ISSN: 2525-6092

UFPE  UFRPE

URBANO

O Papel do Gedgrafo na Regularizacao
Fundiaria no Recife: Contribuicoes e
Desafios

The Role of the Geographer in Land Regularization in Recife:
Contributions and Challenges

El papel de los gedgrafos en la regularizacion de tierras en Recife:
Contribuciones y desafios

https://doi.org/10.51359/2525-6092.2025.266206

Estevao Henrique dos Santos Macena Souza
estevao.souza(@ujfpe.br

Universidade Federal de Pernambuco
Recife - Pernambuco — Brasil
https://orcid.org/0000-0002-6987-8677

Filipe Nascimento Ferreira da Silva
filipe.nfsilva@ufpe.br

Universidade Federal de Pernambuco
Recife - Pernambuco — Brasil
https://orcid.org/0009-0005-6929-5403

Submetido em 01.04.2025
Aceito em 24.11.2025

Resumo:

A regularizagdo fundiaria constitui um dos principais desafios das cidades brasileiras,
especialmente diante da recorréncia da ocupacdo informal do solo urbano. Mais do que um
processo técnico, trata-se de uma agao atravessada por disputas territoriais, interesses conflitantes
e desigualdades historicas. Este artigo analisa a regularizacao fundidria no Recife a partir de uma
abordagem geografica critica, considerando os multiplos agentes envolvidos e os impactos
socioespaciais decorrentes. A pesquisa foi conduzida por meio de revisdo bibliografica e analise
documental, com énfase nos marcos legais, nas atribui¢cdes institucionais e na atuacao do
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gedgrafo no processo de regularizagdo. Argumenta-se que a compreensdo das dinamicas
territoriais ¢ fundamental para que a regularizacdo fundidria contribua efetivamente para a
promogao do direito a cidade. O geodgrafo, ao integrar saberes técnicos e analises socioespaciais,
desempenha papel estratégico na mediacdo entre as demandas populares e o planejamento
urbano. Dessa forma, defende-se que a regularizacdo fundidria ndo deve apenas formalizar
ocupagdes, mas atuar como instrumento de justica social, inclusdo e transformacao do territorio.

Palavras-chave: Planejamento Urbano; Territério; Geografia; Direito a cidade.

Abstract:

Land regularization is one of the main challenges faced by Brazilian cities, particularly due to
the widespread informal occupation of urban land. More than a technical procedure, it involves
territorial disputes, conflicting interests, and historical inequalities. This article analyzes land
regularization in Recife through a critical geographic perspective, focusing on the multiple actors
involved and the resulting socio-spatial impacts. The research is based on a bibliographic review
and document analysis, emphasizing legal frameworks, institutional responsibilities, and the role
of geographers in the regularization process. It is argued that understanding territorial dynamics
is essential for land regularization to effectively promote the right to the city. The geographer,
by integrating technical knowledge with socio-spatial analysis, plays a strategic role in mediating
between popular demands and urban planning. Thus, land regularization should not be limited to
formalizing occupations but should act as a tool for social justice, inclusion, and territorial
transformation.

Keywords: Urban Planning; Territory; Geography; Right to the City:

Resumen:

La regularizacion fundiaria representa uno de los principales desafios en las ciudades brasilenas,
especialmente ante la frecuente ocupacion informal del suelo urbano. Mas que un procedimiento
técnico, se trata de una accidn atravesada por disputas territoriales, intereses contrapuestos y
desigualdades historicas. Este articulo analiza la regularizaciéon fundiaria en Recife desde una
perspectiva geografica critica, considerando los multiples actores implicados y los impactos
socioespaciales derivados. La investigacion se desarrolld mediante revision bibliografica y
analisis documental, con énfasis en los marcos legales, las atribuciones institucionales y el papel
del geografo en este proceso. Se sostiene que comprender las dindmicas territoriales es esencial
para que la regularizacion fundiaria contribuya de manera efectiva a la promocion del derecho a
la ciudad. El geografo, al articular saberes técnicos con analisis socioespaciales, cumple un papel
estratégico en la mediacion entre las demandas populares y la planificacion urbana. En este
sentido, se defiende que la regularizacion no debe limitarse a formalizar ocupaciones, sino actuar
como un instrumento de justicia social, inclusion y transformacion territorial.

Palabras clave: Planificacion urbana; Territorio; Geografia; Derecho a la Ciudad.
1. Introducio
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Este artigo se dedica a examinar, sob uma perspectiva critica e contextualizada, os
desafios relacionados a moradia na cidade do Recife, atentando para a regularizacao fundiéria
enquanto estratégia institucionalizada de enfrentamento a informalidade urbana. Ao considerar a
regulariza¢do ndo apenas como um procedimento técnico, mas como uma pratica atravessada por
disputas territoriais resultantes de interesses de diversos agentes, discute-se também a atuagdo do
gedgrafo nesse cendrio, entendendo-o como sujeito cuja formagdo e pratica contribuem para a
interpreta¢do, mediacdo e transformac¢do das realidades socioespaciais que compdem o tecido
urbano desigual da cidade do Recife.

A questdo fundiaria brasileira ¢ marcada, desde o periodo colonial, pela concentragao de
terras e exclusdo de populacdes marginalizadas, como indigenas, negros € camponeses. Essa
logica persiste até hoje, reforcando desigualdades socioespaciais. Nesse contexto, a regularizacao
fundiaria surge como uma estratégia fundamental para garantir a seguranga da posse € promover
a inclusdo social, especialmente nas areas urbanas e periféricas, onde muitos ainda enfrentam a
precariedade no acesso a terra.

Neste contexto, o Recife, em Pernambuco, apresenta desafios significativos relacionados
a regulagdo fundiaria. A cidade, com toda sua configuragdo ¢ marcada por intensas desigualdades
espaciais e pela presenga de ocupagoes irregulares em diversas areas. A disputa pelo solo urbano
no Recife ¢ uma questdo central, envolvendo conflitos entre o Estado, o mercado imobilidrio, as
comunidades e outros agentes sociais. Tais disputas ndo sdo apenas sobre a posse da terra, mas
refletem questdes de poder, acesso a recursos e a possibilidade de transformar a cidade em um
espaco mais inclusivo. Nesse sentido, a andlise geografica ¢ fundamental para entender essas
dinamicas, pois permite entender como as relagdes de poder, as estruturas sociais e as atividades
econdmicas moldam o espaco urbano. O objetivo deste estudo ¢ analisar a disputa pelo solo
urbano no Recife, destacando a importancia da regularizagdo fundiaria como resposta a essa

disputa e a contribui¢do da andlise geografica nesse processo.

2. Procedimentos metodologicos
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A presente pesquisa caracteriza-se como qualitativa, de natureza exploratéria e analitico-
critica, com enfoque na compreensdo das dindmicas socioespaciais associadas a regularizacio
fundiaria na cidade do Recife. Como estratégia metodologica, foi realizada uma revisdo
bibliografica e documental, com o objetivo de articular os aportes tedricos da geografia critica
com a analise institucional da atuagdo dos geografos nesse processo.

A revisao bibliografica contemplou obras cldssicas e contemporaneas nas areas da
geografia urbana, planejamento urbano e direito a cidade, priorizando autores como Carlos
(1994), Maricato (2011), Harvey (2014), Lefebvre (2001), Gongalves (2009) e Corréa (2011),
além de publicacdes institucionais e juridicas relacionadas a politica urbana e a legislagao
fundiaria.

Complementarmente, foram analisados documentos produzidos por 6rgdos publicos, em
especial o Tribunal de Justica de Pernambuco (TJPE), com destaque para o caderno técnico
“Passo a Passo dos Procedimentos Administrativos, Técnicos e Registrais Necessarios a
Efetivacao da Regularizacao Fundidria”, elaborado em parceria com a Universidade Federal de
Pernambuco (TJPE; UFPE, 2023). A escolha por esses materiais visa compreender a
operacionalizagdo concreta da regularizagdo fundiaria no Recife e identificar as interfaces entre
os procedimentos técnicos e as atribuicdes profissionais dos gedgrafos.

Por fim, as atribui¢gdes do gedgrafo foram analisadas com base na Resolucao n® 218/1973
do CONFEA/CREA e na Lei Federal n° 6.664/1979, permitindo estabelecer um vinculo entre o

campo normativo da profissao e sua atua¢do no contexto da regularizagdo fundiaria urbana.

3. A disputa pelo solo urbano no Recife

Historicamente, a ocupagao ¢ a reproducao do espago urbano t€ém ocorrido de maneira
seletiva e excludente, sobretudo quando entram em conflito o uso do solo e o direito a
propriedade privada. Essa dindmica favorece a logica da acumulacio de capital e da valorizacao
imobilidria, colocando, em segundo plano, o direito coletivo a cidade. Nesse sentido, evidenciam-
se as profundas desigualdades entre as classes sociais e a supremacia da logica do lucro em

relacdo a outros valores sociais (Harvey, 2014).
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Este processo foi materializado na constituicdo das cidades brasileiras que, segundo
Maricato (2011), embora possuam um conjunto de normas urbanisticas, continuam crescendo de
maneira irregular e desigual, refletindo as contradi¢des do desenvolvimento capitalista. No caso
da cidade do Recife, por vezes, as politicas urbanisticas foram responsaveis pela exclusao de
grupos marginalizados, principalmente em funcdo da heranca colonial com base nos discursos
higienistas que permeiam o planejamento territorial no século XX.

A perseguicao dos mocambos, assentamentos irregulares que a partir de 1920, vai ser
usado para classificar toda a populagao pobre do Recife, € reflexo dessas politicas. Isso porque a
vontade de capturar a estética das cidades europeias pelo gestor urbano Agamenon Magalhaes,
faz com que a delegacdo dos problemas urbanos seja de responsabilidade desse grupo,
acarretando em processos de exclusdo, apropriacdo e expropriacdo dos locais onde os
assentamentos residiam, empurrando, muitos deles, para as areas periféricas da cidade (Souza,
2003).

Neste contexto, temos o importante papel do estado como mediador dos interesses entre
os agentes. No entanto, Harvey (2014) pontua que o Estado, enquanto agente institucional,
ocasionalmente atua de forma a privilegiar os interesses do agente economico em detrimento das
demandas sociais. Como reagdo, ocorre a margem da legalidade um cenario em que grande parte
da populacdo vive em assentamentos informais, sem acesso a servicos basicos € sem seguranga
juridica sobre a posse da terra. Assim, a auséncia de politicas publicas eficazes e a atuacao
seletiva do Estado reforcam a reproducao dessas desigualdades.

Para Carlos (1994), o espaco urbano ¢ simultaneamente condi¢do, meio e produto da
reproducao social, refletindo as contradigdes e os conflitos presentes na sociedade. Partindo deste
fato, a disputa pelo solo urbano ndo ¢ meramente um processo fisico ou territorial, mas sim um
reflexo das relagdes de poder entre diferentes agentes sociais.

A regularizacdo fundidria, nesse contexto, ¢ uma estratégia fundamental para garantir o
direito a cidade. Isso porque, conforme aponta Fernandes (2022), “a titulagcdo de terras nao deve
ser vista isoladamente, mas integrada a politicas publicas mais amplas que promovam a inclusao

social e o desenvolvimento urbano sustentavel”. No entanto, essa regulariza¢ao pode gerar efeitos
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ambiguos. Por um lado, ela confere seguranca juridica aos moradores e amplia 0 acesso a servigos
publicos. Por outro, pode desencadear processos de valorizagdo fundidria que resultam na
expulsdo dos habitantes originais devido ao aumento do custo de vida.

Diante desse aspecto, ha um exemplo emblematico de como esse processo de apropriagdo
do espaco ocorreu em Recife, uma vez que apos sua consolidagdo como diretriz da politica
urbana, a regularizagdo fundidria esteve, por vezes, relacionada aos interesses do mercado
imobilidrio. Isso aconteceu porque a partir dos anos de 1980, os paises em desenvolvimento
optaram por descartar as politicas de constru¢do de habitacdo em grande escala, adotando uma

logica de mercado como principal meio para a politica de habitacao:

Os esforgos para a construgdo em massa de moradias populares na periferia das
cidades e se concentraram, sobretudo, na ideia de que a legalizag@o do informal,
aliada a uma desregulamentacdo mais acentuada do mercado imobiliario,
poderia atenuar o prego do solo, suscitando, enfim, uma oferta mais consistente
de moradias, erguidas, geralmente, pela autoconstru¢cdo (Gongalves, 2009, p.
238).

Nesse caminhar, acreditava-se que mover esfor¢os para legalizar assentamentos
informais e desregular o mercado imobilidrio com a finalidade de reduzir os pregos de solo e a
autoconstrucdo, poderiam ser a chave para o sucesso dessa politica. Entretanto, essa estratégia
ndo foi bem sucedida, visto que ao invés de beneficiar as populagdes de baixa renda, essa
estratégia corroborou na liberagdo desses solos para atua¢do do mercado imobiliario.

Gongalves (2009) aponta que a legalizagdo de assentamentos, quando desvinculada de
politicas redistributivas, contribuiu para a valorizagao fundiaria e posterior expulsdo das familias,
intensificando os ciclos de exclusdo em areas periféricas de Recife.

Diante desses impasses, Corréa (1989) destaca a importancia de compreender a producao
do espago urbano a partir da a¢do dos agentes sociais envolvidos, afirmando que a disputa pelo
solo ¢ resultado da interacdo complexa entre diversos agentes, cujas praticas refletem interesses
muitas vezes conflitantes. Assim, a atuacdo do Estado na regularizagdo fundiaria ndo € neutra e
estd condicionada pelas pressdes exercidas por diferentes grupos sociais. Enquanto as elites

urbanas buscam controlar o uso do solo para manter seus interesses econdmicos, as populagdes
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vulneraveis reivindicam a formalizagdo de suas moradias como forma de assegurar direitos
basicos.

A partir da perspectiva critica de Harvey (2014), ¢ possivel compreender que o espaco
urbano ¢ moldado por logicas capitalistas que priorizam a mercantilizacao da terra em detrimento
das necessidades sociais. Segundo o autor, o direito a cidade nao € apenas o direito de acessar
aquilo que ja existe, mas de transformar a cidade em funcio das necessidades coletivas. Essa
visdo refor¢a a importancia de politicas publicas que, ao invés de apenas formalizar a posse da
terra, promovam a inclusdo social e a democratizaciao do espaco urbano.

Nesse sentido, a regularizacdo fundiaria, quando bem planejada, pode funcionar como
uma ferramenta para reduzir as desigualdades socioespaciais. No entanto, sem o devido
acompanhamento social e urbanistico, esse processo pode reforcar a segregacdo e a expulsao dos
mais pobres. Como ressalta Maricato (2015), a cidade brasileira é produto de uma urbanizagao
seletiva, em que a legalidade e a ilegalidade se sobrepdem, favorecendo a reprodugdo das
desigualdades sociais.

Contudo, os movimentos sociais emergem como importantes agentes de combate as
injustigas socioespaciais ao lutar por melhores condi¢des de vida, o que no caso do Recife,
proporcionou, como primeiro passo, a classificagdo das comunidades em fungdo das suas
necessidades socioecondmicas, ambientais e politicas, lancando luz sobre as demandas sociais.

O Nucleo Urbano Informal Consolidado (NUIC) é uma area dentro do espago urbano
caracterizada pela concentragdo de populagdo, edificacdes e infraestrutura basica, distinguindo-
se das areas rurais e representando unidades significativas para o desenvolvimento da cidade. No
contexto das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), os NUICs sao especialmente relevantes,
pois configuram os territorios onde ocorrem intervengdes voltadas a regularizacdo fundiaria e a
garantia do direito a moradia para populagdes de baixa renda. A delimitagdo precisa desses
nucleos ¢ fundamental para o planejamento urbano inclusivo, permitindo a implementacao de
politicas publicas que promovam a inclusdo social, a melhoria das condi¢gdes habitacionais e a
sustentabilidade nas areas mais vulneraveis da cidade.

De acordo com a prefeitura do Recife, Comunidade de Interesse Social (CIS) € um termo
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utilizado para designar areas majoritariamente habitadas por populagdes de baixa renda e
marcadas pela precariedade na infraestrutura urbana, especialmente no que se refere ao
saneamento ambiental. Esta expressdo surge com a desenvolvida durante a elaboragdo do Atlas
de Infraestrutura e Comunidades de Interesse Social do Recife, produzido pela Autarquia de
Saneamento do Recife (SANEAR) em 2014 (Recife, 2024).

Esta classificagdo, embora seja tecnica, uma vez que refere-se ao mapeamentos das areas
de vulnerabilidade, tem servido ndo apenas como instrumento de planejamento urbano, mas
também como plataforma de reivindicagdo dos movimentos sociais urbanos, que veem na
classificagdo como CIS o primeiro passo rumo ao reconhecimento juridico enquanto Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS). Dessa forma, a CIS pode ser compreendida como uma etapa
inicial na formalizacdo do direito a cidade, representando o esfor¢o de coletivos populares em
dialogar com o poder publico por meio de categorias técnico-institucionais que legitimem sua
permanéncia e acesso a politicas urbanas.

Por outro lado, a Zona Especial de Interesse Social € um direito que refere-se as areas da
cidade destinada a habitacao popular, estabelecendo direitos sociais que garante a moradia digna
e os bens da urbaniza¢do como saneamento basico. Isto &, trata-se de um instrumento urbanistico
criado no Brasil a partir do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001) com o objetivo de

garantir o direito a moradia digna e promover a inclusdo urbana de populagdes de baixa renda.

4. A regularizacao fundiaria como direito a cidade

A regularizagdo fundiaria ¢ deliberada como uma politica urbana no Brasil a partir da
promulgacao da Constituigdo Federal de 1988. Este avanco juridico ¢ resultado de um longo
debate promovido e iniciado por varios setores da sociedade, em especial por movimentos sociais
e urbanos que buscavam uma integragao socioespacial das populacdes encontradas em condic¢des
de vulnerabilidade socioecondmica. Tendo como principio norteador a funcdo social da
propriedade privada, a nova constituinte, nos artigos 192 e 193, introduziu novas diretrizes

administrativas como delegar aos municipios a responsabilidade pela elaboragdo da politica
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urbana, e juridicas quanto ao uso do solo, visando coibir a especulacdo e a concentragdo de terras
improdutivas como, também, garantir o acesso democratico a terra (Gongalves, 2009).

Impulsionado por esse marco constitucional, o avango das questdes institucionais
possibilitou a regulamentag¢do do aspectos juridicos inaugurado por essa capitulo, uma vez que
“ao regulamentar as disposi¢coes do supracitado capitulo constitucional, a lei do Estatuto da
Cidade (Lein.10.257 de 10 de julho de 2001) contribuiu para consolidar a regularizac¢ao fundiaria
como uma das principais diretrizes da politica urbana no Brasil” (Gongalves, 2009, p. 238).
Diante disso, ha um aspecto importante no que se diz respeito a inclusdo social, uma vez que,
agora estabelecida como diretriz, € possivel promover a urbanizagdo de uma area sem que ocorra
necessariamente a remog¢ao da populagdo para outras localidades, o que permite a reintegracao
do local e fortalece o sentimento de pertencimento.

Nesse sentido, a regularizagdo fundidria pode ser compreendida como um conjunto de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam legalizar a posse e a propriedade
de areas ocupadas irregularmente (REURB, 2017). O objetivo desse processo vai além da simples
titulagdo do imovel; ele busca integrar os assentamentos informais ao planejamento urbano,
garantindo, assim, o acesso da populacdo a direitos fundamentais, como a infraestrutura bésica e
servigos publicos essenciais. O fendmeno da irregularidade fundiaria no Brasil € multifacetado e
resulta, em grande medida, de décadas de urbanizacdo acelerada, da auséncia de politicas
habitacionais eficazes e da marginaliza¢do de amplos segmentos da populagio urbana.

A Lei n° 13.465/2017, que regulamenta a regularizagdo fundiaria no Brasil, trouxe
avancos significativos ao simplificar os procedimentos necessarios e criar as modalidades de
Regularizagao Fundiaria Urbana (Reurb), tanto de interesse social (Reurb-S) quanto de interesse
especifico (Reurb-E). A Reurb-S, voltada para a populagdo de baixa renda, tem como proposito
garantir o direito a moradia digna, enquanto a Reurb-E atende areas ocupadas por grupos que nao
se encontram em situacdo de vulnerabilidade social, refletindo a tentativa de equilibrar os
interesses publicos e privados no processo de regularizagdo. Esse arcabouco legal, além de sua
importancia pratica, busca formalizar um processo que reconhece e legitima direitos de familias

que vivem em situacdes precarias, muitas vezes em areas de risco ou de dificil acesso.
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Além do marco legal estabelecido pela Lei n® 13.465/2017, outras normativas e
legislacdes também desempenharam papel fundamental no desenvolvimento da regularizacao
fundiéria no Brasil. O Estatuto da Cidade, sancionado pela Lei n°® 10.257/2001, estabeleceu o
principio da fungdo social da propriedade, determinando que a propriedade urbana deve atender
a sua funcao social, o que inclui a promog¢do do acesso a moradia digna. A Lei n® 11.977/2009,
vinculada ao programa “Minha Casa, Minha Vida”, forneceu diretrizes especificas para a
regularizacdo de assentamentos urbanos e incentivou a inclusdo de areas informais no processo
de planejamento das cidades. Essas normativas consolidaram um quadro legal que viabiliza a
implementagao de politicas publicas voltadas para a redu¢do do déficit habitacional e para a
melhoria das condi¢des de vida nas periferias urbanas.

A regularizagdo fundidria constitui um instrumento essencial para a concretiza¢do do
direito a cidade, conceito amplamente discutido por Lefebvre (2001) e Harvey (2014), que
enfatizam a necessidade de garantir o acesso equitativo ao espaco urbano e seus beneficios. No
contexto brasileiro, a irregularidade fundiaria representa uma das expressdes mais evidentes da
segregacdo socioespacial, resultante de um modelo de urbanizagdo excludente que privilegia a
propriedade privada e o mercado imobilidrio em detrimento das necessidades habitacionais da
populagdo de baixa renda (Maricato, 2003). A informalidade habitacional, portanto, nao pode ser
analisada de maneira isolada, mas sim como uma consequéncia direta das desigualdades
estruturais que caracterizam o processo de urbaniza¢ao no pais.

Diante desse cenario, politicas publicas voltadas para a regulariza¢dao fundiaria foram
implementadas com o intuito de reduzir os impactos da precariedade habitacional. O Estatuto da
Cidade (Lei n°® 10.257/2001) representou um marco regulatorio ao consolidar o principio da
funcdo social da propriedade e ao estabelecer mecanismos juridicos para a regularizacao de
assentamentos informais. No entanto, conforme apontam Rolnik e Nakano (2009), a efetividade
dessas politicas encontra desafios significativos, tais como a excessiva burocratizagdo dos
processos, a fragmentacao das agdes entre os diferentes niveis de governo e a resisténcia de
setores do mercado imobiliario, que se beneficiam da valorizacdo fundiaria e da especulagdo

imobilidria. Assim, a regularizagdo fundiaria ndo deve ser compreendida unicamente como a
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formalizagdo da posse da terra, mas como um processo amplo que viabiliza o acesso a
infraestrutura basica, saneamento e servigos publicos essenciais.

Maricato (2011) ressalta que o crescimento das cidades brasileiras ocorreu de maneira
excludente, tornando a terra urbanizada e bem localizada inacessivel para grande parte da
populagdo. Esse fendmeno resultou na proliferacio de favelas, loteamentos irregulares e
ocupagdes em areas de risco ambiental, configurando um modelo de urbanizagdo periférica e
socialmente desigual. A auséncia do Estado na provisdo de habitacdo popular obrigou amplos
segmentos da populagdo a recorrer a solugdes informais para garantir o direito a moradia, o que
reforga a necessidade de politicas de regularizacao fundiaria que reconhegcam e formalizem essas
ocupagdes, promovendo a seguranca da posse € a inclusao socioespacial.

Além dos aspectos sociais, a regularizagdo fundiaria possui implicacdes diretas para o
planejamento urbano e a sustentabilidade ambiental. Conforme destacado por Corréa (2011), a
ocupacgao irregular de areas ambientalmente frageis, como encostas e margens de cursos d'agua,
pode potencializar riscos de desastres naturais € comprometer a seguran¢a da populagdo
residente. Dessa forma, a regularizacdo ndo deve apenas conferir seguranca juridica aos
moradores, mas também propor solugdes urbanisticas que minimizem impactos ambientais e
assegurem condicoes adequadas de habitabilidade. A articulagdo entre regularizacao fundiaria e
planejamento urbano sustentdvel ¢é, portanto, indispensavel para a construcdo de cidades
resilientes e ambientalmente equilibradas.

A abordagem da regularizagdo fundiaria sob a perspectiva do direito a cidade requer uma
visdo interdisciplinar e participativa. Para Carlos (2015), a produgado do espago urbano ¢ resultado
de disputas entre diferentes agentes, sendo fundamental que a regularizagdo fundiaria esteja
inserida em um modelo de governanga urbana que valorize a participagao social e reconheca a
diversidade das formas de habitacdo existentes. A formulacao de politicas publicas eficazes neste
campo exige ndo apenas aprimoramentos legislativos, mas também o compromisso do poder
publico com a promogao da justi¢a social e territorial.

Dessa forma, a regularizagdo fundidria transcende a mera titulagdo de imoveis,

constituindo um instrumento indispensavel para a reducdo das desigualdades urbanas ¢ a
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consolida¢do de cidades mais justas ¢ democraticas. Para que seu potencial seja plenamente
alcangado, ¢ fundamental que as acdes de regularizacdo sejam acompanhadas de investimentos
em infraestrutura, transporte, saneamento e equipamentos publicos. Somente por meio de uma
abordagem integrada serd possivel romper com a logica historica de exclusdo socioespacial e

garantir que o direito a cidade seja efetivamente assegurado a todos os cidadaos.

5. Desafios e limitacées da regularizacio fundiaria no Recife

A regularizagdo fundiaria no Recife apresenta desafios estruturais que dificultam a
incorporagdo plena dos assentamentos informais ao tecido urbano formal. Essas dificuldades
decorrem de fatores inter-relacionados, abrangendo aspectos juridicos, institucionais, ambientais
e socioecondmicos, os quais demandam uma abordagem integrada para a formulagao de politicas
publicas eficazes.

Um dos principais entraves refere-se a complexidade juridica que permeia os processos
de regularizagdo. A legislagdo brasileira passou por sucessivas modifica¢des, culminando na
promulgacdo da Lei Federal n°® 13.465/2017, que introduziu mudangas significativas no
tratamento da regularizacdo fundidria urbana. No entanto, conforme argumenta Fernandes
(2022), essa legislacdo representa uma mudanga paradigmatica que, ao flexibilizar os
procedimentos, pode desconsiderar diretrizes consolidadas ao longo das ultimas décadas. Em
Recife, a aplicagdo desse marco legal enfrenta desafios operacionais, sobretudo no que tange a
compatibilizagdo das normas federais com regulamentagdes municipais preexistentes.

Além das questdes normativas, os desafios institucionais representam um fator limitante
para a efetivagdo da regularizacdo fundiaria. A desarticulagcdo entre os diferentes entes
federativos e a sobreposi¢do de competéncias entre 6rgdos administrativos comprometem a
eficiéncia dos processos. Fernandes (2022) observa que a auséncia de politicas publicas continuas
e a restrita capacidade de agdo institucional limitam a implementagdo de programas sustentaveis.
Em Recife, essa desarticulagdao se reflete na morosidade dos processos e na ineficiéncia na
alocacao de recursos, dificultando a implementacao de estratégias voltadas a inclusao fundidria.

As restrigdes ambientais também configuram um desafio substancial. Parte significativa
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dos assentamentos informais estd localizada em areas de preservagdo ambiental ou em zonas de
risco, como manguezais e encostas. A regularizagdo dessas ocupagdes exige um equilibrio entre
a necessidade de garantir o direito & moradia e a preservagdo ambiental, um desafio que se
intensifica diante da auséncia de diretrizes integradas de ordenamento territorial. Estudos de Luna
(2017) demonstram que experiéncias de regularizagdo em comunidades como Ilha do Joaneiro e
Ilha do Chié evidenciaram a complexidade desse processo, sobretudo em fungao das restrigdes
ambientais e das dificuldades na adaptagdo da infraestrutura urbana.

Outro fator relevante ¢ a participacdo comunitiria, que se mostra frequentemente
deficiente nos processos de regularizacao. A auséncia de mecanismos eficazes de engajamento
da populacdo impacta diretamente a aceitagdo e a efetividade das politicas implementadas.
Conforme apontado por Fernandes (2022), a desconsidera¢do das demandas locais compromete
os resultados das iniciativas de regularizagdo. No caso de Recife, a implementacao do Plano de
Regularizagdo das Zonas Especiais de Interesse Social (PREZEIS) enfrentou dificuldades
relacionadas a interlocugao entre o poder publico e as comunidades beneficiadas, evidenciando
a necessidade de estratégias mais inclusivas (Silva, 2009).

Por fim, a especulagdo imobilidria emerge como um desafio adicional ao processo de
regularizacao fundidria. A valorizagao das areas regularizadas pode desencadear processos de
gentrificagdo, resultando na expulsao dos moradores originais devido ao aumento dos custos de
vida e a pressdo do mercado imobiliario. Fernandes (2022) observa que a governanga fundiaria
urbana, ao privilegiar a logica do capital, frequentemente refor¢a as desigualdades sociais,
mesmo apos a formaliza¢do fundiaria. Assim, a regulariza¢do, quando ndo acompanhada de
politicas de prote¢do social, pode contribuir para a perpetuagdo da exclusdo socioespacial.

Diante desse contexto, torna-se essencial a adogao de uma abordagem multidimensional
e participativa para a regularizacdo fundidria em Recife. A superacgao das limitagdes identificadas
requer articulagdo entre diferentes agentes institucionais, investimentos em infraestrutura e um
planejamento urbano que assegure a fungao social da propriedade, garantindo o direito a moradia

digna para populagdes historicamente marginalizadas.

6. O olhar geografico no processo de regularizacao fundiaria
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Dada a complexidade intrinseca as disputas pelo solo urbano, o processo de regularizacao
fundiaria ndo pode ser reduzido a uma mera sequéncia de etapas administrativas, que envolvem
apenas o cadastro e a entrega de titulos de propriedade. E fundamental compreender as dinimicas
histéricas e espaciais que pautam o processo de ocupagdo das areas urbanas brasileiras,
considerando as especificidades temporais e sociais que influenciam a configuragdo dos
assentamentos informais. Nesse contexto, o gedgrafo desempenha um papel crucial, ndo apenas
como um técnico responsavel pela coleta e organizacdo de dados espaciais, mas também como
um profissional que pode interpretar, analisar e contextualizar a evolucao urbana.

Dessa forma, o geodgrafo, ao estudar a formagao e expansao das cidades, permite um olhar
mais detalhado sobre as razdes que motivaram a ocupacao irregular do solo. Ele se torna essencial
no entendimento das trajetorias de crescimento urbano, das transformagdes no uso do solo e das
relacdes entre os diferentes agentes envolvidos nesse processo, uma vez que a atuagdo do
gebdgrafo ndo se limita a uma andlise quantitativa, mas também se estende a dimensao qualitativa
da cidade, refletindo sobre as causas estruturais das desigualdades urbanas e as formas de
intervengdo que sao necessarias para resolver tais questdes.

No que se refere ao processo de regularizagdo fundidria de uma érea, foi elaborado o
Quadro 1 com base no Caderno Técnico “Passo a Passo: Dos Procedimentos Administrativos,
Técnico, Registrais Necessarios a Efetivacdo da Regularizacdo Fundiaria - PE” elaborado em
conjunto pelo Programa Moradia Legal em Pernambuco do Tribunal de Justica de Pernambuco
(TJPE) e a Universidade Federal de Pernambuco de Pernambuco (UFPE) em 2023. Foi
acrescentada ao quadro uma nova coluna, intitulada “Atribui¢do do Geografo”, na qual sao
indicadas, com base nas atribui¢des definidas pela Resolucao n® 218/1973 do CONFEA/CREA
e pela Lei Federal n° 6.664/1979, que regulamenta a profissdo de gedgrafo, as atividades que
podem ser desempenhadas por egressos dos cursos de Bacharelado em Geografia em cada etapa
do processo.

QUADRO 1: Processo de regularizacao fundiaria e atribuicdo do Geografo

Etapa Descri¢ao Objetivos/ Atribuicao do
Resultados Geodgrafo
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levantamento de
plantas e dados
cartoriais

dados para
identificacao das
propriedades

UFPE
Instauracao da Reurb | Escolha do nucleo Formalizar o inicio do | Diagnoéstico
urbano, estudos processo socioespaciais,
prévios, publicagdo do | administrativo de analise territorial
decreto e portaria regularizacao e estudos prévios
fundiaria.
Mobilizagdo Social ¢ | Mobilizagao da Garantir participagdo | Levantamento e
Buscas Comunidade, social e coleta de interpretacao de

dados
geograficos,
cartograficos e
sociais

Notificagdes Notificagdes dos Dar ciéncia aos Apoio na
titulares do dominio, interessados e abrir delimitagao
confrontantes e prazo para territorial e
terceiros interessados | impugnagoes identificacao de
confrontantes
Projeto de Levantamento Estrutura tecnicamente | Elaboracdo e
Regularizagao planialtimétrico, a regularizagdo do interpretagdo de
Fundiéria (PRF) cadastro nucleo urbano mapas e plantas e
socioeconomico, analises
planta do perimetro e planialtimétricas,
cronograma de obras geoprocessament
0
Saneamento do Corregdo de eventuais | Garantir que o Revisdo e

Administrativa Final

e escolha do
instrumento juridico

de regularizacdo e
definir a forma de
titulacao

Processo falha: Notificagdes, processo esteja regular | atualizagdo de
plantas e cadastros e completo antes da dados geograficos

aprovacao e cartograficos
Decisao Aprovacao do Projeto | Homologar o processo | Subsidiar andlises

territoriais e
urbanisticas para
decisoes técnicas

Expedicdo do CRF Emissdo do Certiddo | Gerar o documento Conferéncia
de Regularizagdo que permitira o técnica do
Fundiaria registro em cartorio memorial
descritivo e planta
Encaminhamento ao Envio da CRF e Providenciar o registro | Garantir
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Cartorio

anexos ao cartorio de
imoveis

oficial no cartorio

consisténcia
cartografica e
territorial do
material enviado

Registro no Cartdrio

Procedimento de
registro da CRF e
abertura das
matriculas

Incorporar
oficialmente as
propriedades ao
sistema registral

Suporte técnico
para eventuais
ajustes na
descricao
territorial

Entrega dos Titulos

Cerimonia de entrega
dos titulos aos
beneficiarios

Garantir a titularidade
formal e legal das
familias

Apoio técnico na
apresentacao e
explicacao do

territorio
regularizado

Fonte: Elaborado pelos autores com base em TJPE; UFPE (2023).

A tabela apresentada evidencia como o processo de regularizagdo fundidria, apesar de
estruturado em etapas administrativas e técnicas bem definidas, demanda a atuacao de multiplos
saberes e profissionais, destacando-se o carater interdisciplinar da Geografia. A atribui¢cdo do
gedgrafo apresentado demonstra que o profissional atua transversalmente em praticamente em
todas as etapas do processo. Desde o diagnostico inicial, envolvendo a leitura e interpretacdo do
territorio (Passo 1), passando por levantamentos planialtimétricos, georreferenciamento,
elaboragdo de plantas e memorias descritivas (Passo 4), até o apoio na definicdo dos impactos
sociais, econdmicos ¢ ambientais das intervengoes.

A interdisciplinaridade se revela, sobretudo, na forma como o geodgrafo articula
conhecimentos das ciéncias naturais € humanas, exemplo que trabalha com as dimensdes fisicas
do espaco, como relevo, hidrografia e uso e ocupacao do solo combinada a analises das dindmicas
sociais € econdmicas que estruturam o territorio. Isso se mostra essencial, por exemplo, na
construcdo do Projeto de Regularizagcdo Fundidria (PRF), quando se exige uma leitura integrada
do ambiente natural e do tecido urbano consolidado, considerando tanto aspectos legais e

urbanisticos quanto socioambientais.
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Além disso, a Resolugdo n° 218/1973 do CONFEA/CREA refor¢a esse carater
interdisciplinar ao atribuir ao gedgrafo competéncias que transitam entre o levantamento
topografico e cartografico, a andlise socioecondmica e a elaboragdo de diagndsticos ambientais,
sociais e territoriais. Essa multiplicidade de fung¢des qualifica o gedgrafo para atuar em conjunto
com engenheiros, arquitetos, assistentes sociais, advogados e gestores publicos, formando
equipes multidisciplinares que tornam possivel o sucesso de programas de regularizagdo
fundiaria como o Moradia Legal Pernambuco.

O que se evidencia ¢ justamente a necessidade de um olhar que ultrapasse aspecto
estritamente cartografico ou documental, buscando alcangar a compreensao do territorio como
um resultado completo de multiplas relagdes, conflitos e arranjos histéricos. E nesse ponto que
se insere o aporte da Geografia critica. Ao invés de tratar o espago apenas como um recorte fisico
ou um dado objetivo a ser medido, essa abordagem propde entendé-lo como uma construgdo
social, marcada por desigualdades, disputas de poder e processos econdmicos que moldam, ao
longo do tempo, quem ocupa, quem usufrui e quem ¢ excluido de determinadas por¢des do
territorio.

Esse modo de pensar exige do gedgrafo ndo apenas conhecimento técnico em cartografia,
geomorfologia ou sensoriamento remoto, mas também a sensibilidade para perceber como
fatores sociais, culturais e politicos se entrelagam na produgao do espaco. A propria formagao do
bacharel em Geografia, ao combinar disciplinas que tratam do meio fisico com aquelas que
abordam dinamicas urbanas, econdomicas e populacionais, prepara o profissional para esse tipo
de leitura mais densa e abrangente.

Em processos como o da regularizacao fundiaria, essa capacidade interdisciplinar ndo ¢
um detalhe. Ao contrario, ¢ o que possibilita que o gedgrafo va além do simples levantamento
topogréfico ou da confecgdo de plantas para registro. E o que o coloca em condigdes de contribuir
para decisdes que realmente considerem o contexto social das comunidades, as vulnerabilidades
ambientais, a historia de ocupacao daquela area e o sentido de pertencimento dos moradores.

Por essa razdo, ao ampliar a analise da tabela para esse horizonte, percebe-se que o

trabalho do gedgrafo ganha uma dimensao politica, no sentido mais profundo do termo. Nao se
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trata apenas de legitimar tecnicamente situacdes ja dadas, mas de questionar, propor e, muitas
vezes, tensionar a forma como o territorio ¢ apropriado. Dessa maneira, o carater interdisciplinar
deixa de ser uma formalidade académica e se torna uma ferramenta concreta para a constru¢ao
de politicas publicas mais justas e de cidades que consigam, de fato, incluir quem historicamente

foi deixado a margem.

Consideracoes Finais

O direito de uso e ocupacdo do solo no Brasil esteve, historicamente, associado aos
interesses das camadas sociais de maior poder econdomico, sendo instrumentalizado pelo mercado
imobiliario, que transforma o acesso a moradia em mercadoria. Tal pode ser observado na préopria
constituicdo das cidades brasileiras, marcadas por um modelo excludente de urbanizagdo, no qual
populacdes vulnerdveis foram privadas do direito de habitar 4reas consolidadas, sendo
constantemente deslocadas para espagos distantes, precarios e desassistidos.

Nesse contexto, a emergéncia de novas demandas e a mobilizagdo de movimentos sociais
resultaram em avancgos legais importantes, como a promulgacdo da Constituicdo de 1988 e a
institucionalizagdo de politicas urbanas orientadas pela fun¢do social da propriedade. A
regularizacdo fundidria passa, entdo, a configurar-se como uma diretriz estratégica do
ordenamento territorial urbano, contribuindo para garantir direitos basicos aqueles historicamente
marginalizados, a0 mesmo tempo em que favorece o planejamento e a gestdo integrada do
territorio.

O olhar geografico confere a esse processo uma compreensao mais ampla e critica, na
medida em que permite articular dimensoes fisicas, sociais e politicas do territorio. A atuacao do
gedgrafo, nesse sentido, vai além da elaboracdo de diagnosticos técnicos: sua formagdo
interdisciplinar o habilita a compreender o territério como expressdo de relagdes sociais,
possibilitando a constru¢do de solugdes territorialmente situadas e socialmente justas. A
cartografia social, o geoprocessamento e outras ferramentas analiticas tornam-se instrumentos de
mediacao entre as demandas populares e o aparato técnico-institucional do Estado.

Nesse cendrio, o gedgrafo ocupa uma posi¢ao de relevancia politica, pois sua atuacdo nao
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se limita a representagdo do espaco, mas contribui para desvelar as estruturas de exclusdo que
moldam a cidade. Ao tensionar a logica da mercantilizacdo do solo urbano e ao dialogar com as
comunidades, esse profissional atua como agente na luta por justica territorial. Assim, a
regulariza¢do fundidria deixa de ser uma simples formalizacdo da posse para se constituir em

instrumento de transformagdo, reconhecimento e garantia do direito a cidade.
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