seus ocupantes (Brasil, 2017).

Na execugdo da Reurb, os poderes publicos devem formular e desenvolver politicas de
sua competéncia respeitando os principios de sustentabilidade econdmica, social e ambiental,
assim como a ordenacdo territorial, em prol de uma ocupagdo do solo mais eficiente (Brasil,
2017). Sob essa logica, a Lei Federal n® 13.465/2017 ““¢ considerada uma norma geral de direito
urbanistico” que deve orientar e estabelecer bases gerais para que entes federados possam
disciplinar os procedimentos da politica de Reurb, em suas leis especificas, adotando os
objetivos e diretrizes gerais da lei federal como patamares minimos (Leite; Mencio, 2019, p.
27).

A Lei de Reurb se aplica a nucleos urbanos informais consolidados, definidos como
assentamentos humanos clandestinos e/ou irregulares, cujos ocupantes nao possuem titulagao
de seus imdveis, que se caracterizam por uma dificil reversao, devido ao tempo de ocupagdo, a
natureza das edificagdes, a localizacdo de vias de circulagdo e a existéncia de equipamentos
publicos (Brasil, 2017).

A legislagdo federal também prevé a classificagdo da Reurb em duas modalidades. A
Reurb de Interesse Social (Reurb-S) ¢ aplicavel a nucleos urbanos informais ocupados

predominantemente por populacdo de baixa renda. Ja a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-
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E) ¢ aplicavel a nucleos urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada como de
baixa renda. A existéncia de ambas as modalidades ¢ necessaria, “abrangendo diferentes tipos
de ocupagoes informais habitadas por pessoas das mais diversas classes sociais”; sendo que “as
ocupagodes irregulares e/ou clandestinas podem consistir desde favelas, habitadas por pessoas
em situag¢do de miserabilidade extrema, até condominios de alto padrdo, ocupados por pessoas
de alto poder aquisitivo” (Vieira; Kempfer, 2021, p. 150).

No caso do presente trabalho, devido a realidade de desigualdade socioecondmica e
segregacdo espacial das cidades brasileiras, adotou-se como recorte de pesquisa a
Regularizagao Fundiaria de Interesse Social (Reurb-S), que isenta os beneficiarios de custas e
emolumentos registrais e atribui ao Poder Publico a responsabilidade pela execugdo dos
servigos e das obras de infraestrutura.

Considerando o papel do Municipio na execugao da politica urbana, o art. 12° da Lei de
Reurb define que a aprovacdo municipal da Reurb “corresponde a aprovacao urbanistica do
projeto de regularizagdo fundidria e, na hipotese de o Municipio ter 6rgao ambiental capacitado,
a aprovagao ambiental” (Brasil, 2017). Entretanto, Vieira e Kempfer (2021, p. 150) consideram
que, apesar da existéncia de normas juridicas que outorgam instrumentos adequados a politica
fundiaria urbana, os 6rgaos do Executivo, principalmente os Municipios, “simplesmente nao
querem ou nao conseguem efetivar adequadamente a regularizagdo fundiaria urbana em nosso
Pais”.

Desse modo, para a transformagdo da realidade urbana do Brasil, que viola direitos
fundamentais de parte da sua populagdo, o Poder Executivo “precisa urgentemente abandonar
a sua inércia, tomar a dianteira e colocar em pratica as politicas publicas urbanas ja delineadas
nas leis” (Vieira; Kempfer, 2021, p. 150). Outro aspecto a ser observado pelos gestores publicos
¢ a dindmica das favelas e comunidades, estimulando a organizagdo popular e a manutencao de
suas agdes, evitando as atuagdes autoritarias, de “cima para baixo” (Benetti, 2020).

Entre os instrumentos previstos na Lei de Reurb estdo a demarcacdo urbanistica, a
legitimagdo fundidria, a legitimagdo de posse, dentre outros, para a emissao de registros
imobilidrios, observando as especificidades de cada nucleo urbano informal (Brasil, 2017).
Além do Municipio, a norma permite aos 6rgaos da administragdo direta e as entidades da
administracao indireta da Unido, do Distrito Federal, dos Estados e dos Municipios instaurar,
processar e aprovar a Reurb e utilizar os demais instrumentos previstos na lei em casos de areas

de sua propriedade/competéncia (Brasil, 2017).
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Nesse contexto, as politicas publicas de Regularizacao Fundiaria Urbana no Brasil, em
todos os ambitos de governo, deveriam ser efetivadas de acordo com os objetivos legais
definidos pelo art. 10° da Lei n°® 13.465/2017, no sentido de melhorar as condigdes urbanisticas
e ambientais em relagdo a situagao de ocupacao informal anterior ao processo de regularizagao;
priorizando a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos regularizados; promovendo
integracdo social e geragdo de emprego e renda; garantindo o direito social & moradia digna;
ordenando o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade; proporcionando bem-estar
aos seus habitantes; concretizando o principio constitucional de eficiéncia no uso e ocupacao
do solo; prevenindo e desestimulando a formagdo de novos nucleos informais; concedendo
direitos reais preferencialmente em nome da mulher; e possibilitando a participagdo dos
interessados nas etapas da regularizacao fundidria (Brasil, 2017).

A regularizacdo fundiaria plena € “aquela que busca dotar os assentamentos informais
de todas as condigdes necessarias a sua integragdo ao espago urbano formal”, assegurando aos
ocupantes de assentamentos informais o documento do imovel juntamente com outras
dimensdes necessarias a qualidade de vida, como implantagdo de infraestrutura urbana,
equipamentos comunitarios, mobilidade e saneamento ambiental (Leite; Mencio, 2019, p. 22).
Sob essa perspectiva, Granja e Magalhaes (2021) evocam o marco federal n° 11.977, de 2009,
que, segundo os autores, representou um esfor¢o para a efetivagado juridica e material da politica
fundiaria, versando sobre o direito a moradia, a fungdo social da propriedade e o direito ao meio
ambiente equilibrado ecologicamente.

Segundo Leite e Mencio (2019, p. 23-24), além da seguranca juridica a posse, deve-se
observar a necessidade de agdes no ambito social, como “programas assistenciais aqueles que
nao tém condic¢des de prover a propria subsisténcia e de sua familia, programas de geragao de
emprego e renda e de subsidio ao custo do fornecimento de servigos publicos”, em prol da
reducdo das desigualdades e segregacdo socioespacial. Sobre esse ponto de vista, ¢ possivel
afirmar que a regularizacao fundiaria plena, considerando todas as dimensdes da vida humana
e do territorio, consiste em um meio capaz de ampliar as capacidades humanas, contribuindo
para o desenvolvimento urbano sustentavel.

As fases da Reurb, representadas na Figura 4, fazem parte do procedimento
administrativo, sendo este iniciado com o requerimento dos legitimados e finalizado com o
registro da Certidao de Regularizacao Fundiaria (CRF) e do projeto de regularizagao fundiaria
aprovado perante o oficial do cartério de registro de imoveis. Sobre a CRF, expedida pelo

Municipio ao final do procedimento da Reurb, este documento ¢ composto por projeto de
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regularizac¢do fundidria aprovado, termo de compromisso para a execucao das obras € servigos
e, no caso da legitimacdo fundiaria e da legitimagdo de posse, pela listagem dos ocupantes do
nucleo urbano informal regularizado, da devida qualificacdo destes e dos direitos reais que lhes

foram conferidos (Brasil, 2017).

Figura 4 - Fases da Reurb, segundo art. 28 da Lei n° 13.465/2017

1 REQUERIMENTO DOS LEGITIMADOS
EXPEBICAO DA CRF PELO MUNICIPIO

Fonte: Elaborado pela autora, 2026.

Embora a Lei n° 13.465/2017 estabelecga as etapas administrativas da Reurb, a duragdo
do procedimento varia conforme as caracteristicas do nucleo urbano informal, a disponibilidade
de informagdes cadastrais, a necessidade de complementacdo documental, a complexidade das
questdes urbanisticas e ambientais e a capacidade institucional do ente responsadvel pela
regularizacdo. No caso de Teresina, ndo foram identificados indicadores oficiais que permitam
estabelecer um tempo médio para a conclusdo dos processos de Reurb, circunstancia que
evidencia a necessidade de maior sistematizagdo e transparéncia dos dados administrativos
relacionados a politica municipal de regularizacao.

Em relacdo aos aspectos burocraticos da Reurb, destaca-se a necessidade de elaboracao
de Projeto de Regularizagdo Fundiaria, com suas pegas documentais definidas no art. 35° da

Secdo II da Lei n°® 13.465/2017, que deve “considerar as caracteristicas da ocupacdo e da area
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ocupada para definir pardmetros urbanisticos e ambientais especificos, além de identificar os
lotes, as vias de circulacdo e as areas destinadas a uso publico, quando for o caso”.

O projeto de Reurb deve conter levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento; planta do perimetro do nucleo urbano informal; estudo preliminar das
desconformidades e da situagdo juridica, urbanistica e ambiental; projeto urbanistico; proposta
de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento dos ocupantes, quando
for o caso; estudo técnico para situagao de risco, quando for o caso; estudo técnico ambiental,
quando for o caso; cronograma fisico de servigos e implantacdo de obras de infraestrutura
essencial, compensacdes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver; e termo de
compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou privados, pelo cumprimento do
cronograma fisico (Brasil, 2017).

Verifica-se, portanto, um carater técnico da Reurb voltado para solugdes urbanisticas e
ambientais. Entretanto, o que se tem observado na realidade nacional, até entdo, é “uma
distingdo entre o projeto de urbanizacdo e de regularizagdo, muitas vezes necessaria para
viabilizar distintas intervencdes, ainda que o procedimento legal vise contemplar ambas as fases
de interven¢ao” (Ferrara; Denaldi, 2019, p. 58).

Assim, apesar da estruturagdo de instrumentos técnicos e administrativos para a
incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial, a implementacao da
regularizag¢do fundiaria também depende da capacidade institucional dos entes federativos e da
vontade politica em articular, nos processos, as dimensdes juridica, urbanistica, ambiental e
social. A experiéncia brasileira demonstra que a consolidag¢do da Reurb exige uma governanca
urbana cooperativa, pautada pela conexdo entre os diferentes niveis de governo e pela
participagdo das comunidades envolvidas (Braga Junior; Alves, 2022).

Exemplos recentes confirmam esse desafio. No Maranhao, o processo de regularizagao
fundiaria urbana vem se consolidando gradualmente por meio de agdes coordenadas entre o
governo estadual e os municipios, com resultados concretos na titulacdo de imoveis € na
inclusdo de populagdes de baixa renda. Contudo, apesar dos avancos, Masullo (2022, p. 158)
destaca que, na politica fundidria, é preciso articulagdo entre os agentes da dindmica urbana e
das ag¢des de intervencdo no territdrio, “com a implementa¢ao de uma politica urbana capaz de
combater a especulacao imobiliaria e garantir a permanéncia e a melhoria das condigdes de vida
da populagdo socialmente vulneravel”.

Ainda no Nordeste, a experiéncia relatada por Cavalcante et al. (2023), no estado do

Rio Grande do Norte, evidencia uma iniciativa de cooperagdo entre o poder publico e a
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universidade para enfrentar o passivo fundiario urbano. O estudo destaca a relevancia da
atuacdo técnica e académica conjunta na identificagdo das irregularidades, no levantamento
cadastral ¢ na sistematiza¢ao de informag¢des fundiarias e urbanas. Embora ainda em fase de
consolidagdo, essa experiéncia representa um avango no fortalecimento institucional e na
integracdo entre as dimensdes juridicas e urbanisticas da politica de regularizagdo fundiaria,
especialmente ao articular o saber técnico a gestao publica local (Cavalcante ef al., 2023).

Quanto a Teresina, o estudo de Oliveira ef al. (2024) evidencia uma realidade marcada
pela distancia entre a formalizacao juridica e a efetivagao do direito a cidade, com auséncia de
politicas intersetoriais de urbanizagdo e inclusdo social. As autoras observam que as praticas de
gestdo municipal, embora promovam a entrega de titulos de posse, “ainda se limitam a
formalidade da regularizacdo fundiéria, sem assegurar o direito a moradia digna e sem garantir
infraestrutura bésica aos assentamentos” (Oliveira et al., 2024, p. 4). Nesse sentido, a
regulariza¢do em Teresina expressa o paradoxo entre o avango normativo e a persisténcia da
exclusdo socioespacial.

Essas experiéncias regionais revelam que a politica de Reurb, quando compreendida
apenas sob o prisma da titulacdo, pode permitir a reproducdo de desigualdades e perpetuar
situagdes de integracdo espacial reduzida. Como observam Pozzetti e Loureiro (2020), a
legitimagdo fundidria, quando descolada de critérios ambientais e de planejamento territorial,
pode reproduzir praticas predatdrias. Nessa perspectiva, Medeiros et al. (2022) defendem a
necessidade de articulacdo entre os instrumentos juridicos e uma visdo socioambiental da
politica.

Como exemplo contemporaneo da adocdo de uma perspectiva mais abrangente da
regularizagdo fundidria ¢ possivel citar o programa da Secretaria Nacional de Periferias, do
Ministério das Cidades (Governo Federal do Brasil), denominado “Periferia Viva”, visando
“promover uma abordagem holistica e integrada para solucionar a multiplicidade de caréncias
e vulnerabilidades impostas aos sujeitos periféricos” (Brasil, 2024). Para tanto, o Programa
Periferia Viva atua por meio da articulacdo de politicas federais e do fortalecimento de
iniciativas populares, com apoio a implantacdo de infraestrutura urbana, intervengdes
urbanisticas de qualificacdo do territério, melhorias habitacionais, trabalho social,
regularizag¢do fundiaria, dentre outros (Brasil, 2024).

Assim, a analise da regularizagdo fundiaria no Brasil evidencia que seu alcance
territorial ndo depende apenas do reconhecimento juridico da posse, mas da capacidade de

articular instrumentos técnicos, planejamento urbano e politicas publicas integradas. Essa
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distin¢do entre titulacdo e regularizacdo plena constitui elemento central para o presente estudo,
pois fundamenta a investigagao sobre em que medida a Reurb-S, no caso do Residencial Herbert
de Sousa, tem operado na dimensdo urbanistica da regularizagdo ou se permanece restrita ao
reconhecimento documental, sem promover as devidas adequagdes urbanisticas, sociais e

ambientais no assentamento.

2.5 As controvérsias da regularizaciao fundiaria

A regularizacdo fundiaria urbana ¢ frequentemente apresentada como politica publica
voltada a garantia do direito a moradia e a sustentabilidade do ambiente urbano. Conforme Leite
e Mencio (2019, p. 9), ela surge como instrumento fundamental diante do crescimento
desordenado das cidades. Medeiros et al. (2022, p. 3) também a definem como processo voltado
a inclusdo dos sujeitos excluidos, a ordenacdo do uso do solo e a melhoria dos nucleos
irregulares, por meio da titulagdo, da infraestrutura basica e da oferta de equipamentos publicos.

Entretanto, a regularizagdo fundidria ndo ¢ um instrumento isento de controvérsias. A
ocupagdo irregular e a construcao de habitacdes fora dos padrdes formais, quando realizadas
por populagdes sem acesso ao mercado imobilidrio, expressam relacdes assimétricas de poder
nas cidades (Maricato, 2013). Além disso, mesmo apos o Estatuto da Cidade, a auséncia ou a
baixa consolida¢do da fiscalizagdo estatal contribui para a manutencdo de problemas como
desmoronamentos, enchentes e polui¢do hidrica, afetando diretamente a qualidade de vida da
populacdo (Maricato, 2013).

Nesse contexto, a titulacdo de propriedades, compreendida como registro formal do
imovel em nome do morador, concentra posi¢des antagonicas. Conforme Varley (2016),
documentos do Banco Mundial, desde a década de 1980, passaram a defender a titulagdo como
meio de garantir seguranga da posse, estimular melhorias habitacionais e ampliar beneficios
econdmicos, como acesso ao crédito e ganho de capital com a venda do imével. Por outro lado,
criticos desse modelo apontam o risco de incorporagdo das areas regularizadas ao mercado
formal, com valorizacdo imobiliaria, aumento de tributos e deslocamento dos moradores
originais (Varley, 2016).

A oposicdo a titulagdo intensificou-se entre as décadas de 1970 e 1980, diante da
preocupacdo de que a regularizacdo pudesse transformar moradias populares em ativos
comerciais. Sob essa Otica, a formalizacdo da propriedade poderia aumentar taxas, aluguéis e

valores imobilidrios, forcando a saida de familias vulneraveis para outras areas irregulares e
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enfraquecendo vinculos comunitarios e lutas coletivas (Varley, 2016). Essa critica aproxima-se
das reflexdes de Harvey (2014b), para quem a concessao de direitos individuais de propriedade
pode fortalecer trajetorias pessoais de acumulagdo em detrimento de direitos coletivos,
especialmente do direito a cidade.

Segundo Harvey (2014b), a concessdo de direitos de propriedade pode levar ao avango
pessoal em detrimento do coletivo, que fica enfraquecido. Na sociedade atual, sob a logica
hegemonica de mercado neoliberal, ha predominancia de conceitos individualistas e baseados
na propriedade privada, os quais se sobrepdem, muitas vezes, aos demais direitos, como o
direito a cidade, um direito coletivo e necessario ao bem-estar social, “uma vez que reinventar
a cidade depende inevitavelmente do exercicio de um poder coletivo sobre o processo de
urbaniza¢do” (Harvey, 2014b, p.28). Para o autor, o direito de propriedade privada,
aparentemente progressista, ndo impede que familias de baixa renda coloquem a venda seus
bens a precos relativamente baixos, renunciando ao direito a moradia digna e sendo envolvidas
no sistema de circula¢do e acumulagdo de capital (Harvey, 2014b).

A ONU-Habitat (2007) também aponta que programas de titulacdo de terras podem
contribuir para despejos indiretos quando ndo acompanhados de medidas sociais, econdmicas
e comunitarias adequadas. A regularizacdao da posse, associada a melhorias urbanas e a oferta
de servigos, pode elevar despesas habitacionais e pressionar familias mais pobres a vender seus
imoveis ou migrar para areas de menor custo, muitas vezes novamente informais (ONU-
Habitat, 2007).

Por outro lado, a legalizagdo de areas informais também apresenta vantagens, a exemplo
do uso do titulo como garantia na obten¢do de empréstimos em institui¢des financeiras, para a
realizagdo de reformas em suas casas ou para desenvolver negdcios, bem como do aumento da
proporcao de terras urbanas planejadas e do fornecimento de servicos publicos (ONU-Habitat,
2007). Apesar disso, a informalidade tem sido essencial para acomodar o crescimento urbano e
a formalizagdo nas periferias pode tornar o acesso a moradia ainda mais dificil, criando um
mercado de terras mais rigido e regulado, onde novos moradores podem nao ter crédito
suficiente para adquirir terrenos e habitacdes a pregos de mercado (ONU-Habitat, 2007).

A experiéncia da Africa do Sul ilustra essa ambivaléncia. Apesar da Constituicio de
1996 prever disposi¢oes relevantes sobre posse da terra, habitacdo e formalizacdo de
propriedades, a titulagdo nao garantiu, no inicio do século XXI, maior seguranga de posse nem

acesso efetivo ao crédito para os pobres, podendo, em alguns casos, ampliar o risco de expulsdo
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(ONU-Habitat, 2007). Em contrapartida, sistemas informais de propriedade sustentavam
mercados de aluguel mais acessiveis as necessidades da populacio de baixa renda.

No México, Varley (2016) observou resultados distintos. Em bairros regularizados, nao
houve sinais evidentes de substituicdo dos moradores pobres originais por classes de maior
renda. Nos assentamentos mais distantes, as mudancas foram ainda menos expressivas,
indicando que a localizagdo ¢ fator decisivo para processos de valorizagdo e gentrificacao.
Contudo, mesmo nesses casos, surgiram queixas relacionadas ao aumento de impostos, a
elevacao dos pregos e a mudanca no perfil do comércio local (Varley, 2016).

Para Varley (2016), a regularizagdo fundiaria pode funcionar mais como ferramenta
politica e simbolica do que propriamente como mecanismo de inser¢do imediata no mercado
imobilidrio formal. Em muitos contextos, os moradores j& incorporaram valores associados a
propriedade e enxergam a titulagdo como reconhecimento social, estabilidade e pertencimento.
Na Cidade do México, a autora observou que “o maior receio dos moradores ndo era a
desapropriacdo pelo Estado ou pela iniciativa privada, mas sim disputas familiares e conflitos
com inquilinos” (Varley, 2016, p. 395, tradugdo nossa).

A posse, portanto, ndo possui apenas dimensao econdmica ou juridica. Em muitos casos,
representa reconhecimento moral e social, permitindo ao morador “‘ser alguém” na sociedade
ou “plantar raizes” no lugar em que vive (Varley, 2016). Essa compreensao ¢ relevante porque
impede uma leitura simplificada da titulagdo: embora ela possa gerar efeitos de mercado,
também pode representar seguranga, identidade e reconhecimento para populacdes
historicamente excluidas.

A controvérsia ndo estd, nesse contexto, propriamente na existéncia da titulagdo, mas
em sua centralidade isolada. A dificuldade de acesso a terra urbanizada e aos servigos publicos
ndo se resolve apenas com a entrega de registros imobiliarios. E necessaria uma nogio mais
ampla, que extrapole os direitos do proprietario individual e incorpore os direitos da
comunidade (Varley, 2016). Nesse sentido, Vieira e Kempfer (2021, p. 152) afirmam que, na
legalizacdo de loteamentos, ndo basta a mera regularizagdo juridica da propriedade, sendo
necessaria a ado¢do simultanea de medidas sociais, urbanisticas e ambientais para sua efetiva
integragdo a cidade.

Essa critica também dialoga com Rolnik (2019), para quem as politicas urbanas e
habitacionais tém sido orientadas pelo mercado de capitais, transformando a moradia em
mercadoria e ativo financeiro, quando deveria ser tratada como bem social. Essa leitura

aproxima-se de Harvey (2014b), ao evidenciar que a propriedade privada registrada, em
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sociedades neoliberais, tende a se sobrepor a outras formas de relacdo com o territdrio,
ampliando endividamento, segregacao e exclusdo urbana (Rolnik, 2019).

No Brasil, a informalidade urbana adquiriu propor¢des expressivas. No inicio do século
XXI, estimava-se que entre 40% e 70% da populagdo das principais cidades brasileiras vivia
em situacdo informal, em padrao semelhante ao de outros paises em desenvolvimento (Brasil,
2007). Conforme Maricato (2013), parte significativa das cidades brasileiras foi construida
ilegalmente, a margem do mercado formal, sem participacao efetiva do Estado e sem recursos
técnicos e financeiros adequados, concentrando a populacao de baixa renda em territérios com
menos oportunidades e maior segregacao. Nesse contexto, a regularizacio fundidria também se
relaciona a produgdo social do espaco urbano, uma vez que busca incorporar ao ordenamento
juridico e urbanistico territorios historicamente produzidos a margem da atuacao estatal.

Desde os anos 1990, governos municipais e estaduais passaram a implementar
experiéncias de regularizacdo fundidria voltadas a legalizacdo dos imoéveis, a consolidagao dos
bairros por meio de obras de infraestrutura urbana e prestagdo de servigos publicos, ou a
combinacgdo dessas estratégias (Guerreiro; Rolnik, 2020). Contudo, muitos desses programas
sofreram descontinuidade, e o acesso a terra urbanizada permanece como desafio estrutural nas
grandes cidades brasileiras, em um “processo de consolidag¢do infinito”, no qual o titulo de
propriedade nem sempre ¢ o elemento mais importante para garantir o direito a cidade
(Guerreiro; Rolnik, 2020).

No plano normativo, a regularizacdo fundiaria ganhou maior densidade apds a
Constituicao Federal de 1988, o Estatuto da Cidade e, posteriormente, a Lei n® 13.465/2017.
Como instrumento de politica urbana, ela busca combater a segregacgado, reduzir desigualdades
e ampliar o acesso a moradia e a cidadania nas cidades brasileiras (Guerreiro; Rolnik, 2022).
Fernandes (2011, p. 8) sustenta que enfrentar a informalidade exige programas que reconhecam
a posse juridica, fornecam servigos e equipamentos publicos e promovam oportunidades locais.
Motta (2020) também enfatiza a regularizagdo como mecanismo de garantia dos direitos
fundamentais a moradia, a propriedade e a dignidade da pessoa humana.

A Lei Federal n° 13.465/2017 estabelece, entre seus objetivos, a identificacdo e
organiza¢do dos nucleos urbanos informais, a prestacdo de servigos publicos aos ocupantes, a
permanéncia dos moradores nos proprios nucleos, a inclusdo social, a garantia do direito a
moradia digna, o bem-estar social, a eficiéncia no uso do solo e a participacao dos interessados

(Brasil, 2017). Portanto, no plano legal, a Reurb possui desenho multidimensional.
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Schifer e Albuquerque (2021) afirmam que a Lei n° 13.465/2017 representa marco
juridico relevante para o enfrentamento da desigualdade social e para a sustentabilidade urbana,
ao prever medidas destinadas a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial. Outeiro, Goes e Nascimento (2016, p. 116) também compreendem a regularizacao
fundiaria como possibilidade de assegurar cidadania, protecdo da posse, qualidade de vida e
seguranga juridica.

No plano internacional, a regularizagao fundiaria dialoga com a agenda do
desenvolvimento sustentavel. Entre os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel, destacam-
se, para a tematica dos assentamentos informais e da segregacdo socioespacial, o ODS 11.1,
voltado a garantir acesso a habitacao segura, adequada e a prego acessivel, aos servicos basicos
e a urbanizacdo de favelas, e o ODS 11.3, que propde ampliar a urbanizagdo inclusiva e
sustentavel e as capacidades para o planejamento e gestdo participativa, integrada e sustentavel
dos assentamentos humanos (ONU, 2015).

A Reurb conecta-se ainda ao ODS 1, ao assegurar o direito a moradia digna como
elemento essencial da inclusdo social; ao ODS 10, ao enfrentar as desigualdades socioespaciais;
e ao ODS 11, ao promover urbanizacdo inclusiva, segura e resiliente. Assim, a regularizagdo
fundiaria urbana também pode ser interpretada como estratégia de politica urbana voltada a
concretizagdao da agenda global do desenvolvimento sustentavel (ONU, 2016).

Apesar disso, segundo Fernandes (2023, p. 253), a Lei n® 13.465/2017 apresenta
controvérsias ao proporcionar uma “leitura mais legalista e tradicional da questdo da
regularizacdo fundidria, com muito mais énfase em aspectos juridicos e cartorarios”, em vez de
uma politica de urbanizagdo para inclusdo socioespacial dos ntcleos informais ao tecido
urbano. Alguns autores, como Schvarsberg, Silva e Pedrosa (2019, p.93), chegam a considerar
a Lei de Reurb como um dos retrocessos na politica urbana brasileira, “editada na contramao
das demandas sociais” e viabilizando a regulariza¢ao fundiaria como prética de titulacdo.

Cavalcante et al. (2023) observam ainda a auséncia de obrigatoriedade do trabalho
social na legislacdo vigente, o que fragiliza a participagdo dos moradores nos processos de
regularizacdo. De modo complementar, Schifer e Albuquerque (2021) reforcam que a Reurb
depende do planejamento urbano integrado e de uma governanga capaz de assegurar
participacao social, gestdo democratica do territorio, inclusdo e preservagao ambiental.

Nesse sentido, o Municipio, como ente responsavel pela aprovagdo da Reurb,
desempenha papel fundamental na orienta¢do das intervengdes e na melhoria dos niicleos

urbanos (Malta; Correa, 2018). Torres (2019) reforca a necessidade de aplicagdo da lei, por
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meio de politicas publicas compativeis com o Estado Social e Democratico de Direito, voltadas
a reducdo das vulnerabilidades sociais, ambientais e espaciais. Quando a regularizacdo ¢
reduzida a entrega de registros, ocorre, segundo Vieira e Kempfer (2021, p. 152), ndo a
regularizagao do loteamento, mas a “institucionalizacdo da ilegalidade por parte do Estado™.

Como observa Fernandes (2023), a propria definicdo de informalidade ¢ disputada e
influencia as estratégias de regularizacdo. Quando a informalidade ¢ reduzida a auséncia de
titulo, desconsideram-se dimensdes urbanisticas, sociais € ambientais essenciais a politica.
Ademais, a regularizacdo fundiaria deve evitar que a valorizagdo do solo produza expulsao
indireta ou pressdo especulativa sobre os moradores originais, razao pela qual sdo necessarias
medidas de protecao dos residentes, especialmente em areas sujeitas a valoriza¢ao imobilidria
(Rolnik, 2019; Smolka, 2006).

Fernandes (2023) observa, ainda, que a aplicagao da Lei n° 13.465/2017 no Brasil tem
se aproximado do modelo peruano de titulagdo em massa, ao priorizar a legalizacdo
individualizada das posses. Esse modelo, embora garanta seguranca juridica formal, pode
desconsiderar urbanizacao, prestagdo de servigos e participacdo comunitaria, gerando efeitos
perversos, como expulsdo de moradores pela valorizagao do solo (Vieira; Kempfer, 2021). Em
contraposicdo, a chamada “féormula brasileira”, construida desde os anos 1980, integrava
titulacdo a medidas de urbanizacdo, sustentabilidade e gestdo democratica, revelando a
importancia da articulagdo entre regularizacao juridica e inclusdo social (Fernandes, 2023).

A relagdo entre mercado imobiliario e ocupagdes irregulares também revela nuances
relevantes. Barioni, Carraro Junior e Cavalcante (2022), ao analisarem a Favela Nova Jaguarg,
em Sao Paulo, demonstram que a autoconstrugdo e a apropriacao informal do solo emergem
como respostas a auséncia de politicas habitacionais estruturadas e a precarizacao do trabalho.
A dindmica denominada Incremental Housing, baseada na construgdo habitacional em fases
conforme as necessidades dos moradores, evidencia que a formalizac¢do juridica nem sempre
acompanha a transformacao fisica e social dos territdrios e pode, inclusive, estimular processos
internos de valorizagdo e exploragdo imobiliaria (Barioni; Carraro Jinior; Cavalcante, 2022).

Esses autores também chamam atencdo para a ocupagao de terrenos vazios, sem uso, ou
de areas comuns de conjuntos habitacionais de interesse social, apontando a necessidade de
atribuir fun¢do e uso aos espagos publicos (Barioni; Carraro Junior; Cavalcante, 2022). Essa
discussdao ¢ especialmente relevante para a presente pesquisa, pois a analise urbanistica do
Residencial Betinho considera justamente a permanéncia, o uso e a qualificacdo dos espacos

coletivos ap0s a regularizagdo formal.
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Assim, nas dareas pobres e vulneraveis, a inovacdo no planejamento exige
reconhecimento dos diversos atores envolvidos, como Estado, mercado, sociedade civil, saber
profissional e moradores. Para Benetti (2020, p. 13), intervencdes mais consistentes dependem
da criagao de aliancas sociopoliticas em espacos nos quais “a textura social inscreve vontades,
desejos e atividades”. De modo complementar, Rodriguez (2022) destaca que intervengdes
fisicas nos espagos publicos devem ser conjugadas a agdes sociais, institucionais e economicas,
exigindo conhecimento aprofundado do territério e dos instrumentos disponiveis.

Barioni, Carraro Junior e Cavalcante (2022), ao analisarem experiéncias de urbanizagao
em areas de autoconstrugdo, também destacam a importancia de intervengdes arquitetonicas
participativas e de planejamento urbano sensivel as dinamicas locais. A melhoria da
habitabilidade em favelas deve decorrer de um processo continuo de requalificagdo,
valorizando o protagonismo dos moradores e a adequagdo gradual do espago urbano.

Diante dessas constatagdes, a urbanizagdo de favelas e ntcleos urbanos informais deve
ser compreendida como etapa essencial da regularizagdo fundiaria, € ndo como agdo posterior
ou independente. A elaboragdo de projetos urbanos constitui, sob essa oOtica, o elo entre o direito
a moradia e o direito a cidade.

Para esta pesquisa, a controvérsia central serd observada a partir da diferenca entre
regularizagdo como titulagdo e regularizagao como integragao territorial a cidade formal. Desse
modo, no estudo do Residencial Herbert de Sousa, buscou-se evidéncias como a existéncia e
aplica¢do do estudo preliminar das desconformidades e do projeto urbanistico, da implantagao
de infraestrutura essencial e de interven¢do em areas publicas e verdes, além da realizacdo de
melhoria das condi¢des de mobilidade, saneamento e drenagem, bem como a participagao dos

moradores € a auséncia de consolidagdo funcional apos a regularizagcao formal.

2.6 O Projeto Urbanistico como instrumento de desenvolvimento sustentavel para a

regularizacio fundiaria de interesse social

As cidades, embora ocupem pequena parcela da superficie terrestre, concentram intensa
producdo, consumo, polui¢do e desigualdade, gerando impactos ambientais e sociais
expressivos (Jereissati, 2019). Nesse contexto, o modelo funcionalista, com suas “férmulas
homogeneizantes e alienadoras”, convive com a cidade autoconstruida, na qual parcelas da
populagdo permanecem sem participagdo democratica e sem assisténcia técnica de arquitetos e

urbanistas (Alomar, 2017, p. 9). Por isso, os grandes centros demandam especial atencdo do
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poder publico, pois assumem papel estratégico na protecdo da vida em suas diferentes formas
(Jereissati, 2019).

A discussao sobre o projeto urbanistico, no contexto da regularizacdo fundidria urbana
de interesse social, exige o reconhecimento de que a informalidade nao deve ser interpretada
apenas como desvio da norma urbanistica ou deficiéncia juridico-registral, mas como expressao
concreta das formas historicamente desiguais de acesso a terra urbanizada no Brasil. Nessa

perspectiva, Benetti (2020, p. 115) observa que:

A favela foi a solucdo encontrada pelos que ndo tiveram condi¢des de acesso a terra
urbanizada — ou a habitag@o construida — para permanecer na cidade, mesmo com toda
a inseguranga que isso traz ante a perspectiva de uma pobreza segura no campo. E,
portanto, uma solucéo especifica de nosso pais, adequada as possibilidades reais dessa
camada especifica da populacdo, e ndo cabe desqualifica-la a partir de um modelo
importado de outras realidades. O ndo reconhecimento da condi¢do cidada dos
moradores das favelas os coloca em situagdo de “inferioridade” perante o poder
publico, que ndo entende as demandas como pautas na luta pela cidadania plena e

pelos direitos.

Essa compreensao ¢ particularmente importante para a presente pesquisa, pois desloca a
analise do campo estritamente normativo para o campo da produgdo social do espago. Nessa
perspectiva, o projeto urbanistico deixa de ser apenas peg¢a técnica exigida no processo de
regularizacdo fundiaria e passa a ser compreendido como instrumento de mediagdo entre
territorio, cidadania, sustentabilidade e politica urbana. No ambito da Reurb-S, essa leitura
permite avaliar se a interven¢do publica tem sido capaz de reconhecer as dinamicas reais do
territorio e converté-las em propostas urbanisticas orientadas a integracdo dos nucleos

informais a cidade formal.

2.6.1 Fundamentos tedricos do projeto urbanistico contemporaneo

As disciplinas do ambiente construido, como arquitetura, paisagismo, projeto urbano e
planejamento urbano, sdo historicamente marcadas pela centralidade do método, muitas vezes
em detrimento da reflexdo tedrica, sendo desenvolvidas no ambito de praticas profissionais
estruturadas por codigos, ideologias e modelos técnicos especificos (Cuthbert, 2021). Nesse

contexto, a producdo do espago urbano frequentemente privilegiou solucdes formais e
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funcionais, sem necessariamente incorporar analise critica sobre as dindmicas sociais e
territoriais que conformam a cidade.

Conforme Cuthbert (2021), o projeto urbano possui conexdes diretas com as ciéncias
naturais, as ciéncias sociais € a sociologia urbana, apropriando-se de seus métodos de pesquisa
e de seus processos analiticos. Para o autor, “o desenho urbano ¢ uma pratica social realizada
ha milénios” (Cuthbert, 2021, p. 24) e, embora frequentemente orientado por normas e
principios universalizantes, ndo pode ser compreendido como atividade neutra ou dissociada
da condi¢ao humana.

Nessa perspectiva, o urbanismo ultrapassa a dimensao estritamente técnica, constituindo
pratica social e politica vinculada as relagdes de poder, as disputas territoriais e as formas de
organizacdo da vida urbana. Cuthbert (2021, p. 25) afirma que o projeto urbano esta
“inextricavelmente ligado a outras estruturas e a ideologias sociais ndo quantificaveis, como a
politica, o conhecimento, a liberdade, as crengas, a propaganda e o pensamento critico”.

Em abordagem semelhante, Castells (2021, p. 396) compreende o planejamento urbano,
ou planificagdo urbana, como “uma certa forma de pratica politica de classe”, diretamente
influenciada pelos movimentos sociais e pelas disputas em torno da cidade. Segundo o autor,
as prioridades das intervengdes urbanas derivam das relacdes de poder e das formas de
atendimento, ou exclusdo, das reivindicagdes coletivas, podendo ampliar as contradi¢des e
conflitos socioespaciais (Castells, 2021, p. 458).

A discussdo contemporianea sobre o projeto urbanistico também tem superado a
dicotomia entre abordagens top-down e bottom-up, evidenciando a necessidade de modelos
mais integrados de producdo do espago urbano. Nessa linha, Benetti (2020) sustenta que o
projeto urbano ndo deve ser compreendido como processo linear ou exclusivamente técnico,
mas como campo de disputas, negociagdes e construgdes coletivas que envolvem Estado,
mercado, sociedade civil e saber técnico.

A andlise do autor demonstra que intervengdes conduzidas exclusivamente pelo Estado
tendem a reproduzir logica verticalizada, na qual as decisdes sdo previamente definidas e a
participagdo popular assume carater consultivo. Em contrapartida, iniciativas estritamente
comunitdrias, embora relevantes, frequentemente enfrentam limitagdes institucionais,
financeiras e operacionais quanto a escala e a continuidade das transformagdes urbanas. Nesse
contexto, Benetti (2020) identifica diferentes niveis de participacdo social na construgdo dos
projetos urbanos, distinguindo entre participagdo negada, consultiva, ativa e deliberativa.

Apenas esta ultima seria capaz de promover maior autonomia dos sujeitos e aproximar-se do
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conceito de direito a cidade, ao incorporar os moradores como protagonistas na definicdo das
solugdes urbanisticas.

A partir dessa perspectiva, o projeto urbanistico deixa de ser apenas instrumento técnico
de ordenagdo espacial e passa a ser compreendido como processo politico e social de producao
da cidade. Isso implica reconhecer que o espaco urbano resulta de disputas por uso, apropriagao
e significado, especialmente em contextos de informalidade, nos quais a restri¢ao institucional
do Estado contribui para situagdes de privacao juridica e de exclusdo territorial.

Além disso, a fragmentacdo entre concepgao, execucao € manutengao das intervengoes
urbanas compromete a sustentabilidade das acdes, sobretudo quando inexistem mecanismos
institucionais de continuidade administrativa e participagdo comunitaria (Benetti, 2020). Nesse
sentido, o projeto urbanistico contemporaneo demanda articulagdo entre técnica, planejamento,
gestdo e participagdo social, especialmente em politicas publicas voltadas a urbanizagdo de
assentamentos informais.

No contexto da regularizagdo fundiéria de interesse social, essa discussdo assume especial
relevancia, pois o projeto urbanistico constitui elemento central para a integracdo dos nucleos
urbanos informais ao tecido urbano formal. Mais do que exigéncia procedimental da Reurb-S,
0 projeto urbano pode operar como instrumento de promocdao da resiliéncia territorial e
efetivacao do direito a cidade, desde que elaborado de forma interdisciplinar, participativa e

contextualizada.

2.6.2 Critica ao urbanismo moderno e emergéncia da sustentabilidade

As origens do urbanismo moderno remontam ao século XIX, quando o crescimento
acelerado das cidades industriais europeias exigiu intervencdes voltadas a salubridade, a
circulacdo e a racionaliza¢do do espaco. O caso paradigmatico das reformas haussmannianas
em Paris, entre os anos de 1850 e 1870, consolidou a no¢do de planejamento urbano como
instrumento de controle social e politico sobre a cidade (Castells, 2021).

Essa logica, considerada higienista e funcionalista, inspirou politicas urbanas em
diferentes contextos, ancoradas em principios de centralidade, zoneamento e separacdo de
fungdes urbanas. No entanto, as criticas formuladas por autores como Jacobs (2011) e Harvey
(2014b) evidenciaram os limites desse modelo, centrado na racionalizagdo e no controle do
espago, propondo leitura mais humanizada e politica do territdrio, atenta ao papel dos cidaddos

e das dinamicas locais na produgdo da cidade.
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Segundo Cuthbert (2021), a modernidade urbana consolidou-se a partir da crenca de que
a técnica e o planejamento seriam capazes de garantir ordem, eficiéncia e progresso as cidades,
ainda que a custa da diversidade urbana e da espontaneidade das relagdes sociais. Essa tradi¢ao
racionalista e tecnocratica, fortemente influenciada pelo urbanismo europeu, marcou
profundamente a forma como as cidades latino-americanas passaram a ser planejadas e
administradas.

Para Harvey (2014a, p. 69), “a aparéncia de uma cidade € o modo como os seus espagos
se organizam formam uma base material a partir da qual € possivel pensar, avaliar e realizar
uma gama de possiveis sensagdes e praticas sociais”. Nessa linha, o Movimento Moderno
influenciou profundamente as formas de produ¢do do espago urbano e de atendimento as
demandas politicas, econdmicas e sociais do p6s-Segunda Guerra Mundial. O planejamento
urbano derivado desse pensamento orientava-se pela racionalidade, pela eficiéncia e pela
padronizagdo, mediante planos elaborados em larga escala e passiveis de replicagdo em
qualquer lugar do mundo. (Harvey, 2014a).

Todavia, apesar dos avangos tecnologicos e do atendimento a determinadas demandas
sociais, como a moradia popular, o urbanismo modernista passou a ser criticado pela aplicagao
indiscriminada de modelos padronizados, frequentemente desvinculados das caracteristicas
culturais, sociais e territoriais dos lugares (Gehl; Svarre, 2018). Em reacdo, correntes pos-
modernas passaram a compreender a cidade como realidade fragmentada e plural, defendendo
projetos urbanos mais sensiveis as especificidades locais e as experiéncias cotidianas dos
habitantes (Harvey, 2014a). Ainda assim, Benetti (2020) ressalta que o pds-modernismo
também apresenta limitacdes, sobretudo quando reduz a complexidade urbana a intervengdes
pontuais ou excessivamente estetizadas.

A esse respeito, Harvey (2014a) observa que a reorganizagao econdmica ocorrida a partir
da década de 1970, marcada pela flexibilizagdo dos processos produtivos e pela intensificagdo
da logica neoliberal, aprofundou desigualdades urbanas e refor¢ou processos de segregacao
socioespacial. As populacdes mais vulneraveis continuaram submetidas a marginalizagao
territorial, frequentemente deslocadas para periferias desassistidas pelo poder publico.

Ao discutir o papel da técnica no urbanismo contemporaneo, Cuthbert (2021) adverte
para os riscos do racionalismo cientifico quando dissociado do contetido social das cidades.
Segundo o autor, o urbanismo pode converter-se em instrumento de mercantilizacao do espaco
urbano, ampliando desigualdades e subordinando a producdo da cidade as dinamicas

econdmicas globais. Em perspectiva semelhante, Jacobs (2011) sustenta que o planejamento
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tradicional historicamente demonstrou resisténcia a diversidade urbana, associando
espontaneidade e multiplicidade social a desordem.

Essas criticas dialogam diretamente com a realidade brasileira, em que determinadas
estratégias de planejamento urbano, sobretudo aquelas baseadas em zoneamentos rigidos € em
modelos padronizados de urbanizacdo, frequentemente reproduzem segregagdes historicas e
afastam parcelas da populagio do acesso pleno a cidade formal.

Somando-se as transformagdes econdmicas e sociais da segunda metade do século XX, a
crise do petréleo de 1973 contribuiu para ampliar a preocupagao internacional com os limites
ambientais do desenvolvimento urbano e industrial. Conforme Gehl e Svarre (2018), esse
periodo intensificou os debates sobre poluicdo, consumo de recursos naturais e qualidade de
vida nas cidades, impulsionando a formulag@o de novos paradigmas urbanisticos.

E nesse contexto que emerge o conceito de desenvolvimento sustentavel, voltado a busca
de modelos capazes de conciliar crescimento econdmico, justi¢a social e preservacao ambiental
(Sachs, 2008). A partir de entdo, sustentabilidade passou a ocupar posi¢ao central nos debates
urbanos contemporaneos, ampliando a compreensdo da cidade para além de critérios
exclusivamente funcionais ou econdmicos.

De acordo com Cuthbert (2021), a sustentabilidade constitui um dos conceitos centrais
do urbanismo contemporaneo, exigindo aproximacao entre diferentes disciplinas e a integracao
entre dimensdes ambientais, sociais, econdmicas e territoriais. Nessa perspectiva, o projeto
urbano sustentavel deve ser compreendido como instrumento essencial para a habitabilidade e
a sobrevivéncia futura das cidades.

As contribuicdes de Farr (2013) inserem-se nesse debate ao defender a articulagdo entre
urbanismo tradicional e sustentabilidade ambiental. Para o autor, cidades sustentaveis devem
priorizar caminhabilidade, diversidade de usos, fortalecimento do senso de lugar, urbaniza¢ao
socialmente justa e alternativas sustentaveis de mobilidade. Todavia, a aplicacdo desses
modelos em paises marcados por profundas desigualdades socioespaciais exige adaptagdes
compativeis com contextos de informalidade e de baixa qualificacdo urbana.

Em posicdo semelhante, Aguilera-Martinez ¢ Medina-Ruiz (2023) defendem que
inovagdo e sustentabilidade se tornaram principios estruturantes da pratica urbanistica
contemporanea, especialmente em areas de transi¢do entre cidade formal e assentamentos
informais. Nesses espacos, o projeto urbanistico assume fun¢do mediadora, articulando
dimensdes ambientais, sociais e morfologicas com o objetivo de promover a reducdo de

desigualdades.
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Também Schueftan (2023) sustenta que o urbanismo contemporaneo deve operar com
visdo ampliada do territério, considerando mobilidade, drenagem, vegetacao, infraestrutura e
moradia como partes de um mesmo ecossistema urbano. Essa perspectiva aproxima-se
diretamente da ideia de regularizacdo fundidria plena, que somente se efetiva quando
acompanhada de intervengdes urbanisticas, ambientais e sociais articuladas.

Desse modo, a critica ao urbanismo moderno e a emergéncia da sustentabilidade
contribuiram para ampliar a compreensao do projeto urbanistico como instrumento de inclusao
social e qualificagdo ambiental. No contexto da Reurb-S, essa transformacao tedrica possui
relevancia central, pois respalda a ideia de que a regularizagdo fundidria, ao exigir projetos
urbanisticos, torna-se capaz de promover permanéncia dos moradores, por meio da melhoria

das condic¢des de habitabilidade, com participacao social e integracdo efetiva ao tecido urbano.

2.6.3 Diagnéstico territorial e projeto urbanistico na Reurb-S: norma, contexto e

transformagao urbana

No Brasil, as transformagdes institucionais ocorridas a partir das décadas de 1980 ¢ 1990
favoreceram o surgimento de praticas mais participativas de planejamento urbano,
especialmente em politicas voltadas a urbanizacdo de assentamentos precarios. Em
experiéncias como o Projeto Tamarutaca, no Municipio de Santo André, observa-se o avango
de metodologias de urbanizagdo de favelas realizadas juntamente com politicas sociais e
habitacionais (Pinto, 2018). O programa destacou-se ao propor “uma metodologia de
intervencao voltada para a recuperacdo e integracdo do assentamento, mas também para tratar
a precariedade da unidade habitacional” (Pinto, 2018, p. 17).

Em casos como esse, o projeto urbanistico passou a ser compreendido ndo apenas como
desenho fisico do territorio, mas como instrumento de inclusdo e reparagdo social. Observa-se,
assim, que o envolvimento direto das comunidades no processo decisorio ¢ a adogdo da
assisténcia técnica publica e gratuita, com elevagdao da qualidade das moradias, tornam-se
elementos fundamentais para intervengdes de interesse social. O projeto urbano passa, entdo, a
configurar-se também como instrumento de fortalecimento da participagdo social e de
ampliacao da capacidade coletiva de intervengdo sobre o territdrio.

Todavia, conforme Pinto (2018), fatores como descontinuidade politica, complexidade
da intervencdo e falta de recursos em tempo habil resultaram em processos de urbanizagdo

morosos e incompletos. Observa-se, portanto, que, em projetos urbanos, tanto na andlise de
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experiéncias ja realizadas quanto na proposicao de novos programas, devem ser considerados
tanto os potenciais de transformagao quanto os limites institucionais, financeiros e operacionais
das intervencgoes.

Entre as marcas do urbanismo contemporaneo, destaca-se a centralidade do contexto
territorial. Segundo Benetti (2020, p. 47-48), “a nocdo de contexto, o fato de que o existente
condiciona ou influencia os gestos de projetos futuros ¢ central na ruptura com o modernismo”,
na medida em que permite afastar-se de moldes padronizados a partir da coleta de dados
concretos sobre o local de intervencdo. Essa mudanga de paradigma na elaboracao do projeto
urbanistico revela-se especialmente relevante para a regularizac¢ao fundiaria de nucleos urbanos
informais consolidados, pois pressupde aproximacdo com as condi¢des sociais, economicas,
ambientais e culturais do territorio.

Para Benetti (2020, p. 53), “a ideia de uma construgao coletiva e compartilhada, em que
a sociedade civil se faca ouvir, é precondi¢do para o éxito de qualquer iniciativa de projeto
urbano”. Em direcdo semelhante, Hernandez e Burgos (2020, p. 64, tradu¢ao nossa) afirmam
que “a gestdo adequada do processo de urbanizacdo pode facilitar a saida da pobreza, corrigir
as condi¢oes de vida ou mesmo funcionar como um motor econdomico para uma cidade ou
regiao”.

No plano normativo, a politica urbana brasileira estabelece bases que reforcam essa
compreensdo ampliada do projeto urbanistico. O Estatuto da Cidade dispde que os instrumentos
de planejamento devem orientar-se pelo pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade
e da propriedade urbana, mediante participagdo democratica da populagado (Brasil, 2001). A Lei
n°® 13.465/2017, ao disciplinar a Reurb, também estabelece que a regularizagdao fundiaria deve
observar principios de sustentabilidade econdmica, social e ambiental e de ordenacao territorial
(Brasil, 2017).

Nesse contexto, o projeto urbanistico assume posi¢ao central na estrutura da Reurb,
sendo previsto como contedo minimo do processo de regularizacao fundiaria. Sua elaboragao
exige articulacdo com os instrumentos municipais de planejamento urbano, como plano diretor,
legislag@o de parcelamento, uso e ocupagao do solo, zoneamento ambiental e planos setoriais.
Dessa forma, o projeto urbanistico representa a formalizacdo técnica da ocupag¢do e o
mecanismo de melhoria das condi¢des de habitabilidade e de sustentabilidade ambiental.

Entretanto, conforme Medeiros et al. (2022), os modelos de planejamento urbano
adotados na América Latina frequentemente derivam de referéncias europeias, contribuindo

para a reproducdo de solugdes inadequadas as realidades locais. Maricato (2013, p. 51)
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identifica, nesse processo, uma tradicdo “livresca e retorica”, marcada pela distdncia entre
discurso técnico e pratica e pela origem exogena das referéncias utilizadas.

Diante disso, Spolaor e Oliveira (2021, p. 10) defendem que o planejamento urbano
deve “reconhecer a multiplicidade de conhecimentos que compdem um espago urbano e
incorporar os seus valores as futuras praticas, planos e desenhos urbanos”. O planejamento de
assentamentos informais, portanto, envolve “entender a escala, o processo, a transformagao do
espago provocada por seus habitantes, para entdo construir um conhecimento capaz de guiar o
futuro”, com apoio da teoria decolonial no “contexto das cidades que apesar de ndo serem mais
coldnia, ainda vivem sob a pressdo da colonialidade” (Spolaor; Oliveira, 2021, p. 15).

A problematica fundiaria brasileira, marcada pela informalidade urbana, também
evidencia os limites da transposi¢ao automatica de modelos urbanisticos concebidos para
cidades dos paises centrais. Benevolo (2019, p. 829) observa que os assentamentos informais
apresentam dinamicas proprias, nas quais “o terreno ¢ ocupado sem um titulo juridico, as casas
sdo construidas com recursos proprios, os servi¢os faltam ou sdo introduzidos a seguir, com
critérios totalmente diferentes daqueles que valem para o resto da cidade” formal.

Sob a perspectiva do desenvolvimento sustentdvel e do urbanismo contemporaneo,
especialmente em perspectivas criticas voltadas as realidades periféricas, torna-se indispensavel
a adogao de visao territorial, multidimensional e participativa na elaboracdo dos projetos
urbanisticos da Reurb-S. Conforme Lopes et al. (2017), o planejamento técnico, a gestdo
administrativa e a participa¢do comunitaria constituem elementos fundamentais para a melhoria
da qualidade de vida urbana e para a sustentabilidade das cidades.

Nessa perspectiva, Aguilera-Martinez e Medina-Ruiz (2023) defendem que o
planejamento urbano sustentavel deve contemplar inovagao, inclusdo social e gestdo ambiental,
especialmente em dreas de transicdo entre cidade formal e informal. De modo semelhante,
Schueftan (2023) sustenta que os projetos urbanisticos precisam considerar mobilidade,
multiplas dimensdes interdependentes de um mesmo ecossistema urbano.

Assim, a elaboracao do projeto urbanistico implica prever reorganizacao do sistema
viario, delimitag¢do de quadras e lotes, implantagdo de estrutura urbana essencial, equipamentos
publicos, areas verdes e espacos coletivos, considerando as particularidades do territério e as
necessidades da populacao local. Tratando-se, portanto, de um instrumento capaz de articular
questdes sociais, econdmicas, urbanisticas e ambientais (Cuthbert, 2021). Complementarmente,

considerando a sustentabilidade urbana, os projetos urbanisticos devem articular planejamento
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do uso do solo com eficiéncia energética e infraestrutura verde, promovendo cidades resilientes
e habitaveis (Farr, 2013).

O estudo e o planejamento urbano, sob tal perspectiva, consistem em ferramentas de
mitigagdo para os problemas resultantes da alta densidade demografica, ao adotarem a
dimensdo humana como escala e ao priorizarem a fungao social do espago (Gehl, 2015). Assim,
o urbanismo ¢ apresentado como solugao de ordenamento da producdo do espago urbano capaz
de promover o bem-estar social, com abordagens interdisciplinares e criticas que extrapolam o
tecnicismo e os modelos ideais (Gehl; Svarre, 2018).

Contudo, segundo Souza (2020, p. 151), os planejadores, ao utilizar “um saber
académico geralmente acritico e diretamente a servigo da administragao dos espagos, tempos e
relagdes sociais”, frequentemente ndo correspondem as denominagdes, saberes e necessidades
familiares aqueles que vivem no espaco objeto de interveng¢do. Portanto, para a sustentabilidade
e a qualidade das intervencdes urbanas, especialmente em dareas vulneraveis, devem ser
observados os aspectos peculiares do local, evitando-se o uso dos “atalhos autoritarios” da
vocagdo do lugar, bastante comuns nas propostas técnicas (Benetti, 2020).

Assim, no dmbito da Reurb-S, os projetos urbanisticos elaborados para ntcleos urbanos
informais consolidados devem ser participativos, tecnicamente fundamentados, compativeis
com as necessidades dos moradores e com o plano diretor municipal, além de suficientemente
detalhados para orientar a execugdo das obras e intervencdes necessarias a integragdao dos
nucleos ao tecido urbano. Em suma, o projeto urbanistico materializa a conversdo da
irregularidade em forma de cidade incorporada ao planejamento municipal, com vistas a
permanéncia da populagdo e a promocao da qualidade de vida por meio da implementagdo da
politica de regularizagdo fundiaria (Fernandes, 2007).

Nesse cenario, assume especial relevancia o estudo preliminar das desconformidades,
previsto no art. 35 da Lei n° 13.465/2017 como etapa estruturante da Reurb. Esse instrumento
consiste na identificacdo e caracterizagdo das desconformidades juridicas, urbanisticas e
ambientais existentes no nucleo urbano informal, constituindo a base técnica para elaboracao
do projeto urbanistico.

Do ponto de vista juridico, o estudo preliminar deve analisar aspectos como cadeia
dominial, registros imobilidrios, situagdes possessorias e eventuais conflitos fundiarios. Na
dimensao urbanistica, deve avaliar a compatibilidade da ocupagao com o plano diretor e demais

normas municipais, bem como as condigdes materiais do nucleo. Ja na esfera ambiental, deve
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identificar areas de risco, vulnerabilidades ambientais e medidas mitigadoras compativeis com
a moradia (Rolnik, 2019).

Logo, o estudo preliminar das desconformidades permite revelar as limitagdes
existentes no nucleo urbano informal, abrangendo desde auséncia de titulagao até déficits de
saneamento, mobilidade, infraestrutura e ocupacao de areas ambientalmente frageis. Quanto ao
projeto urbanistico previsto no art. 36 da Lei n® 13.465/2017, essa etapa surge como instrumento
responsavel por operacionalizar as solu¢des indicadas no diagnéstico. Ademais, para evitar a
producao de “modelos de cidades que negam a vida urbana”, os projetos de regularizagdo
fundiaria devem ultrapassar uma visdo puramente tecnicista, fechada e autoritaria, geralmente
apoiada em solugdes prontas, sem envolver os atores locais nem conhecer as praticas sociais
presentes no territorio (Schvarsberg; Silva; Pedrosa, 2019, p. 93).

Assim, o diagndstico territorial e o projeto urbanistico conferem a Reurb-S potencial
efetivo de transformacdo urbana. Quando articulados, esses instrumentos permitem que a
regulariza¢do fundiaria ultrapasse a dimensdo meramente juridica da titulagdo e atue como
politica publica estruturante, orientada a reduc¢do das desigualdades socioespaciais e a
promocao do desenvolvimento urbano sustentavel.

Nesse contexto, a presente pesquisa adota o estudo preliminar das desconformidades e
o projeto urbanistico como categorias centrais de analise, buscando verificar se, no caso do
Residencial Herbert de Sousa, tais instrumentos foram capazes de orientar intervencdes
efetivamente integradoras ou se a regularizagdo permaneceu restrita a formalizacdo juridica da
ocupac¢do, sem transformacao significativa das condi¢des urbanisticas, ambientais e sociais do

territorio.
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3 METODOLOGIA

Esta pesquisa partiu do problema de compreender em que medida a regularizagao
fundiaria urbana de interesse social, tal como implementada no Municipio de Teresina-PI, tem
sido capaz de promover integracdo urbanistica, ambiental e social para além da regularizacdo
juridica da posse.

A hipotese adotada sustenta que a Reurb-S, embora tenha ampliado mecanismos de
titulagao formal da propriedade, tende a privilegiar a regularizagdo juridico-registral em
detrimento da efetiva transformagao territorial dos nicleos urbanos informais. Para tanto, a
pesquisa analisou a existéncia, a aplicacio e o conteudo do estudo preliminar das
desconformidades e do projeto urbanistico nos procedimentos de regularizagdo fundiaria
urbana de interesse social realizados em Teresina-PI, a luz da Lei n°® 13.465/2017. A analise
concentrou-se especialmente na relagdo entre titulacdo juridica, integragcdo urbanistica e
condi¢des territoriais observadas apds a regularizacao fundidria.

A relevancia dessas pegas técnicas decorre do fato de que, nos processos de Reurb-S
incidentes sobre nucleos urbanos informais que demandam melhorias urbanas, ambientais e
sociais, bem como implantacdo de infraestrutura essencial, tais instrumentos constituem
elementos centrais para a qualificacdo territorial. Quando a politica urbana desconsidera essa
dimensdao multidisciplinar e deixa de responder as necessidades concretas da populacgao, a
regularizacdo fundiéria tende a restringir-se a mera formaliza¢do da propriedade.

Desse modo, a pesquisa foi estruturada a partir de abordagem qualitativa e quantitativa,
com carater descritivo e exploratorio, adotando-se o estudo de caso como estratégia
metodoldgica. O levantamento de informacdes foi realizado em trés etapas principais: pesquisa
bibliografica, pesquisa documental e levantamento empirico mediante observacdo in loco e
realizacdo de grupo focal.

A pesquisa bibliografica reuniu referenciais teodricos, conceitos, acontecimentos
histéricos, diretrizes urbanisticas e normas juridicas relevantes para a compreensao da
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social, do planejamento urbano e do
desenvolvimento urbano sustentavel.

A pesquisa documental foi composta por documentos disponibilizados pelo poder
publico em canais oficiais de comunicacao, bem como por materiais obtidos mediante oficio
ou solicitacdo direta a servidores dos 6rgdos competentes. Essa etapa envolveu andlise de

legislagdes, relatorios institucionais, projetos urbanisticos, diagndsticos territoriais,
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documentos administrativos e dados produzidos pelo Municipio de Teresina relacionados a
politica de regularizagao fundidria.

A dimensdo quantitativa da pesquisa manifesta-se na utilizacdo de dados secundarios,
incluindo informagdes cadastrais, dados demograficos, levantamentos institucionais e
indicadores urbanos empregados para caracterizacdo dos nucleos urbanos informais e
contextualizagdo do fendmeno da irregularidade fundiaria em Teresina. Os dados quantitativos
foram tratados mediante estatistica descritiva simples, permitindo identificar padrdes
territoriais e dimensionar a escala da informalidade urbana no municipio.

A dimensao qualitativa concentrou-se na analise critica dos documentos institucionais,
na observagdo territorial do Residencial Betinho e na interpretacdo das percepgdes dos
moradores acerca da regularizacdo fundiaria e das condi¢des urbanisticas locais. Para tanto,
foram utilizadas andlise documental critica, analise tematica das falas obtidas no grupo focal e
triangulacdo entre dados documentais, observacionais e discursivos.

A pesquisa de observacdo foi realizada no Residencial Herbert de Sousa, conhecido
como Residencial Betinho, em Teresina-PI, mediante visitas ao local e realizagdo de grupo
focal, buscando analisar a situacao urbanistica do nucleo apos a conclusao do processo de
regularizac¢do fundidria promovido pela Prefeitura Municipal de Teresina.

A escolha do Residencial Betinho decorre de sua condi¢ao de primeiro nucleo urbano
informal regularizado pelo Municipio de Teresina em consonincia com a Lei n° 13.465/2017 e
com a Lei Complementar Municipal n° 5.444/2019, circunstancia que o torna relevante para
andlise da aplicacdo pratica dos instrumentos previstos na politica municipal de Reurb-S.

Por fim, para garantir coeréncia entre problema de pesquisa, hipdtese, objetivos
especificos, técnicas de coleta e procedimentos analiticos, elaborou-se quadro metodologico de
alinhamento da pesquisa, permitindo demonstrar de que forma cada etapa investigativa

contribuiu para a verificacdo empirica da hipotese adotada (Quadro 1).



Quadro 1 - Alinhamento entre objetivos de pesquisa, fontes de dados, técnicas e métodos
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Objetivo

Fonte de dados

Técnicas de coleta e
analise

Abordagem / Método

Objetivo geral
Analisar a
regularizacdo
fundiaria urbana de
interesse social em
Teresina-PI, com
foco no Residencial
Betinho, a partir da
perspectiva do
territorio

Legislacdo urbanistica;
documentos
institucionais; dados
cadastrais; observagao
empirica; falas dos
moradores

Analise documental;
analise tematica; analise
descritiva integrada

Abordagem qualitativa-
quantitativa, com estudo
de caso

Objetivo Especifico I -
Analisar a situagdo da
irregularidade fundiaria
em Teresina e a
execucdo da politica
municipal de Reurb-S

Diagnostico da
Irregularidade

Fundiaria de Teresina
(DIF); Plano de
Regularizagdo Fundiaria
de Interesse Social
(PRFIS); Relatorios da
Prefeitura; IBGE

Analise institucional e
normativa; leitura
analitica comparativa

Pesquisa documental
com apoio de dados
secundarios

Objetivo Especifico II -
Examinar a relacao
entre estudo preliminar
das desconformidades,
projeto urbanistico e os
objetivos da Reurb

Lein® 13.465/2017; Lei
Complementar n°
5.444/2019; projetos
urbanisticos; relatorios
de desconformidades
elaborados pelo
Municipio

Analise documental
critica a luz da Lei n°
13.465/2017;
comparag¢do entre
previsdo legal e pratica
administrativa

Pesquisa documental
qualitativa

Objetivo Especifico ITI
- Avaliar a situagdo
urbanistica do
Residencial Betinho
apos a regularizacdo
fundiaria

Visitas in loco; registros
fotograficos; plantas e
mapas do residencial;
dados municipais

Observagdo direta;
registro fotografico;
analise espacial;
avaliacdo urbanistica
baseada em referenciais
do ONU-Habitat e de
Gehl

Estudo de caso com
levantamento empirico

Objetivo Especifico IV
- Compreender a
percepcao dos
moradores sobre a
regularizacdo fundiaria e
seus efeitos na vida
cotidiana

Falas dos moradores do
Residencial Betinho;
formularios
socioecondmicos;
registros do grupo focal

Grupo focal; analise
tematica das falas;
triangulagdo com dados
documentais e
observacionais

Pesquisa qualitativa de
carater exploratorio

Verificacido da
hipétese - De que a
Reurb-S prioriza a
titulagdo juridica em
detrimento da integragdo
urbanistica

Documentos de
Reurb; observagéo in
loco; percepgoes dos
moradores; resultados
empiricos

Triangulagdo de dados
(documentais, empiricos
e discursivos); confronto
entre diagndstico,
projeto e situacdo
urbana observada

Analise interpretativa
integrada

Fonte: Elaborado pela autora, 2026.

A partir do alinhamento metodoldgico apresentado, observa-se que a pesquisa foi
estruturada de modo a permitir a verificacdo empirica da hipotese por meio da articulagao entre
diferentes fontes de dados e técnicas de andlise. A combinagdo entre pesquisa documental,

observagao territorial e grupo focal possibilitou a triangulacdo das informagdes, conferindo
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maior consisténcia as inferéncias realizadas. Nesse sentido, a andlise ndo se restringiu a
identificacdo formal dos instrumentos da Reurb-S, mas buscou verificar, na pratica, se sua
aplicacdo resultou em integracao urbanistica, ambiental e social ou se permaneceu limitada a

titulagao imobiliaria, em consondncia com o problema e os objetivos da pesquisa.

3.1 Delimitacio da Area de Estudo

Considerando os processos peculiares de formagao das ocupagdes urbanas, as diretrizes
da legislacdo urbana nacional, os aspectos relacionados a regularizacdo fundiaria de interesse
social (Reurb-S), bem como o urbanismo como campo disciplinar capaz de propor solugdes
para a cidade, realizou-se um recorte territorial no municipio de Teresina, capital do estado do
Piaui.

A pesquisa analisa, assim, as particularidades inerentes aos processos ocorridos nessa
delimitagdo espacial. Ademais, observou-se a irregularidade fundiaria na cidade e os processos
de regularizacdo fundidria de interesse social em execucdo, tomando como referéncia o
primeiro ndcleo urbano informal regularizado pela Prefeitura Municipal de Teresina em
consonancia com a Lei n°® 13.465/2017 e com a Lei Complementar n°® 5.444/2019.

O estado do Piaui esta localizado no Vale do Parnaiba, no Nordeste ocidental, ou Meio-
Norte do Brasil. Em termos dimensionais, configura-se como o terceiro maior estado nordestino
e o décimo primeiro em extensdo territorial entre os estados brasileiros (Rodrigues, 2007).
Situado entre o Sertdo semiarido e a Amazonia quente e imida, o estado encontra-se em uma
faixa de transi¢do caracterizada por elevadas temperaturas.

O Piaui ¢ delimitado pelo Oceano Atlantico, ao norte; pela Bahia e pelo Tocantins, ao
sul; pelo Ceara e por Pernambuco, ao leste; e pelo Maranhao, ao oeste (Rodrigues, 2007). Sua
capital ¢ Teresina, localizada na por¢do norte do estado, vizinha a cidade de Timon, no

Maranhao, separada pelo rio Parnaiba (Figura 5).
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Figura S - Localiza¢do de Teresina, PI
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Fonte: Elaborado pela Geococais Cursos e Consultoria LTDA (2026).

Em levantamento populacional realizado em 2022, o Piaui apresentou populacdo de
3.271.199 pessoas (IBGE, 2022). Considerando o tema da presente pesquisa, o recenseamento
também coletou dados sobre favelas e comunidades urbanas. No territorio piauiense, 199.044
pessoas vivem nessas areas, o que representa 6,1% do total de residentes no estado (IBGE,
2022).

A capital do estado, Teresina, constitui o maior centro populacional do Piaui,
concentrando a maior quantidade de atividades econdmicas e, consequentemente, a maior
movimentagdo urbana (Rodrigues, 2007). Segundo Rodrigues (2007), embora a cidade nao
possua um polo industrial expressivo, a ocupagdo humana em Teresina resulta em impactos
ambientais relevantes, como o desmatamento das margens dos rios, a ocupagdo inadequada de
areas de risco, a poluig¢@o dos corpos d’agua, o excesso de impermeabilizagao, a deficiéncia nos
sistemas de coleta e tratamento de residuos e a ocupagdo desordenada do espago urbano.

Problemas urbanos como escassez de areas verdes, enchentes, alagamentos, propagacao

de doencas e aumento das temperaturas afetam negativamente a qualidade de vida da
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populagdo. Além disso, em contexto de desigualdades socioespaciais, tipico das cidades
brasileiras, os impactos negativos da urbaniza¢do recaem mais intensamente sobre os grupos
socialmente mais vulneraveis.

Teresina representa a area de maior densidade demografica do Piaui (Figura 6).
Conforme o Censo Demografico de 2022, a cidade possui 866.300 habitantes distribuidos em
territério de 1.391,293 km?, perfazendo densidade demografica de 622,66 habitantes por
quilémetro quadrado (IBGE, 2022).
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Figura 6 - Densidade demografica: razio entre populacio residente e a drea da unidade territorial em
quildmetros quadrados, em 2022
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Fonte: IBGE (2022). Editado pela autora, 2025.

Em relagdo a populacao residente em favelas e comunidades urbanas, ha 198.189
pessoas vivendo nesses locais, correspondendo a 22,9% do total de moradores da cidade (IBGE,
2022). Verificou-se que a maior concentracao de populacgdo residente em favelas e comunidades
urbanas do estado encontra-se em Teresina, com 170 areas assim classificadas (Tabela 1). Sobre
esses numeros, importa observar que, nesse levantamento censitdrio, foram consideradas

apenas comunidades com mais de 50 domicilios e que as bases de dados relativas as localidades
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foram discutidas com segmentos da sociedade, especialmente com as prefeituras municipais

(IBGE, 2025).

Tabela 1 - Nimero de favelas e comunidades urbanas, segundo os Municipios

Numero de favelas e comunidades urbanas (Censo IBGE)

Ano - 2022
Unidade da Federacgéao e Numero de favelas e
Municipio comunidades
Piaui 173
Parnaiba (PI) 1
Picos (PI) 2
Teresina (Pl) 170

Fonte: IBGE (2022).

A configuragdo socioespacial de Teresina, especialmente no que se refere a formagao
de nucleos urbanos informais, estd diretamente relacionada aos processos historicos de
urbanizacdo e as dinadmicas migratorias intensificadas a partir da década de 1970. Nesse
periodo, a capital piauiense passou a registrar elevados indices de crescimento populacional,
impulsionados, sobretudo, pelo fluxo migratério campo-cidade, o que contribuiu para a
expansdo periférica e para a concentragdo de populacdes de baixa renda em areas urbanas
precarias (Lima, 2001).

Inicialmente, a ocupacao dessas populacdes se dava predominantemente nas periferias
ou em pequenos aglomerados informais. No entanto, a partir do final da década de 1980,
segundo Lima (2001), observou-se uma dispersdo dessas ocupagdes por toda a malha urbana,
evidenciando a amplia¢do e a complexificacdo do fendmeno da informalidade habitacional na
cidade. Esse processo estd associado, entre outros fatores, a insuficiéncia de politicas
habitacionais, ao aumento do desemprego e a reducdo da capacidade de acesso ao mercado

formal de moradia.
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Ainda conforme Lima (2001), a ocupacdo de terras urbanas, tanto de forma individual
quanto coletiva, passou a constituir uma estratégia recorrente de insercao urbana das populacdes
de baixa renda. Essas praticas envolvem a ocupagado de vazios urbanos, a aquisi¢ao informal da
posse ou a autoconstrugdo em areas precarias, configurando-se como alternativas concretas de
acesso a moradia diante de entraves estruturais do mercado formal.

A informalidade fundiaria em Teresina se apresenta, portanto, como elemento
constitutivo da propria dinamica de produgdo do espaco urbano. Essa caracteristica justifica a
delimitagdo da area de estudo no municipio, uma vez que a analise da regularizagao fundiaria
urbana de interesse social exige a compreensao das condigdes historicas e estruturais que deram
origem aos nucleos urbanos informais.

No que se refere ao objeto empirico da pesquisa, o Residencial Herbert de Sousa,
popularmente conhecido como Residencial Betinho, estd localizado na zona sul de Teresina, no

Bairro Angelim (Figura 7).

Figura 7 - Localiza¢io do Residencial Betinho em Teresina
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Fonte: Elaborado pela Geococais Cursos e Consultoria LTDA (2026).
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O Residencial Betinho foi classificado como nucleo urbano informal pelo Diagnostico
da Irregularidade Fundidria de Teresina-PI (Teresina, 2019), elaborado para orientar o Plano de
Regularizagao Fundiaria de Interesse Social de Teresina (PRFIS). De acordo com dados obtidos
junto a Prefeitura Municipal de Teresina, a area surgiu na década de 1990, sob a necessidade
inicial de remover e reassentar familias provenientes de areas de risco.

Conforme Furtado (2006), o Residencial Betinho consiste em um dos oito
assentamentos executados pela Prefeitura de Teresina durante o Projeto Minha Casa. O
programa foi realizado em regime de mutirdo e autoconstru¢ao, em beneficio de familias de
baixa renda que viviam em locais improprios, ndo possuiam moradia e apresentavam renda
familiar mensal entre zero e dois salarios-minimos.

O terreno para a construgdo do residencial, segundo Furtado (2006), originou-se do
desmembramento da Data Porto Alegre, area pertencente a antiga fazenda. Em 16 de setembro
de 1997, por meio do decreto 3.501, a prefeitura de Teresina tornou a area do nucleo como de
Interesse Social para fins de desapropriacao e, em 14 de outubro de 1997, adquiriu o imével
por Escritura Publica de Desapropriacio Amigavel lavrada nas notas do cartério do 1° Oficio,
no livro 350, folhas 01/02, tendo como desapropriado a empresa Sociedade Agropecudria e
Imobiliaria Ltda (Teresina, 2022a).

O conjunto habitacional, com arruamento, dgua e energia elétrica, foi entregue com o
reassentamento de 465 familias, totalizando 1.084 habitantes (Furtado, 2006). As construcdes
das unidades habitacionais foram iniciadas em 1998, pelo programa Vila Bairro, com o
fornecimento de materiais de construgdo e de assisténcia técnica, tendo como contrapartida a
construgdo das casas pelos moradores, em regime de mutirdo (Teresina, 2022a).

O Fundo Municipal de Habitagdo financiou a constru¢do das unidades mediante entrega
de planta baixa e de material para uma casa de 24,83 m?, com trés comodos, além da oferta de
assisténcia técnica (Figura 8). O projeto especificava sistema construtivo em alvenaria de
tijolos, cobertura em duas dguas com madeiramento e telhas de barro cozido, além de aberturas
em cobogo de concreto para cozinha e banheiro, e portas e janelas metalicas de abrir (Furtado,

2006).
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Figura 8 - Registro da Prefeitura de Teresina durante a construcio de casas do Residencial Betinho
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Fonte: Furtado, 2006.

Quanto ao parcelamento do solo, o projeto seguiu a legislagdo urbanistica vigente a
época, e os lotes residenciais apresentavam area aproximada de 160 m?, com testada de 8 metros
e profundidade de 20 metros (Furtado, 2006). O levantamento realizado pela Prefeitura de
Teresina em 2022 identificou que o tragado apresenta malha ortogonal, subdividindo o terreno

em areas residenciais, institucionais, verdes, ndo edificantes e sistema viario (Figura 9).
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Figura 9 - Levantamento do Residencial Betinho realizado pelo Municipio em 2022
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Fonte: Teresina, 2022.

Conforme Furtado (2006), a distribuicdo das areas foi feita segundo a legislagdo
municipal, seguindo o padrao de conjuntos habitacionais horizontais adotado pela Prefeitura de
Teresina. Contudo, embora as vias principais tenham sido projetadas com 12,00 metros de
largura e as secundarias com 6,00 metros, todas com passeios de 1,50 metro, a execugdo dessa

estrutura ndo ocorreu antes das construgdes (Figura 10).
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Figura 10 - Registro de unidades habitacionais e da auséncia de implantacio de estrutura viaria no
Residencial Betinho

Fonte: Firme, 2002.

Concomitantemente a implanta¢do das unidades habitacionais, incentivou-se o uso de
uma das areas verdes do conjunto como horta comunitaria, a partir do treinamento de moradores

para que se tornassem produtores (Figura 11).

Figura 11 - Produtores na horta comunitaria do Residencial Betinho

Fonte: Firme, 2002.

Apesar de ser originario de um conjunto habitacional promovido pelo poder publico
municipal, o Residencial Betinho foi classificado como nticleo urbano informal, de acordo com
o art. 11 da Lei de Reurb, porque seus habitantes ndo possuiam os imdveis registrados em seus

nomes até a realizacdo do Diagnostico da Irregularidade Fundidria (DIF). A Prefeitura, para
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efetivar a politica de Reurb, constatou ainda a predominancia de familias de baixa renda no
local (Teresina, 2020).

Segundo o § 3° do art. 13 da Lei n° 13.465/2017, a Reurb-S, modalidade aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda,
também tem por objeto ‘“conjuntos habitacionais ou condominios de interesse social
construidos pelo poder publico, diretamente ou por meio da administragdo publica indireta”,
implantados até 22 de dezembro de 2016 (Brasil, 2017). A classificagao como Reurb-S também
¢ valida segundo a legislacdo municipal, que abrange familias com renda mensal de até cinco
salarios-minimos.

O processo de Reurb-S no Residencial Betinho serviu de pardmetro para a Prefeitura de
Teresina, uma vez que a experiéncia contribuiu para o planejamento e a realizacdo de outros
processos de regularizagdo fundiaria no municipio, o qual possuia, até 2019, 321 areas de
ocupagao irregular (Teresina, 2020).

Assim, ao particularizar a pesquisa sobre regularizacdo fundiaria urbana de interesse
social mediante o estudo especifico de uma cidade, no caso Teresina-PI, e de um de seus nicleos
urbanos informais regularizados, tornou-se possivel analisar a aplicag@o pratica dessa politica

publica, ampliando a compreensao para além dos campos tedrico e juridico do instrumento.

3.2 Fontes de Informacao

A pesquisa bibliografica realizada permitiu fundamentar a etapa posterior de analise
documental sobre a realidade da regularizagdo fundiaria de interesse social em Teresina, Piaui.

A etapa de pesquisa documental, com coleta, organizagdo e analise de dados sobre as
ocupagdes informais e os procedimentos de regularizagdo fundidria na cidade de Teresina, foi
realizada a partir de informacdes publicadas e/ou fornecidas pela Prefeitura Municipal de
Teresina.

Para obtencdo do material de pesquisa, foi elaborado e encaminhado o Oficio n°
01/2024, acompanhado de formulario para preenchimento com contetido relativo aos
procedimentos aplicados.

No ambito da pesquisa documental, também foram utilizados produtos cartograficos
destinados a caracterizacgdo territorial da area de estudo e a andlise da irregularidade fundiaria
no municipio de Teresina. Os mapas da irregularidade fundiaria empregados na pesquisa foram

elaborados pela empresa Geococais Cursos e Consultoria LTDA (2026), a partir da coleta,
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organizagdo e processamento de dados geoespaciais provenientes de bases oficiais. O
procedimento técnico envolveu a obtengdo de arquivos alfanuméricos e vetoriais de 6rgaos
governamentais, seguida de sua espacializagdo, vetorizacdo e tratamento em ambiente de
Sistema de Informacdao Geografica (SIG), possibilitando a representacdo cartografica das
informacdes utilizadas na analise territorial.

Dessa forma, tornou-se possivel desenvolver andlise critica dos documentos e
informacodes disponibilizados, especialmente quanto ao cumprimento das diretrizes e objetivos

definidos pela politica urbana nacional, pelo Estatuto da Cidade e pela Lei de Reurb.

3.3 Levantamento in loco

Essa etapa foi realizada no Residencial Betinho. Para tanto, o método observacional foi
desenvolvido em duas frentes: aplicagdo de roteiro de grupo focal e levantamento de campo.

O uso do grupo focal como técnica de pesquisa qualitativa mostrou-se adequado ao
objetivo de captar percepgdes coletivas sobre o territorio, permitindo compreender ndo apenas
opinides individuais, mas também processos de construcdo social de sentidos. Krueger (1994)
e Morgan (1997) ressaltam que a riqueza dessa técnica reside na interagdo entre os participantes,
que possibilita o aprofundamento das discussdes e a emergéncia de consensos e divergéncias
construidos socialmente.

A realizacdo do grupo focal teve como finalidade compreender, a partir da perspectiva
dos moradores, os efeitos concretos da regularizagdo fundiaria no territorio, especialmente
quanto a permanéncia da populacao, as condi¢cdes de moradia, ao acesso a infraestrutura urbana
e a percepc¢ao de qualidade de vida. Essa etapa buscou captar evidéncias empiricas capazes de
dialogar com a hipodtese da pesquisa, no sentido de verificar se a regularizagao fundiaria resultou
em integracdo urbanistica e social ou se permaneceu restrita ao reconhecimento formal da
posse.

A técnica de grupo focal foi aplicada com amostragem nao probabilistica, por
abordagem intencional. Desse modo, em um universo de cerca de 523 lotes, dos quais 406
familias haviam sido cadastradas pela Prefeitura, foram selecionados 12 moradores do
residencial, convidados por lideranca local, com o objetivo de possibilitar a “compreensao de
ideias partilhadas por pessoas no dia a dia”, a partir de questdes elaboradas em torno do
problema da pesquisa (Gatti, 2005, p. 11). Ser maior de idade e morador do residencial

figuraram entre os critérios para defini¢ao dos participantes.
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O grupo focal foi realizado em um sabado pela manha, mediante articulacdo com a
lideranca comunitaria local, responséavel pelo convite aos moradores do Residencial Betinho.
Solicitou-se apenas a formagdo de um grupo com aproximadamente doze participantes, sem
defini¢do prévia quanto ao género dos convidados. Na data da atividade, compareceram
exclusivamente mulheres, razao pela qual o grupo focal refletiu essa composicao. Tal resultado
mostra-se compativel com o perfil cadastral do residencial, no qual predominam mulheres entre
os responsaveis familiares pelos imdveis regularizados.

A lideranca responsavel pela mobilizagdo e pelo convite a participagdo na pesquisa,
Helena Augusta Oliveira, ¢ lider comunitaria, moradora desde a implantacdo do nucleo
estudado, uma das fundadoras da Associagdo de Moradores do Residencial Betinho e,
atualmente, voluntaria no Centro Comunitario mantido pela Fundacdo Viver com Dignidade.
Seu contato foi obtido por meio de liderangas comunitarias indicadas pela Prefeitura.

Como era necessaria a indicagao de instituigdo responsavel para submissdo da pesquisa
ao Comité de Etica em Pesquisa (CEP), a lider comunitaria indicou a Fundagdo Viver com
Dignidade, entidade sem fins lucrativos atuante ha mais de 20 anos no Residencial Betinho em
atividades sociais e comunitarias voltadas a populacgao local. A institui¢ao, reconhecida como
entidade de assisténcia social pelo poder publico, forneceu a Carta de Autorizacao Institucional
necessaria a realiza¢do da pesquisa.

A Carta de Autorizacdo Institucional, elaborada de acordo com a Resolugdo
CNS/CONEP n° 466/2012, foi assinada em 23 de fevereiro de 2024 pela diretora-presidente da
Fundacdo, Maria Concebida Dantas. A aprovacdo da pesquisa, por meio de Parecer
Consubstanciado do CEP do Campus Universitario Ministro Petronio Portela, ocorreu em 16
de setembro de 2024, viabilizando a participacao de pessoas por meio do grupo focal.

A reunido do grupo, composto por 12 participantes, ocorreu no Centro Comunitério do
Residencial Betinho. Houve planejamento prévio da dindmica, com defini¢do de data, horario
e etapas do roteiro do grupo focal.

Antes do inicio da atividade, foi comunicada, ao grupo, a forma de registro adotada para
a pesquisa. Para tanto, foi designado um relator responsavel pelas anotagdes sobre as interagdes,
e um auxiliar, para apoio durante as atividades e registros de imagem por meio de smartphone
e tablet.

Os registros fotograficos realizados constituem elemento complementar de analise,
permitindo apreender dimensdes ndo verbais do contexto investigado. As imagens evidenciam

a realizacdo do grupo focal em um espaco comunitério inserido no proprio territdrio, com
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disposi¢ao circular das cadeiras, favorecendo a horizontalidade das relagdes e a interagdo entre
as participantes, aspecto metodologicamente relevante para a condugdo da técnica.

O processo foi iniciado apos o fornecimento de informagdes aos participantes pelo
pesquisador responsavel, com esclarecimentos sobre a duracdo do encontro, os objetivos da
pesquisa, o motivo da escolha dos participantes, as formas de registro e outras comunicagdes
iniciais, deixando claro que todas as opinides e reflexdes seriam consideradas relevantes.

Em seguida, foi distribuido a cada participante o Termo de Consentimento Livre e
Esclarecido (TCLE), para autorizagdo de participacao e de registro de imagem, audio e video,
bem como um formulario para preenchimento de dados relativos a idade, género, ocupacgao,
condi¢des de moradia, renda familiar, origem e pretensdo de permanecer no local. Nessa etapa,
informou-se a manutencao do sigilo e do anonimato, conforme estabelecem as Resolugdes do
Conselho Nacional de Satde n°® 466/2012 e n® 510/2016, bem como a Norma Operacional n°
01/2013.

Apos a concordancia de todos em participar do grupo focal, cada participante recebeu
um craché contendo o nome pelo qual gostaria de ser chamado. Em seguida, foram realizadas
as apresentacdes do pesquisador responsavel, do relator, do auxiliar e dos participantes, dando-
se inicio a rodada de questdes prevista no roteiro.

O moderador, correspondente ao pesquisador responsavel, apresentou o tema do
encontro, formulou as questdes, ouviu as respostas, evitou a dispersdo dos participantes em
relacdo ao assunto discutido, garantiu a participacdo e a interacdo de todos os presentes,
estimulou o debate e interferiu o0 minimo possivel. Além disso, ndo expds posicionamentos
pessoais nem criticou opinides dos participantes.

O roteiro do grupo focal foi estruturado a partir de categorias analiticas previamente
definidas, alinhadas ao problema e aos objetivos da pesquisa, incluindo: (i) percepgao sobre o
processo de regularizacdo fundidria; (ii) condi¢des de moradia e infraestrutura urbana; (iii)
acesso a servicos e equipamentos publicos; (iv) permanéncia no territério e vinculos
comunitarios; (v) valorizacao do imoével e efeitos econdmicos; e (vi) percepcao de qualidade de
vida urbana. Essas categorias orientaram tanto a conduc¢do das discussdes quanto a andlise
posterior das falas dos participantes.

O encontro teve duracao aproximada de duas horas. Adotou-se postura flexivel quanto
a ordem dos topicos e assuntos abordados, observando-se quais temas despertavam maior

atencdo dos participantes e quais prioridades emergiam da discussao (Gatti, 2005). Ao final,
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alguns participantes manifestaram necessidade de relatar individualmente suas experiéncias e
visOes pessoais sobre o Residencial Betinho.

Os participantes e a Fundagdo ndo tiveram custos com a pesquisa, uma vez que eventuais
despesas foram de responsabilidade do pesquisador. Também nao houve qualquer espécie de
pagamento pelas participagdes, que ocorreram em carater voluntario.

Em relacdo a observagdo do territorio, essa etapa foi estruturada a partir de referenciais
metodologicos com destaque para as diretrizes propostas pelo Programa das Nagdes Unidas
para os Assentamentos Humanos (ONU-Habitat), especialmente no ambito das metodologias
de avaliacdo e desenho de espacos publicos (ONU-Habitat, 2022).

Nesse contexto, a observagdo empirica ndo se restringiu a uma leitura descritiva do
espago, sendo conduzida como um processo sistematico de reconhecimento territorial,
articulando levantamento de dados, registros fotograficos e andlise das dindmicas locais.
Conforme orienta o caderno metodolégico do ONU-Habitat, essa etapa envolve o
reconhecimento do territério por meio de caminhadas exploratorias, mapeamento de pontos
estratégicos e identificacdo de equipamentos urbanos e de areas publicas relevantes, com o
objetivo de compreender as condi¢des concretas do ambiente urbano e subsidiar anélises e
intervengdes (ONU-Habitat, 2022).

A observacdo in loco incorporou, assim, elementos da chamada ‘“caminhada
exploratoria”, entendida como instrumento de imersdo no territorio que permite identificar
usos, fluxos, condi¢des de infraestrutura, acessibilidade, conforto e seguranga. Essa abordagem
estd alinhada a metodologia de Avaliagao de Espagos Publicos Especificos (Public Space Site-
Specific Assessment), que propoe a analise multidimensional dos espacgos urbanos a partir de
dimensdes como uso e usuarios, acessibilidade, servicos e equipamentos, conforto e seguranca,
e aspectos ambientais (ONU-Habitat, 2022).

Adicionalmente, a delimitagao do campo de observacao considerou a ldgica espacial de
proximidade e uso cotidiano, tomando como referéncia areas de influéncia equivalentes a
deslocamentos a pé, conforme sugerido pelo proprio ONU-Habitat, que utiliza buffers de
aproximadamente cinco minutos de caminhada (cerca de 400 metros) para andlise territorial.
Essa estratégia permite captar com maior precisdo as relagdes entre moradia, mobilidade e
acesso a servigos urbanos (ONU-Habitat, 2024).

A observacdo também foi complementada por registros fotograficos, anotacgdes
sistematicas e identificacdo de dindmicas sociais e usos do espaco, possibilitando uma leitura

integrada entre aspectos fisicos e sociais do territorio. Além disso, a organizacdo das
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informagdes observadas considerou categorias analiticas inspiradas nos indicadores utilizados
pelo ONU-Habitat, o que permitiu conferir maior sistematiza¢do a analise e favorecer a
articulacdo entre dados qualitativos e elementos de quantificagdo observacional.

Tal abordagem reforga o carater qualitativo da pesquisa, sem excluir a incorporagao de
dados quantitativos descritivos, especialmente na identificacdo de padrdes espaciais, frequéncia
de usos e distribui¢ao de equipamentos urbanos.

Por fim, destaca-se que a metodologia adotada dialoga com abordagens participativas
de planejamento urbano, nas quais o territorio ¢ analisado a partir da experiéncia dos seus
usuarios. Nesse sentido, a observagdo do local constitui etapa fundamental para a compreensao
das condi¢des reais de habitabilidade, servindo de base para a anélise critica da regularizacao
fundiaria e seus efeitos sobre a vida cotidiana da populagao.

Além disso, foram utilizadas as metodologias de observagdo da paisagem propostas por
Gehl (2015), que, ao defender uma cidade voltada aos pedestres, propde critérios de qualidade
para avaliar a paisagem e o atendimento a escala humana, verificando se os espagos oferecem
protecdo, conforto e prazer as pessoas.

Para a observacdo da situagdo urbanistica do Betinho, foram consideradas ainda as
diretrizes da politica urbana brasileira, especialmente aquelas estabelecidas no Estatuto da
Cidade e no Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina, bem como os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel, com destaque para o ODS 11.

A utilizagdo combinada do grupo focal e da observagao territorial permitiu ndo apenas
a descricdo das condigdes urbanisticas do nicleo, mas a andlise de sua efetividade enquanto
politica publica, a partir da convergéncia entre evidéncias empiricas e percepcoes dos
moradores.

A articulagdo entre os dados obtidos no grupo focal e os registros da observagao in loco
permitiu compreender as condigdes materiais do territorio e a forma como a populagdo percebe
e vivencia a regularizagdo fundiaria. Essa integra¢do entre dimensdes objetiva e subjetiva
mostrou-se fundamental para a andlise do alcance da politica de Reurb-S, especialmente no que

se refere a sua capacidade de promover efetiva transformagdo urbanistica, ambiental e social.

34 Procedimentos de analise dos dados

A andlise dos dados foi realizada de forma integrada, combinando técnicas qualitativas

€ quantitativas, em consonancia com a abordagem metodoldgica adotada.
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Os dados documentais foram submetidos a analise documental critica, com o objetivo
de identificar a existéncia, o conteudo e a fun¢do dos instrumentos previstos na Lei n°
13.465/2017, especialmente o estudo preliminar das desconformidades e o projeto urbanistico.
Nessa etapa, buscou-se verificar a aderéncia dos procedimentos adotados pelo Municipio de
Teresina as diretrizes legais e aos fundamentos da politica urbana, bem como identificar
eventuais lacunas entre previsdo normativa e pratica administrativa.

Os dados quantitativos, provenientes de fontes secundarias, foram tratados mediante
estatistica descritiva simples, permitindo a caracterizacdo dos nucleos urbanos informais e a
contextualizagdo do fendmeno da irregularidade fundiaria no municipio. Esses dados
contribuiram para dimensionar a escala da informalidade e subsidiar a interpretacdo dos
resultados qualitativos.

Os dados qualitativos obtidos por meio do grupo focal foram analisados a partir de
abordagem tematica, com identificagdo de padrdes de sentido nas falas dos participantes. A
analise concentrou-se em categorias relacionadas ao problema da pesquisa, tais como:
percepcao sobre a regularizacdo fundidria, condi¢des de moradia, acesso a servigos urbanos,
pretensdo de permanecer no territorio, valorizagdo do imovel e qualidade de vida. Essa etapa
permitiu compreender como os moradores percebem os efeitos da regularizagdo fundidria em
seu cotidiano.

A observagao in loco foi sistematizada a partir de categorias analiticas relacionadas a
estrutura urbana, incluindo sistema vidrio, saneamento, drenagem, uso ¢ ocupag¢do do solo,
espagos publicos, acessibilidade e condi¢des ambientais. Os registros fotograficos e as
anotagdes de campo foram utilizados como suporte para a analise comparativa entre a situacao
observada e os parametros esperados para a regularizagdo fundiaria plena.

Os dados coletados foram submetidos a técnica de triangulagdo, articulando
informagdes provenientes da andlise documental, da observacao territorial e do grupo focal.
Essa estratégia permitiu confrontar diferentes perspectivas sobre o objeto de estudo, ampliando
a consisténcia das conclusdes e possibilitando a andlise da regularizacao fundiaria efetivada

pelo Municipio de Teresina.

3.5 Limitac6es metodologicas

A presente pesquisa apresenta limitagdes inerentes a estratégia metodoldgica adotada.

Em primeiro lugar, trata-se de estudo de caso Unico, centrado no Residencial Herbert de Sousa,
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0 que ndo permite generalizagdes universais sobre a aplicagao da regulariza¢ao fundiaria urbana
de interesse social em outros contextos territoriais. Todavia, a escolha do caso justifica-se por
sua relevancia empirica, por se tratar do primeiro nucleo regularizado pelo Municipio de
Teresina a luz da Lei n°® 13.465/2017.

Outra limitagdo refere-se a dependéncia de dados institucionais fornecidos pelo poder
publico municipal, os quais podem refletir recortes administrativos especificos ou eventuais
lacunas de sistematizagdo. Essa limitacdo foi mitigada por meio da triangulacdo com dados
empiricos obtidos na observagao in loco e nas percepcdes dos moradores.

No que se refere a etapa qualitativa, o grupo focal foi realizado com amostragem nao
probabilistica e nimero reduzido de participantes, o que nao permite representatividade
estatistica. Entretanto, a técnica mostrou-se adequada para a compreensao aprofundada das
percepgdes e experiéncias dos moradores, contribuindo para a analise interpretativa do
fendmeno estudado.

Adicionalmente, a andlise territorial baseou-se em observagdo realizada em periodo
delimitado, ndo abrangendo variagdes temporais mais amplas nas dindmicas urbanas do local.
Ainda assim, a articulag@o entre observacao direta, registros fotograficos e dados secundarios
permitiu uma leitura consistente das condigdes urbanisticas do nucleo.

Finalmente, reconhece-se que a interpretacio dos dados qualitativos envolve
componente analitico do pesquisador, o que pode influenciar a leitura dos resultados. Para
reduzir esse viés, adotou-se abordagem sistematica de andlise e triangulacdo de fontes,

buscando maior rigor e coeréncia nas inferéncias produzidas.



4 RESULTADOS

A seguir, apresentam-se os resultados obtidos na pesquisa, estruturados a partir da

analise da irregularidade fundidria em Teresina-PI (Figura 12), da implementacdo da

Regularizagdo Fundiéria Urbana de Interesse Social (Reurb-S) no municipio e da relagdo entre

os instrumentos técnicos previstos na Lei n° 13.465/2017, especialmente o estudo preliminar

das desconformidades e o projeto urbanistico, e a situagdo urbanistica observada apds a

regularizagao fundiaria.

LOCALIZACAO
Teresina, Piaui, Brasil

« Capital
¢ Sede municipal
Malha urbana

— Rio Parnaiba
[ Perimetro urbano
b Zona rural
i Teresina
,,,,,, Limite municipal
I._i Limite estadual

Sistema de Coordenadas Geogréficas.
SIRGAS2000.

Fonte: Base de faces de logradouros do Brasil:
situacdo em 2022 (IBGE, 2026a); Malha municipal
e estadual digital do Brasil: situagdo em 2024
(IBGE, 2026b); Sede municipais do Brasil: situagdo
em 2015 (IBGE, 2026c); Perimetro urbano: 2022
(SEMPLAN/TERESINA, 2026).

Figura 12 - Teresina-PI
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Fonte: Elaborado pela Geococais Cursos e Consultoria LTDA (2026).

Para o desenvolvimento desta analise, foram articulados dados institucionais,

documentos administrativos, informagdes territoriais e investigagdo empirica realizada no

Residencial Herbert de Sousa (Residencial Betinho), possibilitando examinar a politica de

regularizag¢do fundiaria em Teresina sob as dimensdes juridica, urbanistica, social e ambiental.
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A organizacao deste capitulo parte da contextualizac¢do da irregularidade fundiaria em
Teresina, avanga para a analise dos instrumentos técnicos previstos na legislacdo da Reurb e
culmina na investigacdo empirica do territério estudado, integrando dados objetivos,

observagoes de campo e percepgdes dos moradores.

4.1 Airregularidade fundiiria em Teresina: estrutura, dinimica e producio do espaco

Esta secdo apresenta os resultados referentes ao objetivo especifico de identificar e
analisar a situacdo da irregularidade fundidria em Teresina-PI, mediante levantamento de dados
institucionais, analise documental e interpretagdo territorial dos ntcleos urbanos informais
(NUIs), buscando compreender como a configuragdo territorial da informalidade urbana
interfere na implementacdo da Reurb-S e na necessidade de adogdo de instrumentos
urbanisticos integrados.

A irregularidade fundiaria em Teresina foi inicialmente dimensionada pelo Diagndstico
da Irregularidade Fundiaria (DIF), posteriormente atualizado e incorporado ao Plano de
Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social (PRFIS), que identificou 321 areas de ocupagdo
irregular, sendo 209 (65,1%) localizadas na zona urbana (Figura 13) e 112 (34,9%) na zona
rural (Figura 14), totalizando 98.846 familias em situacdo de inseguranga dominial (Teresina,

2020).



Figura 13 - Ntcleos Urbanos Informais (NUI) na zona urbana de Teresina-PI
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Figura 14 - Nucleos Urbanos Informais (NUI) na zona rural de Teresina-PI

Z

42°36'W 42°2

NUCLEOS RURAIS INFORMAIS | “"*" o
Em Teresina, Piaui, Brasil

R
&

oJOsé De Freifas

4°48'S

£45S

50
50

SJAlfos

A Nucleos Rurais: 112
@® Capital

* Sede municipal
— Rio Parnaiba
[ Perimetro urbano
~JZona rural
i Teresina

| Limite municipal

I._.i Limite estadual

5% 1'2‘3

5°12%

Pau D'arco Do Piauiy

oJPemervallobdo

5245
o MUt

S -'.Logoc Do Piaui ™\

Beneditinos,

/N

Sistema de Coordenadas Geograficas. P 3

SIRGAS2000. JMaitdes
Fonte: Base de faces de logradouros do Brasil:
situac@o em 2022 (IBGE, 2026a); Malha municipal
e estadual digital do Brasil: situagdo em 2024
(IBGE, 2026b); Sede municipais do Brasil: situacao
em 2015 (IBGE, 2026¢); Perimetro urbano: 2022
(SEMPLAN/TERESINA, 2026). 4312w

.Monsenhor\Gil o~

5°34's

.Curro\inh‘c‘;s 0 7.5 15 km
4208w 42036W —+—

sow S

Fonte: Elaborado pela Geococais Cursos e Consultoria LTDA (2026).

Os nucleos urbanos informais identificados no PRFIS foram analisados segundo
informagdes relativas ao tempo de ocupacdo, a propriedade da éarea, ao tipo de ocupagdo, as
condigdes de infraestrutura e as caracteristicas ambientais e urbanisticas dos assentamentos,
incluindo situacdes de ocupagdo em areas de preservagdo permanente, areas de risco € locais
sujeitos a alagamentos (Figura 15). Verificou-se ainda que os nucleos apresentam origens
distintas, abrangendo tanto ocupacdes espontdneas quanto assentamentos implantados ou
reassentados pelo poder publico municipal. A anélise integrada desses dados e dos mapas de
localizagdao dos NUIs evidenciou a predominancia de ntcleos situados nas porgdes periféricas
do municipio, revelando um padrao de expansao associado a ocupacao de areas publicas e a
consolidacdo de parcelamentos informais. Também se constatou diversidade quanto a
titularidade das areas ocupadas, abrangendo imoveis publicos municipais, estaduais e federais,
além de propriedades privadas, circunstincia que influencia diretamente a definicdo dos

instrumentos juridicos aplicaveis a regularizacdo fundidria. Esse conjunto de caracteristicas

evidencia a complexidade dos nucleos urbanos informais existentes em Teresina e reforca a
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necessidade de estratégias de regularizacdo fundidria capazes de considerar simultaneamente

aspectos dominiais, urbanisticos, ambientais e sociais.

Figura 15 - Insercdo territorial dos Nucleos Urbanos Informais em Teresina-PI
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O Quadro 2 sintetiza os principais resultados do diagnostico da irregularidade fundiéria
em Teresina. Observa-se ainda que, além da dimensdo quantitativa, existe uma complexidade
territorial nos assentamentos informais, caracterizados por diferentes temporalidades, situacdes

dominiais e niveis de infraestrutura.



Quadro 2 - Situaciio da irregularidade fundiaria em Teresina-PI
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CATEGORIA ANALISADA

DADOS IDENTIFICADOS

OBSERVACOES

Total de areas irregulares

321 nucleos urbanos informais

Base do diagnoéstico de 2019

Localizagao

209 na zona urbana

112 na zona rural

Maior concentragdo nas zonas

Sul e Norte

Familias residentes

98.846 familias

Estimativa populacional do

levantamento

Natureza da posse

Ocupagoes em areas publicas
(municipais, estaduais e federais)

e privadas

Diversidade de situagdes

dominiais

Tempo de ocupag@o

Nucleos recentes e niucleos com

mais de 20 anos de consolidagio

Heterogeneidade dos

assentamentos

Infraestrutura

Presenca parcial de vias,
saneamento e equipamentos;

muitas areas com déficit severo

Principalmente em periferias e

areas de risco

Condigdes ambientais

Ocupagoes em APPs, areas de
alagamento e zonas de risco

geotécnico

Vulnerabilidade ambiental

recorrente

Organizagao social

Atuacao de associagdes de

moradores e liderangas locais

Importante para interlocucao na

Reurb

Limitagdes identificadas

Titulagdes parciais ou promessas

sem projeto urbanistico completo

Lacuna frente ao art. 36 da Lei n°®

13.465/2017

Fonte: Teresina (2019, 2020). Elaborado pela autora, 2026.

Constatou-se a presenca de informalidade habitacional tanto em d4reas urbanas

consolidadas quanto em zonas de expansdo periférica e rural. Na zona rural, os nucleos
identificados representam nova frente de ocupagdo irregular, marcada por parcelamentos
recentes, predominancia de terrenos particulares (68%) e restrigdes relevantes de infraestrutura
quanto ao abastecimento de agua (82%), energia elétrica (89%), pavimentacdo (42%) e
transporte publico (49%). Localizados majoritariamente nos eixos de ligacdo com a zona
urbana, especialmente ao longo das rodovias os dados indicam um padriao de expansao
caracterizado pela dispersao territorial dos assentamentos e pela fragmentagao da ocupagao.
Na zona urbana, os NUIs concentram-se principalmente na Zona Sul, onde foram
identificados 77 nucleos informais, seguida pelas zonas Leste (46), Norte (45) e Sudeste (41),

conforme ilustrado na Figura 16. Esse resultado evidencia que a irregularidade fundiéria esta
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presente em todo o espaco urbano de Teresina, embora apresente maior incidéncia territorial na

porcao sul da cidade.

Figura 16 - Grafico com a distribui¢do de NUIs por zonas urbanas de Teresina
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Fonte: Teresina (2020). Elaborado pela autora, 2026.

Entretanto, a analise da quantidade de familias residentes nos assentamentos informais
revela dinamica distinta daquela observada na distribui¢do dos nicleos. A Zona Leste concentra
o maior contingente populacional em situacdo de informalidade, com 23.120 familias, seguida
pelas zonas Sul (21.318 familias), Norte (20.884 familias) e Sudeste (12.773 familias). Embora
a Zona Sul possua o maior nimero de assentamentos, a Zona Leste abriga mais familias em
quantidade significativamente menor de nucleos (Figura 17). A relagdo entre numero de
assentamentos e populacdo residente torna-se ainda mais evidente quando observada a média
de familias por nucleo urbano informal. Enquanto a Zona Sul apresenta aproximadamente 277
familias por assentamento, a Zona Leste alcanca média superior a 500 familias por nucleo,
seguida pela Zona Norte, com cerca de 464 familias por assentamento. Esses dados indicam
que os nucleos informais das zonas Leste e Norte tendem a apresentar maior densidade
populacional e maior porte médio quando comparados aos da Zona Sul. Esse aspecto possui
implicagdes relevantes para o planejamento das agdes de Reurb, uma vez que ntcleos mais

densamente ocupados tendem a demandar maior complexidade técnica, social e urbanistica.
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Figura 17 - Distribuiciio de familias vivendo em NUIs por zona urbana de Teresina
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Fonte: Teresina (2020). Elaborada pela autora, 2026.

A comparagdo entre os indicadores revela que a irregularidade fundiaria em Teresina
ndo se caracteriza apenas pela dispersdo espacial dos assentamentos, mas também pela
expressiva concentragdo populacional em determinados territorios (Tabela 2). Os dados
evidenciam que a distribuicdo dos nucleos ndo corresponde diretamente a distribui¢do das
familias residentes, havendo assentamentos menos numerosos em quantidade, mas com maior
concentragdo populacional. Essa diferenca amplia a compreensdo da dimensao territorial da

irregularidade fundiaria no municipio.
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Tabela 2 - Relacdo entre quantidade de NUIs e familias por zona urbana de Teresina-PI

Média de
Zona N° de NUIs Familias familias por
NUI

Norte 45 20.884 464,1
Leste 46 23.120 502,6
Sudeste 41 12.773 311,5
Sul 77 21.318 276,9
TOTAL 209 78.095 3737

Fonte: Teresina (2019, 2020). Elaborado pela autora, 2026.

Os assentamentos informais urbanos de Teresina sdo compostos, em sua maioria, por
ocupagoes consolidadas ha mais de vinte anos (Figura 18). Essas areas apresentam niveis mais
elevados de infraestrutura basica, como abastecimento de agua (95%), energia elétrica (97%) e
coleta de residuos sélidos (92%), embora persistam caréncias relacionadas a pavimentagao,
equipamentos publicos e areas de lazer. Verificou-se que parte significativa desses nucleos ja
foi objeto de iniciativas de regularizacdo ou emissao de documentos possessorios, contando
também com atuagdo de associagdes comunitdrias e reconhecimento institucional por parte do

Municipio, do Estado ou da Uniao.
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Figura 18 - Nicleos informais com mais de 20 anos de existéncia
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Na comparagdo entre os assentamentos urbanos e rurais, observaram-se diferencas
relevantes quanto ao tempo de ocupagdo € ao acesso a infraestrutura. Enquanto na zona urbana
predominam dareas consolidadas e parcialmente integradas a malha urbana, na zona rural
observa-se maior incidéncia de ocupagdes recentes e oferta reduzida de servigos publicos

(Figuras 19 e 20).
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Figura 19 - Tempo médio de ocupacio dos Niucleos Urbanos Informais em Teresina
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Fonte: Teresina (2019). Elaborado pela autora, 2026.

Figura 20 - Infraestrutura e Servicos Publicos nos NUIs da zona urbana e da zona rural de Teresina
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Fonte: Teresina (2019). Elaborado pela autora, 2026.

Os resultados demonstram que a informalidade urbana em Teresina apresenta forte

heterogeneidade territorial, envolvendo tanto assentamentos antigos parcialmente consolidados

quanto novas frentes de ocupagao periférica marcadas por precariedade urbanistica e ambiental.
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O PRFIS foi elaborado a partir da atualizagdo do diagnostico da irregularidade fundiaria
e de levantamentos territoriais promovidos pelo Municipio, incorporando informacdes sobre
perfil das familias, tempo de ocupagdo, natureza da posse e condi¢cdes urbanisticas dos
assentamentos. Dentre as metodologias participativas aplicadas, houve a realizagao de visitas
técnicas e semindrios com moradores e liderangas comunitédrias para ampliar a compreensao
das dinamicas territoriais e das demandas relacionadas a regularizagdo fundiaria.

Os documentos oficiais analisados evidenciam que parcela significativa dos nucleos
irregulares de Teresina resulta de conjuntos habitacionais implantados pelo proprio poder
publico sem a correspondente regularizacdo registral dos imoéveis. Constatou-se que a
informalidade fundiaria na capital decorre de ocupacdes espontaneas, coexistindo situagdes de
limitacdes histdricas da propria atuacdo estatal na consolidacdo juridica e urbanistica dos
assentamentos.

Para enfrentar o cenario de irregularidade fundiaria, diferentes esferas do poder publico
passaram a estruturar iniciativas voltadas a regularizagdo urbana em Teresina e no estado do
Piaui. No ambito municipal, destacam-se o Plano de Regularizacdo Fundiaria de Interesse
Social (PRFIS), a Lei Complementar n° 5.444/2019 e os procedimentos administrativos de
Reurb conduzidos pela Prefeitura de Teresina. No plano estadual e judicial, programas como
ProUrbe/Casa Legal e Regularizar/CERURBIJus, respectivamente, passaram a priorizar
mecanismos de ampliagdo da titulacdo imobilidria e simplificagdo procedimental.

No plano estadual, a Lei n® 8.153/2023 instituiu a Politica Estadual de Regularizacao
Fundiéria Urbana, voltada a regulariza¢do de imdveis individuais e coletivos localizados em
areas pertencentes ao Estado do Piaui. A legislagdo estabelece como objetivos a garantia da
seguranca juridica, da fun¢do social da propriedade e do direito a moradia digna, associando a
regularizacdo fundiaria ao desenvolvimento econdmico e social.

J& o Tribunal de Justi¢a do Estado do Piaui estruturou uma politica judiciaria propria de
regularizacdo fundidria, regulamentada pelo Provimento Conjunto n° 89/2023. O programa foi
concebido para atuar em procedimentos de jurisdigdo voluntaria, buscando conferir maior
celeridade e simplificac@o a tramitacdo processual relativa a emissdo de registros imobilidrios.

A existéncia de diferentes iniciativas institucionais demonstra que a regularizagao
fundiaria em Teresina deixou de constituir uma politica setorial restrita a0 Municipio e passou
a envolver mecanismos cooperativos entre Unido, Estado, Municipio e Poder Judiciario, cada
qual com competéncias e finalidades distintas. Embora essas iniciativas demonstrem

fortalecimento institucional da politica de regularizag¢@o fundiaria, observou-se predominancia
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de estratégias voltadas a ampliagdo quantitativa da titulagdo e a celeridade procedimental

(Quadro 3).

Quadro 3 - Principais iniciativas institucionais relacionadas a regularizacio fundiiaria em Teresina e no

Piaui
RELEVANCIA
INICIATIVA ESFERA FINALIDADE PARA A ANALISE
EMPIRICA
Urbanizagao de Referéncia anterior de
Vila-Bairro Municipal assentamentos intervencao urbanistica
precarios integrada
Diagnostico e ziiiiEEZIZi para
PRFIS/DIF Municipal planejamento da acdo,
Reurb-S caracterizacdo e
priorizac@o dos NUIs
Instituir a Politica Estrutura | ur1'd1'carnente
.. a Reurb municipal e
. o Municipal de R .
Lei Complementar n .. - . prevé etapas técnicas
Municipal Regularizagdo . .
5.444/2019 s vinculadas ao projeto
Fundiaria Urbana de [ \
. urbanistico e a
Teresina . ~ o
integracdo territorial
Permite verificar
Regularizacio fundidria Execugdo pratica da emp iricamente se o
. .. , Instrumentos
promovida pelo Municipal Reurb-S em nucleos [ .
PP . . . urbanisticos previstos
Municipio de Teresina urbanos informais S
na legisla¢do foram
efetivamente aplicados
Ampliagdo da titulagio Enfase em escala e
ProUrbe/Casa Legal Estadual AmpRhaca ¢ celeridade da
imobiliaria .
regularizacdo
Simplificacdo e Fortalecimento da
Regularizar/CERURBJus Judiciario padronizagdo logica registral e
procedimental documental
Representa a atual
orientagdo da politica
federal para a
Integragdo de agdes de | qualificagdo integrada
urbanizagao, de territorios
Programa Periferia Viva Federal regularizacdo fundiaria, | periféricos, dialogando

melhorias habitacionais
e infraestrutura

diretamente com o
conceito de
regularizacao fundiaria
plena adotado nesta
pesquisa

Fonte: Teresina (2020); Piaui (2025); TJPI (2023a; 2023b). Elaborado pela autora, 2026.

Cumpre observar que programas federais voltados predominantemente a produgdo

habitacional, como o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), ndo foram incluidos no

Quadro 3, pois o recorte metodologico adotado contempla apenas iniciativas diretamente

relacionadas a regularizacao fundidria urbana. Enquanto o PMCMYV busca ampliar o acesso a
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moradia por meio da producdo e do financiamento de novas unidades habitacionais, a
regularizacdo fundiaria destina-se a integracdo juridica, urbanistica, ambiental e social de
nucleos urbanos informais. Essa distingdo metodologica ¢ importante porque o objeto desta
pesquisa nao consiste na politica habitacional em sentido amplo, mas na politica publica de
regularizacdo fundiaria urbana.

Os dados também evidenciam que a politica fundidria ¢ desenvolvida em Teresina por
diferentes esferas de poder, inclusive mediante parcerias institucionais. Entretanto, apenas a
politica municipal incorpora expressamente a Reurb como instrumento de enfrentamento da
irregularidade fundidria associada a ocupagao precaria do espago urbano e a insuficiéncia de
politicas habitacionais, enquanto as iniciativas estaduais e judiciais concentram-se
predominantemente na ampliagao da titulagao imobiliaria e na simplificagdo procedimental.

O conjunto dos dados apresentados demonstra que a irregularidade fundiaria em Teresina
constitui fendmeno territorialmente heterogéneo, envolvendo diferentes formas de ocupagao,
distintos niveis de consolidacdo urbana e multiplas situagdes dominiais. A existéncia de
expressivo contingente populacional residente em nucleos informais, associada a diversidade
de instrumentos institucionais voltados a regularizacdo fundidria, evidencia a relevancia da
Reurb-S no contexto municipal e fornece o referencial empirico necessario a analise dos
instrumentos técnicos previstos na legislacdo e de sua aplicagdo pratica nos processos de

regularizag¢do fundiaria examinados nos itens seguintes.

4.2 A Politica de Regularizacao Fundiaria Urbana em Teresina

Esta secdo apresenta resultados relacionados ao objetivo especifico de analisar a
implementa¢do da politica de Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (Reurb-S)
em Teresina-PI, especialmente quanto a incorporag¢do dos instrumentos técnicos previstos na
Lei n® 13.465/2017, buscando verificar a relagdo entre a regularizagdo documental e as
estratégias de integragdo urbanistica, ambiental e territorial.

Com a andlise, constatou-se que a politica municipal de regularizagdo fundidria em
Teresina estrutura-se a partir da articulagdo entre a Lei Federal n® 13.465/2017, o Plano Diretor
de Ordenamento Territorial (PDOT) e a Lei Complementar n°® 5.444/2019, que regulamenta a
Reurb no municipio. A andlise normativa evidenciou que a legislagdo municipal procura alinhar

a politica de Reurb as diretrizes contemporaneas do desenvolvimento urbano sustentavel,
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incorporando referéncias a fungdo social da propriedade, a sustentabilidade urbana, a inclusio
socioterritorial e a integracdo entre regularizacdo fundiaria e planejamento urbano.

Nesse contexto, a Lei Complementar n® 5.444/2019 estabelece que a regularizagao
fundiaria deve abranger dimensdes juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, aplicando-se
especialmente as areas identificadas pelo Plano de Regularizagdo Fundidria, as ZEIS e as areas
inseridas na politica territorial do Municipio. A politica municipal foi concebida, em seu plano
normativo, para ultrapassar a dimensao estritamente registral da propriedade, incorporando
diretrizes relacionadas a promocgao da seguranca juridica, da infraestrutura basica, da integragao

social, da sustentabilidade econdmica, social ¢ ambiental e da ordenagdo territorial, conforme

sintetizado no Quadro 4.

Quadro 4 - Elementos da legislacio municipal de Reurb relacionados a integracio territorial e a
titulacao imobiliaria

N° Principios da Reurb em Teresina (art. 2°, LC | Objetivos da Reurb Federal (art. 10, Lei n°
n’ 5.444/2019) 13.465/2017)
1 Seguranga juridica das situagdes de posse mansa -
e pacifica em ocupagdes informais
2 Sustentabilidade econdmica, social e ambiental -
3 Ordenacao territorial minima para ocupagéo e Ordenagdo do pleno desenvolvimento das
uso eficientes do solo fungdes sociais da cidade e garantia do bem-
estar de seus habitantes
4 Garantia de infraestrutura bésica -
5 Identificacdo e organizagdo dos nucleos urbanos Identificacdo e organizag@o dos nucleos
informais, assegurando servigos publicos urbanos informais, assegurando servigos
publicos
6 Criagdo de unidades imobilidrias compativeis Criacdo de unidades imobiliarias compativeis
com o ordenamento urbano e constitui¢do de com o ordenamento urbano e constitui¢do de
direitos reais direitos reais
7 Ampliacdo do acesso a terra urbanizada pela Ampliagdo do acesso a terra urbanizada pela
populacao de baixa renda, priorizando a populagdo de baixa renda, priorizando a
permanéncia no proprio nucleo urbano permanéncia no proprio nucleo urbano
8 Promogdo da integragdo social, emprego e renda Promocgao da integragdo social, emprego e
renda
9 Estimulo a resolugdo consensual de conflitos e | Estimulo a resolug@o consensual de conflitos e
cooperagdo entre Municipio e sociedade cooperacdo entre Estado e sociedade
10 Garantia do direito social a moradia digna e a Garantia do direito social a moradia digna e a
condigdes de vida adequadas condi¢oes de vida adequadas
11 Efetivacdo da funcdo social da propriedade Efetivacdo da funcdo social da propriedade
12 Eficiéncia na ocupacio e uso do solo Eficiéncia na ocupacio e uso do solo
13 Prevengdo da formagdo de novos nticleos Prevengdo da formagdo de novos ntcleos
urbanos informais urbanos informais
14 Concessao de direitos reais preferencialmente Concessao de direitos reais preferencialmente
em nome da mulher em nome da mulher
15 Participacdo dos interessados nas etapas do Participacdo dos interessados nas etapas do
processo processo

Fonte: Elaborado pela autora, 2026.
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Quanto a fun¢ao do Municipio no processo de regularizagdo fundiaria, verificou-se que
a Lei Complementar n® 5.444/2019 atribui ao Poder Executivo municipal papel central na
conducao dos procedimentos administrativos, incluindo analise dos requerimentos, elaboragao
ou supervisao de projetos, classificacdo da modalidade da Reurb e homologacao dos processos
perante o cartorio de registro de imoveis.

Sob a perspectiva da implementagdo pratica da politica municipal, os relatorios de
gestao da Entidade Autarquica Teresinense de Desenvolvimento Urbano - ETURB (Teresina,
2024; 2025) apresentaram informagdes sobre nucleos regularizados, areas em analise,
cronogramas de atendimento social e procedimentos administrativos em andamento. Verificou-
se que a politica municipal vem sendo estruturada em torno da produgdo de diagndsticos
territoriais, realizagdo de audiéncias publicas, cadastramento socioeconOmico e titulagdo
imobilidria, indicando continuidade administrativa entre os exercicios de 2024 e 2025 e gradual
institucionalizacdo da politica de Reurb no Municipio.

A regularizagdo fundiaria promovida pelo Municipio € realizada por meio de processos
que iniciam com o mapeamento das areas e se encerram com a entrega do titulo de posse aos
beneficiarios (Teresina, 2025). A ETRUB define a politica como um “processo essencial para
garantir o direito a moradia e a cidadania, especialmente em areas urbanas onde a ocupacao
irregular ¢ comum”, como o objetivo de “integrar comunidades e promover a legaliza¢do de
propriedades” (Teresina, 2025, p.32).

Os dados administrativos informam que, em 2024, houve mapeamento detalhado de
diversas areas da cidade para fins de regularizagao fundiaria. Dentre as principais agdes, foram
elencados os projetos de regularizagdo em areas pertencentes ao patrimonio publico municipal
(47 areas), ao patrimonio publico da Unido (4 areas), audiéncias publicas e entregas de titulos
(3.255).

No exercicio de 2025, foi consolidado um modelo organizacional estruturado, com
fortalecimento da governancga técnica e da organizagao dos processos de regularizagao fundiéria
urbana. A andlise dos relatorios evidencia que os indicadores de desempenho adotados pelo
Municipio se concentram predominantemente em aspectos procedimentais e registrais, como
cadastramento, elaboragdo de projetos, numero de titulos emitidos e tramitagdo administrativa,

conforme sintetizado no Quadro 5.



Quadro 5 — Sintese dos resultados da politica municipal de regularizac¢ao fundiaria em Teresina (2025)

Categoria Indicador Resultado
Imove1§ em diferentes estagios de 12.152
regularizagdo
Imoveis com Projeto de
Regularizagdo Fundiaria (PRF) 2.150
Producio técnica protocolado em cartoério
Imoveis 1nser1dos, em PRF em 10.002
elaboracdo ou andlise
Imoveis cadastrados 1.589
Registros imobilidrios entregues 563
Atendimento a populacio | Atendimentos realizados | 2.451
Nucleos urbanos em tramitagao 25
Imdveis abrangidos pelos nicleos 8.450
Abrangéncia territorial Zona Leste 5 niicleos / 1.514 iméveis
Zona Norte 3 miicleos / 1.464 imdveis
Zona Sudeste 8 niicleos / 2.756 imdveis
Zona Sul 9 niicleos / 2.716 imdveis
Articulacdo com Cartérios de
e e Registro de Imodveis, Secretarias
Governanca institucional s -
Municipais, orgdos de
planejamento, TJPI ¢ MPPI
RS 2.727.000,00 (R$
Captagdio de recursos Termo de Compromisso n° 2.700.000,00 da Unido e RS
966545/2024 (Novo PAC) 27.000,00 de contrapartida
municipal)

Fonte: Teresina (2025). Elaboragdo da autora (2026).

A governanca da politica municipal passou a incorporar mecanismos permanentes de
articulacdo institucional entre 6rgdos municipais, sistema registral e institui¢des do sistema de
justica, indicando esforco de coordenacdo administrativa voltado a redugdo de entraves
procedimentais. Além disso, a obtencdo de recursos federais demonstra que a politica municipal
passou a integrar programas nacionais de financiamento, ampliando sua capacidade
institucional para expansdo da Reurb.

Entre esses assentamentos objetos de regularizacao fundiéria pelo Municipio, encontra-
se o Residencial Betinho, estudo de caso da presente pesquisa. Os dados também evidenciam
que, mesmo apds a conclusdo formal dos procedimentos de regularizagdo, permaneciam
pendéncias relacionadas principalmente a auséncia de documentacdo, a dificuldade de
localizagdo dos beneficiarios e a existéncia de matriculas particulares, circunstancias que

justificaram a realizacdo de agdes especificas voltadas a entrega dos registros imobilidrios.
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Com o objetivo de reduzir o passivo de pendéncias documentais, a Prefeitura instituiu
cronograma de plantdes sociais entre outubro e dezembro de 2025, contemplando
sucessivamente os nucleos Parque Firmino Filho, Residencial Mario Covas, Residencial
Betinho, Deus Provera, Residencial Firmino Filho (Sudeste) e Recanto dos Passaros. A adogao
dessa estratégia evidencia que a fase pos-regularizagdo demanda atuagdo administrativa
continuada, voltada a atualizagdo cadastral, localizagdo dos beneficiarios e efetiva entrega dos
registros imobilidrios, demonstrando que a conclusdo formal da Reurb ndo encerra
integralmente a atuacao estatal.

Além dos nucleos ja concluidos, identificou-se a existéncia de onze assentamentos
urbanos em diferentes fases de tramitacao administrativa, totalizando previsdo de regularizagao
de 4.118 imoveis. Os procedimentos encontravam-se distribuidos entre etapas de andlise
juridica, tramitacdo perante a CERURB, protocolo cartorial e conclusdo de desapropriagoes,
demonstrando que a implementacgao da politica municipal ocorre de forma gradual e depende
da superagdo de diferentes entraves administrativos e registrais

Quanto as etapas técnicas da regularizacdo fundiéria, os documentos indicam que os
procedimentos desenvolvidos pelo Municipio compreendem sucessivas fases de producao de
informacdes territoriais, incluindo levantamentos aerofotogramétricos, vetorizacao de
perimetros, cadastro socioeconOmico, elaboracdo de projetos urbanisticos, relatdrios de
desconformidades e defini¢ao do partido urbanistico. Constatou-se que esses instrumentos sao
empregados de forma escalonada conforme o estdgio de maturidade de cada ntcleo urbano
informal, revelando que a execucdo da Reurb em Teresina possui carater progressivo e
fortemente apoiado em diagnosticos técnicos territoriais.

O relatorio também apresenta cronograma de expansdo da politica municipal para o
biénio 2025-2026, contemplando sete novos nuicleos urbanos distribuidos entre as zonas Norte,
Leste e Sudeste do Municipio. Essa programacao evidencia a continuidade da politica publica
de regularizacdo fundiaria e demonstra que a atuagdo municipal ndo se restringe aos nucleos ja
concluidos, mas incorpora planejamento territorial voltado a ampliagdo progressiva da
cobertura da Reurb.

Verificou-se a incorporagdo, no plano técnico-normativo dos procedimentos
administrativos de Reurb em Teresina, de instrumentos compativeis com a regularizagao
fundiéria plena prevista na Lei n® 13.465/2017. Entretanto, a analise normativa revelou que a
legislagdo municipal adotou exigéncias técnicas mais detalhadas do que aquelas previstas

genericamente na Lein® 13.465/2017, especialmente quanto a elaboragao de relatorio descritivo
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e parecer técnico sobre desconformidades juridicas, urbanisticas e ambientais dos nucleos
urbanos informais. Observou-se, assim, tentativa de fortalecimento do diagndstico territorial
como etapa prévia da regularizagao.

Na legislagdo municipal analisada, ndo foram identificados critérios especificos de
monitoramento pos-titulagdo voltados ao acompanhamento territorial e social das areas
regularizadas. Ademais, em relacdo ao ordenamento urbano, observou-se a possibilidade de
flexibilizacdo de parametros urbanisticos e edilicios, o que pode resultar na permanéncia de
assentamentos com limitagdes relacionadas a infraestrutura, areas verdes e equipamentos
coletivos.

No plano ambiental, embora a legislagdo municipal preveja estudos técnicos e medidas
compensatorias, nao foram identificados critérios detalhados voltados a recuperacao ambiental,
a reducdo de vulnerabilidades territoriais ou ao monitoramento das condigdes ambientais apds
a regularizagdo.

Além disso, observou-se auséncia de mecanismos mais claros de integracdo entre a
regularizacdo fundiaria e outras politicas urbanas, especialmente habitagdo, mobilidade,
saneamento ¢ meio ambiente. Também nao foram identificadas previsdes especificas sobre
estrutura técnica ou financeira adicional para execucao continuada das acdes de Reurb.

Nesse contexto, a comparacao entre as diretrizes do Estatuto da Cidade e a legislagao
municipal de regularizagdo fundidria apresenta diferengas relacionadas principalmente a gestao
democratica, acompanhamento pos-regularizagao, integracdo intersetorial e requalificacdo dos

espacos coletivos dos assentamentos regularizados, conforme sintetizado no Quadro 6.
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Quadro 6 - Sintese comparativa entre o Estatuto da Cidade e a legislacio municipal de Reurb em
Teresina

Aspectos observados na legislacao
Diretrizes do Estatuto da Cidade
municipal de Reurb

Previsdes genéricas, sem mecanismos
Gestao democratica e participagdo social permanentes de participacdo e

monitoramento

Flexibiliza¢do de pardmetros urbanisticos e
Sustentabilidade urbana e infraestrutura auséncia de exigéncias minimas mais

detalhadas

Critérios pouco detalhados para recuperagdo
Protegdo ambiental e recuperagdo territorial ambiental ¢ acompanhamento pos-

regularizagdo

) Baixa articulac@o explicita com habitag@o,
Integragdo entre politicas urbanas » ) )
mobilidade, saneamento e meio ambiente

) ) Auséncia de mecanismos especificos de
Funcdo social da propriedade

monitoramento territorial apos titulagdo

Fonte: Elaborado pela autora, 2026.

Por fim, observou-se uma assimetria entre o desenho normativo da politica municipal,
que incorpora dimensdes juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, € os indicadores
institucionais utilizados para monitorar sua implementacdo, predominantemente voltados a
producdo documental e registral.

E nesse contexto que o estudo do Residencial Betinho adquire centralidade analitica,
permitindo observar, em escala concreta, como a politica de Reurb se materializa no territorio

e em que medida a regulariza¢do promovida ultrapassa, ou ndo, a dimensao juridico-cartorial.

4.2.1 A atuacao do TJPI e a centralidade da dimensdo juridico-registral da regularizagao

fundiaria

Esta se¢dao também apresenta os resultados referentes ao objetivo especifico de analisar
a implementacdo institucional da politica de Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse
Social (Reurb-S) em Teresina-PI. Devido a parceria com o Municipio em alguns processos,

analisou-se a atuagao do Poder Judiciario e sua relacdo com os instrumentos técnicos previstos
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na Lei n° 13.465/2017. Buscou-se verificar em que medida a atuacdo do Tribunal de Justica do
Estado do Piaui (TJPI) contribui para uma regularizacao fundiéria de carater integrado.

Por meio da Manifestagao n® 107763, em resposta ao Oficio n° 03/2024, protocolado
sob o requerimento de n°® 5349/2024 - 5294296, o TJPI informou que o procedimento
empregado ¢ distinto ao da Reurb e que o projeto urbanistico ndo consiste em requisito essencial
para a regularizacdo de imoveis no ambito judicial. Para tanto, constatou-se que basta a
comprovagdo de consolidacdo irreversivel para que o poder publico reconheca o direito a
propriedade, cabendo ao Municipio a elaboragdo e a aprovacao dos estudos técnicos, do projeto
urbanistico e da Certidao de Regulariza¢do Fundiaria (CRF).

O Programa Regularizar, do TJPI, utiliza referéncias a funcao social da propriedade, a
moradia digna e ao desenvolvimento social. De modo divergente, devido ao foco na
simplificagdo procedimental, observou-se que a estrutura adotada pelo Tribunal se concentra
na regularizagdo documental e registral dos imoéveis, apresentando-se como resultado de
destaque a facilitagdo de acesso ao crédito (Piaui, 2025).

Verificou-se, portanto, que a atuacdo do Poder Judicidrio ndo substitui o papel
urbanistico do Poder Executivo Municipal, permanecendo sob responsabilidade desse ente a
elaboragdo e aprovagdo das pecas técnicas. O procedimento empregado pelo TJPI, dessa
maneira, situa-se apos a instru¢do administrativa (com aprovagao do projeto de regularizacao
fundiaria e emissao da CRF). Dessa forma, identificou-se o papel do Tribunal como viabilizador
do processamento judicial e registral necessario a individualizagdo das matriculas imobiliarias
(Piaui, 2025).

Além da Prefeitura de Teresina, também foram identificadas parcerias institucionais
entre o TJPI e Municipios, Estado, cartorios, Instituto de Terras do Piaui (INTERPI), Agéncia
de Desenvolvimento Habitacional (ADH), Empresa de Gestdo de Recursos do Piaui
(EMGERPI), Ministério Publico, Defensoria Publica, Ordem dos Advogados do Brasil (OAB),
Ministério Publico e Serventias Extrajudiciais.

No ambito estadual, verificou-se que a articulacdao entre a Prefeitura de Teresina e o
Instituto de Terras do Piaui (INTERPI) ocorre principalmente em situagcdes que envolvem
imoéveis publicos estaduais ou areas cuja dominialidade depende de defini¢do patrimonial pelo
Estado. Nessas hipoteses, a atuacdo do INTERPI relaciona-se a regularizagdo dominial das
areas publicas estaduais, permitindo o prosseguimento dos procedimentos administrativos de
Reurb conduzidos pelo Municipio, ao qual permanecem atribuidas as etapas urbanisticas,

ambientais, sociais e administrativas previstas na Lei n® 13.465/2017 e na Lei Complementar
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Municipal n° 5.444/2019. Nos processos administrativos analisados, entretanto, observou-se
predominancia da atuacdo municipal, sendo a participacdo estadual identificada em situacdes
especificas relacionadas a regularizacao patrimonial das areas publicas.

Apesar dessa articulagdo institucional, observou-se que a estrutura organizacional do
Programa Regularizar ¢ predominantemente composta por magistrados, assessores, servidores
e estagiarios, sem previsdo expressa de profissionais vinculados as areas de arquitetura e
urbanismo ou planejamento territorial. Além disso, o proprio Provimento n® 89/2023 estabelece
que a atuacdo dos magistrados ndo contempla a elaboragdo de planos urbanisticos ou
ambientais.

Quanto aos documentos exigidos pelo Programa Regularizar, incluem-se pegas técnicas
como planta simplificada, memorial descritivo, anotacdo de responsabilidade técnica e
declaragdo ambiental. O Provimento Conjunto prevé a submissdo de projetos de regularizagao
fundiaria de imoéveis situados em areas de propriedade do respectivo ente publico promotor ou
de imoveis sem registro, por meio de um auto de demarcagdo urbanistica, mapa ¢ memorial
descritivo da poligonal e documentos relativos aos ocupantes.

Contudo, essas exigéncias ndo estdo vinculadas a implementagdo de intervencdes
urbanisticas ou ambientais posteriores. Além disso, segundo o pardgrafo 3° do art. 19 da Lei n°®
13.465/2017, “os procedimentos da demarcagao urbanistica ndo constituem condi¢ao para o
processamento e a efetivacdo da Reurb” (Brasil, 2017).

Posteriormente ao Provimento n°® 89/2023, o Conselho Nacional de Justica instituiu, por
meio do Provimento n°® 158/2023, o Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena
de Nucleos Urbanos Informais e Favelas (Solo Seguro - Favela). Diferentemente do modelo
inicialmente estruturado pelo TJPI, o texto do CNJ passou a mencionar expressamente agoes
urbanisticas, sociais e ambientais vinculadas a regularizacdo fundidria plena, incluindo
participagdo comunitaria, integracao territorial e prestagdo de servigos publicos.

Em atualizacdo normativa, o TJPI editou o Provimento n°® 62/2024, criando o selo
“Municipio 100% Regularizado” e incorporando referéncias ao Provimento n°® 158/2023 do
CNIJ. Observou-se, assim, tentativa de alinhamento gradual da politica judicidria estadual as
diretrizes mais amplas da regularizacao fundiaria plena.

Em resposta institucional ao Oficio SEI n° 00081.001373/2023-50, protocolado sob n°
SEI 7260043, com a obtencao de dados sobre a implementagdao da politica de Reurb em
Teresina efetivada pela Prefeitura até margo de 2024, obteve-se informagdes sobre a existéncia

de parceria entre Prefeitura de Teresina e TIPI. Segundo o Relatério Geral da Regularizagao
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Fundidria em Teresina, do ano de 2025, a parceria permanece. Os dados fornecidos pela
Prefeitura indicam utilizagdo pontual dos instrumentos vinculados ao TJPI, predominando a
conducdo administrativa da regularizacdo fundidria diretamente com base na Lei n°
13.465/2017 e na Lei Complementar Municipal n°® 5.444/2019, conforme sintetizado no Quadro
7. Embora a Lei Estadual n® 8.153/2023 integre o arcabougo normativo da politica fundiaria do
Estado, sua utiliza¢do nao foi identificada nos processos administrativos analisados, reforcando
a predominancia dos instrumentos federais € municipais na implementacao da Reurb em

Teresina.

Quadro 7 - Utilizacao dos instrumentos normativos da Reurb nos niuicleos urbanos analisados

Aplicacao observada nos processos
INSTRUMENTO NORMATIVO
analisados (Total de 20 nucleos)

Aplicada em todos os nucleos
Lei n°® 13.465/2017 )
analisados

Aplicada em todos os ntcleos
Lei Complementar n° 5.444/2019 )
analisados

Nao identificada nos processos
Lei Estadual n° 8.153/2023 )
analisados

Provimento TJPI n° 89/2023 Aplicagdo em 8 nucleos (40%)

Fonte: Elaborado pela autora com base em Prefeitura de Teresina (2026).

Os resultados evidenciam que, embora a regularizagao fundiaria em Teresina conte com
cooperacao institucional entre Municipio, Estado, Poder Judiciario e demais 6rgaos parceiros,
a condugdo da politica publica permanece concentrada no Municipio, responsavel pela
condugdo dos procedimentos administrativos, elaboracdao dos estudos técnicos, aprovagao dos
projetos urbanisticos, emissdo da CRF e coordenacdo das etapas da Reurb. As instituigdes
parceiras exercem fungdes complementares, especialmente nas dimensdes registral, patrimonial
e procedimental, sem substituir a competéncia municipal na implementacao da regularizacao

fundidria plena.

4.3 Aplicacio dos instrumentos da Reurb-S: estudo preliminar e projeto urbanistico

Esta secdo apresenta os resultados referentes ao objetivo especifico de verificar se os

processos de Regulariza¢dao Fundiaria Urbana de Interesse Social (Reurb-S) desenvolvidos em
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Teresina-PI incorporam as pegas técnicas previstas na Lei n® 13.465/2017, especialmente o
estudo preliminar das desconformidades e o projeto urbanistico. A andlise busca identificar de
que forma tais mecanismos vém sendo aplicados na pratica administrativa municipal.

Para identificar e sistematizar os instrumentos técnicos e administrativos utilizados pelo
Municipio de Teresina na conducdo dos processos de Reurb-S, foram examinados documentos
oficiais emitidos pela Prefeitura Municipal, especialmente o Diagnostico da Irregularidade
Fundiaria (DIF), o Plano de Regularizacao Fundiaria de Interesse Social (PRFIS), os oficios
administrativos relativos a politica municipal de regularizagcdo fundiéria, além dos principais
marcos normativos aplicaveis a matéria.

A andlise documental concentrou-se na verificagdo da existéncia de diagnoésticos
territoriais, estudos preliminares de desconformidades e projetos urbanisticos capazes de
orientar a integragdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento urbano formal, em
conformidade com os objetivos da politica urbana nacional e da Lei n° 13.465/2017.

O Diagnostico da Irregularidade Fundiaria de Teresina (DIF), elaborado em 2019,
apresentou carater predominantemente operacional, reunindo informagdes padronizadas sobre
os nucleos urbanos informais existentes no municipio. O documento sistematiza dados
relacionados a localizacao, tempo de ocupagdo, nimero estimado de familias, titularidade da
area, existéncia de estrutura urbana, servigos publicos e organizagcdes comunitdrias atuantes.

Os dados indicam que o DIF exerceu papel relevante no dimensionamento territorial da
irregularidade fundidria em Teresina e na organizagdo inicial da politica municipal de Reurb.
Contudo, observou-se que o documento apresenta nivel reduzido de aprofundamento quanto as
condi¢des urbanisticas, ambientais e sociais especificas de cada ntcleo, concentrando-se
principalmente na caracterizagao juridica e cadastral das é4reas.

O Plano de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social de Teresina (PRFIS), por sua
vez, revelou maior densidade técnica e institucional. Elaborado em 2019 por equipe
multidisciplinar composta por arquitetos, engenheiros, advogados, assistentes sociais e
técnicos, o documento estabeleceu diretrizes gerais para implementagdo da politica municipal
de regulariza¢do fundiéria. As linhas de atuagdo propostas abrangem ac¢des de regularizacdo
fundiaria urbana e rural, desenvolvimento institucional e normativo, gestdo democratica e
implantacdo de sistema de informacdes cadastrais € monitoramento territorial.

Os relatorios institucionais da ETURB referentes aos exercicios de 2024 e 2025
evidenciam a incorporacao de parte dessas diretrizes a implementagdo administrativa da politica

municipal, especialmente por meio da realizacdo de levantamentos territoriais, cadastro
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socioecondmico, vetorizagdo de perimetros, elaboragcdo de relatérios de desconformidades e
desenvolvimento de projetos de regularizacdo fundiaria em diferentes estagios de execugdo
(Teresina, 2024; Teresina, 2025). Os documentos indicam continuidade entre o planejamento
estabelecido no PRFIS e sua operacionalizagdo administrativa, embora nem todas as diretrizes
previstas possam ser aferidas apenas pelos indicadores apresentados.

Entre as diretrizes identificadas no PRFIS destacam-se: integracdo entre regularizagao
fundiaria e demais politicas urbanas; participacao social; implantacdo de infraestrutura urbana;
articulacdo institucional; monitoramento territorial, e garantia do uso publico das areas
institucionais e verdes. O Plano também prevé realizagdo de estudos técnicos, projetos
urbanisticos e agdes de urbanizagdo voltadas a melhoria das condigdes de habitabilidade dos
assentamentos.

No plano normativo municipal, verificou-se que a Lei Complementar n® 5.444/2019
regulamentou a politica de regularizagdo fundidria em Teresina, estabelecendo como
prioridades as areas identificadas no PRFIS, as ZEIS e outros ntcleos urbanos informais
consolidados. A legislagdo também incorporou principios relacionados a sustentabilidade,
participacdo comunitaria e controle social.

Embora a Lei Complementar n° 5.444/2019 ndo utilize expressamente a nomenclatura
"estudo preliminar das desconformidades", ela exige informacdes técnicas funcionalmente
equivalentes, relacionadas a caracterizacdo da ocupacdo, identificacdo de riscos, condi¢des
ambientais, situacdo urbanistica da area e a identificacdo dos ocupantes. Tais elementos sdo
funcionalmente compativeis com as finalidades do estudo preliminar previsto na Lei n°
13.465/2017. A legislagao municipal preve ainda a elaboracao de projeto urbanistico como peca
integrante do projeto de regularizagdo fundiaria, em conformidade com as normas federais.

A Lei Estadual n® 8.153/2023 e o Provimento n° 89/2023 do TJPI complementam a
politica de regularizacdo fundidria em Teresina ao disciplinarem mecanismos de integragao
institucional e procedimentos registrais. Contudo, nenhum desses instrumentos estabelece
exigéncia expressa de elaboragdo do estudo preliminar das desconformidades. Além disso,
apesar da institui¢do de instrumentos complementares para a politica fundiaria do Estado, ndo
foram identificados, nos processos administrativos analisados, elementos que evidenciassem a
utilizacdo direta da Lei Estadual n°® 8.153/2023 na conducdo da Reurb pelo Municipio,
reforgando a predominancia dos instrumentos federais e municipais na execu¢do da politica

local.
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A andlise empirica dos processos administrativos de Reurb instaurados até marco de
2024 permitiu identificar padrdes relevantes para compreensdo da politica municipal. Em
resposta institucional fornecida pela Prefeitura de Teresina, foram disponibilizadas informagdes
relativas a 20 nucleos urbanos submetidos a Reurb-S. Embora os relatorios de gestao indiquem
a existéncia de diversas etapas técnicas relacionadas ao desenvolvimento da politica municipal
de Reurb, a andlise individualizada dos processos administrativos permitiu verificar quais
instrumentos efetivamente integraram a documentagdo dos procedimentos instaurados.

Os dados obtidos indicam que todos os nucleos analisados possuiam estudo preliminar
das desconformidades, diagnostico das necessidades de intervengao e projeto de regularizagdo
fundiaria. Contudo, em todos os casos, o projeto urbanistico ndo foi identificado na
documentacgao analisada, sob o entendimento de que ndo se aplicaria aos nucleos, enquanto o

cronograma fisico-financeiro de obras apareceu apenas de forma condicional (Quadro 8).

Quadro 8 - Sintese dos instrumentos técnicos identificados nos processos de Reurb-S em Teresina até
marco de 2024

Variavel analisada Resultado observado | Frequéncia | Percentual
Estudo preliminar das desconformidades Presente 20 nucleos 100%
Necessidade de intervengdes identificada Presente 20 nucleos 100%
Projeto de regularizagdo fundiaria Presente 20 nucleos 100%

) ) Nio identificado nos
Projeto urbanistico ) 20 nucleos 100%
processos analisados

Cronograma fisico-financeiro de servigos .
Condicional 20 ntcleos 100%

e obras/compensagdes

Fonte: Elaborado pela autora com base em Teresina (2026).

Os resultados revelam relativa homogeneidade na estrutura documental dos processos
administrativos analisados. Em todos os casos verificou-se a existéncia formal de instrumentos
diagnodsticos e de identificacdo das desconformidades, sem que esses documentos fossem
sistematicamente acompanhados da elaboragdo de projetos urbanisticos destinados a
implementagdo de intervengdes territoriais posteriores.

A leitura desse padrao geral encontra correspondéncia no estudo de caso do Residencial
Herbert de Sousa (Residencial Betinho), analisado nesta pesquisa. Nesse nucleo, também se
verificou a realizagdo de estudos diagndsticos e o reconhecimento de desconformidades

urbanisticas e territoriais. Entretanto, ndo foram identificadas evidéncias da elaboracao ou
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implementagdo de projeto urbanistico estruturante capaz de converter os diagnosticos
produzidos em intervengdes urbanas integradas.

Os dados analisados indicam, portanto, que a politica municipal de Reurb em Teresina
incorporou formalmente os instrumentos previstos na legislacdo federal, especialmente os
mecanismos de diagnostico e regularizacdo administrativa. Verificou-se, porém, a dissociacao
entre o reconhecimento técnico das necessidades urbanisticas e a implementagdo de solugdes
territoriais estruturadas, ja que nao foram elaborados projetos urbanisticos.

Essa constatacdo confirma, no plano empirico, a predominancia da dimensao juridico-
administrativa da regularizacdo fundiaria identificada no item anterior. Embora a politica
municipal tenha incorporado instrumentos técnicos compativeis com a Lei n° 13.465/2017 e
desenvolvido importante estrutura administrativa para a condugao dos processos de Reurb, a
analise documental revelou que a produgdo de diagnoésticos territoriais ndo foi acompanhada,
de forma sistematica, da elaboragdo de projetos urbanisticos capazes de orientar intervengdes

fisicas, urbanisticas e ambientais nos nucleos regularizados.

4.4 O Residencial Betinho apos a regularizacio fundiaria de interesse social

Esta secdo apresenta os resultados referentes ao objetivo especifico de analisar, no
Residencial Herbert de Sousa (Residencial Betinho), a aplicacdo pratica dos instrumentos
previstos na Lei n® 13.465/2017, especialmente o estudo preliminar das desconformidades e o
projeto urbanistico, verificando sua relagdo com as condi¢des urbanisticas, ambientais e sociais
observadas apo0s a regularizagdo fundidria. A analise busca identificar se a Reurb-S promoveu
integragao territorial € melhoria urbanistica no nucleo.

Ap0s a contextualizacdo metodologica, analisou-se o processo de regularizagao fundiaria
do Residencial Betinho, localizado no bairro Angelim, zona sul de Teresina-PI. O nucleo
corresponde ao primeiro assentamento regularizado pelo Municipio segundo os procedimentos
elencados na Lei n° 13.465/2017 e na legislacdo municipal correlata, constituindo referéncia
empirica relevante para a verificagdo da aplicacdo pratica dos instrumentos técnicos previstos
na Reurb-S.

A andlise fundamentou-se em documentos técnicos produzidos pela Prefeitura Municipal
de Teresina e pela ETURB, obtidos mediante solicitagdo administrativa formalizada no

Processo SEI n° 00081.001373/2023-50.
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O recorte territorial da presente pesquisa (Figura 25), antes da instauracao do processo de
Reurb, havia sido classificado como uma das 321 areas consideradas irregulares na zona urbana
da cidade, no ambito do Plano de Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social de Teresina

(PRFIS).

Figura 21 - Residencial Betinho, bairro Angelim, zona sul de Teresina
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Fonte: Elaborado pela autora, 2026.

O processo de regularizacdo fundiéria do residencial foi formalmente concluido em 23
de novembro de 2022, mediante a emissdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF)
(Teresina, 2022c¢), a publicacdo do Decreto Municipal n.® 23.224/2022 (Teresina, 2022d) e o
registro da matricula imobilidria R-1-40.418 (Teresina, 2022). A entrega dos primeiros registros
de imoveis aos moradores ocorreu em julho de 2023 (Teresina, 2023). Apds o saneamento de
pendéncias cadastrais, em 2025, foram entregues mais 50 registros (Teresina, 2026).

A origem do conjunto habitacional remonta a a¢des iniciais de regularizacdo fundidria
e reassentamento de familias ocupantes de areas de risco e irregulares, realizadas no ambito do
Projeto Vila-Bairro, desenvolvido pela gestdo municipal de Teresina a partir de meados da

década de 1990 (Firme; Santos; Baratta, 2002, p. 8). Localizado a aproximadamente 12 km do
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centro da cidade, no extremo sul da mancha urbana, verificou-se que o empreendimento possui
uma insercdo periférica tipica das politicas de moradia popular do periodo (Furtado, 2006),

conforme ilustrado na Figura 26.

Figura 22 - Insercdo do Residencial Betinho na mancha urbana de Teresina da década de 1990
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Fonte: Teresina (2021). Editado pela autora, 2026.

No que se refere aos aspectos socioecondmicos, em diagnostico da Assisténcia Social
da Prefeitura, o contexto de inser¢do urbana do loteamento caracteriza-se pela presenca de
vulnerabilidades, como transporte publico insuficiente e superlotado; dificuldade de acesso a

unidades de satde; auséncia de seguranga publica; déficits de saneamento e coleta de residuos;
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limitagdes na oferta de equipamentos educacionais de nivel médio e alto indice de desemprego
juvenil (Teresina, 2019).

A etapa de cadastro social, uma das etapas iniciais dos processos de Reurb da Prefeitura,
com dados incluidos no parecer técnico (Teresina, 2022b), confirmou a predominancia de
familias de baixa renda e o enquadramento do ntcleo como Reurb-S (Regularizagdo Fundiaria
de Interesse Social). Essa fase ocorreu entre os meses de abril e junho de 2022, obtendo-se a
identificacdo de 406 proprietarios, enquanto 117 nao foram identificados. Dentre os 406
moradores, 389 apresentavam renda familiar de até 5 (cinco) salarios-minimos (SM),

correspondendo a 74,37% do total de familias do Residencial Betinho (Quadro 9).



Quadro 9 - Sintese territorial e socioecondomica do Residencial Betinho no processo de Reurb-S

. RELEVANCIA PARA A
INDICADOR VALOR/DESCRICAO
PESQUISA
Bairro Angelim — Zona Sul de | Analise da insercéo periférica
Localizagdo
Teresina histdrica do nticleo urbano
Permite dimensionar a escala
Area Total 181.506,60 m? territorial da intervencao

urbanistica

Cadastro Geral

523 (406 com identifica¢do do

proprietario)

Verificacao da abrangéncia do
processo de regularizagdo
fundiaria e limitag¢Ges

cadastrais identificadas

Populagéo estimada

1.830 habitantes

Indica o impacto territorial e

social da politica de Reurb-S

Renda média domiciliar

RS 2.053,63 (1,69 SM)

Indica o perfil de
vulnerabilidade

socioecondmica

Renda mediana

RS 1.812,00 (1,49 SM)

Verificagao da predominancia

de familias de baixa renda

Tipologia predominante

Casas em alvenaria e telha

Analise da consolidagdo fisica
do assentamento e

permanéncia da ocupagdo

Classifica¢do Reurb

Reurb-S (389 familias <5 SM)
Reurb-E (17 familias > 5 SM)

Sem informacao (117)

Verificagdo da predominancia
da modalidade Reurb-S e
compatibilidade do niicleo com

politicas de interesse social

Fonte: Teresina (2022). Elaborado pela autora, 2026.
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No ambito do processo administrativo de regularizagdo fundiaria de 2022, dentre os 275

domicilios classificados para Reurb-S, identificou-se a renda média de R$ 2.053,63 e mediana

de R$ 1.812,00, valores equivalentes a aproximadamente 1,69 e 1,49 salarios-minimos,

respectivamente, considerando o salario-minimo vigente no periodo (R$ 1.212,00). Verificou-

se, assim, a compatibilidade com o enquadramento do nticleo na modalidade de Regularizacao

Fundiaria Urbana de Interesse Social, devido a forte concentracao de familias em faixas de

baixa renda.

Do total de 292 imédveis incluidos na Certidao de Regularizacdo Fundiéria do Betinho,

17 foram classificados como Reurb-E, apresentando renda média de R$ 8.117,41 e mediana de
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R$ 7.424,00, correspondentes a aproximadamente 6,70 ¢ 6,13 salarios-minimos. A comparagao
entre os dois grupos revela diferenca significativa no perfil socioecondmico, com renda média
cerca de quatro vezes superior entre os domicilios enquadrados na Reurb-E.

Ao final do processo, 292 imoveis foram considerados aptos ao recebimento do registro
imobilidrio, com 275 classificados como Reurb-S e 17, como Reurb-E. Entre os proprietarios
aptos a Reurb-S, 163 recebiam menos de um saldrio-minimo, correspondendo a 59,27% dos
beneficiarios. Como o registro deve ser feito em nome da mulher da familia, para a Reurb-S,
foram 254 mulheres proprietarias, ou 92,36% do total. Dentre elas, 126 foram classificadas
como solteira, divorciada, separada ou vitva, perfazendo 45,82% dos beneficiarios da Reurb-
S.

Segundo o Relatorio Técnico de Desconformidades do residencial (Teresina, 2022a),
ndo foram identificadas nascentes, corpos d’agua ou areas de preservagdo permanente no
perimetro a ser regularizado. Quanto as caracteristicas fisico-territoriais, o loteamento encontra-
se inserido na bacia hidrografica do rio Parnaiba, em sub-bacia urbana drenada por cursos
d’agua de menor ordem e canais de drenagem superficial. O relevo local é predominantemente
plano a suavemente ondulado, favorecendo o escoamento superficial em direcdo as areas
naturais de drenagem.

Os dados do relatério indicam também que, embora o nucleo ndo apresentasse
impedimentos ambientais absolutos a regularizagdo, foram identificadas desconformidades
urbanisticas e territoriais relacionadas principalmente a fragilidade ambiental, a insuficiéncia
de arborizagao e a expansao de ocupacdes em areas inadequadas. Relatou-se a auséncia de areas
verdes funcionais, com impacto direto sobre o microclima e o conforto térmico local. Ademais,
registrou-se a existéncia, na por¢ao sul do loteamento, de um trecho com declividade acentuada,
onde ja se verificavam novas construcdes irregulares, conhecidas localmente como Residencial
Betinho II.

Em relagdo ao zoneamento urbano vigente, conforme se observa na Figura 27, o
Residencial Betinho est4 inserido em Zona de Ocupagdo Moderada 1 (ZOM1), integrante da
Macrozona de Ocupag@o Moderada, havendo ainda dois trechos localizados em Zona Especial
de Uso Sustentavel (ZEUS), segundo definicdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial
(PDOT) (Teresina, 2019). A Macrozona de Ocupacao Moderada apresenta predominancia de
residéncias unifamiliares, infraestrutura incompleta e significativa presenca de vazios urbanos
e de nucleos urbanos informais. Tais areas sdo consideradas prioritarias para investimentos em

equipamentos urbanos e em agdes de regularizacao fundidria (Teresina, 2019).
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Figura 23 - Insercio do Residencial Betinho no zoneamento urbano de Teresina-PI

—

LEGENDA

ZONA DE OCUPAGAO MODERADA 1(ZOM 1)
- ZONA ESPECIAL DE USO SUSTENTAVEL (ZEUS)

POLIGONAL DO RESIDENCIAL BETINHO

Fonte: Teresina (2022). Editado pela autora, 2026.

As Zonas Especiais de Uso Sustentavel (ZEUS), por sua vez, sdo areas com declividade
acentuada, 4reas verdes urbanas estruturadas e areas de manejo sustentdvel, podendo ter
padrdoes de uso especificos ou a exigéncia de Estudo de Impacto de Vizinhanga para
intervengdes (Teresina, 2019). As diretrizes de ocupacgdo dessas areas sdo de responsabilidade
da Comissao Técnica Multidisciplinar, do Conselho da Cidade, de acordo com diretrizes do
Plano Diretor. Portanto, as areas de ZEUS, nas porg¢des sul e leste do loteamento, possuem
topografia com restricdes a ocupagdo habitacional, requerendo medidas mitigadoras e
regramento especifico de ocupagao.

Verificou-se, contudo, que os padrdes de parcelamento do solo aproximam-se mais dos

parametros tipicos de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Segundo dados da Certidao
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de Regularizagdo Fundiaria (Teresina, 2022c), 141 dos 292 imoveis analisados (48,3%)
possuem area entre 150 e 170 m?, enquanto 217 lotes apresentam testada inferior a 10 metros,
dimensdes inferiores as previstas para a ZOMI1. O levantamento cadastral identificou 25
quadras e 523 lotes, sendo 476 unidades de uso residencial, 44 de uso misto e 3 de uso
comercial. Os demais lotes foram classificados como area institucional (6), area verde (4) e
imoéveis vazios (5). Ao todo, contabilizaram-se 538 unidades/lotes na planta de parcelamento e

uso do solo (Figura 28).

Figura 24 - Planta de parcelamento e uso do solo do Residencial Betinho

0 50 100
Legenda |
@ Lote residencial I Area Verde
@ Lote misto [71  Via pavimento asfaltico
[T Lote comercial [ Via pavimento paralelepipedo
[ Lote vazio [ Via sem pavimentagao

[T Area Institucional

Fonte: Teresina (2022). Editado pela autora, 2026.
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O residencial possui area total de 181.506,60 m? e os lotes residenciais, comerciais, de
uso misto ou vazios somam uma area de 103.703,41 m?, perfazendo 57,15% do loteamento
(Tabela 2). A parcela restante corresponde a vias (23,20%), areas verdes (15,83%) e areas
institucionais (3,82%). Para a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios, o Plano
Diretor estabelece percentual minimo de 15% da area da gleba loteada, calculado a partir da
fracdo util, desconsideradas as areas de preservacdo permanente, de dominio de rodovias, de

alargamento viario e demais areas nao edificaveis.

Tabela 3 - Distribuicdo de areas no Residencial Betinho

Quadro de Areas

uso AREA (m?) PERCENTUAL
Quadra/lotes 103.730,41 57,15%
Areas Verdes 28.725,76 15,83%
L 6.942,26 3,82%

Institucionais

Vias 42.108,17 23,20%

TOTAL 181.506,60 100%

Fonte: Teresina (2022). Elaborado pela autora, 2026.

Verificou-se que a presenca de dreas verdes e institucionais representam um
parcelamento originalmente concebido, com reservas de areas publicas tipicas de loteamentos
regulares, conforme previsto na Lei n® 6.766/1979, que trata sobre parcelamento do solo (Brasil,
1979). No que se refere ao uso do solo, observou-se que a maioria representa a tipologia

residencial, correspondente a 88% do total (Figura 29).
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Figura 25 - Distribuicio dos usos do solo no Residencial Betinho

1% 1% 2%
8%
—— 88%
Residencial Misto (Residencial/comercial)
H Comercial H Institucional

m Area verde e vagas

Fonte: Teresina (2022). Elaborado pela autora, 2026.

Segundo informacdes constantes no processo de regularizacao fundidria da Prefeitura
de Teresina, o residencial dispde de alguns equipamentos publicos, como Centro de
Capacitacdo e Convivéncia de Jovens e Idosos, CMEI Residencial Betinho, Centro
Comunitario, campo de futebol, horta comunitaria e dois pocos tubulares (Teresina, 2022). Para
integragdo com os bairros adjacentes € com o centro da cidade, o transporte coletivo € realizado
pelas linhas 614 e 801. H4 abastecimento de agua e energia em 100% das residéncias, bem
como coleta regular de residuos solidos e servico de varri¢cdo publica.

Os moradores do Residencial Betinho permaneceram mais de vinte anos sem a garantia
da posse legal de suas residéncias (Teresina, 2023).

ApoOs a andlise das caracteristicas socioecondmicas, urbanisticas, ambientais e
territoriais do Residencial Betinho, os principais resultados observados no nicleo urbano foram
sistematizados no Quadro 10. A sintese apresentada reune os elementos identificados na
documentacao técnica municipal, nos dados territoriais € nas informacgdes relacionadas a

implementagdo da Reurb-S.
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Quadro 10 - Sintese dos resultados urbanisticos observados no Residencial Betinho apés a Reurb-S

DIMENSAO ANALISADA

ELEMENTOS OBSERVADOS

RELEVAN CIAPARA A
ANALISE EMPIRICA

Regularizagdo juridica

Emissdo da CRF, registro da
matricula e entrega de registros
imobilidrios aos moradores

Efetivacdo da dimenséo juridico-
registral da Reurb-S

Perfil socioecondmico

Predominancia de familias de
baixa renda enquadradas na
modalidade Reurb-S

Compatibilidade do nucleo com
politicas de interesse social

Infraestrutura urbana

Existéncia de abastecimento de
agua, energia elétrica, coleta de
residuos e transporte coletivo

Presenca parcial de infraestrutura
urbana basica

Vulnerabilidades urbanas

Persisténcia de limitagdes
relacionadas a mobilidade, acesso
a servigos publicos, arborizacdo ¢
conforto ambiental

Permanéncia de
desconformidades urbanisticas e
ambientais apos a regularizagéo

Aspectos ambientais

Existéncia de areas com
declividade acentuada e expansdo
de ocupagdes em areas
inadequadas

Necessidade de acompanhamento
urbanistico e territorial continuo

Parcelamento e uso do solo

Predominancia residencial e
parametros urbanisticos préximos
aos padrdes de ZEIS

Adaptagio territorial as
caracteristicas socioecondmicas
locais

Areas publicas e espacos
coletivos

Existéncia formal de areas verdes
e institucionais, com limitagdes
quanto a qualificacdo urbanistica
observada

Diferenga entre previsdo formal e
efetiva funcionalidade urbana

Projeto urbanistico e
desconformidades

Identificacdo de
desconformidades urbanisticas e
ambientais no diagndstico técnico
municipal

Relevancia do estudo preliminar
e do projeto urbanistico para além
da titulagdo

Resultado territorial da Reurb-S

Regularizagdo juridica
acompanhada de permanéncia de
parte das lacunas urbanas e
ambientais

Avangos registrais acompanhados
da permanéncia de parte das
limita¢des urbanisticas e
ambientais

Fonte: Teresina (2019; 2022a; 2022b; 2022¢; 2023; 2026). Elaborado pela autora, 2026.

Os elementos sistematizados no Quadro 10 permitem observar que o processo de
regularizacdo fundiaria do Residencial Betinho esteve associado, principalmente, a
formalizacdo juridico-registral dos imdveis e a producdo de levantamentos técnicos sobre as
condig¢des urbanisticas e ambientais do nucleo. Ao mesmo tempo, os dados levantados ao longo
da pesquisa indicam a permanéncia de limitacdes relacionadas a infraestrutura urbana, a
utilizagdo dos espagos publicos e as condi¢des ambientais identificadas no territorio. Também
se verificou que parte das desconformidades apontadas no diagndstico técnico permaneceu
presente ap6s a conclusao do processo de Reurb-S. As informagdes reunidas nesta se¢do servem
de base para a analise das percep¢des dos moradores e das observagdes territoriais apresentadas

nos itens seguintes.
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4.4.1 Resultados da pesquisa de observagdo: Grupo Focal

Esta subsecdo apresenta os resultados referentes ao objetivo especifico de analisar, a
partir da percepcdo dos moradores do Residencial Betinho, se a regularizacdo fundidria
promovida no nucleo urbano produziu alteragdes nas condi¢des de moradia, infraestrutura,
acesso a servicos publicos e integragao territorial.

A pesquisa de grupo focal foi realizada no Centro Comunitario do Residencial Betinho
(Figura 30) com apoio da lideranca comunitaria Helena Augusta Oliveira, moradora do
residencial e participante da fundagdo da associacdo de moradores. A atividade ocorreu com a
autorizacdo institucional da Fundag¢do Viver com Dignidade, entidade sem fins lucrativos

atuante no territorio.

Figura 26 - Centro Comunitario do Residencial Betinho

Fonte: Acervo pessal, 2025.

O grupo focal foi realizado em 19 de julho de 2025, com participagao de 12 moradoras

do nucleo urbano (Figura 31). Além de residirem no Betinho e serem maiores de idade, as
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participantes integravam atividades desenvolvidas no Centro Comunitario. A atividade foi
realizada apos aprovagio do Comité de Etica em Pesquisa da Universidade Federal do Piaui
(CEP/UFPI). O convite as participantes foi realizado por intermédio da lideranga comunitaria

anteriormente identificada.

Figura 27 - Registro do grupo focal realizado no Residencial Betinho

Fonte: Acervo pessoal, 2025.

A dinamica ocorreu em dois momentos: inicialmente, com preenchimento de formulario
estruturado para levantamento de dados socioecondmicos, habitacionais e urbanisticos;
posteriormente, com a realizacdo da discussdo guiada por roteiro temadtico, voltado a
compreensdo das percepgdes sobre moradia, servigos publicos, equipamentos urbanos e

regularizag¢ao fundiaria (Figura 32).
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Figura 28 - Aplicacdo do roteiro de grupo focal

3 O 0

Fonte: Acervo pessoal, 2025.

Observou-se, durante a realizagdo da atividade, forte integracdo entre o espago
comunitario e as praticas cotidianas das participantes, revelando a sobreposi¢do entre
dimensdes domésticas e coletivas.

A analise dos formularios revelou um grupo exclusivamente feminino, sendo a maioria
parte do grupo de faixa etéria entre 45 e 64 anos, configurando um perfil de moradoras maduras
e com longa permanéncia no territorio. A cor/raca autodeclarada parda foi a mais recorrente,
seguida por registros de pessoas brancas, pretas e amarelas.

Quanto a escolaridade, verificou-se predominancia de ensino fundamental e médio
incompletos, com apenas um caso de nivel superior incompleto e um registro de analfabetismo.
Quanto a renda familiar, a quase totalidade das familias vive com até um saldrio-minimo,
reforgando a vulnerabilidade socioecondmica caracteristica da Reurb-S.

A origem das moradoras indica migragdes internas, sobretudo de bairros periféricos de
Teresina, como Dirceu, Promorar e Lourival Parente, bem como de municipios proximos, como
Parnarama, no Maranhao, e Alto Longd, no Piaui, consolidando o carater popular e periférico
do residencial. O tempo médio de moradia ultrapassa dez anos para a maioria das participantes,
sendo recorrentes relatos de permanéncia superior a vinte anos, conforme sintetizado no Quadro

11.
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Quadro 11 - Perfil socioeconémico das participantes do grupo focal

PERFIL SOCIOECONOMICO DAS PARTICIPANTES (12 MORADORAS)

Género Feminino (100%)

Faixa etaria 45 a 64 anos (58%)
Cor/Raga Parda (67%)

Estado Civil Casadas/unido estavel (60%)

Escolaridade Fundamental/médio incompletos (75%)

Renda familiar Até 1 salario-minimo (83%)
Origem Bairros periféricos e municipios vizinhos
Tempo de Moradia >10 anos (75%)

Fonte: Dados da pesquisa de campo, 2025.

O grupo focal foi composto exclusivamente por mulheres em decorréncia da adesdo
espontanea das participantes ao convite realizado pela lideranca comunitaria local,
circunstancia compativel com a predominadncia feminina entre os responsaveis familiares
cadastrados no Residencial Betinho.

Por meio do perfil habitacional, verificou-se que parte das moradoras ainda ndo possuia
documento do imoével, embora algumas ja tivessem recebido o titulo emitido pela Prefeitura.
Aproximadamente 60% residiam em casas proprias, enquanto as demais ocupavam imoveis
alugados ou em regime de comodato.

As residéncias sdo majoritariamente unifamiliares, com média de quatro a cinco
moradores por unidade, compostas por comodos bdsicos, como sala, cozinha, banheiro e
dormitorios. O piso ceramico estd presente na maior parte das casas, mas hd auséncia de
revestimento completo em paredes internas e externas. Quanto as condigdes construtivas, parte
das moradias apresenta rachaduras e infiltragdes, sobretudo nas dreas proximas a trechos de
alagamento recorrente. A inexisténcia de forro ou sua presenca parcial, bem como a auséncia

de reboco, indicam limitagdes construtivas tipicas de processos de autoconstrucao (Quadro 12).
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Quadro 12 - Condicoes de moradia e habitacio

DADOS HABITACIONAIS DAS PARTICIPANTES
Documento de imével 58% com titulo; 17% alugado; 25% sem documento
Numero de moradores 4 a 5 pessoas em média
Condigdes construtivas 42% com rachaduras e 33% sem forro
Revestimentos 67% com piso ceramico parcial
Posse de outro imovel Inexistente em todos os casos

Fonte: Dados da pesquisa de campo, 2025.

O levantamento também identificou deficiéncias importantes de infraestrutura urbana,
especialmente quanto ao esgotamento sanitdrio e a drenagem pluvial, ausentes ou insuficientes.
O abastecimento de agua e a energia elétrica encontram-se universalizados, mas ha relatos de
problemas de pressdo, intermiténcia e custo elevado. A iluminagdo publica foi avaliada como
regular ou ruim pela maioria das participantes, e a coleta de lixo apareceu como o Unico servigo
considerado satisfatério. Na dimensao social, destacaram-se a insuficiéncia de lazer, esporte e
assisténcia social, enquanto os servigos de saude foram percebidos como insuficientes e

distantes (Quadro 13).

Quadro 13 - Percepc¢io sobre os servicos publicos

AVALIACAO DOS SERVICOS PUBLICOS PELAS PARTICIPANTES
Agua potavel Existente, mas com irregularidades
Esgoto e drenagem Inexiste rede de esgotamento
Iluminagao publica Regular/ruim (75%)
Coleta de lixo Regular/bom (83%)
Saude e educagdo Parciais e deficitarias
Assisténcia social Inexistente (80%)
Acessibilidade Inexistente (100%)

Fonte: Dados da pesquisa de campo, 2025.

4.4.1.1 Seguranca da posse e percepgao da regularizacao

Na etapa qualitativa do grupo focal, as falas das moradoras indicam que a regularizacao
fundidria foi percebida principalmente como instrumento de seguranca da posse e
reconhecimento institucional do territério. Parte das participantes ja havia recebido o titulo

emitido pela Prefeitura, enquanto outras ainda aguardavam conclusao documental.



134

Mesmo diante do relato de auséncia de consolidagdo funcional dos espagos publicos e
coletivos, 75% das participantes afirmaram desejar permanecer no Residencial Betinho. As
razdes mais citadas incluem a proximidade entre vizinhos, o baixo custo de vida e o vinculo
afetivo com o local. A minoria que expressou intengdo de mudanga associou essa percepcao
principalmente a auséncia de saneamento, aos problemas de infraestrutura e a inseguranga.

Os relatos indicam que a titulagdo representou importante avango juridico e simbdlico
apos décadas de permanéncia sem formalizacao registral, reforcando a percepgao de seguranga

da posse e reconhecimento institucional do territdrio.

4.4.1.2 Condigdes urbanas e ambientais percebidas pelas participantes

Nas discussodes do grupo focal, constatou-se a continuacdo de precariedades urbanas e
ambientais apos a conclusdo formal da Reurb-S. A percepgao coletiva revelou permanéncia de
caréncias relacionadas a infraestrutura basica e pela insuficiéncia de suporte institucional.

Problemas urbanos persistentes foram constantemente mencionados, especialmente a
auséncia ou insuficiéncias do sistema de drenagem, a inexisténcia de rede adequada de
esgotamento sanitdrio, a recorréncia de alagamentos € a baixa qualidade construtiva das
moradias, que apresentam rachaduras e infiltragdes.

Na percepcao das participantes, os servigos publicos existentes apresentam cobertura
parcial ou qualidade insuficiente, sobretudo nas areas de salde, assisténcia social, lazer,
acessibilidade e mobilidade urbana. As percep¢des relatadas pelas participantes também
apareceram nos dados coletados nos formuldrios, especialmente em relagao a drenagem, ao

esgotamento sanitario, a iluminagdo publica e as dificuldades de acessibilidade.

4.4.1.3 Organizagdo comunitaria e percep¢ao do poder publico

Outro aspecto recorrente nas falas das participantes refere-se a atuacdo comunitaria
como mecanismo de enfrentamento dos entraves territoriais. Foram mencionadas iniciativas
locais, como grupos de balé, aulas de zumba e hortas comunitarias, percebidas como estratégias
de fortalecimento dos vinculos sociais e atendimento a demandas coletivas.

Entretanto, os relatos indicam percepcao de baixa continuidade institucional e

insuficiéncia de suporte técnico e financeiro por parte do poder publico. O relato de que a horta
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comunitaria permanece subutilizada em razdo da auséncia de iluminacdo e acompanhamento
institucional exemplifica as dificuldades de consolidagdo dessas iniciativas.

As participantes também associaram parte das limitacdes do residencial as disputas
politicas e a descontinuidade administrativa de acdes urbanas e sociais, revelando percepgao
critica da relacdo entre territdrio e gestdo municipal. Foram recorrentes referéncias a promessas
ndo cumpridas e a auséncia de continuidade das intervengdes publicas.

Quanto as relagdes de vizinhanga e as praticas coletivas desenvolvidas no territorio,
verificou-se forte vinculo de pertencimento territorial € permanéncia comunitaria, associado.
Os relatos demonstram que a consolidacdo do Residencial Betinho ocorreu ndo apenas pela
formalizagao registral, mas também pela construcdo cotidiana de formas locais de convivéncia
e organizacdo comunitaria.

Os principais temas recorrentes identificados nas falas das participantes encontram-se

sistematizados no Quadro 14.

Quadro 14 - Temas recorrentes nas falas do grupo focal

TEMAS RECORRENTES NAS FALAS DOS MORADORES

TEMA

EXEMPLO DE FALAS

RESULTADO OBSERVADO

Infraestrutura urbana

“Em 2007, ndo tinha agua, nem
energia"; “Casas rachadas"

Persisténcia de déficits urbanisticos
estruturais

Servigos publicos

“Nao tem lazer"; “Néo tem

Percepcéo de insuficiéncia de

comércio" equipamentos e servi¢os urbanos
i . “Grupo de balé”; “Horta Existéncia de estratégias locais de
Iniciativas comunitarias s . e
comunitaria organiza¢do comunitaria

Participagdo e politica

“Perdemos oportunidades por causa
da politica"; “Prometeram e ndo
cumpriram"

Percepcdo de descontinuidade
institucional e baixa governanga

Pertencimento
territorial

“Cada um cuida de sua casa"

Existéncia de vinculos de
permanéncia e identidade
comunitaria

Fonte: Dados da pesquisa de campo, 2025.

Na percepc¢ao das participantes, os servigos publicos existentes apresentam cobertura
parcial e dificuldades relacionadas principalmente a saade, assisténcia social, lazer,
acessibilidade e mobilidade urbana. Os relatos também apontaram problemas recorrentes de
drenagem, iluminag¢do publica e esgotamento sanitario, aspectos que apareceram de forma
frequente tanto nas falas quanto nos formulérios aplicados durante a atividade. Em conjunto, as

informacdes levantadas indicam que, embora a regularizacao fundiaria tenha produzido efeitos
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relacionados a seguranca da posse, ainda permanecem limitagdes urbanas percebidas pelas
moradoras no cotidiano do residencial.

Ao mesmo tempo, verificou-se forte vinculo de pertencimento territorial € permanéncia
comunitaria, associado as relagdes de vizinhanga e as estratégias locais de organizacao coletiva.
Esses elementos demonstram que a consolidagdo do territdrio ocorreu pela construgdo cotidiana

de praticas sociais € comunitarias.

4.4.1.4 Entrevista com o Presidente da Associagao de Moradores

Com o objetivo de ampliar a triangulagdo dos dados qualitativos da pesquisa ¢
incorporar uma perspectiva institucional da comunidade acerca do processo de regularizacao
fundiaria, realizou-se entrevista com o presidente da Associagdo de Moradores do Residencial
Betinho, Sr. James Miranda. A inclusao dessa etapa decorreu da necessidade de complementar
os resultados obtidos no grupo focal, permitindo confrontar as percepgdes individuais dos
moradores com a visao de uma lideran¢a comunitaria diretamente envolvida nas demandas
coletivas do territorio.

A entrevista foi realizada em 23 de setembro de 2025, por meio do aplicativo
WhatsApp, com recebimento das respostas em 28 de outubro de 2025. O roteiro abordou
aspectos relacionados a participagdo social, as demandas urbanas prioritarias e a percepcao
institucional da comunidade sobre os efeitos da Reurb-S no residencial.

O entrevistado relatou que foi realizada somente uma audiéncia publica especificamente
voltada a regularizagdo fundiaria do Residencial Betinho, promovida pela Prefeitura Municipal
de Teresina. Segundo ele, tal audiéncia teve como objetivo principal apresentar o processo de
Reurb e esclarecer diividas sobre a titulagcao dos imoveis.

Segundo James Miranda, a participa¢do da comunidade tem se dado principalmente por
meio de audiéncias publicas e reunides com representantes da Prefeitura, nas quais os
moradores apresentam demandas, duvidas e sugestoes. Além disso, foram formados grupos e
comissdes comunitdrias para representar as familias junto aos 6rgdos municipais, o que tem
fortalecido o didlogo entre populagdo e gestao publica.

Entre as principais demandas da comunidade destacam-se o saneamento basico, diante
da auséncia de rede de esgoto e da ineficiéncia da drenagem; o transporte publico, em razao da
escassez de linhas e hordrios; a satide, pela falta de unidade bésica e caréncia de profissionais e

medicamentos; a educacdo, pela insuficiéncia de vagas na educagdo infantil e necessidade de
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escolas mais proximas e estruturadas; e a auséncia de espagos de lazer e cultura para

convivéncia e socializagdo (Quadro 15).

Quadro 15 - Principais demandas apontadas pela comunidade do Residencial Betinho

DEMANDAS DA COMUNIDADE
Saneamento ) ] ) o
) Auséncia de rede de esgoto, drenagem ineficiente e coleta de lixo irregular.
basico
Transporte ) ) ) ] ) )
) Escassez de linhas e horérios de onibus, necessidade de melhorias nas vias de acesso.
publico
Saude Falta de Unidade Basica de Saude e caréncia de profissionais e medicamentos.
Caréncia de vagas na educagdo infantil e necessidade de escolas mais proximas e bem
Educagéio
estruturadas.
Lazer e cultura Auséncia de pragas, quadras e espacos culturais para convivéncia e socializagdo

Fonte: Dados da pesquisa de campo, 2025.

James Miranda destacou o papel atribuido a regularizacdo fundidria na vida dos
moradores, enfatizando que o titulo de propriedade assegura a posse e estimula o investimento
nas moradias e ainda fortalece o sentimento de pertencimento e de reconhecimento social. Para
ele, a regularizacao ¢ um instrumento de cidadania e inclusdo, que precisa estar articulado a

politicas publicas de infraestrutura urbana (Quadro 16).

Quadro 16 - Sintese da Entrevista com o Presidente da Associacio de Moradores (James Miranda)

TEMA

FALAS DO PRESIDENTE DA
ASSOCIACAO DE
MORADORES

SINTESE DO RESULTADO

Audiéncia publica

“Foi realizado somente uma
audiéncia publica para tratar da
regularizacdo fundiaria.”

Agdo inicial de transparéncia,
mas com baixa continuidade
institucional e limitada
comunicagio.

Participagdo comunitaria

“Grupos e comissoes
comunitarias tém sido formados
para representar os interesses das
familias.”

Amadurecimento politico da
comunidade e fortalecimento do
dialogo social.

Servigos publicos

“As familias enfrentam falta de
esgoto, transporte ¢ lazer
adequados.”

Percepcao de que o déficit
urbano ¢ o principal obstaculo a
implementagao territorial da
Reurb.

Regularizagdo e cidadania

“A regularizacao fortalece o
pertencimento € o
desenvolvimento local.”

Reurb como instrumento de
inclusdo e consolidagdo do
direito a cidade.

Fonte: Dados da pesquisa de campo, 2025.
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Constatou-se que, apesar da existéncia de iniciativas de participagdo social, como a
realizagdo de audiéncia publica e a atuacdo de comissdes comunitarias, a integracao entre poder
publico e comunidade foi percebida pelos participantes como pontual e descontinua,
especialmente quanto as demandas relacionadas a servigos urbanos. Além disso, os resultados
demonstram a convergéncia entre analise documental, observagdo territorial e percepcao

comunitaria.

4.4.2 Resultados da pesquisa de observagao: Visita ao local

Esta subsecao apresenta os resultados referentes ao objetivo especifico de analisar as
condi¢des urbanisticas e ambientais observadas no Residencial Betinho apds a regularizacao
fundiaria, verificando a relagdo entre a estrutura urbana e os instrumentos previstos na Lei n°
13.465/2017.

O uso do solo do Residencial Betinho, conforme planta de parcelamento aprovada,
apresentada anteriormente na Figura 23, prevé a destinacdo formal de areas verdes (01 a 04),
areas institucionais (01 a 06), além de equipamentos comunitarios e educacionais, em
consonancia com o art. 4.° da Lei n.° 6.766/1979, que impde a reserva de areas para uso publico
em loteamentos urbanos.

Observou-se que parte dessas areas institucionais apresenta uso consolidado, como a
implantagdo de Centro Comunitédrio, Centro de Capacitacdo e unidade de ensino infantil
(CMEI), o que demonstra materializacao parcial da fungdo social do parcelamento e da afetacao
publica dessas glebas. Todavia, com levantamento de campo, verificou-se a existéncia de
equipamentos publicos sem uso, como o Centro de Capacitacdo, edificios religiosos
implantados em 4reas institucionais, bem como areas verdes formalmente designadas que
permanecem sem urbanizacdo, sem tratamento paisagistico, sem equipamentos € sem
destinacao funcional concreta.

Os achados dessa etapa da pesquisa apresentam correspondéncia com o diagnostico
constante no Plano de Regulariza¢do Fundidria de Interesse Social de Teresina, segundo o qual
ha pratica recorrente do poder piblico municipal de apenas nomear 4reas verdes e institucionais
no projeto de parcelamento, sem proceder a sua efetiva urbanizagdo, a implantacdo de
equipamentos ou a integracao funcional desses espagos a malha urbana. No local, identificou-

se que a auséncia de intervengdes continuas contribuiu para que essas areas apresentem
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caracteristicas de vazios urbanos, deixando de cumprir sua fungcdo ambiental, recreativa ou
institucional, tornando-se suscetiveis a ocupagdo espontdnea, ao uso privado irregular, a
degradacao ambiental e a conflitos fundiarios.

No caso do Residencial Betinho, a permanéncia de areas verdes sem uso qualificado
destaca um hiato entre a designagdo cartografica do parcelamento do solo e a qualidade
urbanistica. Constatou-se, assim, a consolidagdo residencial do nucleo, apesar das limitagdes
na gestao publica posterior ao parcelamento, especialmente quanto ao tratamento integrado das
areas livres no processo de Reurb-S.

A leitura morfoldgica por imagem de satélite indica um padrao de adensamento intralote
e de fechamento progressivo das areas livres privadas. Em lotes com area média entre 170 m?
e 190 m? e testadas em torno de 8 m a 9 m, observou-se a implantacao frontal da edificagao
com ampliagdes laterais e de fundo recorrentes, reduzindo significativamente a superficie
permeavel remanescente. Considerando que, na Macrozona de Ocupag¢ao Moderada (ZOM1),
a taxa maxima de ocupagdo ¢ de 80% e a taxa minima de permeabilidade ¢ de 15% para
edificacdes inferiores a 500 m?, o padrao consolidado indica diferencas relevantes entre o

padrao de ocupagdo consolidado e os pardmetros urbanisticos previstos para a area (Figura 33).
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Figura 29 - Comparacio entre a ocupacio de 2005 e de 2025 do Residencial Betinho

5 JAN 2005 i

Legenda

Poligonal do
= Residencial
Betinho

Fonte: Google Earth Pro (2026). Elaborado pela autora, 2026.

Observou-se também a discrepancia entre os indices urbanisticos institucionalizados e
a materialidade construida, como a impermeabiliza¢do ¢ a ocupagdo intensiva do lote como

solucdo pratica de reproducao social (Figura 34).
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Figura 30 - Padriao de ocupacio dos lotes ao longo dos anos: supressio de dreas verdes
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QUADRA 08
QUADRA 09
QUADRA 10
QUADRA 11
QUADRA 14
QUADRA 15
QUADRA 16
QUADRA 17
QUADRA 20
QUADRA 21
QUADRA 22
QUADRA 23

Fonte: Google Earth Pro, 2026. Elaborado pela autora, 2026.

A observacdo do modo de ocupagdo do residencial também permitiu identificar
impactos relacionados a impermeabilizagdo do solo, a baixa arborizagdo e a limitada
qualificacdo dos espagos publicos. Essas caracteristicas aparecem associadas a questdes como
conforto térmico reduzido, dificuldades de drenagem e menor utilizagdo cotidiana dos espagos
coletivos.

A partir da analise espacial realizada da base georreferenciada de equipamentos
municipais de Teresina, verificou-se que o Residencial Betinho se encontra inserido em uma
rede urbana bésica de servigos publicos. Considerando-se raios de 500 m e de 1.000 m,
constatou-se a existéncia de equipamentos relacionados as fungdes de educagdo, satide basica,
esporte e lazer (Figura 35). Essa proximidade indica um grau minimo de integragdo territorial

do nucleo a infraestrutura urbana da cidade. Em relagdo a distribui¢do dos equipamentos, ha
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maior concentracao de servigos educacionais, sobretudo de ensino infantil e fundamental, e
menor presenga de equipamentos de lazer e cultura no entorno imediato, o que limita a oferta

cotidiana de espagos de convivéncia.

Figura 31 - Distribuicio espacial de equipamentos de ensino, satide e areas verdes no entorno do
Residencial Betinho (raios de 500 m e 1.000 m a partir do CMEI Betinho)

Legenda 0 500 m 1km
@) Ensino Infantil @) Praca ]
@ Ensino Fundamental @ Campo de futebol
% Unidade Basica de Satde Quadra de esportes Distancia a ser percorrida:

Centro de Convivéncia Mini estadio
A . @ = Raio = 500 metros
@ Centro de Assisténcia Social Cemitério
@ Horta Comunitaria ~=== Poligonal do Residencial Betinho m Raiio:=1.quilometro

Fonte - Google Earth Pro (2026). Elaborado pela autora, 2026.

Quanto ao sistema de transporte coletivo urbano, o Residencial Betinho ¢ atendido
diretamente por duas linhas de 6nibus que atravessam o interior do loteamento, conectando o
bairro a eixos estruturais da cidade: a Linha 614 (Santa Fé/Miguel Rosa via Shopping) e a Linha

801 (Santa Fé/Pedro Freitas). A Linha 614 conecta o residencial ao corredor da Avenida Miguel
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Rosa, tradicional eixo radial que articula bairros periféricos a area central e a polos de comércio
e servicos, incluindo o setor de shopping centers. A Linha 801, por sua vez, estabelece conexao
com o eixo da Avenida Pedro Freitas, importante corredor da mobilidade urbana de Teresina.

(Figura 36).

Figura 32 - Rotas de transporte puiblico que passam pelo Residencial Betinho (raios de 500 m e 1.000 m
a partir do CMEI Betinho).

Legenda 0 500 m 1km

====' Linha 614 (Onibus - transporte publico)

Linha 801 (Onibus - transporte publico) i »
istancia a ser percorrida:

D Poligonal do Residencial Betinho = REIS =500 THEties

m Raio = 1 quilémetro

Fonte: Google Earth Pro (2026). Elaborado pela autora, 2026.

Boa parte do residencial se encontra dentro da 4rea de alcance de uma parada de onibus,
0 que incrementa sua conectividade com a rede urbana mais ampla. Entretanto, a estrutura de

atendimento ainda reflete padrdes radiais tradicionais da mobilidade urbana, nos quais os
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bairros periféricos sdo articulados aos corredores principais, exigindo, frequentemente,
baldeagdes para o acesso a outras partes da cidade. A partir da configuracdo da mobilidade,
quando analisada em conjunto com a distribui¢do de outros equipamentos publicos no entorno
do Betinho (Figura 37), observou-se que, embora exista cobertura de transporte coletivo e

proximidade fisica com alguns equipamentos urbanos, permanecem limitagdes relacionadas a

conectividade e ao deslocamento para outras areas da cidade.

Figura 33 - Infraestrutura urbana integrada: equipamentos de ensino e satide, areas verdes e lazer e
acessibilidade ao transporte coletivo (linhas 614 e 801). Raios de 500 e 1000 metros

Legenda 0 500 m 1km
@ Ensino Infantil @ Praga e
@ Ensino Fundamental Campo de futebol

Unidade Basica de Saude Quadra de esportes

@ Centro de Convivéncia @ Mini estadio Distancia a ser percorrida:

@ Centro de Assisténcia Social ... Poligonal do Residencial Betinho = Raio = 500 metros

@ Horta Comunitaria ==== Linha 614 (transporte publico)

Cemitério Linha 801 (transporte publico) m Raio =1 quilometro

Fonte: Google Earth Pro (2026). Elaborado pela autora, 2026.
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Os dados observados sugerem que a integracdo territorial ocorre predominantemente
por proximidade fisica dos equipamentos urbanos, sem que isso necessariamente se traduza em
acessibilidade efetiva, entendida em termos de capacidade, qualidade, continuidade,
conectividade e manutengdo. Ha dependéncia da estrutura de transporte e mobilidade para
acesso ao restante da cidade e, embora haja pracas, quadras e campos no entorno, parte das
areas publicas permanece como vazio ou espago residual.

No dia 30 de agosto de 2025, em um sabado, entre 8h e 11h30, foi realizada visita ao
Residencial Betinho para observagao direta dos espagos publicos. Nessa etapa, foi possivel
verificar, aspectos como a auséncia de circulagdo significativa de moradores na Avenida
Manoel Fernandes de Oliveira, em um ambiente caracterizado por escasso sombreamento,

decorrente da baixa arborizacdo e da insuficiéncia de areas permeaveis (Figura 38).

Figura 34 - Avenida Manoel Fernandes de Oliveira, no Residencial Betinho, bairro Angelim

Fonte: Acervo pessoal, 2025.

A observagao in loco evidenciou a permanéncia de limitagdes urbanisticas mesmo apos
a regularizacdo fundiaria, tais como auséncia de arborizacdo, calgadas incompletas € em mau
estado, falta de mobilidrio urbano e subutilizacdo de equipamentos e das areas publicas. A
andlise integrada da planta de uso do solo e dos diagndsticos das quatro areas verdes do
Residencial Betinho evidencia distribuicdo espacial formalmente adequada desses espacos

(Figura 39), porém acompanhada de restri¢des significativas quanto a sua capacidade de
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promover uso qualificado. Embora as areas verdes estejam previstas como elementos
estruturantes do tecido urbano, sua materializacao revela padrdes de baixa consolidagdo, com

fragmentagao funcional e auséncia de articulagdo sistémica entre elas.

Figura 35 - Localizacio das Areas Verdes do Residencial Betinho

0 50 100

Legenda

@ Area Verde 01
@ Area Verde 02
@ Area Verde 03
@ Area Verde 04

Fonte: Teresina (2022). Elaborado pela autora, 2026.

A luz dos critérios de qualidade do espaco publico ao nivel do pedestre propostos por
Gehl (2015), os achados evidenciam que os atributos relacionados a protecdo apresentam
desempenho limitado, sobretudo no que se refere a seguranga vidria e a percepgao de seguranca
urbana. A auséncia de delimitagdes claras entre areas de circulagdo e permanéncia, aliada a

reduzida qualidade da iluminago e a baixa ativacdo dos espagos, compromete a sensagao de
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seguranga e reduz a vitalidade urbana. Do ponto de vista ambiental, ha experiéncias sensoriais
desconfortaveis, como exposicao direta ao sol, presenca de residuos, solo exposto, degradacao
superficial do solo, auséncia de arborizacdo planejada e condi¢des inadequadas de drenagem

(Figura 40).

Figura 36 - Registro da visita ao Residencial Betinho que demonstra falta de acessibilidade e de
sombreamento, disposi¢do inadequada de residuos e degradacgao superficial do solo

Fonte: Aceo pessoal, 2025. A

Constatou-se que o espaco publico ndo oferece sombra, permanéncia, seguranca,
acessibilidade e uso continuo, o que reduz as possibilidades de permanéncia, convivéncia e
utilizagdo continua do espago publico pelos moradores.

No que se refere ao conforto, as areas analisadas apresentam condigdes heterogéneas.
Embora existam equipamentos como academias ao ar livre, campo de futebol e areas
arborizadas, sua insercdo ocorre de forma pontual e desarticulada do entorno imediato. A
inexisténcia ou insuficiéncia de mobiliario urbano, como bancos, sombreamento estruturado e
areas qualificadas de permanéncia, limita as oportunidades de convivéncia. Além disso, a
acessibilidade ¢ prejudicada por superficies irregulares, auséncia de calcadas adequadas e

presenga de obstaculos fisicos, restringindo o uso inclusivo dos espacos (Figura 41).
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Figura 37 - Registro identificando a auséncia de acessibilidade o Residencial Betinho

1

i

Fonte: Acervo pessoal, 2025.

No campo do prazer e da experiéncia urbana, observou-se que, apesar do potencial
associado a presenca de 4reas abertas, a qualidade estética e sensorial dos espagos ¢
comprometida pela falta de manutenc¢ao e pelo uso residual das areas livres. As areas verdes
caracterizam-se pela auséncia de planejamento continuado e de gestdo efetiva.

A andlise urbanistica das areas publicas do Residencial Betinho, realizada a partir de
levantamento in loco e sistematizada por meio de planilhas baseadas em metodologia do ONU-
Habitat, permitiu identificar padrdes recorrentes de inadequagdo quanto a acessibilidade,
infraestrutura, uso ¢ qualidade ambiental dos espacos.

A Area Verde 01 apresenta caso emblematico de politica publica descontinuada,
evidenciando descompasso entre o uso previsto e sua apropriagdo concreta ao longo do tempo.
As imagens de campo revelam horta comunitaria subaproveitada, com poucos canteiros,
sistemas rudimentares de irrigagdo, sombreamento improvisado e cercamento fisico do

perimetro, com acesso por portdo, em vez de um espaco de apropriacdo produtiva mais ampla

voltado a promocgao da seguranga alimentar (Figura 42).
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Figura 38 - Acesso a horta comunitaria do Residencial Betinho

Fonte: Acervo pessal, 2025.

Importa destacar que a Area Verde 01 configura-se como horta comunitaria prevista
desde a implantagdo do residencial, tendo contado, a época, com apoio do poder publico,
inclusive mediante capacitagdo e fornecimento de insumos aos produtores locais. A situacdo
atualmente observada, contudo, € de abandono e descontinuidade dessa iniciativa, com
possiveis limitacdes na sustentagdo dessa politica ptblica ao longo do tempo.

O cercamento da area e o controle de acesso produzem sensac¢do de seguranga para os
usudrios diretos, mas, simultaneamente, restringem o carater publico do espago, limitando sua
acessibilidade e reduzindo sua fun¢ao como area livre de uso coletivo. Verificou-se a auséncia
de infraestrutura formal, como ilumina¢do adequada, acessos qualificados e integra¢do ao
sistema viario.

Ainda assim, a Area Verde 01 possui potencial particularmente relevante: a apropriagdo
produtiva do solo como estratégia de ressignificacdo do espago urbano. A horta, além de
introduzir diversidade paisagistica e elementos naturais, também pode ativar o espaco
socialmente, promovendo interagdo, trabalho coletivo e sentimento de pertencimento.
Entretanto, a vitalidade prevista no projeto original ndo se concretizou em razao da auséncia de

politica efetiva de gestdo e manutencao (Figura 43).
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Figura 39 - Situacdo atual de um trecho da horta

Fonte: Acervo pessoal, 2025.

A Area Verde 02 apresenta quadro ainda mais explicito de descontinuidade entre
previsdo formal e materialidade urbana. Embora inserida em malha urbana consolidada, com
vias pavimentadas, presenca de moradias e alguma infraestrutura instalada, a area evidencia
ocupacgao fragmentada e sem ordenagao clara. A presenga de equipamentos como academia ao
ar livre indica tentativa pontual de intervencdo estatal, porém desacompanhada de projeto

urbano integrado (Figura 44).
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Figura 40 - Academia ao ar livre implantada pela Prefeitura na Area Verde 02

Fonte: Acervo pessoal, 2025.

A area ¢ marcada por vegetagdo espontinea ¢ ndo manejada, auséncia de caminhos
estruturados, inexisténcia de mobilidrio adequado e uso informal das bordas, inclusive para
estacionamento e circulagdo improvisada. Soma-se a isso a presenga de problemas ambientais
evidentes, como drenagem superficial precéaria, acimulo de residuos e canais expostos,

representando condic¢des de insalubridade e de fragilidade ambiental do espago (Figura 45).
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Figura 41 - Trecho com necessidade de intervencio para melhoria da drenagem urbana na Area Verde
02 do Residencial Betinho

Fonte: Acervo pssal, 2.

Diferentemente de um vazio urbano absoluto, h4 ali uma espécie de quase-espago
publico: ele existe juridicamente, possui intervengdes minimas e € utilizado pela populagao,
mas nao atinge o nivel de urbanidade esperado para um equipamento publico qualificado. Trata-
se, portanto, de espaco que oscila entre o formal e o informal, sem se consolidar em nenhum
desses polos.

A Area Verde 03 apresenta configuragio espacial marcada por topografia acentuada,
com presenca de taludes e desniveis significativos, associados a corredor de drenagem natural
parcialmente exposto. A morfologia do terreno evidencia processos de erosdo e instabilidade
superficial, agravados pela auséncia de conten¢do adequada e pela ocupacdo informal no

entorno imediato (Figura 46).
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Figura 42 - Area Verde 03

Fonte: Acervo pessoal, 025. .

Do ponto de vista da cobertura vegetal, observa-se vegetagao espontanea e heterogénea,
composta por espécies de crescimento secundario € vegetagao rasteira e arbustiva, sem qualquer
indicio de manejo ou estruturagdo paisagistica. Embora cumpra fun¢ao ecologica residual, essa
vegetacdo encontra-se associada a processos de acimulo de residuos solidos e matéria organica
em decomposi¢ao.

No que se refere a infraestrutura, a area revela auséncia de urbanizagao qualificada, com

inexisténcia de equipamentos publicos, mobiliario urbano, iluminagao adequada ou tratamento
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do solo. A drenagem ocorre de forma precéria, com escoamento superficial e indicios de
langamento irregular de dguas servidas, configurando ambiente de risco sanitario e ambiental.
O entorno imediato encontra-se degradado e sem intervengdes urbanisticas, prejudicando a

qualidade ambiental (Figura 47).

Figura 43 - Acesso 2 Area Verde 03

Fonte: Aceoessoal, 2025.

A relacdo com o tecido urbano adjacente ¢ marcada pela proximidade imediata de
ocupagoes residenciais informais ou semiformais, com edificacdes implantadas em cotas
superiores ao nivel da area verde, frequentemente avangando sobre os limites naturais do
terreno (Figura 48). Observou-se, dessa forma, a pressdo antropica sobre a area, tanto pela
disposicao de residuos quanto pela utilizagdo indireta do espago como area de descarte ou
expansio informal. Funcionalmente, a Area Verde 03 nio cumpre o papel de espago publico
qualificado, sendo apropriada de forma difusa e residual, o que a caracteriza como area verde

de baixa funcionalidade urbana e alta vulnerabilidade socioambiental.
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Figura 44 - Ocupacio da Area Verde 03
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Fonte: Acervo Ees‘éoal, !‘2025.

A Area Verde 04 apresenta configuragio espacial predominantemente plana e aberta,
com delimitacdo fisica clara por meio de alambrados e muretas, indicando nivel mais elevado
de formalizagdo em relacao as demais areas analisadas. A relagdo com o entorno urbano
também ¢ mais estruturada, com vias pavimentadas, ocupacgdo residencial consolidada e
equipamentos publicos proximos. Trata-se de espago originalmente concebido para uso

coletivo, com caracteristicas tipicas de campo esportivo (Figura 49).
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Figura 45 - Registro da Area Verde 04

Fonte: Acervo pessoal, 2025.

Do ponto de vista da cobertura vegetal, observou-se uma supressao significativa da
vegetacdo original, resultando em solo exposto e compactado. A vegetacao existente concentra-
se nas bordas do espago, com arvores de médio porte que exercem funcdo de sombreamento
periférico, sem, contudo, estruturar o ambiente interno (Figura 50). Essa configurag¢ao reduz

significativamente o conforto térmico e limita a permanéncia prolongada dos usuarios.
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Figura 46 - Campo de futebol do Residencial Betinho
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Fonte: Acervo pessoal, 2025.

No que se refere a infraestrutura, a area conta com elementos urbanos consolidados,
como cercamento, postes de iluminagdo e delimitagdo fisica do espaco, além da proximidade
com equipamentos publicos institucionais, como o Centro de Capacitacdo do Residencial
Firmino Filho, que se encontra fechado, (Figura 51) e a Escola de Ensino Infantil (Figura 52).
Entretanto, ha indicios de subutilizagdo e precarizacdo do uso, como acimulo de residuos

solidos, presenca de areas queimadas, desgaste dos elementos construtivos e auséncia de

manutengao sistematica.

Figura 47 - Centro de Capacitacio do Residencial Betinho

Fonte: Acervo pessoal, 2025.



158

Figura 48 - Escola de Ensino Infantil
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Fonte: Acervo pessoal, 2025.

Funcionalmente, a area configura-se como um espaco com potencial urbano elevado,
porém com desempenho reduzido, caracterizando-se como uma infraestrutura urbana
subutilizada, cuja fungdo prevista de lazer, esporte e convivéncia ndo se realiza. Observou-se
ainda uma desarticulacdo entre o espago ¢ a dindmica cotidiana da populacdo, sugerindo baixa
apropriagao social efetiva.

A analise no local mostra que a diferenca entre elas estd no grau de infraestrutura bem
como na forma como cada uma expressa uma modalidade distinta de insuficiéncia de
urbanizacdo: descontinuidade da politica publica, implantacdo incompleta, auséncia estrutural
ou baixa ativagdo social. Os resultados observados nas quatro 4reas verdes indicam diferencas
importantes quanto ao grau de infraestrutura, manutengdo e uso social dos espagos publicos.
Verificou-se que, embora todas as areas estejam formalmente previstas no parcelamento
urbano, apresentam condigdes bastante distintas de apropriagdo, conservacao e funcionalidade
no cotidiano do residencial. A Figura 53 apresenta uma sintese comparativa das quatro areas
verdes identificadas no Residencial Betinho, reunindo informagdes espaciais, registros
fotograficos e observagdes realizadas durante as visitas de campo. A prancha permite visualizar
a localizacao desses espagos, suas fungdes predominantes e as principais limitagdes observadas

quanto a infraestrutura, conservagao e apropriagao social.
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Figura 49 - Sintese comparativa das areas verdes do Residencial Betinho e das condicdes observadas em
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levantamento de campo e observagdes da autora (2025-2026).

imagens de satélite,

A luz do referencial de Jan Gehl (Quadro 17), observa-se que os atributos de protegao,

conforto e prazer ndo se realizam de forma satisfatoria em nenhuma das quatro areas. Mesmo

quando existe algum grau de formalizagdo, como na Area Verde 04, o espago ndo apresenta

uso continuo ou permanéncia significativa de usuarios. Nas areas menos estruturadas, como as

Areas Verdes 02 e 03, a precariedade ambiental ¢ a auséncia de desenho urbano adequado

impedem que o espaco cumpra fun¢do de convivéncia, lazer ou qualificagdo paisagistica.



Quadro 17 - Leitura analitica a partir de Gehl (2015)

160

AREA PROTECAO CONFORTO PRAZER
o . . Conforto limitado, com Prazer 'assomado ao uso
‘ Protecdo parcial, restrita A . produtivo e ao
Area Verde 01 . auséncia de apoio e . .
ao uso interno da horta ~ pertencimento, hoje
manutengio .
reduzido pelo abandono
Conforto reduzido por . S
. ~ . Potencial paisagistico
Baixa protecdo, com falta de caminhos, . .
. o baixo, comprometido
Area Verde 02 drenagem exposta e mobiliario e . . -
. pela baixa qualifica¢do
residuos sombreamento
) urbana
qualificado
Prote¢do muito baixa, Prazer ausente: espaco
Area Verde 03 com risco ambiental e Conforto inexistente . » OSpag
o residual e degradado
sanitario
~ . Conforto reduzid . .
Protecdo parcial, dada a 50(12 gx 00:0 uz;u(; 5 or Potencial recreativo
Area Verde 04 formalizacdo e XPOSLO, p elevado, mas frustrado
arborizagao e falta de e
cercamento ~ pela subutilizacdo
manutengao

Fonte: Elaborado pela autora a partir da visita ao Residencial Betinho, 2026.

Os resultados indicam limitagdes na conversao do desenho urbano em estrutura efetiva

de sustentabilidade do assentamento.

Quanto a metodologia de Avaliacdo dos Espacos Publicos das Cidades da ONU-Habitat

(2022), segundo a qual tais espagos tém papel de inclusdo, de fortalecimento da coesdo social

e de valorizagdo da pluralidade cultural, as areas analisadas mostram limites concretos a

construg¢do de assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis (Quadro

18). A baixa acessibilidade compromete a inclusdo; as insuficiéncias de infraestrutura de

drenagem comprometem a resiliéncia ambiental; a auséncia de ativag¢do social e de espagos

convidativos compromete a dimensdo do espago publico de qualidade. Assim, a analise das

quatro areas verdes descreve situagdes em que o espaco publico € previsto normativamente sem

efetivacao real como infraestrutura cotidiana da vida coletiva.
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Quadro 18 - Sintese metodolégica inspirada no instrumento de avaliacdo de espacos publicos da ONU-

Habitat (2022)
DIMENSAO OBSERVADA RESULTADO GERAL
Acessibilidade Insuficiente em todas as areas
Inclusdo e uso coletivo Baixa efetividade
Qualidade ambiental Comprometida por residuos, drenagem e solo exposto
Infraestrutura e mobiliario Pontual e insuficiente
Segurancga Baixa, sobretudo a noite
Ativagao social Fragil e descontinua
Gestdo e manutengdo Deficiente ou inexistente

Fonte: Elaborado pela autora a partir da visita ao Residencial Betinho, 2026.

Em sintese, os resultados obtidos na visita ao Residencial Betinho indicam que as areas
publicas e os espagos coletivos apresentam diferentes niveis de infraestrutura, conservacao e
utilizacao pelos moradores. Verificou-se a existéncia de equipamentos e areas formalmente
previstas no parcelamento urbano, porém acompanhadas de limitagdes relacionadas a
manuteng¢do, acessibilidade, drenagem, arborizagdo e uso continuo dos espagos. Também se
observou que parte das areas analisadas permanece subutilizada ou apresenta ocupagdao pouco
integrada a dinamica cotidiana do residencial. As informagdes levantadas nesta etapa da
pesquisa complementam os dados documentais e as percepgdes dos moradores apresentadas

anteriormente.

4.5 Sintese dos principais achados empiricos da pesquisa

Esta se¢do apresenta uma sintese dos principais dados empiricos obtidos a partir da
analise documental, da observagao territorial e das percepcdes dos moradores do Residencial
Betinho, com a sistematizacdo dos elementos identificados em dimensdes juridico-fundiaria,
urbanistica, ambiental e social da regularizagdo fundiaria urbana de interesse social

desenvolvida no nucleo estudado (Quadro 19).
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Quadro 19 - Sintese dos principais resultados empiricos da Reurb-S no Residencial Betinho

DIMENSAO ANALISADA RESULTADO OBSERVADO
Verificou-se a emissao de registros
Situacao juridico-fundiaria imobiliarios individualizados em favor dos

ocupantes aptos a regularizag¢do fundidria
Nao foi identificado projeto urbanistico nos
processos administrativos analisados
Observou-se a identificagao de
Diagnostico territorial desconformidades urbanisticas, ambientais
e sociais no nucleo

Verificou-se a manuten¢ao do tracado
Sistema viario original, sem requalificagdo significativa
das vias

Permaneceram pontos de escoamento
precario e areas suscetiveis a alagamentos
Nao foram identificadas alterag¢des
Saneamento basico estruturais no sistema de esgotamento
sanitario

Observou-se presenca de areas publicas
com restri¢des de uso € manutengao
Verificou-se existéncia de equipamentos
Equipamentos urbanos comunitarios basicos sem ampliagao
estrutural relevante

A participacdo comunitaria ocorreu
Participagdo social predominantemente por meio de
audiéncias, reunioes e cadastro social

Os moradores relataram aumento da
Percepcao dos moradores seguranca da posse, mas permanéncia de
limitagdes urbanisticas e de infraestrutura
Observou-se predominancia de familias de
Condi¢des socioecondmicas baixa renda enquadradas na modalidade
Reurb-S

Projeto urbanistico

Drenagem urbana

Areas verdes e espagos publicos

Fonte: Elaborado pela autora, 2026.

Verificou-se que a regularizacdo fundiaria desenvolvida no Residencial Betinho
produziu avancos relacionados ao reconhecimento formal da ocupagdo, especialmente por meio
da emissao dos registros imobilidrios em favor dos moradores aptos a Reurb-S. Identificou-se
também a realizacdo de levantamentos técnicos, diagnosticos territoriais e cadastro
socioecondmico da populacdo residente, permitindo a caracterizacdo das condig¢des
urbanisticas, ambientais e sociais do nucleo urbano informal. Por outro lado, os dados obtidos
indicam a permanéncia de entraves relacionados a infraestrutura urbana, drenagem,

saneamento, mobilidade, uso qualificado das areas publicas e integragao territorial.
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As informagoes coletadas por meio da anélise documental, da observagdo in loco, do
grupo focal e da entrevista com lideranca comunitdria evidenciam diferentes aspectos da
experiéncia urbana no Residencial Betinho apds a regularizacdo fundiaria, especialmente
quanto as condi¢des de infraestrutura, uso dos espagos publicos e percep¢ao dos moradores

sobre o territorio.
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5 DISCUSSAO

Os resultados apresentados nos itens anteriores evidenciam que o processo de
regularizagao fundiaria no Residencial Betinho, embora represente avango significativo no
reconhecimento juridico da posse, ainda apresenta limitada articulagio com melhorias
urbanisticas e estruturais essenciais a efetivagdo da moradia digna.

Nessa perspectiva, a luz dos instrumentos normativos da politica fundiaria e das
diretrizes da politica urbana brasileira, bem como sob a perspectiva do desenvolvimento
sustentavel, analisaram-se os achados da pesquisa a fim de compreender os limites e as
potencialidades do processo em curso.

Sob a ¢dtica do projeto de Reurb e do projeto urbanistico, nos termos dos arts. 35 e 36
da Lei n°® 13.465/2017, observou-se centralidade da titulacdo imobilidria na implementagao da
politica, embora existam instrumentos técnicos potencialmente capazes de subsidiar processos
mais amplos de integracao territorial.

O processo conduzido pela Prefeitura de Teresina concentrou-se prioritariamente na
etapa juridica da titulacdo, sem avango proporcional na execugdo das dimensdes urbanistica e
ambiental. As falas dos moradores e os dados empiricos indicam a persisténcia de problemas
estruturais relevantes, como auséncia ou precariedade de rede de esgoto, de drenagem pluvial
e de espacos coletivos qualificados, indicando que os instrumentos previstos na legislacdo nao
foram implementados de forma integrada. Essa constata¢do sugere que a execugdo municipal
privilegiou, em um primeiro momento, a consolidagdo juridica da posse, permanecendo a
execug¢do das intervengdes urbanisticas dependente de politicas publicas complementares e de
disponibilidade financeira e administrativa.

Essa predominancia da dimensdo juridico-registral ndo parece decorrer de uma
caracteristica exclusiva do Residencial Betinho. A andlise dos documentos institucionais e dos
demais nucleos contemplados pela politica municipal indica que a emissdao da Certidao de
Regularizacao Fundiaria (CRF), a abertura das matriculas e a entrega dos registros constituiram
os principais indicadores de desempenho adotados pela administragdo publica. Os relatorios
analisados evidenciam metas relacionadas ao nimero de imoveis regularizados e de registros
entregues, enquanto as intervengdes urbanisticas posteriores aparecem de forma mais pontual.
Nesse contexto, a priorizacao da titulacdo pode ser compreendida como opg¢ao administrativa

voltada a efetivacdo do direito de propriedade e ao cumprimento das etapas legais da Reurb,
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sem que isso implique, necessariamente, a implementagdo simultdnea das demais dimensoes
urbanisticas, ambientais e sociais previstas na Lei n® 13.465/2017.

Quanto aos principios de pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, do Estatuto da Cidade, os resultados da pesquisa demonstram que o
Residencial Betinho ainda ndo alcancga integralmente tais objetivos. A insuficiéncia de servigos
publicos essenciais compromete o exercicio do direito a cidade, enquanto a limitada
participacao social representa a baixa incidéncia de implementacao da gestdo democratica
urbana.

Além disso, a divergéncia entre os parametros urbanisticos municipais ¢ a realidade
construida evidencia a dindmica descrita por Maricato como caracteristica da produgdo
informal do espaco no interior da cidade formal. Nesse sentido, percebeu-se o déficit de
fiscalizacao, associado a dinamicas institucionais de flexibilizagdo pratica dos parametros
urbanisticos, como a impermeabiliza¢do e a ocupacgao intensiva do lote como solucdo pratica
de reproducao social.

A titulacdo dos imoveis representa um avango importante no reconhecimento da posse
e na seguranga juridica, porém nao se traduz automaticamente em melhoria das condicdes de
vida. Assim, a funcao social da propriedade permanece parcialmente atendida, uma vez que o
acesso a infraestrutura urbana e aos equipamentos publicos ainda € restrito. O caso analisado,
nesse sentido, revela uma regularizagdo fundidria parcialmente implementada em suas
dimensdes urbanisticas e socioambientais, na qual o direito a moradia ¢ formalmente
reconhecido, mas o direito a cidade, em sua dimensdo material e coletiva, ainda ndo foi
efetivado.

A efetividade da politica fundiaria depende, portanto, da capacidade do poder publico
de articular os instrumentos juridicos, urbanisticos e sociais, promovendo simultaneamente a
legalizacdo da posse e a construgdo de espagos inclusivos, sustentaveis e socialmente
integrados. O projeto urbanistico torna-se, entdo, instrumento estruturante da transformagao
territorial, ao viabilizar reconfiguracdo do sistema viario, pavimentacao e drenagem, redes de
esgotamento e agua, iluminagdo e acessibilidade, a0 mesmo tempo em que reserva e qualifica
areas publicas para lazer e servigos, vinculando o territério as politicas setoriais.

E justamente nesse ponto que as contribui¢des de Benetti se mostram particularmente
relevantes. Ao enfatizar que o projeto urbano deve partir do contexto e da construgao
compartilhada do espaco, o autor permite compreender que a insuficiéncia observada no

Betinho decorre tanto da auséncia de obras quanto da fragil transformacdo do desenho formal
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em urbanidade efetiva. O nucleo foi regularizado, mas nao foi reestruturado como espago
urbano vivido, apropriado e qualificado. Em outras palavras, a formalizagdo fundiaria nao foi
acompanhada, com a mesma intensidade, por um processo de producao de cidade.

Do mesmo modo, a perspectiva de Farr contribui para demonstrar que a sustentabilidade
urbana ndo se esgota na previsao abstrata de servigos ou na simples reserva de areas livres. Para
que um assentamento regularizado se aproxime de um padrao urbano sustentavel, ¢ necessario
que haja articulagdao entre mobilidade, caminhabilidade, conectividade, conforto ambiental,
espagos publicos funcionais e infraestrutura verde. No caso do Betinho, a presenca de areas
publicas e equipamentos no entorno nao foi suficiente para produzir um ambiente urbano
integrado, confortavel e resiliente.

O caso estudado ¢ especialmente relevante porque demonstra que o problema nao se
resume a auséncia estatal. Ali, houve planejamento inicial, apoio publico, capacitacdo e
fornecimento de insumos, o que afasta a leitura de ocupacao informal espontanea. Ainda assim,
a situagdo atual ¢ de abandono. Isso sugere que as limitagdes urbanisticas também se produzem
pela incapacidade de sustentar no tempo as iniciativas de qualificacdo do espaco. Os achados
sugerem descontinuidade das a¢des publicas de acompanhamento e manutencao dos espacos
coletivos, sem a consolidacao social dos usos previstos.

Quanto aos compromissos estabelecidos na Agenda 2030 das Nacdes Unidas, os dados
empiricos dialogam diretamente com os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel,
especialmente o ODS 1, na medida em que a Reurb-S contribui para a reducdo da
vulnerabilidade ao garantir seguranca juridica do imovel; o ODS 6, pois a auséncia de rede de
esgoto e drenagem define a necessidade de investimentos estruturais; o ODS 10, uma vez que
a inclusdo formal das familias deve ser acompanhada de equidade no acesso a servigos urbanos;
e 0 ODS 11, ja que a regularizacdo deve assegurar acesso a habitagdo em meio urbano dotado
de condicdes materiais e de espacos de convivéncia.

Sob essa perspectiva, os resultados da pesquisa sugerem que a regularizacao fundiaria
passa a assumir maior potencial de contribui¢do para o desenvolvimento urbano quando
articulada a politicas de infraestrutura, mobilidade, saneamento e qualificacdo dos espagos
publicos. No entanto, no caso do Residencial Betinho, essa integracdo ainda nao foi alcangada,
especialmente no que se refere ao saneamento basico, a mobilidade urbana e a oferta de
equipamentos e areas publicas qualificadas.

A partir da lente da Agenda 2030, destaca-se que, a0 mesmo tempo em que o ODS 11

exige habitacdo adequada e urbanizacdo inclusiva, transporte acessivel e espagos publicos
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seguros ¢ de qualidade, os resultados sugerem a permanéncia de um padrdo urbano
caracterizado por baixa provisdo coletiva, com dreas publicas frequentemente reduzidas a
condi¢do cartorial de “area verde” sem fruicdo e com a tendéncia de ampliacdo da area
construida concentrada no lote individual. Os resultados observados indicam que a
conformidade formal do parcelamento coexistiu com limitagdes relacionadas a permeabilidade
do solo, a oferta de espagos coletivos e a qualificagdo ambiental do territorio.

Os achados qualitativos, lidos em cotejo com os 12 formulérios aplicados, convergem
para um quadro de consolidacao territorial com persisténcia de déficits urbanos. A comunidade
apresenta lacos de pertencimento e permanéncia de longa duragdo, frequentemente superiores
a uma década, chegando, em alguns casos, a mais de vinte anos. H4 predominancia de arranjos
familiares de baixa renda e de moradias que variam entre padroes precarios e unidades com
melhor acabamento, em um mosaico de melhorias incrementais condicionado a capacidade
financeira e a previsibilidade juridica.

No plano dos servigos, ha coeréncia entre a existéncia formal de agua, coleta de
residuos, energia e alguma oferta de educacgao e saude, e a percepgao critica sobre sua qualidade
e cobertura. Os maiores gargalos recaem sobre o esgotamento sanitario e a drenagem,
frequentemente inexistentes ou mal avaliados, seguidos de iluminagdo publica insuficiente e de
uma rede de assisténcia social fragil. Esses fatores, articulados, produzem efeitos cotidianos
que vao do medo em hordrios noturnos a desisténcia de atividades, passando pela
materializa¢do de riscos ambientais, como alagamentos, odores e vetores, e pela restricdo de
oportunidades, especialmente quando o transporte ¢ percebido como irregular.

A auséncia de espagos de lazer e de acessibilidade universal reduz as possibilidades de
convivéncia comunitaria, prejudicando o potencial de protecdo social das areas publicas. Nas
unidades habitacionais, a presenca de janelas ¢ regra, mas forro e revestimentos variam,
havendo muitos domicilios que aguardam a titulagdo ou a provisdo de servigos urbanos para
avangar em reformas. O desejo de mudanca aparece pontualmente, sendo motivado menos pela
falta de vinculo com o lugar do que pela insatisfagdo com servigos e urbanos, o que aponta que
a Reurb precisa ser pensada para além do registro cartorial: é necessario regularizar para
urbanizar, e urbanizar para consolidar direitos.

A leitura desses elementos pode ser aprofundada a luz da teoria do espaco de Lefebvre
(2001), segundo a qual o espago ¢ produzido socialmente, resultando da articulacdo entre
praticas cotidianas, representacdes e formas de apropriagdo. Nesse contexto, o espaco

comunitario utilizado para realizagdo do grupo focal também se mostrou relevante para
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compreender as formas de organizagdo coletiva e pertencimento construidas no territorio.
Assim, o Residencial Betinho deve ser compreendido como um espago vivido, no qual a
auséncia de estrutura urbana completa convive com praticas comunitarias de resisténcia e
construgdo de pertencimento.

Desse modo, os relatos complementam os dados quantitativos ao mostrar como a
auséncia de equipamentos, servigos e oportunidades reforga a percepcao de isolamento social e
de limitada presenga do poder publico, mas também como a comunidade busca, por meio de
pequenos coletivos e mutirdes, construir alternativas para atender a necessidades imediatas.

A avaliacao urbanistica do Residencial Betinho, baseada em critérios do ONU-Habitat
e na abordagem da escala humana proposta por Gehl, permitiu identificar limitagdes relevantes
na qualidade do espaco urbano. Observou-se que, embora existam elementos formais de
urbanizagdo, a funcionalidade desses elementos ¢ comprometida pela auséncia de qualificagao
dos espagos livres e por problemas de manutengdo, o que diferencia a urbanizagdo formal da
urbanizagao efetiva.

Do ponto de vista da caminhabilidade e da experiéncia urbana, verificou-se a auséncia
de condi¢des adequadas para circulagdo de pedestres, permanéncia e convivéncia, o que reduz
o potencial de uso dos espagos coletivos. Esse aspecto ¢ central para o urbanismo
contemporaneo, que reconhece a escala humana como elemento fundamental para a qualidade
de vida nas cidades (Gehl, 2015).

Além disso, a analise indica a necessidade de maior atencao em relagdo a dimensao
ambiental, especialmente no que se refere a drenagem urbana, a presenca de areas verdes e a
adaptacdo as condicdes climaticas. Esses fatores tendem a comprometer a resiliéncia do
territorio e sua capacidade de responder a eventos climdticos, aspecto cada vez mais relevante
no contexto das mudancas climaticas. Destarte, a auséncia de integragdo entre planejamento
urbano e gestdo ambiental representa uma lacuna da regularizagao fundidria como instrumento
de desenvolvimento sustentavel. A formalizagcdo juridica, quando nao acompanhada de
intervengdes ambientais e urbanisticas, ndo € suficiente para garantir condi¢des adequadas de
habitabilidade.

Verificou-se, portanto, um descompasso entre a previsao normativa de areas publicas e
a realidade concreta de uso desses locais, evidenciando a necessidade de politicas urbanas que
ultrapassem a logica da implantagao formal e avancem para a gestdo continua e a ativacao social
dos espacos publicos. Essa constatacdo dialoga diretamente com a critica de Maricato e Rolnik

acerca da urbanizag¢do periférica brasileira e com as constatacdes de Benetti sobre intervengdes
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em recortes territoriais de vulnerabilidade social, ja que se observa no Betinho uma forma de
urbaniza¢do em que a formalidade juridica e projetual convive com condi¢des materiais
incompletas.

Os resultados sugerem que determinadas precariedades passaram a ser incorporadas a
dinamica cotidiana do espago urbano, em vez de tratadas como déficits estruturais a serem
superados. Observou-se ainda a existéncia de intervencdes estatais pontuais e descontinuas,
transferindo a populagdo o 6nus de adaptar-se a espacos incompletos e subutilizados. Assim, a
analise empirica do Residencial Herbert de Sousa identifica, de forma concreta, algumas das
limitagdes da aplicagdo dos instrumentos da Reurb-S.

Desse modo, a analise conjunta dos documentos institucionais, da observagao territorial
e das percepgdes dos moradores aponta que o procedimento de regularizacdo, em Teresina,
produziu, até entdo, efeitos relevantes na emissao de titulos imobiliarios, mas com alcance mais
limitado na requalificacdo urbanistica e ambiental do territorio.

A anélise integrada dos dados documentais, empiricos e qualitativos permite confirmar
a hipdtese central da pesquisa: a regularizag¢do fundiaria, quando executada com predominancia
do eixo juridico-registral e sem correspondente efetivacdo do projeto urbanistico como
instrumento de integracdo territorial, tende a produzir resultados mais significativos na
formalizagdo da posse do que na transformacgao urbanistica do territorio. O caso do Residencial
Betinho demonstra, assim, que a Reurb-S alcanga maior potencial de efetividade quando
articulada a urbanizacdo, a gestdo publica continuada, a participagdo social e a qualificacio

concreta dos espagos urbanos.
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6 CONCLUSAO

Esta pesquisa teve como problema compreender em que medida a regularizagdo
fundiaria urbana de interesse social, tal como implementada em Teresina-PI, tem sido capaz de
promover integracao territorial para além da regularizagdo juridica da posse, especialmente a
partir da aplicagdo dos instrumentos técnicos previstos na Lei n® 13.465/2017, com destaque
para o estudo preliminar das desconformidades e o projeto urbanistico.

Partiu-se da hipdtese de que a Reurb-S, no contexto analisado, tem privilegiado a
formalizagdo juridico-registral da ocupac¢do em detrimento da integragdo urbanistica, social e
ambiental dos assentamentos informais. Para tanto, a pesquisa buscou analisar a aplicagdo
pratica desses instrumentos no municipio de Teresina, especialmente no Residencial Herbert
de Sousa (Residencial Betinho), mediante andlise documental, levantamento empirico e
observagao territorial.

A partir da abordagem metodoldgica adotada, que articulou analise documental, dados
institucionais e investigagdo empirica no Residencial Betinho, foi possivel examinar a
implementa¢do da Reurb-S sob diferentes perspectivas. Os resultados demonstraram que a
politica fundidria em Teresina apresentou avangos relevantes no plano juridico-administrativo,
especialmente quanto a emissdo de registros imobiliarios, mapeamento de nucleos urbanos
informais e estruturacao procedimental da politica publica.

Entretanto, os achados empiricos indicaram limitada articulacdo entre as etapas de
diagnostico, planejamento e execucdo das intervengdes urbanisticas. Observou-se que, embora
os processos administrativos analisados apresentassem estudo preliminar das desconformidades
e projeto de regularizacdo fundiaria, ndo foram identificados projetos urbanisticos voltados a
efetiva requalificacdo territorial dos nicleos analisados. Também se verificou a permanéncia
de limitagdes relacionadas a drenagem, saneamento, mobilidade, iluminagdo publica e
qualificacdo dos espacos coletivos, mesmo apds a conclusao formal do processo.

Os resultados obtidos permitem confirmar parcialmente a hipdtese inicialmente
formulada. A andlise documental dos processos administrativos e o estudo de caso do
Residencial Betinho evidenciaram que, no contexto investigado, a Reurb-S tem operado
predominantemente como instrumento juridico-registral da posse, sem que a integracao
urbanistica, ambiental e social ocorra com a mesma intensidade. Contudo, considerando que a

investigagdo empirica se concentrou em um Unico nucleo urbano, ndo € possivel generalizar
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essa conclusdo para todos os processos de regularizagdo fundiaria desenvolvidos pelo
Municipio de Teresina.

A hipoétese inicialmente formulada foi corroborada pelos dados produzidos nesta
pesquisa, especialmente quanto a predominancia da dimensao juridico-registral da Reurb-S.
Entretanto, as limitagdes metodologicas do estudo recomendam cautela na extrapolacdo dos
resultados, uma vez que a investigacao empirica ficou limitada ao Residencial Betinho, embora
a analise documental dos processos administrativos tenha revelado padrao semelhante quanto
aos instrumentos técnicos empregados.

Verificou-se, ainda, que o estudo preliminar das desconformidades, embora previsto
como etapa estruturante da Reurb, ndo tem sido utilizado como instrumento orientador de
adequagdes urbanas. Em diversos casos, o diagnostico ndo se converte em diretrizes efetivas
para a execuc¢dao de adequagdes fisicas, urbanisticas e ambientais, o que contribui para a
dissociacdo entre analise técnica e transformacao territorial.

No mesmo sentido, observou-se que o projeto urbanistico, quando existente
formalmente no procedimento administrativo, nem sempre se traduz em intervengoes concretas
de reconfiguracdo espacial. Sua funcdo tende, assim, a permanecer restrita ao plano
procedimental, com reduzida capacidade de indugdo de transformagdes urbanisticas mais
amplas.

Quanto a natureza das limitacdes identificadas, os resultados sugerem que os obstaculos
observados nao decorrem, primordialmente, da insuficiéncia normativa. O arcabouco instituido
pela Lei n® 13.465/2017 e pelo Decreto n® 9.310/2018 apresenta instrumentos aptos a sustentar
uma abordagem integrada da politica. Contudo, na pratica administrativa, houve priorizagdo da
titulacdo em detrimento dos componentes urbanisticos e ambientais da politica, associada a
predominancia de articulagdo voltada a regularizacdo registral, sem correspondente integracao
para implementacao das etapas mais complexas da Reurb-S.

Os resultados indicam que essa priorizacdo estd associada ao modelo institucional
adotado pelo Municipio, no qual os principais indicadores de desempenho divulgados pela
administracdo concentram-se na quantidade de imoéveis regularizados, registros emitidos e
procedimentos concluidos, sem correspondente monitoramento da implantagdo das
intervengdes urbanisticas, ambientais e sociais previstas na propria politica municipal. A
analise documental também evidenciou que os instrumentos diagnodsticos nem sempre foram
acompanhados da elaboracdo ou implementa¢do de projetos urbanisticos, indicando que a

efetivagcdo da dimensao territorial da Reurb permaneceu em segundo plano.
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Observou-se, com o estudo de caso do Residencial Betinho, a dissocia¢do entre
formalizagdo juridica e efetivagdo urbanistica. Apesar da conclusdo formal do processo de
regularizagdao fundiaria, conforme evidenciado na pesquisa de campo, nas entrevistas € na
observagao direta, persistiram inadequagdes relacionadas a drenagem, pavimentacao,
saneamento basico e conformacao dos espacos publicos. Verificou-se, ainda, que areas publicas
previstas no parcelamento, especialmente areas verdes, permanecem subutilizadas ou
desvinculadas de sua fung¢ao social ¢ ambiental.

Embora o estudo de caso tenha sido desenvolvido no Residencial Betinho, a analise
documental dos demais processos administrativos revelou padrao semelhante quanto a auséncia
de projetos urbanisticos e a predominancia dos instrumentos voltados a regularizagdo juridica.
Contudo, a inexisténcia de avaliagdo empirica dos demais nicleos ndo permite afirmar que as
mesmas limitacdes urbanisticas estejam presentes em todos os assentamentos regularizados.

Esse resultado confirma que o parcelamento pode ser considerado formalmente regular
sob a perspectiva registral, mas materialmente incompleto quanto a efetivacdo das fungdes
urbanisticas previstas. O caso analisado revelou, portanto, uma dindmica em que a emissao de
registros de imdvel ndo foi acompanhada, na mesma intensidade, pela integragdo plena do

nucleo a cidade formal e pela melhoria das condi¢gdes urbanas da populagdo residente.

6.1 Contribuicdes da pesquisa

As principais contribuigdes desta pesquisa consistem na andlise empirica da
implementa¢do da Regularizacao Fundiaria Urbana de Interesse Social (Reurb-S) em Teresina-
PI, especialmente a partir do estudo de caso do Residencial Herbert de Sousa (Residencial
Betinho), ao articular de forma integrada as dimensdes juridica, urbanistica, ambiental e social
dessa politica.

No campo tedrico, a pesquisa contribui para a ampliagdo das discussdes sobre a relagdo
entre regularizagdo fundidria, projeto urbanistico e desenvolvimento urbano sustentavel,
evidenciando os limites da dissociacdo entre titulagdo da posse e integragao territorial.

No plano empirico, o estudo sistematizou dados institucionais, diagnosticos territoriais
e percepgOes comunitarias acerca da implementagdao da Reurb-S em Teresina, permitindo
identificar a permanéncia de inadequacgdes urbanisticas mesmo apods a conclusao formal do

procedimento de regularizagao.
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No plano aplicado, a pesquisa contribui para o aprimoramento da politica publica
municipal ao evidenciar a necessidade de integragdo entre diagnostico territorial, planejamento
urbano e execucao das intervengdes urbanisticas, especialmente em ntcleos urbanos informais

consolidados.

6.2 Limitacoes da pesquisa

Entre as limitagdes do estudo, destacam-se a concentragdo da investigacdo empirica em
um Unico nucleo urbano regularizado, o que restringe a possibilidade de generaliza¢dao dos
resultados para os demais assentamentos do municipio; a dependéncia de informacdes
institucionais disponibilizadas pela administragdo publica para andlise dos demais processos
administrativos; e a auséncia de acompanhamento longitudinal capaz de avaliar os efeitos

territoriais da regularizac¢do fundidria ao longo do tempo.

6.3 Recomendacdes e agenda para pesquisas futuras

As recomendagdes apresentadas a seguir fundamentam-se nos resultados empiricos
obtidos na pesquisa e dialogam com a revisdo de literatura desenvolvida ao longo do trabalho,
especialmente no que se refere a necessidade de integracdo entre politica fundiaria,
planejamento urbano, sustentabilidade e participagdo social. Nesse contexto, os apontamentos
buscam contribuir para o aprimoramento institucional da Reurb-S, para a qualificagdo territorial
dos assentamentos informais e para o avanc¢o das pesquisas sobre regularizacdo fundiaria

urbana de interesse social.

6.3.1 Recomendacodes de natureza institucional

Recomenda-se o fortalecimento da articulagdo entre diagnostico, planejamento e
execugdo das agdes de Reurb-S, bem como a ampliacdo da integracdo intersetorial entre politica
fundiaria, urbanistica, ambiental e habitacional. Também se mostra relevante a
institucionalizagdo de mecanismos permanentes de participacdo social e monitoramento

continuado das areas regularizadas.
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6.3.2 Recomendagdes de planejamento urbano

No ambito urbanistico, recomenda-se a priorizagdo da qualificagdo dos espagos
publicos e areas verdes nos nucleos regularizados, mediante implantagdo de infraestrutura
minima, melhoria das condi¢des de drenagem, mobilidade e saneamento, além da elaboragdo
de projetos urbanisticos compativeis com as caracteristicas territoriais e sociais locais.

No caso especifico do Residencial Betinho, recomenda-se a realiza¢ao de levantamento
atualizado das areas publicas, definicdo de plano de uso para areas verdes, implantacao de
infraestrutura urbana basica e requalificacdo dos espagos coletivos, de modo a assegurar sua

fungdo social e ambiental.

6.3.3 Recomendagdes para pesquisas futuras

Para pesquisas futuras, sugere-se a realizacdo de estudos comparativos entre diferentes
nucleos urbanos regularizados; o acompanhamento longitudinal dos efeitos territoriais da
Reurb-S; e o aprofundamento da relagdo entre procedimentos de regularizacao, sustentabilidade
urbana, justica socioespacial e implementagdo do projeto urbanistico em assentamentos

informais.

6.4 Consideracoes finais

Por fim, a pesquisa evidenciou que a regularizagdo fundidria urbana de interesse social
ndo se esgota na titulagdo da posse, dependendo da efetiva articulagdo entre planejamento
urbano, qualificacdo territorial e garantia das condi¢des materiais de permanéncia da populagao
na cidade. O caso do Residencial Betinho demonstrou que a consolidagcdo da Reurb-S como
instrumento de politica urbana exige ndo apenas seguranga juridica, mas também intervengoes
capazes de promover qualificagdo urbanistica e melhoria das condig¢des de vida da populagdo.

Nesse contexto, o projeto urbanistico assume papel central na aproximagdo entre
politica fundiéria, direito a cidade e desenvolvimento urbano sustentdvel, funcionando como
instrumento de articulagdo entre territorio, infraestrutura urbana, permanéncia da populagdo e
inclusdo socioespacial. Embora a Reurb-S apresente potencial relevante para redugdo das
desigualdades socioespaciais, os resultados obtidos demonstram que sua efetividade depende

da superacao da dissociacdo entre formalizagdo juridica e integragdo urbana efetiva, de modo
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que os assentamentos regularizados possam ser efetivamente integrados a cidade formal e as

funcdes urbanas previstas pelo ordenamento territorial.
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APENDICE A — Oficio n° 03/2023

Solicitagdo de acesso a dados e informagdes da regularizagdo fundiaria promovida pela
Prefeitura de Teresina-pi para pesquisa académico-cientifica.

o D UNIVERSIDADE FEDERAL DO PIAUI
p PRO-REITORIA DE ENSINO DE POS-GRADUACAO - {
MESTRADO EM DESENVOLVIMENTO E MEIO AMBIENTE (MDMA)

e E-mail: mdma@ufpi.edu.br
25 PRODEMA

Oficio n° 03/2023

Teresina, 29 de maio de 2023.

Ao Senhor

Joao de Deus Duarte Neto

Presidente da Empresa Teresinense de Desenvolvimento Urbano - ETURB
Rua Clodoaldo Freitas, 664 - Centro (Norte), Teresina - PI, 64000-360

ASSUNTO: Solicitagdo de autorizagao do acesso aos dados e informagdes para realizacao de
pesquisa académico-cientifica

Prezado Senhor,

Solicitamos acesso a informagoes e dados do setor de Regularizagao Fundiaria da Eturb -
Empresa Teresinense de Desenvolvimento Urbano, listados abaixo, para fins de realizagao de uma
pesquisa académica, no ambito do Mestrado em Desenvolvimento e Meio Ambiente, da
Universidade Federal do Piaui, na modalidade dissertacao, da académica Nelcia Beatriz Fortes da
Costa Pinheiro, orientada pela Professora Dra. Jaira Maria Alcobaga Gomes, tendo como titulo
preliminar “O projeto urbanistico e o desenvolvimento sustentavel nos processos de regularizagao
fundiaria urbana no contexto da cidade de Teresina, Piaui”.

O Objetivo Geral da pesquisa é: analisar as contribuicdes do projeto urbanistico nos
processos de regularizagao fundiaria urbana para o desenvolvimento sustentavel das cidades,
adotando-se como recorte a cidade de Teresina, Piaui, especificamente o Residencial Betinho. Os
objetivos especificos sao: identificar a relevancia da regularizagao fundiaria urbana para as cidades
brasileiras; reconhecer a relagdo entre regularizagao fundiaria de interesse social e desenvolvimento
sustentavel de territorios urbanos, no ambito da cidade de Teresina, Piaui; diagnosticar as condigdes
urbanisticas do micleo urbano Residencial Betinho; avaliar a disponibilidade de dados piiblicos em
orgdos relacionados ao objeto do trabalho; indicar diretrizes para a elaboragdo de projetos
urbanisticos que contribuam para o desenvolvimento sustentavel de nucleos urbanos informais.

A coleta de dados sera feita por meio de analise documental e coleta de dados secundarios;
portanto, sera necessario o acesso aos seguintes documentos:

e Diagnostico da Irregularidade Fundiaria em Teresina: documentos e mapas

contendo dados sobre os nicleos urbanos informais
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e Dados gerais sobre a Regularizagao Fundiaria Urbana em Teresina
e Documentacio do imovel do Residencial Betinho
e Diagnostico preliminar do Residencial Betinho
e Demarcagdo do nicleo e planta de sobreposi¢do do Residencial Betinho
e Instauragao da Reurb do Residencial Betinho
e Cadastros socioeconomicos do Residencial Betinho
e DPartido Urbanistico do Residencial Betinho
e Relatorio de Desconformidades do Residencial Betinho
e DPareceres do Residencial Betinho
e Certiddo de Regularizagdo Fundiaria do Residencial Betinho
e Outros documentos pertinentes
Salientamos que todos os dados sensiveis, como informagdes pessoais contidas nos
cadastros socioeconomicos, serao tratados com zelo e nao serao expostos. As informagoes para a
pesquisa, no caso dos cadastros, sdo dados gerais, como situagao de emprego e renda da populagio;
quantidade de pessoas por unidade habitacional, idades dos membros e responsavel financeiro;
condi¢oes de moradia (aspectos construtivos); acesso a infraestrutura e equipamentos publicos;
dentre outros necessarios para a defini¢ao do perfil socioeconémico do nucleo.
A presente atividade € essencial para a execucao da pesquisa a ser realizada durante o
Mestrado em Desenvolvimento e Meio Ambiente, da Universidade Federal do Piaui.
Agradecemos a atengao e nos colocamos ao inteiro dispor para melhores esclarecimentos.
Uocumento assinado cigitamente

“b NELCIA BEATRIZ FORTES DA COSTA PINHE
g Data: 29/05/2023 08:46:01-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Académico(a)
Documento assinado digitalmente

ub JAIRA MARIA ALCODACA GOMLS
g Data: 29/05/2023 09:56:47-0300

Verifique em htps://validar.iti.gov.br

Professor(a) Orientador(a)

Representante da empresa concedente da pesquisa
Assinatura e carimbo
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Solicitagdo de acesso a dados e informacdes da regularizagdo fundiaria promovida pelo

Governo do Estado do Piaui para fins de pesquisa académico-cientifica.

UNIVERSIDADE FEDERAL DO PIAUIL PRODEMA
PRO-REITORIA DE ENSINO DE POS-GRADUACAO
MESTRADO EM DESENVOLVIMENTO E MEIO AMBIENTE (MDMA)

E-mail: mdma@ufpi.edu.br

Oficio n° 02/2024

Teresina (PI), 05 de margo de 2024.

Ao Exmo. Senhor Secretario

Samuel Pontes do Nascimento

Secretario de Administragao do Estado do Piaui

Rua Sao Pedro - Sao Pedro, Teresina - PI, 64027-560

ASSUNTO: Solicitagdo de autorizagao do acesso aos dados e informagdes para realizagdo de
pesquisa académico-cientifica

Excelentissimo Senhor Secretario,

Solicitamos acesso a informagdes e dados do Projeto de Regularizagdo Fundiaria Urbana
Especifico (PROUrbe) - instituido pela Lei n°® 8.153, de 20 de setembro de 2023 -, listados abaixo,
para fins de realizacdo de uma pesquisa académica, no ambito do Mestrado em Desenvolvimento e
Meio Ambiente, da Universidade Federal do Piaui, na modalidade dissertagao, da académica Nelcia
Beatriz Fortes da Costa Pinheiro, orientada pela Professora Dra. Jaira Maria Alcobaga Gomes, tendo
como titulo preliminar “CONTRIBUICAO DO PROJETO URBANISTICO PARA A
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE OCUPACOES INFORMAIS: ESTUDO EM
TERESINA, PIAUI™.

O Objetivo Geral da pesquisa €: analisar a aplicagao do projeto urbanistico nos processos de
regularizagdo fundiaria urbana em Teresina-PI. Os objetivos especificos sdo: demonstrar a relagao
entre o projeto urbanistico e a realizagdo dos objetivos da Reurb, previstos no art. 10 da Lei
1n°13.465/2017; descrever a situagao de irregularidade fundiaria em Teresina; compreender como a
politica de regularizagdo fundiaria urbana vem sendo executada em Teresina; analisar o papel do
estudo preliminar das desconformidades e da situagao juridica, urbanisticas e ambiental para a
elaboragao dos projetos urbanisticos nos processos de regularizagao fundiaria urbana instaurados em
Teresina; identificar a existéncia de projetos urbanisticos desenvolvidos no ambito dos programas de
regularizagao fundiaria urbana da cidade de Teresina; e registrar a percepgéo geral de beneficiarios
sobre a regularizagao fundiaria urbana, quanto ao processo desenvolvido e as condigdes para
permanéncia no nucleo regularizado.
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A coleta de dados sera feita por meio de analise documental e coleta de dados secundarios;
portanto, sera necessario o acesso aos seguintes documentos:

e Dados sobre ocupagdes informais na cidade de Teresina, Piaui;

e Autos dos processos de regularizagdo fundiaria instaurados no ambito Projeto de
Regularizagao Fundiaria Urbana Especifico (PROUrbe), desde sua constitui¢ao até
0 presente momento;

e Relagdo dos processos de regularizagao fundiaria urbana instaurados e informagoes
correspondentes, mediante preenchimento dos dados solicitados em planilha anexa;
e

e Outros documentos e informagdes pertinentes.

Salientamos que todos os dados sensiveis, como informagoes pessoais contidas nos cadastros
socioeconomicos, serdao tratados com zelo e nao serdo expostos.

As informagoes para a pesquisa, no caso dos cadastros, consistem em dados gerais, como:
situacao de emprego e renda da populagao; quantidade de pessoas por unidade habitacional, idades
dos membros e responsavel financeiro; condi¢des de moradia (aspectos construtivos); acesso a
infraestrutura essencial e equipamentos publicos; dentre outros necessarios para a defini¢cao do perfil
socioeconomico do micleo, bem como os elementos que compdem os respectivos processos de
regularizagdo fundiaria instaurados.

A presente atividade € essencial para a execugao da pesquisa a ser realizada durante o
Mestrado em Desenvolvimento e Meio Ambiente, da Universidade Federal do Piaui.

Agradecemos a aten¢ao e nos colocamos ao inteiro dispor para melhores esclarecimentos.

Documento assinado digitalmente
“b NELCIA BEATRIZ FORTES DA COSTA PINHEIRO
g Data: 05/02/2024 11:46:56-0300
Verifique em htps://validar.iti.gov.br

Académico(a)

Documento assinado digitalmente

“b JAIRA MARIA ALCOBACA GOMES
g Data: 05/03/2024 20:50:56-0300

Verifique em hrps://validar.iti.gov.br

Professor(a) Orientador(a)
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APENDICE C - Oficio n°® 03/2024

Solicitagdo de acesso a dados e informagdes da regularizagao fundidria promovida pelo
Tribunal de Justica do Estado do Piaui (TJPI) para fins de pesquisa académico-cientifica.

UNIVERSIDADE FEDERAL DO PIAUL PRODEMA
PRO-REITORIA DE ENSINO DE POS-GRADUACAO
MESTRADO EM DESENVOLVIMENTO E MEIO AMBIENTE (MDMA)

E-mail: mdma@ufpi.edu.br

Oficio n° 03/2024

Teresina (PI), 05 de margo de 2024.

Ao Exmo. Senhor Desembargador

Hilo de Almeida Sousa

Presidente do Tribunal de Justi¢a do Estado do Piaui

Av. Padre Humberto Pietrogrande, N° 3509 - Sao Raimundo, Teresina — PI, 64075-065

ASSUNTO: Solicitagao de autorizagdo do acesso aos dados e informagdes para realizagdo de
pesquisa académico-cientifica

Excelentissimo Senhor Presidente,

Solicitamos acesso a informacgoes e dados do Programa Regularizar - instituido pela
Resolugao TIPI n° 164/2019 -, listados abaixo, para fins de realizagao de uma pesquisa académica,
no ambito do Mestrado em Desenvolvimento e Meio Ambiente, da Universidade Federal do Piaui,
na modalidade dissertacao, da académica Nelcia Beatriz Fortes da Costa Pinheiro, orientada pela
Professora Dra. Jaira Maria Alcobaga Gomes, tendo como titulo preliminar “CONTRIBUICAO DO
PROJETO URBANISTICO PARA A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE
OCUPACOES INFORMAIS: ESTUDO EM TERESINA, PIAUT”.

O Objetivo Geral da pesquisa é: analisar a aplicagao do projeto urbanistico nos processos de
regularizagao fundiaria urbana em Teresina-PI. Os objetivos especificos sao: demonstrar a relagcao
entre o projeto urbanistico e a realizagdo dos objetivos da Reurb, previstos no art. 10 da Lei
n°13.465/2017; descrever a situagdo de irregularidade fundiaria em Teresina; compreender como a
politica de regularizagao fundiaria urbana vem sendo executada em Teresina; analisar o papel do
estudo preliminar das desconformidades e da situagao juridica, urbanisticas e ambiental para a
elaboragdo dos projetos urbanisticos nos processos de regularizagao fundiaria urbana instaurados em
Teresina; identificar a existéncia de projetos urbanisticos desenvolvidos no ambito dos programas de
regularizagdo fundiaria urbana da cidade de Teresina; e registrar a percepgdo geral de beneficiarios
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sobre a regularizacao fundiaria urbana, quanto ao processo desenvolvido e as condigdes para
permanéncia no nucleo regularizado.

A coleta de dados sera feita por meio de analise documental e coleta de dados secundarios;
portanto, sera necessario o acesso aos seguintes documentos:

e Dados sobre ocupagdes informais na cidade de Teresina, Piaui;

e Autos dos processos de regularizagdo fundiaria instaurados no ambito do Programa
Regularizar desde sua constitui¢ao até o presente momento;

e Relacao dos processos de regularizagao fundiaria urbana instaurados e informagdes
correspondentes, mediante preenchimento dos dados solicitados em planilha anexa;
e

e Outros documentos e informagoes pertinentes.

Salientamos que todos os dados sensiveis, como informagdes pessoais contidas nos cadastros
socioecondmicos, serdo tratados com zelo e ndo serdo expostos.

As informagdes para a pesquisa, no caso dos cadastros, consistem em dados gerais, como:
situacao de emprego e renda da populagao; quantidade de pessoas por unidade habitacional, idades
dos membros e responsavel financeiro; condicdes de moradia (aspectos construtivos); acesso a
infraestrutura essencial e equipamentos publicos; dentre outros necessarios para a definigao do perfil
socioeconomico do micleo, bem como os elementos que compdem os respectivos processos de
regularizagdo fundiaria instaurados.

A presente atividade € essencial para a execugdo da pesquisa a ser realizada durante o
Mestrado em Desenvolvimento e Meio Ambiente, da Universidade Federal do Piaui.

Agradecemos a atengao e nos colocamos ao inteiro dispor para melhores esclarecimentos.

Documento assinado digitalmente
“b NELCIA BEATRIZ FORTES DA COSTA PINHEIRO
g Data: 05/03/2024 11:46:56-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Académico(a)

Documento assinado digitalmente

“b JAIRA MARIA ALCOBACA GOMES

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Professor(a) Orientador(a)
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APENDICE D - Formulirio para coleta de dados dos participantes do grupo focal

- N° FORMULARIO:

- ENDERECO: Quadra 17 Casa 22 CEP: 64034-410. Conjunto Residencial Herbert de Sousa,
Bairro Angelim

1. GENERO

Feminino
Masculino
Prefiro ndo dizer
Outros:

2. IDADE

18 a 24 anos
25 a 34 anos
35 a 44 anos
45 a 54 anos
55 a 64 anos
65 a 74 anos
Mais de 75 anos

3. COR/RACA
Amarela
Branca
Indigena
Parda
Preta

4. ESTADO CIVIL

Solteiro (a)

Casado (a)

Viuvo (a)

Unido estavel

Divorciado (a) - separacao legal

5. GRAU DE ESCOLARIDADE

Nao alfabetizado

Ensino fundamental incompleto
Ensino fundamental completo
Ensino médio incompleto
Ensino médio completo

Ensino superior incompleto
Ensino superior completo
Especializacdo
Mestrado/Doutorado




6. RENDA

10.

11.

12.

Menos de 1 (um) salario-minimo

1 (um) saldrio-minimo

Até 5 (cinco) salarios-minimos

Mais de 5 (cinco) salarios-minimos

QUAL SUA ORIGEM? (De onde veio?)

Area de risco — Qual?

Area desapropriada pela Prefeitura — Qual?

Outro bairro de Teresina — Qual?

Outra cidade — Qual?

HA QUANTO TEMPO MORA NO RESIDENCIAL?

Menos de 1(um) ano

Entre 1 (um) e 5 (cinco) anos

Hé mais de 5 (cinco) anos

Hé mais de 10 (dez) anos

Ha mais de 20 (vinte) anos

POSSUI OUTRO IMOVEL?

Sim — Em Teresina

Sim — Em outra cidade

Nao

PRETENDE SE MUDAR? (Quer morar em outro bairro ou cidade?)

Sim — Quero mudar de bairro

Sim — Quero mudar de cidade

Sim — Quero vender/alugar e comprar/alugar um imével em outro lugar

Nao — Pretendo continuar morando no Residencial Betinho

Nao — Nao vou me mudar, mas gostaria

RECEBEU O DOCUMENTO DO IMOVEL (Registro de imdveis)?

Sim

Nao

Ainda vou receber

QUANTAS PESSOAS VIVEM NA SUA CASA?

1 (um) morador

2 (dois) moradores

3 (trés) moradores

4 (quatro) moradores

5 (cinco) moradores

Mais de 5 (cinco) moradores — Quantos?
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13. QUANTO A SITUACAO DA SUA CASA:
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AMBIENTE/COMODO

EXISTE

SIM NAO

BANHEIRO

COZINHA

AREA DE SERVICO

SALA

DORMITORIO

COMERCIO

OUTRO — QUAL AMBIENTE?

CARACTERISTICAS

EXISTE

SIM NAO

REVESTIMENTO CERAMICO (PISO)

REVESTIMENTO CERAMICO
(PAREDES DO BANHEIRO)

REVESTIMENTO CERAMICO
(PAREDES DA COZINHA)

FORRO

PROBLEMA ESTRUTURAL

TODOS OS AMBIENTES POSSUEM
JANELA (iluminagdo e ventilagao
natural)

ESGOTAMENTO SANITARIO

14. QUANTO AO RESIDENCIAL BETINHO, EXISTE:

SERVICO/EQUIPAMENTO PUBLICO SIM | NAO

NAO
SEI
INFOR
MAR

Sistema de abastecimento de 4gua potavel

Sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario

Coleta de residuo domiciliar (lixo)

Rede de energia elétrica domiciliar

Rede de drenagem

[luminagao publica

Servico de transporte publico
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Servigo publico de satde

Servico publico de assisténcia social

Servigo publico de educacdo (Ensino Infantil — creche)

Servico publico de educacao (Ensino Fundamental)

Servigo publico de educacao (Ensino Médio)

Servigo de seguranca publica

Equipamento publico de esporte/lazer

Acessibilidade para pedestres e deficientes

Outro — Qual?

15.COMO VOCE CLASSIFICA OS SERVICOS E EQUIPAMENTOS PUBLICOS

EXISTENTES?

SERVICO/EQUIPAMENTO

0
ruim

5
regular

10
bom

NAO
EXISTE

Sistema de abastecimento de dgua potavel

Sistema de coleta e tratamento do
esgotamento sanitario

Coleta de residuo domiciliar (lixo)

Rede de energia elétrica domiciliar

Rede de drenagem

[luminagdo publica

Servico de transporte publico

Servigo publico de satde

Servico publico de assisténcia social

Servico publico de educacao (Ensino
Infantil — creche)

Servigo publico de educacdo (Ensino
Fundamental)

Servigo publico de educacdo (Ensino
Médio)

Servico de seguranca publica

Equipamento publico de esporte/lazer

Acessibilidade para pedestres e deficientes
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APENDICE E — Roteiro grupo focal

1. LOCAL DA SESSAO:
Quadra 17 Casa 22 CEP: 64034-410. Conjunto Residencial Herbert de Sousa- Bairro
Angelim

2. AUTORIZACAO INSTITUCIONAL:
FUNDACAO VIVER COM DIGNIDADE
(https://fundacaovivercomdignidade.blogspot.com/p/viver-com-dignidade-integracao-
e.html)

3. COMPOSICAO DO GRUPO:
Moradores do Residencial Betinho

4. NUMERO DE PARTICIPANTES:
Entre 6 (seis) e 12 (doze) participantes

5. REGISTRO:

No inicio do trabalho, sera comunicada a forma de registro adotada para a pesquisa.

a. Haverd o emprego de um relator para a realiza¢do de anota¢ao do que ¢ falado e do
que acontece, registrando, assim, as interagdes. O relator devera estar preparado para
desempenbhar tal fungao;

b. Haverd também gravacdo em 4udio com equipamento adequado (smartphones).

6. MODERADOR:
Deve apresentar o tema do encontro, apresentar as questoes, ouvir, evitar a dispersao
dos participantes em rela¢do ao assunto discutido, garantir a participagdo e a interacao
de todos os presentes, estimular o debate e interferir o minimo possivel. Ndo deve expor
seus posicionamentos e/ou criticar opinides dos participantes.

7. PROCESSO:

Espera-se que cada encontro tenha duracdo de até 2:00h (duas horas).

a. Abertura com o fornecimento de informagdes aos participantes, para que estes
fiquem a vontade. Serdo comunicados a duracdo do encontro, os objetivos, 0 motivo
da escolha dos participantes, as formas de registro e comunicagdes iniciais — como
a afirmac¢do de que todas as opinides e reflexdes serdo consideradas e que nao ha
certo ou errado; pois ha uma busca de diferentes pontos de vista bem como a troca
entre os participantes;

b. Autorizacdo ou anuéncia dos participantes com a garantia do sigilo dos registros e
dos nomes dos participantes;

c. Dinamica 01: participante preenche formulério (Apéndice B) e, em seguida, escreve
no cracha o nome pelo qual quer ser chamado;

d. Apresentacdo do moderador, do relator e dos participantes;

e. Dinamica 02: para iniciar as falas. Propde-se que cada um expresse algo sobre um
tema em comum ao grupo, por exemplo, “com uma palavra ou frase, mencione algo
que voce gostaria que existisse no residencial”;

f. Aplicagdo do roteiro e aprofundamento do tema: caso os tdpicos ndo sejam
abordados na dindmica 02, permitindo um gancho para a execugdo do roteiro, o
moderador deve inseri-los para que se inicie a discussdo. E preciso ser flexivel
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quanto a ordem dos topicos bem como aos assuntos abordados. Observar quais
topicos chamam mais atencdo dos participantes, se ha novos inseridos e as
prioridades da discussao;

g. Encerramento com ultimas participagdes e observagao final dos participantes;

h. Exposicdo por escrito: caso algum participante sinta necessidade, ele pode deixar
relatos e/ou comentarios por escrito.

8. ROTEIRO:
Para a aplicacdo do método de grupo focal, serdo realizadas as seguintes perguntas:
8.1. Qual ¢ a historia do Residencial Betinho?
8.2. Quem sdo os moradores do Residencial Betinho?
8.3. Quais sdo as principais caracteristicas do Residencial Betinho?
8.4. Quais sdo os aspectos positivos do Residencial Betinho?
8.5. O que existe hoje no Residencial Betinho? (lugares, grupos, eventos, servicos)
8.6. Quais os principais problemas enfrentados pelos moradores hoje?
8.7. O que ¢ regularizacdo fundiaria?
8.8. Para que serve um registro imobiliario (documento da casa)?
8.9. O que muda/mudou apds a regularizagdo fundidria?
8.10. Atualmente, quais sdo as melhorias necessdrias para o residencial e seus
moradores?
8.11. Como as melhorias podem ser realizadas — por acao dos moradores, do governo
(com obras e servigos publicos), de empresas ou de todos?
8.12. Apos o recebimento dos documentos dos imoveis (registros imobiliarios), o que
se espera da Prefeitura de Teresina?
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Planilha de Diagnoéstico de Espagos Publicos elaborada para a pesquisa de observacdo para

verificar auxiliar na verificacdo da situa¢do urbanistica do Residencial Betinho apds a

Regularizagdo Fundiaria Urbana.

AREA VERDE 01 - OBSERVACAO IN LOCO

@ EXISTE

@ AVALIAGAO

REGULAR

REGULAR
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

REGULAR
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

Tr OBSERVAGOES

Portao de giro com

duas folhas.
Necessidade de
pintura.
Pavimentagdo em
paralelepipedo.

OBSERVAQOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

0 acesso é feito

pelo mesmo portao

OBSERVAQOES

OBSERVAQOES

Tr ® EXISTE

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA
EXTREMAMENTE INCOMOI

NAO SE APLICA

INCOMODO

@ AVALIACAO

NAO SE APLICA

OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVACOES
OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

Tr OBSERVAGOES
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O EXISTE Tr OBSERVAGOES

Apenas refletores na
entrada.

NAO SE APLICA OBSERVACOES

OBSERVAGCOES

OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

™ EXISTE @ AVALIAGAO Tr OBSERVAGOES

NAO SE APLICA OBSERVACOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
Horta Comunitaria.
Espaco subutilizado
e com necessidade
MAU ESTADO de apoio do poder
publico para
reestruturagd@o do
espaco (politicas
intersetoriais).




Tr

& EXISTE

@ AVALIACAO

MAU ESTADO

MAU ESTADO

NAO SE APLICA

MAU ESTADO

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

Tr OBSERVAGCOES

Necessdrio para os
trabalhadores da
horta e para os
visitantes.

Portéo de acesso a
horta.

lluminagéo artificial
improvisada.
Necessidade de um
espaco adequado
para descarte de
residuos. Inclusive,
por se tratar de uma
horta, o uso tem
potencial para o
trabalho com
compostagem.

Existe uma estrutura
com duas portas e
caixas d'agua.
Aparentemente, trata-
se de banheiros. De
qualquer forma, ha
necessidade de um
espago com
melhores instalagoes
e com acessibilidade.
Nao ha informagao
sobre a localizagdo
da horta no
Residencial Betinho.
N&ao ha comunicagdo
visual.

Necessdrio para
trabalhadores.
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O EXISTE

Tr O EXISTE

® AVALIAGAO

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

@™ AVALIACAO

Tr OBSERVAGOES

Por se tratar de uma
horta urbana, situada
em ZEUS, é
necessario implantar
infraestrutura de
microdrenagem
juntamente com a
urbanizagao e
planejamento de
ocupagao.

Necessario para
trabalhadores e
visitantes.

Necessario
planejamento para a
urbanizagéo, com
previsdo de
estacionamento.

Necessario
planejamento para a
urbanizagéo, com
previsdo de
estacionamento.

A implantagéo de
comeércio ou espago
para feiras, poderia
auxiliar a venda dos
produtos da horta.

A implantagéo de
parquinho poderia ser
um atrativo para as
familias com
criangas. Além de
aproximar as novas
geragbes da horta
urbana.

Tr OBSERVACOES

OBSERVAGOES

Pode ser interessante
para os horticultores
idosos.

OBSERVAGOES

OBSERVACOES

Interessante para a
economia de
recursos horta.

Interessante para 0s
trabalhadores

Ou laboratoério ou
outro espago para ser
ocupado em parceria
com empresas e/ou
instituicoes para a
incentivo da
agricultura familiar.




O EXISTE @ AVALIACAO

PARCIAL MAU ESTADO

PARCIAL MAU ESTADO

MAU ESTADO

Tr OBSERVACOES

OBSERVAQOES

Potencial para
agrofloresta.

Potencial para o
incentivo a
agricultura familiar.

AREA VERDE 02 - OBSERVACAO IN LOCO

@ EXISTE @ AVALIAGAO
MAU ESTADO

MAU ESTADO

MAU ESTADO

NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA
REGULAR
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

Tr OBSERVACOES

N&o ha delimitagoes
e calgadas

Néo ha delimitagoes
e calgadas

N&o ha delimitagoes
e calgadas

OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVACOES

OBSERVAGOES

Néo ha, apesar de
haver uma
academia ao livre

OBSERVACOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES

OBSERVAGOES
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® EXISTE @™ AVALIACAO

INCOMODO
NAO SE APLICA

EXTREMAMENTE INCOMO|

NAO SE APLICA

INCOMODO

Tr OBSERVACOES

OBSERVACOES
OBSERVAGOES

OBSERVACOES

Area de passagem de
aguas de drenagem
pluvial. Presenca de
erosao no final da
area

Descarte de entulho

™ EXISTE @™ AVALIACAO
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLIA

REGULAR

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

MAU ESTADO

Tr OBSERVAGOES

No entorno imediato,
ha um bar e um
estofaria

OBSERVAGOES

OBSERVACOES

OBSERVACOES

Os aparelhos sé@o
funcionais, mas nao
ha acesso adequado
até eles

OBSERVAGCOES

Nas proximidades, ha
uma igreja batista
(érea institucional
01)

Area verde sem uso

Tr & EXISTE Tr OBSERVAGOES

entrada.

Apenas refletores na

NAO SE APLICA OBSERVAGOES
OBSERVAQOES

OBSERVACOES

OBSERVAQOES
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O EXISTE

Tr & EXISTE

™ AVALIACAO

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

INSUFICIENTE

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

BOM ESTADO

NAO SE APLICA

MAU ESTADO

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

REGULAR

NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

@™ AVALIACAO

Tr OBSERVACOES

OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

Um ponto de
iluminagdo para a
academia

OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

Apesar de passar
transporte publico
no local, as ruas nao
sdo bem sinalizadas
Placa com
orientacoes para o
uso da academia ao
ar-livre

OBSERVAGOES

Trata-se de uma
area permeavel, mas
nao ha
direcionamento
adequado/projetado
para o escoamento
das aguas

Poderia existir,
ampliando os
horérios de uso do
local

OBSERVACOES

Tr OBSERVACOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVACOES
Unico equipamento

existente na drea
verde 2

OBSERVAGCOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGCOES

OBSERVAGOES
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O EXISTE

@ AVALIACAO

MAU ESTADO

MAU ESTADO

NAO SE APLICA

Tr OBSERVACOES

Ha vestigios de
queimadas no local

Presencga de
espécies exoticas:
Nim Indiano

OBSERVAGOES

AREA VERDE 03 - OBSERVACAO IN LOCO

Tr

O EXISTE

@ AVALIACAO

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

Tr OBSERVAGOES

Area verde ingreme

Né&o ha delimitagbes
e calgadas

Né&o ha delimitages
e calgadas

OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVAGOES
OBSERVACOES
OBSERVACOES

OBSERVACOES
OBSERVAGOES
OBSERVACOES

OBSERVAGOES

& EXISTE

@™ AVALIACAO
INCOMODO

NAO SE APLICA

EXTREMAMENTE INCOMOI

NAO SE APLICA

INCOMODO

Tr OBSERVACOES
OBSERVACOES

OBSERVACOES

Area muito ingreme,
sem cobertura vegetal

OBSERVACOES

Descarte de entulho e
residuos domésticos
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Tr & EXISTE Tr OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

NAO SE APLICA OBSERVAGOES
OBSERVACOES

OBSERVACOES

Area correspondente
a fundo de lotes

@ EXISTE @ AVALIAGAO
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLIA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

MAU ESTADO

Tr OBSERVAGOES

OBSERVACOES
OBSERVAGOES

OBSERVAGOES
OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

Nas proximidades,
ha uma igreja
Assembléia de Deus
(Area Institucional
05)

Area verde sem uso
e degradada.
Aparenta risco
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O EXISTE

T & EXISTE

™ AVALIAGAO
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
INSUFICIENTE

NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

MAU ESTADO

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

@™ AVALIACAO
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

Tr OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

OBSERVAGOES
N&o ha iluminacao
publica na Rua Dez

OBSERVAGOES
OBSERVAGCOES

OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

OBSERVACGES

Trata-se de uma
area permeavel, mas
nao ha
direcionamento
adequado/projetado
para o escoamento
das aguas

Poderia existir,
ampliando os
horérios de uso do
local

OBSERVACOES
OBSERVAGOES

OBSERVACOES

OBSERVAGCOES

Tr OBSERVACOES

OBSERVACOES
OBSERVAGCOES
OBSERVAGOES
OBSERVACOES
OBSERVACOES

OBSERVACOES

OBSERVACOES
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@™ EXISTE @™ AVALIAGAO OBSERVACOES

Erosdo. Aparente
MAU ESTADO risco de
deslizamento de
terra
MAU ESTADO OBSERVACOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES

AREA VERDE 04 - OBSERVACAO IN LOCO

Tr @ EXISTE @ AVALIAGAO Tr OBSERVAGOES
MAU ESTADO N&o é acessivel
Néo ha delimitagtes
MAU ESTADO & Galgadas
Né&o héa delimitagdes
MAU ESTADO 8 calgHdas
NAO SE APLICA OBSERVACOES
NAO SE APLICA Nao ha delimitagbes
e calgadas
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
NAO SE APLICA OBSERVACOES
- N&o héa delimitages
NAO SE APLICA el
NAO SE APLICA OBSERVACOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
NAO SE APLICA N&o ha sinalizagdo
NAO SE APLICA N&o existe




@™ EXISTE @™ AVALIACAO Tr OBSERVAGOES

INCOMODO OBSERVACGOES

INCOMODO Veiculos automotores - g

Manutengao ruim do
campo de futebol, falta
de calcada e de
mobilidrio urbano.
Espaco subutilizado

NAO SE APLICA OBSERVAGOES

Descarte de entulho e
residuos domésticos

Tr @™ EXISTE Tr OBSERVAGOES

lluminagao das ruas
do entorno e
refletores para o
campo de futebol

A area verde é
delimitada, em cada
uma das
extremidades, por
areas institucionais
(01e02)

OBSERVACOES

OBSERVACOES

Espaco utilizado para
partidas de futebol

@ EXISTE @™ AVALIAGCAO Tr OBSERVACOES

NAO SE APLICA OBSERVACOES
NAO SE APLICA OBSERVACOES
NAO SE APLICA OBSERVACOES
NAO SE APLIA OBSERVACOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
NAO SE APLICA OBSERVAGOES
NAO SE APLICA OBSERVACOES
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(©)]

(©)

EXISTE

EXISTE

@ AVALIAGAO
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
INSUFICIENTE

NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

MAU ESTADO

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

@ AVALIAGAO

NAO SE APLICA

REGULAR

NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA
NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

Tr OBSERVAGOES
OBSERVACOES

OBSERVACOES

Na&o ha iluminagao
publica na Rua Dez

OBSERVAGOES
OBSERVAGOES

OBSERVAGOES

OBSERVACOES
OBSERVAGOES

OBSERVACOES

Poderia existir,
ampliando os
horarios de uso do
local

OBSERVAGOES

OBSERVACOES

OBSERVAGOES

Tr OBSERVAGOES

Trata-se de uma
area perto da Escola
de Ensino Infantil. A
area institucional 02,
onde fica um pogo
da concessionaria
de 4gua, tem uma
area livre, onde
foram colocadas
traves de futebol

OBSERVAGOES
OBSERVACOES
OBSERVACOES
OBSERVACOES
OBSERVACOES
OBSERVACOES

OBSERVACOES

211



212

@™ EXISTE @ AVALIACAO OBSERVAGOES

Erosdo. Aparente
risco de
deslizamento de
terra

REGULAR OBSERVAGOES

MAU ESTADO

NAO SE APLICA OBSERVAGOES
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APENDICE G — Proposta de prestacio de servicos técnicos para a elaboracio de mapas

GEOCOCAIS CURSOS ECONSULTORIA LTDA.

1. A EMPRESA

A GEOCOCAIS CURSOS E CONSULTORIA LTDA., pessoa juridica de direito
privado, devidamente inscrita no CNPJ n°® 43.466.760/0001-00, com sede
localizada a Rua Tenente Rui Brito, n° 1851, bairo Colibri, municipio de
Piracuruca (Pl), CEP 64.240-000, neste ato serd representada por sua sécia-
administradora, a sra. Aldenora Maria de Amorim.

2. OBJETIVO

Aquisicdo de produtos cartogrdficos referentes a mapas de localizagcdo,
nucleos informais, nUcleos urbanos informais, nUcleos rurais informais e uso do
solo, iregularidade fundidria e dreas verdes do municipio de Teresina/Pl, de
acordo com as especificagdes, condicdes, quantidades e exigéncias
estabelecidas pela sra. Nelcia Beatriz Fortes da Costa Pinheiro.

4. ESPECIFICACAOTECNICAS

As especificacdes do produto, valor e descricdo do servico a ser adquirido por
item estdo descritos, abaixo.

4.1. Servicos inclusos

v 5 (cinco) mapas com espacializacdo de nucleos informais, urbanos e
rurais, para o municipio de Teresina/Pl;

v' 2 (dois) mapas com a localizagdo do municipio de Teresina/Pl;

v 1 (um) mapa com espacializagdo do uso e ocupagdo do solo do bairro
Betinho, municipio de Teresina/Pl, contendo tabelas de dreas verdes,
dreas institucionais, relagcdo de quadras e classificagdo do uso;

v 1 (um) mapa com a espaciadlizacdo de dados tabulares, com a
situacdo de irregularidade fundidria de do municipio de Teresina/Pl;

v 1 (um) mapa com a espacidlizacdo de dados tabulares e insercdo de
fotos, referente as dreas verdes do municipio de Teresina/Pl.

4.2. Metodologia

Os procedimentos incluem: consulta a sifes governamentais, para obtencdo
de arquivos alfanuméricos e vetoriagis. O manuseio desses arquivos serd
realizado em ambiente SIG, utiizando ferramentas de Geoprocessamento e
andlise espacial, com base em dados previamente processados, para
elaboragcdo de layout final dos mapas.

Geococais Cursos e Consultoria LTDA.
CNPJ: 43.466.760/0001-00.
Rua Tenente Rui Brito, 1851, Colibri, CEP: 64.240-000, Piracuruca, Piaui, Brasil.
Contatos: (86) 9 9855-0975 | piracuruca.cursos@gmail.com | @francilio.amorim.



GEOCOCAIS CURSOS E CONSULTORIA LTDA.

5. VALOR DO INVESTIMENTO

O valor do investimento do servigo é de RS 1.320,00 (mil trezentos e vinte reais),
aser pago no ato da contfratacdo do servico.
O contratante deverd fazer o pagamento no ato da confratacdo, podendo
o mesmo optar por 1 (uma) das formas de pagamento, abaixo:
v Plano 1 (a vista): com 15% de desconto — RS 1.122,00 (mil cento e
vinte e dois reais), via PIX (43466760000100);

v Plano  2: parcelado em até 12x, com  acréscimo
(https://link.infinitepay.io/piracurucacursos/VC1DLTAtUg-yirvp Att0OX-
1320,00).

Apds a contracdo do servico para producdo do pacote de mapas, a empresa
Geococais Cursos e Consultoria Ltda. terd o prazo de até 15 (quinze) dias para
enfregar o produto ao cliente.

Os valores estabelecidos, acima, poderdo ser modificados de acordo com a
retirada ou acréscimo de mapas, conforme necessidade do cliente.

Apds a entrega dos mapas, a empresa Geococais Cursos e Consultoria Ltda.
se responsabilizard por corregdes que forem necessdrias, no prazo de 60 dias.
A proposta tem validade de 7 dias.

Piracuruca - Pl,04 de junho de 2026.
" ,‘f(kL" ndu___ /’/im_. o J_{L A e

Aldenora Maria de Amorim
Soécia-Administradora

Geococais Cursos e Consultoria LTDA.
CNPJ: 43.466.760/0001-00.
Rua Tenente Rui Brito, 1851, Colibri, CEP: 64.240-000, Piracuruca, Piaui, Brasil.
Contatos: (86) 9 9855-0975 | piracuruca.cursos@gmail.com | @francilio.amorim.
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ANEXO A

Pagina do parecer do Comité de Etica com a aprovacéo da realizagdo da pesquisa.

UNIVERSIDADE FEDERAL DO
PIAUI - CAMPUS MINISTRO

PETRONIO PORTELA - UFPI

Continuagao do Parecer: 7.078.846

Qg

Infraestrutura 51_Autorizacaolnstitucional_FVCDd_24 | 24/05/2024 |PINHEIRO Aceito
0524 _130610.pdf 13:14:51
TCLE /Termos de |4_TCLE_Nelcia.pdf 23/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
Assentimento / 18:06:05 |[FORTES DA COSTA
Justificativa de PINHEIRO
Auséncia
Outros 8_Lattes_Nelcia.pdf 23/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
17:58:34 |FORTES DA COSTA
PINHEIRO
Outros 8_Lattes_Jaira.pdf 23/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
17:58:06 |FORTES DA COSTA
PINHEIRO
Orgamento 10_Orcamento.pdf 22/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
16:21:25 |FORTES DA COSTA
PINHEIRO
Cronograma 9_Cronograma.pdf 22/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
16:20:56 |FORTES DA COSTA
PINHEIRO
Outros 7_Instrumento_de_coleta_de_dados.pdf| 22/05/2024 [NELCIA BEATRIZ Aceito
16:18:08 |FORTES DA COSTA
PINHEIRO
Declaracéo de 5_Autorizacao_Institucional_papeltimbra| 22/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
Instituicdo e doFVCD.pdf 16:15:47 |FORTES DA COSTA
Infraestrutura PINHEIRO
TCLE / Termos de |4_TCLE_Nelcia.pdf 22/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
Assentimento / 16:13:41 |FORTES DA COSTA
Justificativa de PINHEIRO
|Auséncia
Projeto Detalhado / | 3_Projeto_de_Pesquisa_CEP_2024.pdf | 22/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
Brochura 16:13:20 |FORTES DA COSTA
Investigador PINHEIRO
Declaragéo de 2_Declaracao_dos_Pesquisadores_Nelc| 22/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
Pesquisadores ia_assinado_assinado.pdf 16:05:24 |FORTES DA COSTA
PINHEIRO
Outros 1_Carta_de_Encaminhamento_Nelcia_a| 22/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
ssinado_assinado.pdf 16:04:50 |FORTES DA COSTA
PINHEIRO
Folha de Rosto 11_folhaDeRosto_assinado_assinado.p | 22/05/2024 |NELCIA BEATRIZ Aceito
df 16:03:20 |FORTES DA COSTA
PINHEIRO

Situacao do Parecer:

Aprovado

Necessita Apreciacdo da CONEP:

Nao

Endereco: Campus Universitario Ministro Petronio Portella, sala do CEP UFPI (Bloco da Pro-Reitoria de Administragéo -
Bairro: Ininga CEP: 64.049-550

UF: PI Municipio: TERESINA

Telefone: (86)2222-4824 Fax: (86)2222-4824 E-mail: cep.ufpi@ufpi.edu.br

Pagina 08 de 09



ANEXO B

Resposta da Secretaria de Administra¢dao do Estado do Piaui (SEAD-PI) ao Oficio n°® 02/2024.

12/05/2026, 11:32 SEI/GOV-PI - 012498394 - SEAD_OFICIO

ESTADO DO PIAU{
SECRETARIA DE ADMINISTRAGAO DO ESTADO DO PIAUI - SEAD-PI
SUPERINTENDENCIA DE PATRIMONIO IMOBILIARIO - SPI

OFICIO N.° 273/2024/SEAD-PI/GAB/SPI Teresina/Pl, 14 de maio de 2024.

A Senhora

Nelcia Beatriz Fortes da Costa Pinheiro
Mestranda em Desenvolvimento e Meio Ambiente
Universidade Federal do Piaui - UFPI

Enderego eletronico: nelciabeatriz@gmail.com

Assunto: Resposta. Solicitagao de autorizagdo do acesso aos dados e informagoes para realizagdo de pesqui démi ientifica.

Referéncia: Caso responda este oficio mencionar expressamente o processo SEI n° 00002.002448/2024-23.

Senhora,

Ao passo em que a cumprimento, considerando solicitagdo de autorizagao do acesso aos dados e informagdes do PROUrbe, com
vistas a realizagao de pesquisa académico-cientifica (id. 011689998) venho por meio deste encaminhar Despacho Decisério 3 (id. 0712453081), de
ordem do Exmo. Sr. Secretario de Administragao do Piaui, em que indefere o pedido formulado, para rejeitar acesso as informagdes solicitadas no
ambito deste processo administrativo, que englobem o programa PROUrbe do Estado do Piaui, pelos fundamentos faticos e juridicos
mencionados.

Sem mais para 0 momento, apresentamos nossos votos de estima e consideragéo.

Atenciosamente,
(assinado eletronicamente)
Caroline Viveiros Moura da Cruz
Superintendente de Patrimdnio Imobiliario da SEAD-PI
.
Sel! Documento assinado eletronicamente por CAROLINE VIVEIROS MOURA DA CRUZ - Matr.0371165-0, Supevlntenden(e, em 22/05/2024, as 13:32, conforme
assinatura hordrio oficial de Brasilia, com fundamento no Cap. Ill, Art. 14 do Decreto Estadual n® 18.142, fever

eletrénica

< A autenticidade deste documento pode ser conferida no site https://sei.pi.gov.br/sei/controlador_externo.php?
+ acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 012498394 e o c6digo CRC 26419093,

: Caso indicar exp o Processo n2 00002.002448/2024-23 SEI n2 012498394

file:///C:/Users/nelci/OneDrive/Desktop/SEAD_OFICIO_012498394.html 17
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ANEXO C

Resposta do Tribunal de Justica do Estado do Piaui ao Oficio n°® 03/2024.

12/05/2026, 11:37 SEI/TJPI - 6005737 - Manifestacdo

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO PIAUI

111 NUCLEO DE JUSTICA 4.0 DO PODER JUDICIARIO ESTADUAL - IIINUCJUS40
P¢a Des. Edgard Nogueira s/n - Bairro Cabral - Centro Civico - CEP 64000-830

Teresina - PI - www.tjpi.jus.br

Manifestagao N° 107763/2024 - PJPI/TIPI/PRESIDENCIA/IIINUCJUS40

Vistos etc.

Trata-se do Requerimento N° 5349/2024 - 5294296 formulado por Nelcia Beatriz Fortes
da Costa Pinheiro, Académica, no ambito do Mestrado em Desenvolvimento ¢ Meio Ambiente, da
Universidade Federal do Piaui.

Em sintese, a requerente solicita acesso a informagoes e dados do Programa Regularizar
para fins de realizacio de pesquisa na modalidade disserta¢io, tendo como titulo preliminar
“CONTRIBUICAO DO PROJETO URBANISTICO PARA A REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA DE OCUPAGCOES INFORMAIS: ESTUDO EM TERESINA, PIAUI™.

Menciona que o Objetivo Geral da pesquisa ¢ analisar a aplicagdo do projeto urbanistico
nos processos de regularizagdo fundiaria urbana em Teresina-PI e informa objetivos especificos baseados
na Reurb, conforme Lei n°13.465/2017.

Pois bem.

Inicialmente, vale esclarecer que o Programa Regularizar ¢ uma iniciativa voltada para a
regularizacio juridica de imoveis, conforme Provimento Conjunto TJPI n° 89/2023, alterado pelo
Provimento Conjunto TJPI n® 111/2024.

A unidade judicial do Programa funciona no III Nucleo de Justi¢a 4.0 - Regulariza¢ao
Fundiaria, situado no Centro Judiciario de Solugdes Fundiarias do Tribunal de Justiga do Estado do Piaui -
Espago Solo Seguro, Rua Professor Joca Vieira, 1449, bairro Jockey, em Teresina.

Dentre os instrumentos juridicos admissiveis para regularizagdo de imével na unidade
incluem-se: projetos de regularizagdo apresentadas por municipios e pelo Estado (Prourbe): agdes
individuais ou coletivas propostas por particulares para regularizar casas, apartamentos, condominios ou
lotes de terrenos. a Usucapido, Adjudicagdo Compulsoria e Legitimagao Fundidria, sendo esta ultima para
o caso de imovel publico (com matricula imobiliaria ou transcrigdo em nome do municipio) cuja relagao
com o interessado advém de carta de aforamento ou outra relagdo juridica com o poder publico.

O procedimento empregado na unidade ¢ de jurisdi¢@o voluntaria, distinto da Reurb, uma
vez que, em relagio ao tramite, a regularizagdo urbana prevista pela Reurb é um procedimento
administrativo envolvendo o municipio e o cartério de imdveis.

Em relagdo ao objeto de interesse da requerente, que sobre a contribuigdo do projeto
urbanistico para a regularizagdo fundiaria urbana de ocupagdes informais, sabemos que o projeto
urbanistico tem grande importancia para a regularizagdo fundiaria, pois oferece um planejamento
organizado do espago urbano, ajudando a garantir o ordenamento do territorio e a adequagdo das
ocupagdes informais as exigéncias legais e ambientais.

Contudo, o referido instrumento ndao ¢ um requisito essencial para a regularizagdo
juridica de imoveis no ambito judicial, nos quais se comprova a consolida¢do irreversivel, condi¢ao
necessaria para que o poder publico reconheca o direito a propriedade do ocupante, ou, em se tratando de
area sem dominio publico, a aquisi¢do judicial ser reconhecida, por exemplo, mediante a configuragao da
prescrigdo aquisitiva, sendo formas de se assegurar o direito fundamental a propriedade.

file:///C:/Users/nelci/OneDrive/Desktop/Manifestacao_6005737.html 12
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12/05/2026, 11:37 SEI/TJPI - 6005737 - Manifestacdo

Assim, feitos os esclarecimentos, caso considere o procedimento do Programa
Regularizar relevante para algum aspecto de sua pesquisa, colocamo-nos a disposi¢do da requerente para
fornecer as informagdes necessarias de modo a colaborar.

Teresina (PI), data e hora registradas no sistema.

Leonardo Brasileiro
Juiz Auxiliar da Presidéncia
Juiz Coordenador do Programa Regularizar

.
Se|! E Documento assinado eletronicamente por Leonardo Brasileiro, Juiz de Direito, em 02/10/2024, as
assinatura 11:10, conforme art. 1°, 111, "b", da Lei 11.419/2006.

eletrdnica

- A autenticidade do documento pode ser conferida no site http:/sei.tjpi.jus.br/verificar.php informando
o codigo verificador 6005737 e o codigo CRC 77BEB205.

24.0.000033903-9 6005737v45

file:///C:/U /nelci/OneDrive/Desktop/Manifs _6005737.html

2/2
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Questiondrio de observacdo da metodologia de Avaliagdo dos Espacos Publicos das Cidades

desenvolvido pela ONU-Habitat (2022).

ANEXO 2

QUESTIONARIO DE OBSERVACAO

Caracterizacéo geral: Superficie

Tipologia predominante do espaco piblico
aberto:

O Parques

O Pracas

O Frente maritima ou fluvial

O Instalacdes esportivas

O Passeios para pedestres (ruas de pedesres,

passeios com mais de 5m de largura)
Outro fipo
Caso outra, qual?

o

Tipologia complementar do espaco piblico
aberto:

O Parques

O Pracas

O  Frente maritima ou fluvial

O Instalacdes esportivas

O Passeios para pedesires (ruas de pedestres,

passeios com mais de 5m de largura)
Outro tipo
Caso outra, qual?

o

Acessibilidade: Abertura

Existe(m) acesso(s) definido(s) ao espaco

publico?

O  Sim. O espaco é totalmente cercado e
conta com ponfos de acesso definidos

O Parcialmente. Ha dreas no espaco que sGo

fechadas (contando com acesso definido) e

areas abertas (sem controle de acesso)
Néo ha uma portaria de acesso, o espaco
é totalmente aberto

Em qual estado se encontra(m) a(s)
portaria(a) do espaco publico?

Bom estado (pavimentadas e facilmente
acessiveis)

Regular

Mau estado

00 O O O

Acessibilidade: Infraestrutura de acesso

Que infraestruturas existem para acessar o

espaco? (marque uma ou mais opcdes)
Infraestrutura para acesso de pessoas com
mobilidade reduzida

O Passeio exclusivo para pedestres

O Ciclovia/ciclofaixa

O Rua com acesso compartilhado com
veiculos

O Cruzamento seguro para pedesires
(lombofaixas, intervencées tacticas)

O Passarelas de pedestres (ou passagens
inferiores

O Ouira

Caso ouira, qual?

Quais elementos existem no espaco publico
para acessibilidade universal?

O Rampas/elevadores para pessoas com
cadeiras de rodas

Piso podotatil

Sinalizacdo sonora

Sinalizacdo em braile

Outro

Caso seja outro, qual?
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Em qual estado se encontram os passeios de

pedestres para acesso ao espaco piblico?
Bom estado (permite a circulacdo de
pessoas com mobilidade reduzida,
caminhada e corrida)

O  Regular (permite a circulacdo de pessoas
com mobilidade reduzida, porém com
dificuldades)

O  Mav estado (impede a circulacdo de
pessoas com mobilidade reduzida)

Em qual estado se encontram as ciclovias de

acesso ao espaco piblico?

O Bom estado (bem mantidas, sem
interrupcdes & circulacéo de ciclistas)

O  Regular (alguns pontos esburacados, mal
sinalizados e com interrupcdes a circulacdo
de ciclistas)

O  Mauv estado (muito esburacada, sem
sinalizac@o e com vdrias interrupcdes a
circulac@o)

Em qual estado se encontram as ruas de acesso
ao espaco puiblico?
Bom estado (bem projetadas e mantidas,
bem sinalizadas, permitindo a circulacéo
adequada de veiculos, pedesires e ciclistas)
O  Regular (trechos esburacados e mal
sinalizados)
Mau estado (mal projetadas e mantidas,
sem sinalizacdo e induzindo a conflitos
de circulacdo entre veiculos, ciclistas e
pedestres)

Em qual estado se encontram os cruzamentos de

acesso ao espaco piblico?

O Bom estado (bem projetados e mentidos,
sinalizados e permitindo a fravessia segura
de pedestres

O  Regular

O  Mau estado (mal projetados e mantidos,
sem faixa de pedesires e induzindo a
conflitos na travessia)

Em qual estado se encontram as passarelas de
pedestre (ou passagens inferiores) de acesso ao
espaco publico?

Bom estado (estrutura bem mantida e
largura adequada para acomodar o fluxo
de pessoas)

Regular

Mau estado (estrutura em risco e/ou
apresenta gargalos & circulagdo de
pessoas)

o0

Conforto ambiental

Ha algum odor desagradavel (em relacao

& qudlidade do ar) que interfere com a

experiéncia do usudrio?

O Sim

O Nao

O Em caso afirmativo, como classifica o odor?

O Incémodo (ainda hé usudrios frequentando
o espaco)

O  Muito incdmodo (impede que os usudrios
permanecam no espaco por muito tempo)

O  Exiremamente incémodo (pessoas evitam

o espaco)

O nivel de ruido no ambiente interfere com a
experiéncia dos usudrios do espaco?

O Sim

O Naéo

Meca o nivel de ruido do espaco com decibéis
(utilize o aplicativo “Sound Meter” e indique o
valor registrado)

Nivel O (db=50db)

Nivel 1 (db<55db)

Nivel 2 (db=60db)

Nivel 3 (dbs65db)

Nivel 4 (db<70db)

Nivel 5 (db>70db)

000000
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O espaco publico oferece vistas desagradaveis?
(exemplo: fiacdo elétrica desordenada, residuos
a céu aberto...)

O Sim

O Nao

Qual o nivel de incémodo visual?

O Incémodo (ainda hé usuérios frequentando
o espaco)

O  Muito incémodo (impede que os usudrios
permanecam no espaco por muito tempo)

O Exiremamente incémodo (pessoas evitam
o espaco)

O Descreva o incémodo visual

Ha algum corpo d'agua aberio no espaco

pUblico?
O Sim
O Nao

Se a resposta & pergunta anterior foi “sim”,
qualifique:

O  Esta limpo

O  Esid poluido

Ha descarte irregular de residuos sélidos no
espaco publico?

O Sim

O Nao

Em que condicdes esta o depésito de residuos
irregular no espaco piblico?
Incdmodo (ainda hé usudrios frequentando
o espaco)
O  Muito incémodo (impede que os usudrios
permanecam no espaco por muito tempo)
O  Exiremamente incémodo (pessoas evitam
o espaco)
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Seguranca

As edificacdes no entorno possuem visdo clara

para o espaco piblico?

O Nao hd janelas ou entradas de

O estabelecimentos comerciais e residéncias
com visibilidade ao espaco piblico

O Menos de 5 janelas ou entradas de
consirucdes com visibilidade ao espaco
publico

O Menos de 10 janelas ou enfradas de
construcdes com visibilidade ao espaco
publico

O Mais de 10 janelas ou entradas de
construcdes com visibilidade ao espaco

publico

Ha cameras de seguranca no espaco publico?
O Sim
O Nao

Ha presenca de pessoal de seguranca no
espaco pUblico?

O Sim

O Nao

Inclusao: Uso

O espaco publico aberto estd associado a
algum fipo e uso predominante?

Nao hé uso predominante associado
O Comércio (hotel, espacos corporativos)
O  Cultural /histérico

O Estacionamento de veiculos

O Estacdes de transporte piblico (nibus,
metrd etc)

O Equipamentos piblicos (govermamentais,
o

o

o

0

educacionais, saide etc)
Mercado piblico aberto
Religioso
Outro

Caso seja outro, especifique



Qual é o principal uso do solo adjacente ao
espaco publico aberto (funcées principais
adjacentes?)

O  Residencial - baixa densidade (um a dois

pavimentos)

O Residencial - média densidade (de 3 a 6
pavimentos)

O  Residencial - alta densidade (acima de 6
pavimentos)

O  Edificios de escritérios

O  Ceniro comercial

O Comércio local

O  Ruas comerciais

O Misto - residencial e comercial

O Institucional - escritérios de governo

O Recreacdo e eniretenimento

O Educacéo (infantil a universitria)

O  Sauide e afins (hospitais, clinicas etc)

O Indusirias de pequeno a médio porte
(exemplo: oficinas)

O Indusirias de grande porte

O Religioso

O Outro

Caso seja outro, qual?
Incluséo: Instalacées fisicas

Existem assentos ou mobiliario para descanso no
espaco publico? (bancos, espreguicadeiras)

O Sim

O Nao

Quadlifique a condicdo do mobiliario para
descanso.

Bom estado (bem mantidos e limpos)
Regular (utilizaveis, porém parcialmente
quebrados/desgastados/sujos)

Mau estado

Existem mesas no espaco piblico?

Sim

Nao

0000 OO
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Existem elementos que restrigem/protegem
o espaco publico de acesso de veiculos
motorizados? (se ha alguma diferenca de nivel,

sim)
O Sim
O Nao

Existem iluminac@o no espaco publico e em seu
entorno imediato?

O Sim

O Nao

Qualifique a condicdo da iluminacéo do espaco
publico (postes e lumindrias).
Bom estado (bem mantida e funcionando)
O Regular (danos nos postes, porém
lampadas funcionando)
O  Mau estado (elementos quebrados e
l&mpadas néo funcionando)

Existem recipientes para o descarte de residuos
sélidos no espaco piblico? (conteineres ou

lixeiras)
O Sim
O Nao

Qualifique a condicdo dos recipientes para

descarte de residuos sélidos no espaco publico.

O Bom estado (bem mantidos e distribuidos
pelo espaco)

O Regular (alguns danos, porém utilizaveis)

O Mau estado (inutilizaveis ou mal

distribuidos)



Existem sanitdrios no espago piblico?
O Sm
O Nao

Quadlifique a condigéo dos sanitdrios

no espago publico.
Bom estado (bem mantidos, com
equipamento funcionando e limpos)

O Regular (elementos parcialmente
funcionando ou sujos)

O Mau estado (elementos quebrados ou
sujos)

Existe sinalizagéo nas ruas lindeiras?
(exemplo: de trénsito, nome de vias,
lugares nas proximidades, etc)

O Sm

O Nao

Classifique a condigé@o dessa sinalizagéo.

O Bom estado (elementos visivels e bem
mantidos)

O Regular (elementos depredados
e dificuldade em visualizar a
informacgéo)

O Mau estado (néo é possivel visualizar
a informagéo)

Existem elementos de comunicagéo visual
no espago?

O Sm

O Nao

Esses elementos estéo traduzidos para
outros idiomas?

O Sm

O Nao

Quais idiomas?

Existem bebedouros no espago?
O Sm
O Nao

Qualifique a condigéo dos bebedouros no

espago publico.

O Bom estado (elementos funcionando
e limpos)

O Regular (elementos funcionam
parcialmente ou esté@o sujos)

O Mau estado (elementos quebrados)

Existem infraestrutura para microdrenagem
de dguas pluviais no espago? (grelhas,
bocas de lobo, candleta)

O Sim

O Nao

Qualifique a condigéo dos elementos de

microdrenagem no espago pUblico.

O Bom estado (elementos bem mantidos
e cumprindo sua fungéo)

O Regular (alguns elementos quebrados)

O Mau estado (elementos quebrados,
néo drenando as dguas pluviais ou
permitindo a entrada de residuos
sélidos nas galerias)

Existem mobilidrios de sombreamento
artificial no espago publico? (ex:
pergolados, guarda-sol, etc)

O Sim

O Nao

Qualifique a condigéo dos mobilidrios de

sombreamento artificial no espago puiblico.

O Bom estado (elementos bem mantidos
e cumprindo sua fungéo)

O Regular (alguns elementos quebrados)

O Mau estado (elementos quebrados)
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Existem vagas de estacionamento de veiculos na
proximidade do espaco publico aberto?

O Sim

O Nao

Qudlifique a condicédo das vagas de

estacionamento na proximidade espaco piblico.

O Bom estado (bem sinalizada e locada
de forma a minimizar conflitos com a
circulacdo de pedesires, ciclistas e outros
veiculos; elementos bem mantidos)

O Regular (sinalizacdo deficitéria)

O Mau estado (sem sinalizacdo adequada)

Existem bicicletdrios do espaco publico aberto?
O Sim
O Nao

Quadlifique a condicao dos bicicletdrios do
espaco publico.
Bom estado (bem mantidos)
O Regular (alguns equipamentos quebrados)
O  Mau estado (equipamentos quebrados e
inutilizados)

Existem equipamentos de combate & incéndios?
O Sim
O Nao

Quadlifique a condicdo dos equipamentos de

combate a incéndio do espaco piblico aberto.

O Bom estado (bem mantidos)

O Regular (alguns equipamentos quebrados)

O  Mau estado (equipamentos quebrados e
inutilizados)

Existem quiosques de comércio no espaco
publico ou arredores?

O Sim

O Nao

Existem parquinhos no espaco piblico?
O Sim
O Nao

Qualifique a condicdo dos parquinhos no

espaco publico

O Bom estado (bem mantidos)

O Regular (alguns brinquedos quebrados)

O  Mav estado (brinquedos quebrados e
inutilizados)

Existem instalacdes para préticas esportivas no
espaco publico?(quadras poliesportivas, campo
de futebol etc)2

O Sim

O Nao

Caso afirmativo, que tipo de instalacses?

Qualifique a condicdo das instalacées para

praticas esportivas no espaco piblico.

O Bom estado (bem mantidos)

O Regular (alguns equipamentos quebrados,
porém possiveis de serem ufilizados)

O  Mav estado (equipamentos quebrados e
inutilizados)

Existem academias ao ar livre no espaco

publico?
O Sim
O Nao

Qualifique a condigéo da academia ao ar

livre no espago publico.

O Bom estado (bem mantidos)

O Regular (alguns equipamentos
quebrados)

O Mau estado (equipamentos quebrados
e inufilizados)
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Existem corpos d'agua artificiais no espaco
publico? (fontes, chafarizes etc.)

O Sim

O Nao

Qualifique a condicdo do corpo d'dgua artificial
no espaco publico.

O Bom estado (limpo e funcionando)

O Regular (parcialmente limpo e funcionando)
O  Mau estado (sujo ou quebrado)

Existem monumentos ou estatuas no espaco

publico?
O Sim
O Nao

Qualifique a condicdo o monumento ou estatua
no espaco publico.
Bom estado (limpo e integro)
O  Regular (parcialmente sujo ou danificado)
O  Mau estado (exiremamente sujo e
vandalizado)
O Nome(s) do(s) monumento(s) /estatua(s)

Existem instalacdes associadas & producéo de
energia renovavel no espaco publico?

O Sim

O Nao

Existe disponibilidade de Wi-fi gratuito no
espaco publico?

O Sim

O Nao

Existem postos de informacéo no espaco
publico?

O Sim

O Nao

Inclusao: Verde

O espaco publico possui superficies cobertas
com vegetacdo? (do fipo gramineas, forracaes,
arbustos)

O Sim

O Nao

O espaco publico possui arvores?
O Sim

O Nao

Em caso afirmativo, as arvores sombreiam
suficientemente as areas do espaco piblico?
O Sim

O Nao

Existe alguma iniciativa de agricultura urbana no
espaco publico?

O Sim
O Nao
Observacoes

Campo livre para observacses.
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