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RESUMO

O presente trabalho analisa o papel do projeto urbanistico na Regularizagdo Fundiaria de
Interesse Social (REURB-S), destacando sua capacidade de promover a regularizacdo
fundiaria plena e qualificar o habitat urbano em territérios marcados por vulnerabilidade
socioespacial. Trata-se de um estudo de caso aplicado ao bairro de Guadalajara, localizado
no municipio de Paudalho-PE, que enfrenta processos de urbaniza¢éo excludente e informal.
A pesquisa toma como base a Lei Federal n® 13.465/2017, com énfase nos artigos 35 e 36,
gue tratam das diretrizes urbanisticas e ambientais da REURB-S. Utiliza como metodologia a
combinacédo entre revisao bibliografica, andlise critica da legislacao e aplicacao pratica da
metodologia desenvolvida pela Universidade Federal de Pernambuco no diagndstico e
caracterizacao urbana do recorte. O trabalho realiza levantamento e andlise diagnostica do
territério com base em dados empiricos, relatérios, registros fotograficos, mapeamentos
tematicos e leitura urbana, a fim de identificar as problematicas e potencialidades urbanas,
paisagisticas e ambientais. A partir desses dados, prop&e diretrizes voltadas a requalificacéo
fisica, a incluséo social e a promocao do direito & cidade. Os resultados indicam que o projeto
urbanistico, quando desenvolvido de forma integrada, sensivel ao territorio e articulado com
politicas publicas, contribui diretamente para a superac¢ao das desigualdades urbanas e para
a efetivacdo da funcao social da cidade e da propriedade, reafirmando seu papel estruturador
na REURB-S.

Palavras-chave: direito a cidade; regularizacdo fundiaria urbana; lei federal n°

13.465/2017; projeto urbanistico; paudalho-pe.



ABSTRACT

This study analyzes the role of the urban design project in the Social Interest Urban
Land Regularization (REURB-S), highlighting its potential to promote comprehensive
land regularization and enhance urban habitats in territories marked by socio-spatial
vulnerability. It is a case study applied to the neighborhood of Guadalajara, located in
the municipality of Paudalho, Pernambuco, which faces processes of exclusionary and
informal urbanization. The research is based on Federal Law No. 13.465/2017, with
emphasis on Articles 35 and 36, which address the urban and environmental
guidelines of REURB-S. The methodology combines bibliographic review, critical
analysis of legislation, and the practical application of the methodology developed by
the Federal University of Pernambuco in the diagnosis and urban characterization of
the area. The study includes data collection and diagnostic analysis of the territory
based on empirical data, reports, photographic records, thematic mapping, and urban
readings, in order to identify urban, landscape, and environmental challenges and
potentialities. Based on these findings, it proposes guidelines aimed at physical
requalification, social inclusion, and the promotion of the right to the city. The results
indicate that the urban design project, when developed in an integrated manner,
sensitive to the territory, and articulated with public policies, directly contributes to
overcoming urban inequalities and to fulfilling the social function of the city and
property, reaffirming its structuring role within REURB-S.

Keywords: right to the city; urban land regularization; Federal Law No. 13.465/2017;
urban design; Paudalho-pe.
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INTRODUCAO

O processo de urbanizacao brasileiro, intensificado a partir da segunda metade
do século XX, ocorreu de forma acelerada, desigual e excludente. A industrializacdo
e a concentracao de investimentos nas regiées mais dindmicas do pais atrairam fluxos
migratorios significativos, deslocando populacdes rurais em busca de emprego e
melhores condi¢des de vida. Entre 1950 e 2010, a populacdo urbana passou de 52
para 160 milh6es de habitantes (IPEA, 2011; IBGE, 2010). Contudo, esse crescimento
ndo foi acompanhado por politicas publicas capazes de prover infraestrutura,
saneamento, mobilidade e habitacdo adequados, o que resultou na formacéao de

extensas areas informais e precarias, sobretudo nas periferias.

Essa urbanizacdo ndo se deu de maneira homogénea. Como observam Silva
et al. (2016). as regibes Sul e Sudeste, beneficiadas por maior aporte econémico e
politico, alcancaram taxas de urbanizacdo superiores a 90%, enquanto o Norte e 0
Nordeste apresentaram indices mais baixos e sofreram maior precariza¢ao estrutural.
Essa assimetria reforcou a fragmentacdo do territorio: enquanto areas centrais
receberam investimentos e servicos, vastas periferias permaneceram como espacos
de sobrevivéncia, marcados por déficits persistentes de moradia, saneamento e

acesso a politicas publicas.

A exclusdo histérica desses territdrios do planejamento urbano e dos
mecanismos formais de regulagdo fundiaria empurrou a expansédo populacional para
areas frageis ou ambientalmente inadequadas, como encostas suscetiveis a
deslizamentos, regibes alagaveis e zonas periféricas distantes. Nesses locais, a
infraestrutura basica raramente chega, perpetuando um ciclo de precariedade que
atravessa geragoes. Nesse sentido, Rolnik (2007, p. 7) observa: “Ausentes dos mapas
e cadastros de prefeituras e concessionarias de servicos publicos, inexistentes nos
registros de propriedade nos cartérios, esses assentamentos tém uma insercao no
minimo ambigua nas cidades onde se localizam.” Essa invisibilidade reforca a
desigualdade socioespacial e limita 0 acesso de milhdes de brasileiros ao direito a

cidade.
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Para Henri Lefebvre (2000, p. 68), “A luta de classes, hoje, mais do que nunca,
se |1é no espago”. A cidade ndo € apenas o0 cenario onde as desigualdades se
expressam, mas o proprio produto dessas relacdes sociais e econdmicas. Em sua
concepcao, o direito a cidade ultrapassa o acesso fisico ao espac¢o urbano: trata-se
da possibilidade de participar ativamente da sua producgao, gestéo e transformacéo
(Lefebvre, 1991). Esse direito implica romper com a légica que subordina o territorio
ao capital e a especulacéo imobiliaria, garantindo o uso social da terra e dos bens

urbanos.

David Harvey (2014) aprofunda esse debate ao afirmar que reivindicar o direito
a cidade “equivale a reivindicar algum tipo de poder configurador sobre os processos
de urbanizacao, sobre o0 modo como nossas cidades sao feitas e refeitas” (Harvey,
2014, p. 30). Para o autor, essa luta envolve nao apenas o espaco fisico, mas também
o tipo de sociedade que se pretende construir, as relacdes sociais desejadas e 0s

valores que orientardo esse desenvolvimento.

A urbanizacao brasileira revela uma contradicado estrutural: ao mesmo tempo
em que as cidades concentram riqueza e oportunidades, elas também reproduzem
exclusao e negacao de direitos. Essa tensao entre crescimento urbano e justi¢a social
evidencia a necessidade de politicas que articulem o planejamento territorial com a
efetivacdo de direitos basicos, assegurando que a urbanizacdo n&o seja apenas um

processo econdmico, mas um caminho para cidades mais inclusivas e equitativas.

E nesse contexto que a regularizacdo fundiaria plena surge como um
instrumento estratégico para enfrentar as desigualdades historicas, promovendo
seguranca juridica, integracao territorial e acesso a infraestrutura. Esta pesquisa
busca aprofundar o debate sobre sua implementacdo no Brasil, com foco na
modalidade REURB-S, prevista pela Lei n® 13.465/2017, analisando seus avancos,

limitagc6es e implicacdes para a efetivacdo do direito a cidade.

A motivagdo para este estudo nasce da minha vivéncia com a regularizagdo
fundiaria, que foi essencial para a concepcdo e o desenvolvimento deste trabalho.
Durante minha trajetéria académica e profissional como estagiaria na Prefeitura de
Paudalho-PE, somada a formacéao interdisciplinar recebida pela UFPE e pelo TJPE,

pude acompanhar de perto os desafios enfrentados por comunidades residentes em
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Nucleos Urbanos Informais Consolidados (NUIC), muitas delas em condi¢cbes
precarias de moradia, infraestrutura e seguranca juridica. Essa experiéncia,
especialmente no contexto da REURB-S, conforme estabelecida pela Lei
13.465/2017, ndo apenas aprofundou meu conhecimento sobre o tema, como também
fortaleceu minha conviccdo de que a pesquisa académica e 0 engajamento
profissional podem contribuir para a construcéo de politicas urbanas mais equitativas
e para a efetivacdo dos direitos fundamentais da populacdo em situacdo de
vulnerabilidade.

Nesse sentido, este estudo tem como objetivo central analisar, a partir da
experiéncia pratica adquirida em Paudalho-PE, o potencial do projeto urbanistico-
ambiental na REURB-S, avaliando sua eficacia como instrumento estruturador da
regularizacdo fundiaria plena e da qualificagdo dos nucleos urbanos informais
consolidados (NUIC). A partir do objetivo geral, foram delineados os seguintes

objetivos especificos:

a) ldentificar as implicacbes dos aspectos urbanisticos e ambientais da Lei
13.465/2017 sobre o processo e os resultados da REURB-S em NUI, seus avangos e
retrocessos

b) Aplicar a metodologia desenvolvida pela UFPE para as etapas de caracterizacao e
diagnostico  urbanistico no bairro de Guadalajara, em Paudalho-PE;
c) Elaborar diretrizes projetuais que sirvam como guia para um plano urbanistico e

ambiental no recorte de estudo definido.

Metodologia

A pesquisa foi conduzida a partir de uma abordagem qualitativa, com revisao
bibliografica sobre urbanizacédo desigual, direito a cidade e regularizacdo fundiaria
plena, baseada em autores como Henri Lefebvre, David Harvey, Raquel Rolnik,
Herminia Maricato e Fabiano Diniz. Além disso, sera realizado um estudo de caso no
municipio de Paudalho-PE, onde a metodologia da UFPE serd analisada em sua
aplicacdo pratica na regularizacdo fundiaria. Serdo utilizados dados secundérios,
como documentos técnicos, legislacdo incidente, relatorios de regularizagéo fundiaria,

plantas, mapas e pecas graficas.
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O trabalho foi estruturado em capitulos que abordardo 0s seguintes topicos: A
presente introducédo apresenta 0 embasamento tedrico sobre a producéo do espaco
urbano desigual, a segregacao socioespacial e o direito a cidade. fundamentando uma
andlise critica sobre o modelo de urbanizagcdo hegemobnico e 0s processos de

marginalizacdo urbana.

1 REGULARIZACAO FUNDIARIA PLENA: CONTEXTO, POLITICAS E DESAFIOS:
Aborda os conceitos e discussfes sobre a regularizacéo fundiaria plena, com énfase
na REURB-S. Analisa os avangos e contradicdes da Lei 13.465/2017, destacando o
papel do projeto urbanistico, suas interpretacdes e implicagcbes para a inclusédo
socioespacial. O capitulo também traca uma linha do tempo das principais politicas

habitacionais no Brasil e em Pernambuco.

2 REURB-S EM PAUDALHO-PE: Apresenta a contextualizacdo geografica, histérica
e urbana do municipio de Paudalho e, em seguida, do bairro de Guadalajara,
detalhando sua formacéao, infraestrutura, principais vias e equipamentos publicos. Na
sequéncia, discute-se a aplicacdo da REURB-S no bairro, os limites e contradigfes
observados no processo, e € definido o recorte espacial a ser analisado nos capitulos

seguintes.

3 DIAGNOSTICO URBANISTICO E AMBIENTAL: Realiza a leitura critica do recorte
selecionado a partir de visitas in loco, andlises cartogréficas e aplicagcdo de
metodologia da UFPE na caracterizacdo e diagnéstico urbano. Sao abordadas
guestbes como mobilidade, acessibilidade, morfologia urbana, barreiras fisicas,

infraestrutura ambiental, uso do solo e din@micas socioespaciais.

4 DIRETRIZES PARA REQUALIFICACAO URBANA: Com base no diagnostico
anterior, sdo apresentadas diretrizes urbanisticas e ambientais para orientar uma
proposta de intervencdo qualificada. As diretrizes visam estruturar um plano
urbanistico que promova a inclusao territorial, o acesso a infraestrutura e o

fortalecimento da cidadania no territério regularizado.
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1 REGULARIZAGAO FUNDIARIA PLENA: CONTEXTO, POLITICAS E DESAFIOS.

1.1 Regularizagéo fundiéria plena como garantia do direito a moradia e a cidade.

A producdo da ilegalidade urbana nas cidades brasileiras esta diretamente
relacionada a forma desigual e seletiva com que o espac¢o urbano é produzido e
apropriado. Essa dindmica excludente é impulsionada por um mercado imobiliario
altamente especulativo e por politicas publicas historicamente fragmentadas e

insuficientes, que deixam a margem grande parte da populacdo de baixa renda.

As formas mais recorrentes de acesso a moradia para a populacao urbana de baixa
e média-baixa renda no Brasil ttm sido os loteamentos ilegais e as favelas. Essas
ocupacdes informais representam, na pratica, a principal resposta, ainda que precaria,
gue o processo de desenvolvimento urbano ofereceu a grande parte dos habitantes

das grandes cidades.

Maricato (2018) observa que uma parcela significativa da populacdo das grandes
cidades brasileiras reside em areas informais. Em S&o Paulo, Rio de Janeiro e Belo
Horizonte, esse numero corresponde a cerca de 20% dos habitantes; em Salvador e
Fortaleza, a proporc¢édo sobe para aproximadamente um terco da populagéo; enquanto
em Recife, estima-se que 40% dos moradores vivam em favelas. Essa realidade
evidencia a centralidade da informalidade como eixo estruturante da urbanizacéo

brasileira. Como aponta Rolnik:

Modelo dominante de territorializacdo dos pobres nas cidades
brasileiras, a consolidacdo desses assentamentos é progressiva,
eternamente incompleta e totalmente dependente de uma acéo
discricionaria do Poder Publico — ja que para as formas legais de
expressao de pertencimento a cidade esses assentamentos
simplesmente nao existem. (Rolnik, 2007, p. 7)

Esses territorios surgem a margem da legalidade, muitas vezes em areas
ambientalmente fradgeis ou em zonas rurais, onde ndo ha oferta de infraestrutura,
equipamentos ou servigos publicos basicos. A insercdo ambigua desses espagos no
tecido urbano reforca a exclusdo socioespacial e alimenta relagdes clientelistas e

patrimonialistas que limitam o desenvolvimento de uma democracia urbana plena.
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Ainda segundo Rolnik (2007, p. 7), essa condicdo “¢ uma das mais poderosas
engrenagens da maquina de excluséao territorial que blogueia o acesso dos mais
pobres as oportunidades econémicas e de desenvolvimento humano que as cidades

oferecem”.

E nesse cenario de desigualdade e injustica socioespacial que a regularizag&o
fundiaria plena se apresenta como uma estratégia fundamental de inclusdo e
efetivacdo do direito a cidade. Trata-se de um processo que ultrapassa a mera entrega
do titulo de propriedade. Segundo Diniz (2022), a regularizacdo plena deve ser
entendida como um instrumento multidimensional, que articula dimensdes juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais, com o0 objetivo de integrar os assentamentos
informais ao tecido urbano formal, garantindo nédo apenas o reconhecimento legal da
posse, mas também a provisdo de infraestrutura, equipamentos publicos e a

efetivacdo da funcéo social da propriedade.

Além disso, Rolnik (2007) destaca que enfrentar essa logica de segregacéo exige
“propor alternativas que garantam nao apenas a melhoria imediata das condi¢des
urbanas de vida dos mais pobres, como também a constru¢do de um modelo mais
includente e democratico de cidade para o futuro”. A regularizacdo plena, nesse
sentido, € uma politica de reparacao histérica e um meio de concretizar os principios
estabelecidos pelo Estatuto da Cidade e pela funcdo social da propriedade,
fortalecendo os pilares da justica urbana e rompendo com a logica perversa que
estrutura a producéo desigual do espaco.

Nessa perspectiva, ao incorporar os territérios populares ao planejamento urbano e
reconhecer seus habitantes como sujeitos de direito, a regularizacdo plena contribui
para a superacado da logica de marginalizacdo e para a construcdo de uma cidade
mais justa, democratica e inclusiva. Como sintetiza Lefebvre (1991), o direito a cidade
ndo se reduz ao acesso fisico ao espaco urbano, mas implica a possibilidade de
participar da producdo, da gestdo e da apropriacdo desse espaco de maneira
igualitaria, uma condicdo que a regularizacdo fundiaria plena pode ajudar a

materializar.

A compreenséo da regularizacéo fundiaria plena como estratégia de justica urbana

e reparacao historica exige, no entanto, um olhar atento a trajetéria das politicas
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urbanas e habitacionais no Brasil. Analisar essa trajetéria é fundamental para
compreender como o Estado atuou ou se omitiu, diante das desigualdades territoriais,
e como as diretrizes de incluséo e direito a moradia foram sendo (re)configuradas ao

longo do tempo. E o que seréa discutido a seguir.

1.2 Politicas urbanas como resposta a desigualdade socioespacial

As politicas urbanas no Brasil comecgaram a se consolidar mais claramente a partir
da redemocratizacao, especialmente com a promulgacéo da Constituicdo Federal de
1988, que estabeleceu a moradia como um direito social e instituiu os principios da
funcdo social da propriedade e da cidade. A partir desse marco, a agenda urbana
passou a ser orientada por objetivos de incluséo social, democratizagdo do acesso ao
solo urbano e superacao das desigualdades estruturais. Ainda assim, o histérico de
marginalizacdo das populacfes de baixa renda exigiu a criacdo de politicas publicas
voltadas ndo apenas a habitacdo, mas a reestruturacdo e integracdo dos territorios

informais a cidade formal.

Entre os principais avancgos institucionais, destaca-se o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), que regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituigéo e forneceu aos
municipios instrumentos de planejamento e gestdo urbana voltados a justica
socioespacial. Instrumentos como as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
o IPTU progressivo no tempo, a outorga onerosa do direito de construir e o
direito de preempcao possibilitam maior controle sobre a ocupacdo urbana e o
direcionamento de investimentos para areas populares. Apesar disso, sua
implementacéo foi fragmentada e dependente da iniciativa e da capacidade técnica

dos municipios, o que limitou seus efeitos transformadores.

A seguir, uma linha do tempo apresenta 0s principais marcos legais das politicas
urbanas e habitacionais no Brasil e em Pernambuco, evidenciando os avangos e

limitacdes que influenciam diretamente a pratica da regularizacao fundiaria:

e 2001 - Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001): Estabelece diretrizes para a
politica urbana e refor¢ca a fungéo social da propriedade. Introduz instrumentos
de gestdo como a outorga onerosa, o IPTU progressivo e as ZEIS, permitindo
maior controle sobre o crescimento das cidades.
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e 2003 - Criacdo do Ministério das Cidades: Representou um avango ao
integrar as politicas de habitacdo, mobilidade, saneamento e planejamento
territorial. Fortaleceu programas como o Minha Casa, Minha Vida (MCMV) e
o PAC Urbanizacdo de Favelas, além de instituir o Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), ampliando o financiamento
habitacional para familias de baixa renda.

e 2007 — PAC Urbanizacdo de Favelas: Programa voltado a urbanizacédo de
assentamentos precérios, com acdes de saneamento, pavimentacdo e
implantacéo de equipamentos publicos.

e 2009 - Programa Minha Casa, Minha Vida (Lei n°® 11.977/2009): Instituiu um
dos principais programas habitacionais do pais e incorporou diretrizes para a
regularizacao fundiaria de assentamentos informais consolidados, ampliando o
acesso a moradia para familias de baixa renda.

e 2017 —Lei n°13.465/2017: Considerada um marco da regularizacao fundiéaria,
instituiu a REURB nas modalidades REURB-S (interesse social) e REURB-E
(interesse especifico). A lei simplificou os processos de titulacdo e ampliou a
seguranca juridica para ocupacbes em nudcleos urbanos informais
consolidados.

e 2018 - Decreto n° 9.310/2018: Regulamentou a REURB, detalhando
procedimentos e requisitos. Apesar de padronizar praticas, manteve foco na
titulagcdo, com pouca énfase na qualificacdo do espaco urbano e na promocao
da cidadania.

e 2018 - Provimento Conjunto n° 01/2018 (TJPE e ANOREG/PE): Criou o
Programa Moradia Legal em Pernambuco, voltado a regularizacdo fundiéria
por meio de parcerias com cartérios, promovendo agilidade e reducdo de
custos nos processos de titulacao.

e 2020 — Lei n° 17.307/2020 (Recife): Estabeleceu diretrizes locais mais
restritvas para a aplicagdo da REURB, limitando sua realizagéo
exclusivamente as ZEIS. A medida reforgcou o carater social da politica e
buscou impedir o uso da regularizacdo por empreendimentos privados sem
funcéo social.

Nesse sentido, compreender a regularizacado fundiaria plena como parte integrante de
uma politica urbana mais ampla, voltada a reparacdo histérica e a inclusao
socioespacial, é essencial para o estudo da REURB-S no bairro de Guadalajara, em
Paudalho-PE.
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1.3 A Lei 13.465/2017: Avancos, Contradi¢cfes e Implicagbes Urbanisticas da
REURB-S

Sancionada em julho de 2017, a Lei 13.465/2017 dispbe sobre a regularizagéo
fundiaria urbana e rural, com o objetivo de promover a titulacdo de propriedades em
areas informais e garantir o direito a cidade e a moradia. A Regularizacdo Fundiaria
Urbana (REURB) é definida pela legislagdo como aquela que “abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagcao de seus ocupantes”
(Brasil, 2017).

A norma estabelece duas modalidades de REURB: a REURB-S (Regularizacéo
Urbana de Interesse Social), destinada a nucleos informais predominantemente
ocupados por populacdo de baixa renda, e a REURB-E (Regularizacdo Fundiaria de
Interesse Especifico), para areas ocupadas por grupos que nao se enquadram nesse
perfil socioecondmico. No caso da REURB-S, a legislacdo prevé isencdo de taxas
para os atos de registro relacionados ao primeiro titulo, buscando facilitar e incentivar
a formalizacédo desses assentamentos e proporcionando maior seguranca juridica e

dignidade aos moradores.

A legislag&o representou um avango ao unificar diretrizes e reduzir a burocracia dos
processos de regularizacdo, garantindo maior seguranca juridica aos moradores de
assentamentos informais. Também incorporou principios vinculados a regularizagéo
fundiaria plena, como o direito a moradia digna, a permanéncia dos ocupantes em

seus nucleos e a exigéncia de estudos ambientais e projetos urbanisticos.

No entanto, a forma como a lei foi concebida e aprovada gerou criticas substanciais.
Editada inicialmente por meio da Medida Provisoria n® 759/2016, sua tramitagcéo
ocorreu de maneira apressada e sem o devido debate publico, interrompendo um
processo de construcdo democratica e progressiva iniciado com o Estatuto da Cidade
(2001) e a Lei n® 11.977/2009. Essa ruptura comprometeu a participacao social (eixo
central do direito a cidade) e restringiu potencialmente o alcance do direito a moradia.
Diniz (2022, p. 201) observa que “A Lei 13.465 flexibiliza diretrizes da REURB e reduz
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critérios de diretrizes e intervengdes urbanisticas nas politicas de regularizacao”,

enfraquecendo o compromisso com os principios da Reforma Urbana.

Essa aprovacdo apressada comprometeu o debate democratico, refletindo-se nas
dificuldades praticas da REURB, especialmente no desafio de ir aléem da mera
titulacdo dos imdveis para promover intervencdes estruturais nos territérios. A propria
possibilidade prevista pela lei de conceder a titulagdo sem a realizagdo das obras
urbanas necessérias pode configurar um entrave a efetivacdo da regularizagédo
fundiaria plena, mantendo a precariedade dos assentamentos e comprometendo o
direito a cidade. Como observa Mello (2024, p. 253), “Embora haja a previsdo do
projeto e da implantacdo de infraestrutura essencial, conforme a REURB, a titulagédo

independe da urbanizacao”.

Outro ponto de preocupacédo destacado por Diniz (2022) é a priorizag¢éo da titulacao
individual como principal instrumento da regularizacéo fundiaria, sem a previsédo de
mecanismos que assegurem a funcéo social da propriedade e limitem a atuacédo do
capital imobiliario. Para o autor, essa énfase na propriedade privada, desarticulada de
instrumentos de controle territorial, favorece a mercantilizagao da terra urbana e pode
levar a processos de gentrificacéo, colocando em risco a permanéncia das populacdes

de baixa renda nos nucleos regularizados.

7

Essa fragilidade é agravada pelo Decreto 9.310/2018, que ndo estabelece
salvaguardas institucionais associando o direito de propriedade a restricbes que
inibam o interesse do mercado. Nesse contexto, as Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) — instrumentos urbanisticos que definem parametros para uso e
ocupacao do solo, com o objetivo de proteger areas destinadas a populacao de baixa
renda e evitar a especulacao imobiliaria — assumem papel estratégico. Como afirma
Diniz (2022):

Aprofundando a andlise, percebem-se aspectos conflitantes com esse
principio, que tém potencial de perverter os objetivos tragados. O primeiro
€ a valorizagdo do direito real vinculado a propriedade individual do
imoével regularizado. O Decreto 9.310 ndo define instrumentos que,
associados ao direito de propriedade dos beneficiarios, venham a frear a
acao do capital imobiliario sobre os Nucleos Urbanos Informais (NUI) [...].
Esse é o papel exercido pelas ZEIS: definir parametros que desestimulam
o interesse do mercado e obstaculizam processos de gentrificacdo pés-
regularizagéo. (Diniz, 2022, p. 201-202).
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Além dos riscos de mercantilizagdo, outro ponto preocupante refere-se a
regularizacdo de imoOveis em terrenos publicos. A transferéncia da propriedade a
ocupantes de imoveis localizados em terrenos publicos pode ser interpretada como
uma forma de legitimacéo de ocupac0es irregulares, o que tende a estimular novas
invasoes e fragilizar o controle do uso e ocupagéo do solo. Essa flexibilizagdo pode,
inclusive, contrariar o principio da funcdo social da propriedade, ao favorecer
interesses individuais em detrimento do uso coletivo e socialmente justo do territorio.
A legislacdo anterior, a Lei n° 11.977/2009 (Brasil, 2009), adotava postura mais
cautelosa: ndo previa a titulacado imediata, mas reconhecia a posse e condicionava o

acesso a propriedade ao cumprimento dos requisitos legais da usucapiao.

1.3.1 O projeto urbanistico na REURB-S: instrumento estruturador ou
acessorio?

Este trabalho direciona seu foco analitico para a REURB-S, com especial
énfase em suas implicacGes urbanisticas. A Lei 13.465/2017, nos artigos 35 e 36,
destaca a necessidade de elaboracédo de um projeto urbanistico para a regularizacéo

dos nucleos urbanos informais.

O artigo 35 especifica que a regularizacdo fundiaria nas areas urbanas deve estar
acompanhada de um projeto urbanistico que garanta padrbes adequados de
parcelamento e ocupacdo do solo, que assegurem 0 acesso a terra urbanizada, o
direito & moradia digna, o desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e o bem-
estar dos habitantes. Na sequéncia, o artigo 36 define os elementos minimos que

devem compor esse projeto urbanistico, a saber:

Art. 36. O projeto urbanistico de regularizacéo fundiaria devera conter, no
minimo, indicacao:

| - das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades imobiliarias,
existentes ou projetadas;

Il - das unidades imobilidrias a serem regularizadas, suas caracteristicas,
area, confrontacdes, localizacdo, nome do logradouro e nimero de sua
designacao cadastral, se houver;

[Il - quando for o caso, das quadras e suas subdivisdes em lotes ou as
fracOes ideais vinculadas a unidade regularizada;

IV - dos logradouros, espacos livres, areas destinadas a edificios publicos e
outros equipamentos urbanos, quando houver;

V - de eventuais areas ja usucapidas;

VI - das medidas de adequacao para correcdo das desconformidades,
quando necessarias;

VIl - das medidas de adequacdo da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura
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e relocacgéo de edificagdes, quando necessarias;
VIII - das obras de infraestrutura essencial, quando necessérias (Brasil, 2017,
art. 36).

Apesar de a Lei n° 13.465/2017 prever a obrigatoriedade de um projeto urbanistico
para a regularizacao fundiaria, na prética esse instrumento nem sempre é tratado com
a devida importancia. Cabe ressaltar que a legislacdo ndo determina que o projeto
urbanistico seja um instrumento acessorio, mas sua formulagéo e aplicagdo pratica
em muitos municipios permitem que essa leitura aconteca, especialmente quando o
foco recai exclusivamente sobre a seguranca juridica e ndo sobre a reestruturacao

urbanistica. Como aponta Diniz:

A interpretacéo de que o Projeto Urbanistico e acbes socioambientais
sdo componentes acessoérios do processo de REURB é distinta
daquela do PNRF, relegando-os ao papel de indicar os iméveis que,
por restricdes urbanisticas-ambientais, ndo podem ser regularizados,
assim como apontar as melhorias a serem introduzidas nas
infraestruturas essenciais, como atribuicdo das municipalidades.
(Diniz, 2022, p. 202)

Diante disso, ainda que a legislagcéo reconheca a importancia do projeto urbanistico,
sua aplicacao préatica muitas vezes se resume a uma exigéncia formal. As adequacdes
previstas no projeto podem ser realizadas antes, durante ou apdés o0 processo de
regularizacdo fundiaria, o que gera o risco de se restringir a REURB apenas a
titulagdo, como ja mencionado. Essa pratica contribui para a perpetuacdo de uma
l6gica de cidade fragmentada, em que a posse da terra € legalizada, mas os
problemas estruturais persistem. Idealmente, a titulacdo deveria ocorrer apenas apos
a efetiva urbanizacao do nucleo, garantindo que o0s objetivos urbanisticos e sociais da

regularizacao sejam de fato alcancados (Mello, 2024).

Essa realidade se reflete em municipios como Paudalho-PE, onde o projeto
urbanistico, embora formalmente exigido, foi aplicado de maneira bastante restrita,
atendendo apenas aos requisitos minimos necessarios para a titulacdo. Essa
limitacdo ser4d examinada com maior profundidade ao longo deste trabalho,
especialmente na analise do processo de REURB-S no bairro de Guadalajara. A partir
desse estudo, sera possivel ampliar o debate sobre os limites e potenciais da
regularizacao fundiaria como instrumento de justica urbana e efetivacédo do direito a

cidade.
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2 REURB-S EM PAUDALHO

2.1 A cidade de Paudalho - PE.

De acordo com dados da Prefeitura Municipal de Paudalho - PMP (2002), a
cidade de Paudalho situa-se na Zona da Mata Norte de Pernambuco e é
reconhecida por sua rica historia vinculada ao ciclo econémico da cana-de-agucar,
gue influenciou o desenvolvimento urbano, cultural e social da regido. Com um
posicionamento estratégico em relacao a regido metropolitana, esta a cerca de 40
km da capital Recife e a 13 km da cidade de Carpina. A populacéo de Paudalho
em 2024 é de aproximadamente 57.638 habitantes, distribuida em uma é&rea
territorial de 269,651 km2. Isso resulta em uma densidade demografica de cerca de
210,14 habitantes por km? (IBGE, 2023).

Figura 1 - Mapa de localizagéo

Fonte: Paudalho, 2006. Adaptado pela autora, 2025.
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2.1.1 Origem historica e fundacéo

Atoponimia "Paudalho”, segundo tradig&o local, surgiu da existéncia em suas terras
a margem do rio Capibaribe, de alguns exemplares de pau-d’alho, que exala um forte
odor semelhante ao alho, originando assim a denominacao (Condepe, 1987). Ainda
hoje, existem exemplares da arvore as margens do Capibaribe e em algumas

localidades da cidade.

Figura 2 - Exemplar de Pau-d’alho préximo as margens do rio Capibaribe

Fonte: Google Street View, 2025.

A origem do municipio remonta a 1591, com a fundacéo do aldeamento indigena
pelos franciscanos, denominado Miritiba (Condepe, 1987). Em 1627, nas terras onde
se localizava a antiga aldeia indigena, Bartolomeu de Holanda Cavalcanti fundou o
engenho que passou a ser conhecido como Engenho Aldeia. A é&rea era
especialmente propicia para a agricultura canavieira, o que favoreceu, ja na segunda
metade do século XVII, a instalacdo de diversos engenhos nas proximidades
(Condepe, 1987). Em 1789, foi estabelecido o distrito de Pau d'Alho, vinculado ao
municipio de Nazaré. Sua confirmag&o oficial ocorreu apenas em 22 de julho de 1804.
O crescimento do distrito foi impulsionado pela expanséo da atividade agucareira na
regiao, o que resultou na elevacéo do local a categoria de municipio por meio do alvara

de 27 de julho de 1811. A provisao foi concedida em 15 de fevereiro de 1812, e a
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instalacdo formal do municipio aconteceu em 16 de maio do mesmo ano (Condepe,
1987).

2.1.2 Aspectos socioecondmicos e urbanos

A localizagédo estratégica do municipio, atravessado pelo rio Capibaribe,
favoreceu a construcao de engenhos e a formacao de povoados ao longo dessas vias
fluviais, como é o caso do nucleo urbano principal. O centro histérico se apresenta
como um patrimonio edificado, com exemplares com mais de 300 anos, uma
significativa variagdo tipologica e edificacdes religiosas dos sécs. XVIlI ao XX,
carregado de histéria e parcialmente preservados até hoje, destacado por Freitas
(2011):

(...) A maioria das edificacbes do nucleo histoérico do municipio de
Paudalho é de caréater vernaculo, construida sem recuos, nos limites
dos lotes; a maioria dos lotes é estreita e profunda; coberta em duas
aguas com telhas ceramicas tipo capa-canal; fechamento das
aberturas com verga reta, arco pleno ou abatido. (Freitas, 2011. p. 22)

Além disso, a cidade tornou-se um elo importante para 0 escoamento da
producéo agricola rumo ao Porto de Recife, através da chegada da ferrovia no século

XIX, que ampliou as conexdes comerciais e acelerou o transporte de mercadorias.

Figura 3 - Vista aérea do nucleo urbano principal, antes da redug&o da vazao do rio
Capibaribe

Fonte: Paudalho, 2002.
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Com o tempo, o municipio diversificou suas atividades econdmicas,
incorporando a producao agricola de subsisténcia, pequenas inddstrias e o setor de
servicos (Condepe, 1987). Além disso, com o progressivo desenvolvimento
econdmico e urbano, a populacdo foi se redistribuindo ao longo do territério como
apresentada na figura 04, descentralizando a sede urbanizada e dando origem a
novos bairros e aglomerados urbanos na zona rural, como destacado no Plano Diretor
de Paudalho (2002):

(...)em amarelo, a grande area considerada, legalmente, urbana e uma
rede informalmente hierarquizada de nucleos urbanos e aglomerados
rurais que representam uma peculiar forma de ocupacao do territério do
municipio, que apesar de apresentar forte concentracdo populacional
na sede, conta com esta rede que pode favorecer uma boa orientacdo
do processo de redistribuicdo territorial do desenvolvimento,
fortalecendo as atividades rurais e a consolidacéo de assentamentos de
perfil semiurbanos. (Paudalho, 2002. P 9)

Figura 4 - A rede de nucleos urbanos e aglomerados em Paudalho.

Fonte: Paudalho, 2002.
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Além do seu rico patrimdénio arquitetbnico, Paudalho se destaca pelas
intensas manifestacdes religiosas e culturais. Conhecida como a “Linda Flor da
Mata”, a cidade é reconhecida por sua fé, histoéria, cultura e tradicdo. O carnaval é
um dos destaques do calendario cultural, atraindo folides de toda a regido com o

tradicional banho de cheiro, blocos liricos, maracatus rurais e clubes carnavalescos.

Figura 5 - Tradicional bloco lirico

Fonte: Paudalho, 2025. ]

Figura 6 - Polo Festa cultural de S&o Sebastiao.

Fonte: Paudalho, 2025.
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A festa de S&o Sebastido (figura 6), celebracao religiosa de grande relevancia,
€ a mais movimentada festa popular religiosa, porém o padroeiro da cidade é o Divino
Espirito Santo.

A Romaria do Santuério de Sao Severino dos Ramos (figura 7 e 8), reconhecida
por lei como patriménio cultural, é rota de fé de milhares de romeiros do Brasil.
O Santuario de Sao Severino é amplamente reconhecido como um dos mais

importantes do Nordeste, sendo um espago de grande devocao e espiritualidade.

Figura 7 - Igreja Nossa Senhora da Luz

™ 5

Fonte: Paudalho, 2025.

Figura 8 - Fiéis no Santuario Sao severino dos Ramos

o

Fonte: Paudalho, 2025.

A histéria de Paudalho se apresenta em camadas temporais que se
sobrepdem, revelando vestigios das transformacdes e influéncias que moldaram a

cidade ao longo dos séculos.
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2.2 Area de intervencao

O bairro de Guadalajara, objeto de estudo deste trabalho, situa-se a 10 km do
centro de Paudalho-PE e destaca-se como o segundo mais populoso do municipio,
superado apenas pela sede municipal (figura 09). Sua relevancia néo se restringe a
densidade demografica ou as suas dindmicas econémicas, sociais e culturais, mas
também esta ligada ao processo de regularizacao fundiaria pelo qual passou. Esse
aspecto é fundamental para a compreensédo da evolucao histérica e da configuracdo
morfolégica do bairro, contribuindo para uma andlise mais aprofundada de sua

estrutura e desenvolvimento.

Figura 9 - Mapa de localizagdo de Guadalajara em relagdo a sede municipal
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Fonte: Autora, 2025.

Segundo dados do IBGE, a populacao estimada do bairro em 2010 era de 5.508
habitantes, evidenciando um processo continuo de urbanizacdo. A localizacéo
estratégica do bairro, com a BR 408 como principal via de acesso, desempenha um

papel crucial no desenvolvimento econémico e na integragdo com outras areas do
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municipio e cidades vizinhas, facilitando a mobilidade e impulsionando o comércio
local. Apesar dessa dinamica, que conferiu ao bairro certa centralidade funcional, o
crescimento urbano ocorreu de forma desordenada, marcado pela auséncia de
planejamento adequado voltado a ocupacdo do solo, o que reflete desafios
significativos em sua estruturacao e organizagao espacial.

Ainda assim, o bairro apresenta uma infraestrutura basica consolidada e um
sistema de equipamentos publicos essenciais (figura 12), como escolas de ensino
fundamental, creche, unidades basicas de saude (UBS), academia da saude, areas
comerciais e espacos de convivéncia, o que reforca sua importancia como nucleo

urbano consolidado.

2.2.1 Historia e ocupacao

A formacao do bairro de Guadalajara teve inicio em 1962, com o assentamento
de trabalhadores rurais encantados pelas belas paisagens da regido, com vastas
areas de mata, barragens, rios e acudes. Inicialmente, os moradores batizaram o local

de "Bela Vista", em reconhecimento a exuberancia natural que ali predominava.

Figura 10 - Foto aérea do bairro de Guadalajara.

Fonte: Associagdo Beneficente de Guadalajara, 2010.

Em 1970, a conquista do tricampeonato mundial de futebol pela Sele¢ao
Brasileira, na cidade de Guadalajara, no México, provocou grande alegria entre os

moradores, inspirados pelo evento historico, decidiram renomear o entdo distrito de
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Bela Vista para Guadalajara. Esse novo nome néo foi apenas simbdlico, mas também
carregado de significado cultural, uma vez que os habitantes incorporaram o futebol
como parte do cotidiano, utilizando todos os espacos disponiveis para a pratica do
esporte. Além disso, a comunidade local desenvolveu uma rica vida cultural, marcada
pela presenca de grupos de maracatu de baque solto, quadrilhas juninas,
apresentacoes teatrais, blocos carnavalescos, pagode, bandas marciais e fanfarras.

(Associacao Beneficente de Guadalajara, 2010).

Com acesso facilitado pela rodovia BR-408, a ocupacado do bairro iniciou-se
pelo lado direito da via, no sentido Recife, com a formacé&o de dois povoados: Sardinha
e Piaba. De acordo com um relato local, o povoado de Sardinha foi assim
denominado devido ao costume de um morador que, ao final das tardes, assava
sardinhas, espalhando o cheiro por toda a vizinhancga. Ja o povoado de Piaba, menor
em extenséao territorial, recebeu esse nome em referéncia a um peixe de pequeno

porte

Figura 11 - Mapa esquematico da ocupacao urbana e rede de equipamentos publicos em
Guadalajara.
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Na década de 1980, teve inicio a ocupacédo do lado esquerdo da BR-408,
sentido Carpina, resultando na formacédo de uma area chamada Nova Guadalajara,
conhecida popularmente como "invaséo". Esse processo de ocupac¢ao contribuiu para
a expansao urbana e para a diversificagdo da comunidade, consolidando o bairro

como um espaco de relevancia social e cultural na regiao.

2.2.2 Legislacao incidente

De acordo com a legislacdo urbanistica municipal, o bairro esta inserido na
Zona de Consolidacao Urbana (ZCU), conforme o anexo da Lei N° 574/2006, que
estabelece critérios para uso, ocupacao e parcelamento do solo urbano em Paudalho.

Definida pelo Plano Diretor Municipal, como:

Compreende as areas urbanas j4 consolidadas, da sede
municipal e dos nlcleos secundarios, excetuando-se as Zonas de
Interesse Historico e Cultural, para as quais serdo delimitados os
perimetros urbanos visando ordenar e organizar a ocupacgao existente
e consolidada, ampliar a oferta de espacos publicos de lazer, impedir
novas ocupacdes e relocar iméveis em area de risco (...). (Paudalho,
2006, p. 02)

A ZCU tem como objetivo ordenar e organizar a ocupacao existente, ampliar a
oferta de espacos publicos de lazer, impedir novas ocupacdes irregulares e relocar
imoveis situados em areas de risco. Dentro dessa zona, o bairro pode ser enquadrado
no Setor de Centro Local (SCL), que visa promover a criagdo de espacos publicos de
referéncia, como pracas centrais, e estabelecer normas de uso e ocupacao do solo,
conforme os parametros urbanisticos definidos no plano diretor (Paudalho, 2006).
Essa classificacdo reforca a importancia de Guadalajara como um polo de comércio e
servicos, além de destacar a necessidade de melhorias na infraestrutura e na

gualidade urbana, alinhadas as diretrizes do Plano Diretor.
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Figura 12 - Zoneamento Plano Diretor.
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Fonte: Paudalho, 2006.

O plano diretor municipal, também aborda a regularizacdo fundiaria e a
integracdo social, especialmente nas areas reconhecidas como Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS), garantindo a formalizagdo de assentamentos informais e
promovendo sua integracdo a cidade formal. Para essas areas, sao previstas acdes
de urbanizacédo, infraestrutura e melhorias habitacionais, assegurando condi¢cbes
adequadas de moradia. O municipio dispde de instrumentos como o direito de
preempcao, o parcelamento compulsério e o IPTU progressivo para incentivar a

regularizacao e evitar a expansao desordenada (Paudalho, 2006, p. 15).

No entanto, apesar de suas boas intenc¢des, o plano diretor municipal, datado
de 2002, ndo passou por revisdes adequadas ao longo dos anos, 0 que restringe
seu potencial de promover um desenvolvimento urbano adequado. A falta de
atualizacoes regulares pode levar a uma desarticulacéo entre as diretrizes
estabelecidas e as necessidades atuais da populacéo, limitando a eficacia do plano
em responder a desafios contemporaneos, como o crescimento desordenado e a

falta de infraestrutura.
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2.2.3 Programa Moradia Legal em Guadalajara

Em 2021, no bairro de Guadalajara, foi iniciado o processo de regularizacéo
fundiaria urbana social (REURB-S) por meio do Programa Moradia Legal, direcionado
principalmente a populagdo de baixa renda. A area alvo da regularizagéo,
denominada “NUIl Guadalajara etapa 1”, abrangeu as comunidades da Piaba e
Sardinha; nesse primeiro momento, o perimetro delimitado foi dividido em 2 etapas
(figura 13).

A etapa 1 se caracteriza por um padrdo de ocupacdo mais regular, que se
destaca tanto no tracado viario mais ordenado quanto na topografia mais plana. Em
contraste, a etapa 2 demanda um tratamento mais cuidadoso, por apresentar um
padrdo de ocupacdo mais irregular, influenciada pela acentuada declividade do
terreno, que impde maiores desafios para regularizacdo e implantacdo da

infraestrutura.

Figura 13 - Delimitacdo das comunidades e etapas da REURB-S.
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Fonte: Google earth. Adaptado pela autora, 2025.
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A escolha do NUIC foi baseada em suas caracteristicas socioeconémicas e
urbanas, além do fato de que toda a sua ocupacao ocorreu de maneira informal, o que
evidencia a necessidade de acfes compativeis com os objetivos do programa Moradia
Legal. No caso do nudcleo analisado, predominam imoveis de carater popular,
habitados majoritariamente por familias com renda de até trés salarios minimos.
Nesse contexto, o nucleo demonstrou estar apto a passar pelo processo de REURB-
S, devido a sua integracdo com a malha urbana da cidade. A Lei 13.465/2017, por
sua vez, se apresenta como um recurso fundamental para garantir a seguranca
juridica e a melhoria da qualidade urbana para os moradores da area (Moradia legal
Paudalho, 2022).

Inicialmente, o processo de regularizacdo fundiaria foi realizado com uma
busca no Cartorio de Registro de Imoveis, para verificar a titularidade da terra em
guestao, onde constatou-se que nao havia nenhuma matricula registrada referente a
area. Diante disso, a equipe técnica notificou 0s possiveis 6rgdos responsaveis pela
gestao da terra e, com a falta de resposta, a gleba foi registrada em nome da Prefeitura

municipal.

A identificacdo da titularidade das terras onde esta se regularizando é essencial
para definir os instrumentos juridicos adequados, pois a escolha depende do regime
de propriedade do solo. Conforme a lei n° 13.465/2017 e o decreto 9.310/2018, areas
publicas seguem regras especificas, 0 que impacta diretamente na regularizacdo. No
NUIC Guadalajara etapa 1, com as terras registradas no nome do municipio, os
instrumentos juridicos aplicados, foram: Legitimacao fundiéria, Direito real de laje

e condominio urbano simples. (Moradia Legal Paudalho, 2022).

Foram realizados levantamentos socioecondmicos, urbanisticos e ambientais
gue serviram como base para analise urbana e o desenvolvimento de propostas
voltadas a melhoria da infraestrutura da comunidade, beneficiando 291 familias ao
regularizar 218 lotes distribuidos em 20 quadras na etapa 1 (figura 14). Esses
estudos permitiram identificar as principais desconformidades e necessidades da
area, conforme apontados pelos moradores, tais como: a falta de pavimentacdao, a

auséncia de areas de lazer, a existéncia de ocupacdo em areas de risco de
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deslizamento e alagamento, cal¢cadas inadequadas, sistema de esgotamento

sanitario e drenagem inexistente e problemas relacionados a coleta de residuos.

Figura 14 - Planta final da Regulariza¢éo fundiaria NUIC Guadalajara etapa 1RF.

Fonte: Moradia legal Paudalho, 2022.

Contudo, apesar da identificagdo das principais demandas, da proposi¢cao de
diretrizes para melhorias urbanas e da assinatura de um termo de compromisso, a
elaboracdo do projeto urbanistico foi fortemente condicionada pelos prazos
administrativos. Essa limitacdo comprometeu a profundidade técnica e a consolidacéo
do plano como ferramenta de transformacéao do territério. Nesse sentido, observa-se
na planta final (figura 14) que deveria representar o plano urbanistico com as possiveis
intervencbes propostas, limita-se a uma planta de localizacdo das unidades
regularizadas, sem traduzir graficamente as estratégias necessarias para a

requalificacdo do espaco.

As desconformidades e intervencgdes identificadas foram apenas descritas no
relatério base de informacdes desse estudo, sem representagao técnica em planta, o
gue enfraquece o papel estruturador do projeto urbanistico.

Além disso, a auséncia de mapas tematicos fundamentais - como os de uso do
solo, situacdo das vias, gabaritos das edificacbes e mapeamento das

desconformidades — Compromete a andlise e compreensdo espacial da dinamica
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urbana local, visto que tais informacdes foram apresentadas exclusivamente por meio
de graficos, dificultando a visualizacdo integrada e a proposicdo de solu¢cbes mais

sensiveis e conectada ao territorio.

Outro fator importante, foi a ndo efetuacdo no processo de REURB-S na
transformacao do NUIC em ZEIS (Zona de especial de interesse social), embora tenha
sido previsto pela Lei n® 574, de 11 de outubro de 2006, que institui o Plano Diretor

Municipal que:

“Paragrafo Terceiro: Cabera ao Poder Executivo Municipal delimitar o
perimetro das ZEIS, mediante atualizag&o de cartografia, nas ZEIS Ira-
Iraque, Santa Tereza, Primavera e Guadalajara, conforme indicadas
nos parametros urbanisticos (...)". (Paudalho, 2006, p 04)

hY

O zoneamento nao foi delimitado até hoje, diante a auséncia de
regulamentacdo, a equipe municipal do Programa Moradia Legal Paudalho também
nao avangou no reconhecimento da area como Zona de Interesse Social e
Econdmico. A auséncia dessa classificacdo pode trazer implicacdes significativas,
uma vez que a valorizagcdo em consequéncia da melhoria da infraestrutura pode atrair
o mercado imobiliario, desencadeando processos de gentrificacdo!. No contexto
brasileiro, observa-se que a gentrificacdo ndo ocorre apenas pela substituicao direta
dos moradores, mas também por processos mais sutis, como o aumento dos custos
de moradia e a transformacdo do espaco urbano em funcdo de interesses

econdmicos, promovendo a exclusao social gradual.

Em relagdo a Etapa 2, conforme relatado pela equipe técnica municipal, a area
em questdo possui uma configuracdo urbana mais sensivel, com riscos de
deslizamentos e inundacdes, o que inviabilizou a elaboracdo de uma proposta
concreta. Até o momento, foram realizados apenas estudos preliminares para
identificar as irregularidades e os niveis de risco, mas, devido a falta de recursos,
apenas as edificacbes fora de &reas de risco foram regularizadas e integradas ao

projeto geral sem mudanca na planta final (figura 14), recebendo seus respectivos

10O termo gentrificagdo, introduzido por Ruth Glass (1964), refere-se a substituicdo da populacao de baixa renda
por grupos de maior poder aquisitivo, impulsionados pela reestruturacéo urbana e pelo aumento dos valores
imobiliarios.
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titulos. Enquanto isso, a populacdo mais vulneravel permanece excluida,
supostamente de forma "temporaria”, aguardando futuros projetos que possam

viabilizar sua inclusao.

Diante das limitacbes observadas na consolidacado do projeto urbanistico no
ambito da REURB-S, este trabalho prop6e um recorte especifico dentro da area
regularizada, com foco em uma porcdo do territorio marcada por maiores
desconformidades urbanas e ambientais identificadas ao longo do processo. A partir
dos dados fornecidos pela equipe técnica do municipio, as informacbes
socioecon6micas e urbanisticas serdo sistematizadas e representadas graficamente,
com o objetivo de subsidiar a formulacdo de um plano mais sensivel as dinamicas
locais e alinhado com os principios da regulariza¢do fundiaria plena. Diferentemente
da proposta institucional que restringiu a representacao a localizacédo das edificacdes
regularizadas, este estudo busca demonstrar o potencial estruturador do projeto

urbanistico, integrando multiplos aspectos do territorio.
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3 DIAGNOSTICO URBANISTICO E AMBIENTAL

O diagnéstico urbanistico tem como finalidade destacar os aspectos legais
relacionados aos parametros urbanisticos e aos problemas associados a ocupacéo
do solo e as infraestruturas essenciais como acessibilidade, mobilidade e saneamento

ambiental.
3.1 Abordagem metodolégica da UFPE

A atuacdo da Universidade Federal de Pernambuco (UFPE) no campo da
regularizacdo fundiaria plena é respaldada por uma metodologia multidisciplinar
consolidada ao longo de décadas, cuja origem remonta a formulacdo da Lei do
PREZEIS, na década de 1980. Essa trajetoria possibilitou a universidade acumular
expertise e aprimorar abordagens técnicas, politicas e administrativas, especialmente

voltadas a regularizacdo de assentamentos precérios e a promoc¢ao do direito a

cidade.

A metodologia adotada pela UFPE articula diversas dimensfes do territério,
urbanistica, ambiental, juridica, fundiaria e social, e estad estruturada em etapas

integradas que compreendem:

1. Mobilizacéo e sensibilizagdo comunitaria, com o objetivo de engajar 0s
moradores e promover o protagonismo social,

2. Levantamentos cadastrais e urbanistico-ambientais, que permitem a
coleta de dados sistematizados sobre a ocupacao do solo e suas dinamicas;

3. Estudos das condicOes de ocupacédo, com a caracterizagao fisica e juridica
dos imdveis e a qualificacdo de seus ocupantes;

4. Proposicéo de solugbes urbanistico-ambientais, que integram diretrizes
para o projeto urbanistico, medidas de mitigacdo de impactos ambientais e
encaminhamentos juridicos;

5. Implementacdo e acompanhamento das ac¢des, visando a execucao das
propostas e ao monitoramento continuo do processo;

6. Capacitagédo e transferéncia de conhecimento, que asseguram a
sustentabilidade e replicabilidade da metodologia nos territérios assistidos.

Essa abordagem foi aplicada com éxito em diversos contextos, a exemplo das
ocupac0es situadas no Parque Histérico Nacional dos Guararapes, em Jaboatdo dos
Guararapes (2012), e no municipio de lgarassu (2016), periodo em que a equipe

extensionista da UFPE atuou na transicdo entre a Medida Provisoria n°® 759/2016 e a
Lei n° 13.465/2017.
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Figura 15 - Diagrama metodologia UFPE.
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squipe técnica da UFPE, 2017.

Fonte: Fabiano Diniz, 2017. Adaptado pela autora, 2025.

A abordagem da UFPE, alinhada aos principios da Assisténcia Técnica para
Habitacdo de Interesse Social (ATHIS), prioriza a incorporacdo de ndcleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano, garantindo solugBes urbanisticas,
ambientais e juridicas que promovem o direito a cidade (Diniz, 2022).

Atualmente, essa abordagem continua sendo desenvolvida e aprimorada pela
Universidade Federal de Pernambuco por meio de projetos de extensdo, como 0s
realizados pelo Laboratério de Assuntos Fundiérios (LAAF). Desde 2023, o LAAF tem
desempenhado um papel fundamental no processo de regularizacao fundiaria plena,
prestando assisténcia técnica e contribuindo para a capacitacdo de municipios
pernambucanos, alinhando-se as demandas urbanisticas e fundiarias

contemporaneas.

No caso especifico do recorte territorial em analise, sera adotada a metodologia
descrita, com énfase nos levantamentos urbanistico-ambientais, conforme ilustrado
na Figura 15. Essa abordagem constitui uma ferramenta fundamental para a
compreensao das dinamicas espaciais e para a identificacdo de desconformidades,
subsidiando um plano de intervencao alinhado a regularizagdo fundiaria plena, ao
desenvolvimento urbano sustentavel e a promocgéo do direito a cidade.



48

3.2 Delimitacédo do recorte de estudo

Para a realizacdo desta andlise, foi delimitado um recorte de estudo na
comunidade da Piaba (figura 16) com area de 10,5 ha. Essa por¢ao esta subdividida
em 12 quadras, compreendendo aproximadamente 355 imdveis e uma populacao
estimada de 1.400 habitantes. A area selecionada abrange parte da etapa 1 da
REURB ja regularizada e parte da etapa 2, ainda em processo de regularizacao.

A escolha deste recorte especifico justifica-se por sua representatividade no
contexto da comunidade, jA que concentra importantes desconformidades
urbanisticas e ambientais, como vias de dificil acesso, auséncia de infraestrutura
basica e proximidade com areas sensiveis. Além disso, o fato de incluir trechos
regularizados e outros ainda em processo permite analisar de forma comparativa os

impactos da REURB-S sobre o territorio.

O diagnéstico urbano serd desenvolvido a partir da elaboracdo de levantamentos
fotograficos, topograficos e mapas tematicos, possibilitando a identificacdo dos
principais condicionantes da area. Essa leitura sera fundamental para orientar a
elaboracao do projeto de intervencgéo, buscando integrar a regularizacao fundiaria a
melhorias espaciais que garantam maior qualidade de vida para os moradores.

Figura 16 - Delimitacdo do recorte de estudo.
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Fonte: Google Earth, adaptado pela autora, 2025.
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3.3 Andlise urbanistica e ambiental do recorte

3.3.1 Caracteristicas fisicas e naturais do sitio

Relevo: Com base na analise do mapa de declividade (Figura 17), o relevo da area
varia entre trechos planos e terrenos acidentados. As areas com declividade entre
0% e 3% correspondem as por¢cdes mais planas, adequadas a ocupacao urbana
convencional. As faixas com declividade de 3% a 8% sao suavemente onduladas,
exigindo atencdo quanto a drenagem e ao parcelamento do solo. Ja os terrenos
com declividade entre 8% e 20% s&o classificados como ondulados, demandando
técnicas especificas de construcdo e infraestrutura. Por fim, as encostas com
inclinacdo superior a 30% configuram areas de risco ambiental e geotécnico, sendo
enquadradas pelo Cdodigo Florestal Brasileiro (Lei n°® 12.651/2012, art. 3°, incisos V
e VI) como Areas de Preservacdo Permanente (APPs), nas quais é vedada a
ocupacdo para fins urbanos. Esses elementos devem ser considerados na
delimitacdo das zonas edificaveis, nas estratégias de contengéo de encostas e na

preservacao ambiental.

Figura 17 - Mapa de Declividade e modelo digital do terreno.

Fonte: A autora, 2025.
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Vegetacdo: A area de estudo localiza-se nas proximidades de uma mancha
significativa de remanescente de Mata Atlantica. No entanto, no interior do nucleo
urbano, a cobertura vegetal é bastante reduzida. A arborizacdo viaria €
praticamente inexistente, em decorréncia da elevada densidade construtiva e da
ocupacdo desordenada das calcadas, o que limita o espaco para o plantio de
arvores. A vegetacao residual concentra-se predominantemente nos quintais dos
lotes particulares, como pode ser observado na Figura 18. Esse padréo
compromete o conforto ambiental e o microclima urbano, exigindo diretrizes

futuras voltadas a requalificacdo paisagistica e a ampliacao da cobertura verde.

Figura 18 - Vegetacao do recorte

Fonte: A autora, 2025.

Clima: O clima de Paudalho-PE é classificado como tropical Umido, com
temperaturas médias anuais variando entre 24°C e 26°C. A regido possui uma
estacdo chuvosa bem definida, que ocorre de margo a agosto, com precipitacées
anuais entre 1.200 mm e 1.500 mm. O periodo seco, que vai de setembro a

fevereiro, é caracterizado pela reducao das chuvas.
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3.3.2 Infraestruturas

e Acessibilidade e mobilidade:

A malha urbana da area estudada apresenta caracteristicas bastante contrastantes,
como demonstrado no mapa figura-fundo (Figura 19). Na porcdo norte do recorte,
observa-se uma malha viaria relativamente regular, com quadras bem definidas e
tracado ortogonal, o que indica algum grau de planejamento prévio ou tentativa de
ordenamento conforme as diretrizes urbanisticas. No entanto, nas areas centrais e ao
sul, o tracado se torna mais organico e irregular, com ruas sinuosas, estreitas e
descontinuas, refletindo um processo de ocupacdo espontanea, influenciado por
restricbes topograficas e auséncia de planejamento estruturado. Essa fragmentacéo

compromete a conectividade e dificulta a mobilidade interna da populacgéo.

Figura 19 - Mapa figura-fundo malha viaria

N s =2

Fonte: A autora, 2025.
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Hierarquia viaria:

A hierarquia viaria é organizada a partir da BR-408, principal eixo de acesso ao
bairro e outras regibes da cidade. A Rua Sao Severino, paralela a rodovia,
desempenha papel de via coletora, conectando a BR-408 ao interior do bairro e
garantindo o acesso ao transporte publico. A localidade é atendida por duas linhas de
Onibus (Borborema e 1002), além de servigos de transporte alternativo, como kombis

e Toyotas, que exercem papel complementar na mobilidade urbana.

Figura 20 - Mapa de hierarquia viaria.

Fonte: A autora, 2025.
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As principais vias de acesso ao recorte de estudo sdo as ruas Nossa Senhora
do Desterro (figura 21) e Tiradentes (figura 22). A primeira percorre longitudinalmente
o trecho norte-sul (cerca de 422 metros), configurando-se como eixo estruturador.
Ambas exercem papel relevante na distribuicdo do trdfego para as demais vias, em
sua maioria locais, com fungéo de acesso direto as edifica¢des (figura 20).

Figura 21 — A esquerda Rua S&o Severino as margens da BR-408 e A direita Rua Nossa
Senhora do Desterro

Fonte: A autora, 2023.

Figura 22 - Rua Tiradentes

Fonte: A autora, 2023.
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Pavimentacgdo e leito carrocavel :

Em relacdo a situacao das vias, observa-se uma diferenciagdo marcante entre
ruas pavimentadas e nao pavimentadas. De acordo com os levantamentos, apenas
60% das ruas do recorte sdo pavimentadas e ha definicdo de calcada por meio fio —
as vias principais e algumas secundarias — enquanto as demais apresentam
condicdes precarias, com trechos em terra batida, como indicado na figura 23. Apenas
a BR-408 e a R. Sao severino, devido ao fluxo intenso de veiculos, séo revestidas em

material asfaltico, as demais sdo pavimentadas com paralelepipedo.

Figura 23 — Mapa de pavimentagéo das vias.

Fonte: A autora, 2025.

As ruas sem pavimentacdo estdo concentradas principalmente nas areas de

topografia irregular, localizadas ao sul do recorte. Nessas regides, o relevo acidentado
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e a falta de infraestrutura viaria adequada resultam em vias estreitas, sinuosas e sem
saida. Nessas areas, a mobilidade é limitada principalmente a pedestres (figura 27),
ja que o terreno ingreme e a falta de vias adequadas impedem a circulacdo de
veiculos. As escadarias, quando existem, sdo essenciais para 0 acesso e a circulagéo
nas areas mais isoladas, mas enfrentam diversos problemas que afetam sua

funcionalidade e seguranca.

Figura 24 - Rua Santa Tereza com esgoto a céu aberto e sem pavimentacédo (a esquerda) e
Rua do Maracatu sem pavimentacgao (a direita).

Fonte: A autora, 2023.
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As escadarias (localizadas na Rua do Maracatu e Rua Sao Sebastido), como
mostra a figura 26 , foram construidas de forma perpendicular as curvas de nivel. Essa
disposicao permite vencer grandes desniveis em espacos reduzidos, mas resulta em
escadarias com inclinagbes muito acentuadas e patamares insuficientes ou

inexistentes, o que prejudica a ergonomia e a seguran¢a de quem as utiliza.

Figura 26 - Escadaria da rua S&o Cristovao (a esquerda) e Escadaria da rua do
Maracatu (a direita)

Fonte: A autora, 2023.

Figura 27 - Caminhos de pedestres no fundo do vale.

O

Fonte: A autora, 2023.

Em relacéo as suas calhas, as vias apresentam um padrao variado de leitos
carrogaveis, como larguras aproximadas de 8 metros, 6 metros e 4 metros. A via mais

larga com aproximadamente 8 metros é a Rua S&o Severino e as ruas com largura de
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aproximadamente 6 metros estdo localizadas nas areas mais planas, onde o tracado
regular e ortogonal reflete um planejamento prévio voltado a fluidez do trafego e a
conectividade. Por outro lado, as vias mais estreitas com aproximadamente 4 metros,
concentradas ao sul, e o relevo acidentado imp&em restricdes ao tracado viério. Essas
vias, muitas vezes sem saida, apresentam desafios, principalmente em situacdes de
emergéncia ou para veiculos de maior porte. A largura reduzida do leito carrocavel,
combinada com a auséncia de areas de manobras, limita a circulacao e dificulta o

acesso a servigos essenciais, como ambulancias e caminhdes de lixo.

Calcadas:

No que se refere a acessibilidade, as calgadas, quando existentes, sua secao
transversal € irregular, na maioria dos casos ndo superior a um metro. O trecho de
calcada mais adequado as questdes de acessibilidade € a que margeia a R. Sdo
Severino, que foi construida com a duplicacdo da BR-408; a largura varia de 1,5
metros a 3,0 metros, ao longo de toda a via. Muitos trechos apresentam auséncia de
pavimentagdo, desniveis acentuados e obstaculos, seja por mobiliario urbano, como
postes, estacionamento irregular, entulhos ou pelo avanco de algumas residéncias
sobre o0 espaco publico (figura 28), comprometendo ainda mais a circulagdo segura
dos pedestres, principalmente das pessoas com mobilidade reduzida.

Figura 28 - Avanco irregular na calgcada da rua Tiradentes (a esquerda) e obstrucédo da
calcada com lixo e estacionamento irregular na rua Nsra. do Desterro (a direita).

R
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Fonte: A autor, 2023.
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e Saneamento Ambiental

Drenagem:

O sistema de drenagem urbana no bairro € precério e, em muitos trechos,
inexistente. O fluxo das aguas pluviais corre de forma natural, seguindo a declividade
do terreno em direcdo ao talvegue (linha de fundo do vale), que atua como principal

ponto de escoamento.

7

No entanto, esse processo ndo € acompanhado por uma estrutura de
drenagem eficiente, como canaletas ou galerias, resultando em um escoamento
superficial pelas vias. Conforme pode ser observado na Tabela 1, 24% das
edificacdes do recorte situam-se em ruas sem pavimentacdo e escoamento
apropriado; a auséncia de pavimentacao provoca erosao do solo, criando sulcos e
desniveis que dificultam ainda mais o trafego de veiculos e pedestres, principalmente

nos periodos chuvosos.

Tabela 1 - Sistema de aguas pluviais no logradouro das unidades construtivas.

Existéncia N® %
Sim 271 76
Nao 284 24
Total 355 100

Fonte: A autora, 2025.

As escadarias também cumprem uma importante funcéo na drenagem, pois
suas canaletas laterais facilitam o escoamento das aguas pluviais, reduzindo em parte
os impactos de erosdo sobre as vias de circulacdo. Além da &gua da chuva, as vias
também recebem o despejo de aguas servidas, o que evidencia a auséncia de um

sistema adequado de esgotamento sanitario.
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Saneamento e esgotamento sanitario:

Na érea estudada, o esgotamento sanitario ocorre, em sua maioria, por meio
de fossas sépticas individuais nas residéncias. Embora esse tipo de estrutura
represente um avanco em relacao ao descarte direto dos dejetos, ndo ha rede publica
gue colete ou trate os residuos de forma adequada. Além disso, ndo ha controle
técnico sobre 0 uso e a manutencdo dessas fossas, 0 que pode gerar riscos de

contaminagéo do solo e da agua.

Outro problema identificado diz respeito ao descarte das aguas servidas
(provenientes de pias, chuveiros e lavanderias) que, por ndo serem direcionadas as
fossas, acabam sendo lancadas diretamente em varias ruas, como observado na rua
da Liberdade (figura 29). Esse escoamento sem tratamento agrava a insalubridade

das vias e aumenta o risco de doencas, principalmente em épocas de chuva.

A falta de um sistema publico de coleta e tratamento dos esgotos compromete
a saude ambiental e a qualidade de vida dos moradores. Apesar disso, todas as casas
analisadas apresentavam banheiros internos, o que sugere um certo grau de
consolidacdo habitacional, ainda que limitado pelas condicbes externas do

saneamento.

Figura 29 - Esgoto a céu aberto na rua da Liberdade.

Fonte: A autora, 2023.
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Abastecimento de agua:

De acordo com levantamento, as residéncias possuem um abastecimento de
agua variado. Em sua maioria sdo servidas pela rede da Companhia Pernambucana
de Saneamento (COMPESA), porém alguns moradores recorrem a pog¢os artesianos

particulares ou utilizam chafariz existente na localidade.
Energia elétrica e telefonia:

A area é totalmente atendida por servicos de energia elétrica e telefonia, além
de contar com iluminacédo publica, o que garante um padréo basico de infraestrutura
para os moradores. No entanto, ainda h& pontos que demandam atencdo, como a
falta de iluminacdo adequada em éareas especificas. Por exemplo, na escadaria da
Rua do Maracatu, os fundos de vale permanecem com pouca ou henhuma iluminacéo,

0 que pode comprometer a seguranga, especialmente durante a noite.

Coleta de residuos sélidos:

A coleta de lixo atende a maior parte da localidade. Contudo, o caminhéao de
coleta enfrenta dificuldades de acesso em algumas areas, especialmente nas ruas
com forte declividade, estreitas, com auséncia de pavimentacdo e ndo possui saida.
Como solucéo, foram instalados pontos de descarte ao longo da Rua Nossa Senhora
do Desterro, permitindo que os moradores dessas vias depositem o lixo em locais

acessiveis a coleta (figura 30).

Figura 30 - Ponto de Descarte de lixo na esquina da Rua Nsra. do Desterro.
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De forma geral, a andlise das infraestruturas evidencia disparidades
significativas entre as areas mais planas e aquelas com relevo acentuado. Enquanto
os trechos planos contam com melhores condicbes de mobilidade, pavimentacdo e
acesso a servicos basicos, as areas ingremes e de ocupacdo mais desordenadas
sofrem com ruas estreitas, auséncia de drenagem, precariedade no saneamento e
obstaculos a acessibilidade. Esses contrastes revelam uma urbanizacdo desigual,
onde o acesso a infraestrutura urbana béasica ainda depende das condi¢cbes
topograficas e da priorizacdo de investimentos. Superar essas barreiras exige
planejamento integrado e politicas publicas que promovam equidade territorial e

melhorem as condic¢des de vida da populacéo residente.

3.3.3 Caracteristicas do uso e ocupacéao do solo

A leitura do mapa de figura-fundo (figura 31) permite identificar padrdes distintos de
ocupacao do solo que refletem diferentes processos de formacgéo urbana. Observa-se
claramente a coexisténcia de éareas com alta densidade construtiva, onde as
edificacbes ocupam cerca de 80% dos lotes com minimos recuos, caracterizando
ndcleos urbanos consolidados (area norte), e setores com ocupacao mais esparsa,
predominantes em zonas de expansao ou areas com condicionantes topograficos, que
apresentam lotes mais amplos com recuos e cerca de 30% a 40% de area livre no lote

(area sul).

A topografia emerge como fator determinante na configuracao desses padroes,
com as areas de maior declividade apresentando ocupa¢do menos densa, enquanto
os terrenos planos concentram os setores mais adensados. Essa relacao evidencia a
importancia de considerar as caracteristicas fisicas do territério no planejamento
urbano. Do ponto de vista da sustentabilidade, a analise aponta desafios distintos em
cada setor: nas areas densas, destacam-se questdes como ventilagdo, insolacdo e
permeabilidade do solo, enquanto nas areas menos densas observam-se riscos de

expansao urbana desordenada e ineficiéncia nos sistemas de infraestrutura.
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Figura 31 - Mapa de figura-fundo ocupacéo das edificacdes.

.|“l3ll

1=

Fonte: A autora, 2025.

e O Parcelamento do solo:

- Quadras: O recorte de estudo possui um contraste grande entre a area norte e sul,
com padrdes diversificados. Com os dados obtidos, foi possivel caracterizar os
padrées das quadras, lotes e edificagcbes. Foram observados os seguintes tipos de

quadras:

a) Quadras de porte muito grande, com areas acima dos 8.300 mz:
Quadras 04 e 06

b) Quadras de grande porte, com &areas entre 4.300 e 8.300 m2 Quadras
01,02,03,10,12,08.

c) Quadras de médio porte, com areas entre 3.000 e 4.300 m2: Quadras 05,07,09.

d) Quadra de pequeno porte, com area de 1.000 a 2.000 m2: Quadra 11.
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A imagem (figura 36) apresenta um conjunto de quadras numeradas de 01 a 12,
organizadas de maneira linear, porém observa-se que a distribuicdo € irregular, pois
as quadras variam em disposicdo e ndo seguem um alinhamento uniforme. As
guadras 04, 05, 08 e 09, com formato bem alongado, apresentam desafios
urbanisticos. A grande distancia entre vias paralelas dificulta a circula¢do, reduzindo
a permeabilidade do tecido viario. Essa disposi¢cdo organica € comum em areas que
se desenvolveram de forma espontanea, adaptando-se ao terreno ou a antigos

caminhos, sem intervencgdes que impusessem ordem geométrica.

- Lotes: A figura 32 apresenta um parcelamento diversificado, com lotes
categorizados por tamanho, o que permite identificar padrées de ocupagado e

organizacao espacial. Os lotes foram classificados em quatro faixas principais:

a) Lote tipo 1, com cerca de 50 a 100 m? e dimensdes variadas.
b) Lote tipo 2, com cerca de 100 a 250 m? e dimensdes variadas.

c) Lote tipo 3, maiores que 250 m2 e dimensfes também variadas.
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Figura 32 - Mapa de padrao dos lotes.
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Fonte: A autora, 2025.

O mapa revela a predominancia de lotes acima de 250 m2. Apesar da legenda
indicar lotes menores que 18 m?, considerados criticos em termos de salubridade,
nenhum foi identificado na area analisada. Na porcao norte, destacam-se as quadras
02, 03 e 05, com lotes de aproximadamente 10x30m. Embora o parcelamento geral
nao apresente homogeneidade visual, observa-se uma tendéncia a ortogonalidade, a
diversidade de formato nessas quadras, seja possivelmente resultante de

remembramentos ocorridos durante o processo de ocupagéao.

Ja nas éareas central e sul, predominam lotes de maiores dimensdes e formatos
irregulares, cuja configuragdo demonstra clara influéncia da topografia local. Essa
diferenca morfoldgica entre os setores sugere distintos processos de ocupacao e

adaptacao as condi¢fes naturais do terreno.
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Area publica livre: A distribuicdo dos espacos revela uma significativa caréncia de
espacos publicos livres, que correspondem a apenas 13% da area total de 11,1
hectares. Esses espacos concentram-se basicamente no sistema viario, fragmentado

e com poucas areas de permanéncia, e na area da antiga delegacia do bairro.

e Tipologias construtivas e usos.

A area analisada apresenta uso predominantemente habitacional unifamiliar, com
grande variagdo na qualidade das edificacdes e na ocupagéo dentro do recorte (figura
33). Nas porcbes mais planas, observa-se um padréo construtivo mais consolidado
(figura 34), enquanto as encostas e fundos de vale concentram construcdes de
gualidade inferior (figuras 34 e 35), refletindo um processo de ocupagcao espontanea
marcado pela auséncia de planejamento urbano e fiscalizacdo. Essa disparidade
evidencia as consequéncias da urbanizacdo desigual, em que as populacdes de
menor renda, empurradas para areas ambientais e estruturalmente mais frageis,
enfrentam condi¢Bes de moradia mais precérias.

Figura 33 — Ocupacao de area plana (a esquerda) e ocupacéo de area de encosta (a
direita).
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Fonte: A autora, 2023.
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Figura 34 — Padrdo de construtivo em area plana (a esquerda) e padréo construtivo em area
de risco (a direita).

Fonte: Google earth, 2025. A autora, 2023.

Figura 35- ocupacéo em encosta.

Fonte: A autora, 2023.
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Segundo os dados da equipe técnica do municipio, 87% da area € destinada
ao uso habitacional unifamiliar, conforme demonstrado no mapa de uso do solo. No
entanto, é possivel notar algumas edificacbes de uso residencial misto, comércio,
servico, educacional e salde, que se concentram principalmente ao longo das vias
principais: Rua S&o Severino, Tiradentes e NSra do Desterro.

Figura 36 - Mapa de Usos do solo.

asy ey

~.
A o
- -

Fonte: A autora, 2025.

Dentre as atividades comerciais, destacam-se: mercearias, panificadoras,
oficinas de automdveis, bares e barracas de pipoca. Apesar de existir essa
diversidade, € perceptivel que a quantidade €é limitada, principalmente nas areas mais
periféricas. Além disso, como indicado no mapa, foi observado uma ocupacéo



68

irregular sob a passarela da BR-408 (figura 38), onde pequenos comerciantes
instalaram bancas de frutas e outros pontos de venda improvisados que acabam

obstruindo as calcadas, isso reflete a necessidade de espaco adequado para essa

atividade comercial.

Figura 37 - Mercearia (a esquerda) e Uso misto (a direita).

Fonte: A autora, 2023. Google earth, 2025.

Figura 38 - Comércio informal sob a passarela.

Fonte: A autora, 2023.



69

Enquanto a comunidade Nova Guadalajara, localizada no lado oposto a BR,
exerce um papel mais central em termos de oferta comercial e de servicos, 0 que
intensifica a desigualdade funcional no interior do bairro. A érea de estudo, carece de
maior diversidade de usos e dinamicas urbanas. Embora modestas, as atividades
comerciais desempenham um papel fundamental na economia local, contribuindo
para a geracdo de emprego e renda e permitindo que a populacéo adquira produtos e

servicos essenciais sem a necessidade de se deslocar para outras regides da cidade.

Além dos usos mistos e comerciais, a area conta com uma diversidade de
equipamentos publicos e servicos, como uma unidade basica de saude, uma escola
de educacdo infantii e igrejas. Também foram identificados lotes vazios e
subutilizados, o que pode representar uma oportunidade para futuros

desenvolvimentos.

A presenca limitada de fungdes urbanas, no entanto, traz desafios. Como
argumenta Jacobs (1961), a vitalidade urbana depende da presenca de diferentes
usos que se complementam em horéarios diversos. A baixa variedade de funcgbes
compromete a ocupacao continua dos espacos publicos, a percepcdo de seguranca

e a apropriacao coletiva do territério.
Em relacdo as tipologias construtivas, foram identificados seis tipos predominantes:

a) Tipologia 1: Casa térrea, tipologia predominante na area.

b) Tipologia 2: edificio residencial de até 3 pav.

c) Tipologia 3: edificio residencial de até 3 pav. Com acesso independente
d) Tipologia 4: Edificio de uso misto (Residéncia + comeércio/servico)

e) Tipologia 5: Escola

f) Tipologia 6: Igreja
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Figura 39 - Tipologia 1 (a esquerda) e Tipologia 2 (a direita).
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Fonte: Google Earth, 2025.

Figura 40 - Tipologia 3 (a esquerda) e tipologia 4 (a direita).
ll‘lw

Fonte: Google Earth, 2025.
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e)Tipologia 5 f)Tipologia 6

Figura 41 - Tipologia 5 (a direita) e tipologia 6 (& esquerda).

Fnte: Google Earth, 2025.

As figuras 39 a 41 ilustram as diferentes tipologias presentes, que revelam nao
apenas a diversidade construtiva, mas também as caréncias e potencialidades da
area. A presenca de lotes vazios e subutilizados, por exemplo, representa uma
oportunidade para o adensamento qualificado e a introducédo de novos usos, desde

gue alinhados a um planejamento que promova maior equilibrio socioespacial.

e Numeros de pavimentos

A analise dos gabaritos (figura 42) revela a predominancia de uma ocupacao
residencial horizontal, com a maioria das edificacbes apresentando apenas um
pavimento, indicativo do baixo grau de verticalizacdo na area. No entanto, devido ao
espaco limitado para expansdo horizontal, observa-se o inicio de uma expansao
vertical em alguns pontos do territério, movimento que parece responder tanto a
escassez de terrenos disponiveis quanto a crescente demanda por centralidades. As
edificacbes com dois e trés pavimentos concentram-se nas regides proximas as vias
de maior fluxo, onde a infraestrutura urbana consolidada e a dinamica comercial

favorecem processos de adensamento. Em contraste, nas éareas de relevo
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acidentado, a ocupacdo mantém a predominancia de casa térrea, condicionada pelas
restricdes impostas pela topografia irregular, onde as construg¢des horizontais sdo uma
solucdo economicamente mais viavel para a populacao local.

Figura 42 - Mapa de gabaritos.

Fonte: A autora, 2025.

e Equipamentos de interesse e areas de convivéncia

A auséncia de areas publicas bem estruturadas para convivio da comunidade
€ um dos maiores problemas do bairro. Embora seja comum observar moradores
reunidos nas calgcadas para conversar ou observar o movimento da rua, essa
apropriacdo espontanea do espaco evidencia a auséncia de ambientes planejados
qgue favorecam o lazer, o descanso e a interagdo social. A analise do mapa de

equipamentos de interesse (Figura 43) reforca essa constatacéo: apesar da presenca
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de terrenos vazios em areas privadas com potencial para transformagéo, os espagos
publicos existentes sdo escassos e ndo suprem as necessidades coletivas da

populacao local.

Figura 43 - Equipamentos de interesse.
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Fonte: A autora, 2025.

A Unica excecao € a Pracinha Jardim do Saloméo, marcada em verde escuro
no mapa. Surgiu de uma iniciativa da prépria comunidade, que transformou um
antigo ponto de descarte irregular de residuos, localizado préximo ao Colégio

Municipal de Guadalajara, em um espa¢o mais agradavel. No entanto, mesmo com
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esse esforco coletivo, a praca ainda ndo oferece condi¢cfes ideais para uso e
permanéncia: por ter sido improvisada em uma calcada, faltam mobiliario urbano e
arborizacao adequados, o que limita sua funcdo como area de convivéncia e ainda

atrapalha a circulacéo de pedestres.

Figura 44 - Pracinha cantinho do Salomé&o.

Fonte: A autora, 2023.

Esse cenéario revela uma desigualdade estrutural na distribuicdo dos
equipamentos urbanos, em que a auséncia de politicas publicas de planejamento e
investimento em areas de convivéncia compromete o exercicio do direito a cidade. A
precariedade desses espacgos, especialmente nas areas periféricas, reitera a l6gica
de uma urbanizacao excludente que dificulta o acesso equitativo aos bens urbanos.
Portanto, a caréncia de areas publicas qualificadas em Guadalajara ndo € apenas uma
falha de infraestrutura, mas um reflexo direto da negligéncia histérica com a populacao

residente em assentamentos informais.
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3.3.4 Sintese do diagnéstico urbanistico

A leitura morfolégica e funcional do bairro de Guadalajara revelou um conjunto
de probleméticas estruturais e sociais que comprometem a qualidade de vida da
populacdo e acentuam a condicdo de vulnerabilidade urbana. A partir da andlise
integrada de mapas tematicos, visitas técnicas, registros fotograficos e da aplicacdo
de métodos de leitura urbana baseados em autores como Kevin Lynch, Jane Jacobs,
Jan Gehl e Gordon Cullen, foi possivel construir uma interpretagdo espacial critica do

territorio, sistematizada no Mapa de Desconformidades (Figura 45).

O mapa de desconformidades sintetiza as principais inadequag¢des urbanas do
recorte de estudo, evidenciando territérios cuja ocupacdo se deu de forma
desordenada e dissociada dos parametros minimos de seguranca, acessibilidade e

qualidade ambiental. Entre os principais conflitos identificados, destacam-se:

a) A ocupacdo de areas ambientalmente frageis, como encostas com declividade
superior a 30% e fundos de vale, zonas propensas a deslizamentos e alagamentos
sazonais. Tais situacdes colocam em risco a integridade fisica dos moradores e
expdem a auséncia de controle urbanistico e de gestao territorial por parte do poder

publico;

b) A apropriacéo irregular de espacos publicos por constru¢des ou cercamentos, que
comprometem a circulagdo de pedestres e dificultam a acessibilidade universal,
agravando a fragmentacéo do espago urbano;

c) A precariedade das infraestruturas urbanas, evidenciada pela auséncia de
pavimentacéo, drenagem ineficaz e cobertura parcial dos servigos de abastecimento
de agua, coleta de esgoto e residuos solidos, que reforcam as desigualdades

socioespaciais;

d) A presenca de barreiras fisicas e descontinuidades viarias que limitam a
conectividade entre as partes do bairro, especialmente entre areas mais consolidadas
e aquelas em situacdo de maior vulnerabilidade, acentuando a segregagao intra

urbana.
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Figura 45 - Mapa de desconformidades.

e —

Fonte: A autora, 2025.

Com base nesses elementos, evidencia-se a necessidade de uma abordagem
integrada na regularizacdo fundiaria, que contemple ndo apenas a titulagdo dos
imoéveis, mas também intervencdes urbanisticas capazes de qualificar os espacos

publicos, reduzir os riscos ambientais e promover a inclusédo urbana.

Diante desse panorama, torna-se evidente a urgéncia de uma abordagem integrada
e multissetorial no processo de regularizacdo fundiaria, que va além da titulacdo da
posse e contemple a reestruturacdo do tecido urbano. Isso requer intervencdes que
qualifiguem os espagos publicos, mitiguem os riscos ambientais e promovam a
inclusdo urbana, garantindo aos moradores o direito a cidade em sua plenitude, com

infraestrutura, mobilidade, seguranca e dignidade.
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4 DIRETRIZES PARA REQUALIFICAGAO URBANA

A formulacdo das diretrizes urbanisticas e ambientais para o bairro de
Guadalajara fundamenta-se em uma leitura aprofundada do territrio, construida ao
longo do diagndstico morfolégico, social e ambiental. As desconformidades
identificadas - como a ocupacdo de areas de risco, 0 uso irregular dos espacos
publicos, as deficiéncias em infraestrutura basica e as barreiras a conectividade
urbana - revelam a complexidade do tecido urbano local e demandam estratégias

articuladas e sensiveis as dindmicas existentes.

As diretrizes aqui propostas se orientam por principios que reforcam uma
abordagem comprometida com a justica socioespacial: a Conservacao Urbana
Integrada, o Direito a Cidade e a Gestdo Democratica. A Conservacao Urbana
Integrada guia a requalificacdo de espacos ndo apenas sob a Otica técnica, mas
também a partir do reconhecimento do valor cultural e simbdlico do territério. O Direito
a Cidade, por sua vez, assume-se como horizonte politico e ético, reconhecendo que
todos os moradores devem ter acesso pleno aos beneficios da urbanizacdo. Ja a
Gestao Democratica assegura que a construcado das solucdes seja coletiva, plural e

transparente, considerando os saberes e demandas da comunidade local.

Neste capitulo, as diretrizes urbanisticas buscam promover melhorias nas
condi¢cdes de mobilidade, acessibilidade, saneamento ambiental e qualidade dos
espagos publicos, respeitando as especificidades do lugar e valorizando sua
identidade local. O intuito é que tais propostas ndo apenas enfrentem os problemas
identificados, mas também fortalecam a capacidade do bairro de se reinventar de
forma resiliente, justa e sustentavel, em dialogo com as politicas publicas e com a

participacdo ativa da populacao.
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4.1 Uso e ocupacgéo do solo e zonas de restricdo

Considerando as tendéncias identificadas no diagndstico urbano,
especialmente a verticalizagao incipiente nos eixos principais e na borda da BR, e
visando garantir a permanéncia da populacdo de baixa renda, propde-se a
implantacdo de Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) abrangendo a area objeto
da REURB-S. A delimitacdo da ZEIS assegurara que o uso do solo seja orientado
para a funcdo social da propriedade, impedindo processos de gentrificacdo e
especulacdo imobiliaria, e permitindo a aplicacdo de instrumentos urbanisticos

voltados a producéo e manutencéo de habitacdo de interesse social.

Além disso, recomenda-se o0 estabelecimento de parametros de restricdo a
verticalizacdo, em consonancia com as caracteristicas topograficas e a capacidade

de suporte da infraestrutura local:

« Areas com declividade menos acentuada, especialmente nos trechos
lindeiros & BR e nos eixos estruturantes: altura maxima térreo mais dois
pavimentos (TR+2), para evitar adensamentos desproporcionais e impactos
negativos na paisagem urbana;

« Areas com declividade acentuada: altura méaxima térreo mais um
pavimento (TR+1), visando reduzir riscos geotécnicos, preservar a

permeabilidade do solo e minimizar interferéncias visuais.

Esses parametros pretendem compatibilizar a ocupacéo do solo com as condi¢des
ambientais e urbanisticas do bairro, direcionando o adensamento para areas mais
aptas e garantindo que a requalificacdo ocorra de forma gradual, equilibrada e

socialmente inclusiva.
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Figura 46 - Mapa de Zonas de restricao de verticalizag&o.

Fonte: A autora, 2025.

4.2 Prevencdo e mitigacdo de riscos ambientais

A ocupagdo irregular de encostas com elevada declividade e areas sujeitas a
inundagbes configura um dos principais desafios a seguranca das familias e a
sustentabilidade do desenvolvimento urbano em Guadalajara. De acordo com o Mapa
de Desconformidades, foram identificados 35 imoveis localizados em areas de risco,
exigindo medidas imediatas. Conforme previsto no Anexo 4 do Plano Diretor de
Paudalho (2006), nessas situa¢gdes devem ser priorizadas a realocacao de edificacdes
situadas em areas de risco e a implantacao de faixas de protecdo e serviddo nos

fundos de vale.
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As acOes de mitigacdo devem ser orientadas por estudos técnicos que
identifiquem os graus de risco e atipologia das ocupacdes, possibilitando intervencdes
especificas conforme a gravidade da situacdo. A Figura 47 indica as areas prioritarias

para realocacdo, conforme o diagndstico territorial.

Figura 47: Mapa de realocacéo.

Fonte: A autora, 2025.

Diretrizes propostas:

« Identificacdo técnica dos niveis de risco em ocupacdes situadas em encostas

com declividade superior a 30% e fundos de vale;
« Demolicdo das edificacfes classificadas como de alto risco, com base em

laudos técnicos e critérios de vulnerabilidade;
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« Realocacdo das familias afetadas para lotes regularizados no entorno ou para
novas unidades habitacionais planejadas;

o Implantacéo de sistemas de protecéo contra infiltracdo pluvial nas encostas
com risco moderado;

o Execucéo de sistemas de drenagem pluvial e servida nas bases dos taludes,
principalmente nos interiores dos lotes;

e Construcao de muros de arrimo nas areas criticas, conforme projeto de
contencdo compativel com o terreno;

o Delimitacdo de zona de preservacdo ambiental nos fundos de vale, impedindo

novas ocupacoes irregulares.

Apés a desocupacdo, essas areas de risco devem ser recuperadas
ambientalmente e preservadas como zonas nao edificaveis. A fiscalizacéo continua &
essencial, acompanhada de mecanismos legais que inibam novas ocupacfes
indevidas. Dada a limitagéo fisica do territério, marcada pela topografia acidentada e
pela fragilidade ambiental, a proposicao de edificacdes compactas e integradas é
uma estratégia necessaria. Nesse contexto, a ado¢do de conjuntos habitacionais
multifamiliares surge como alternativa viavel para otimizar o uso do solo urbano e

permitir a realocacdo de um ndmero maior de familias no mesmo perimetro.

Como referéncia projetual, destaca-se a experiéncia da Urbaniza¢cdo do Jardim
Vicentina (figura 48), desenvolvida pelo escritério Vigliecca & Associados na periferia
da cidade de Osasco, na Grande Sao Paulo. A intervencao ocorreu em uma area de
aproximadamente 95 mil m2, ocupada por constru¢cdes precarias situadas em

talvegues e encostas instaveis.


https://www.archdaily.com.br/br/tag/osasco
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Figura 48- Conjunto habitacional Jardim Vicentina.

Figura 49- Planta baixa (tipologia 1) habitacional Jardim Vicentina.
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Fonte: ArchDaily, 2021.

O projeto promoveu a remocéo e o reassentamento das familias residentes nas
zonas de maior risco, implantando edifica¢cdes multifamiliares de dois dormitérios, com
area media de 50 m?, dispostas linearmente ao longo do cérrego canalizado. Essa
organizacdo criou novas frentes urbanas e um eixo viario estruturador, articulando
circulacéo, infraestrutura e servicos publicos, além de requalificar os espacos livres e
evitar areas residuais. A escolha pelo bloco cerdmico estrutural aparente garantiu

maior desempenho termoacustico, durabilidade e baixa necessidade de manutencao,
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enquanto o desenho urbano valorizou o pedestre e fortaleceu a convivéncia

comunitaria, estabelecendo uma escala mais humana e segura para os moradores.

4.3 Acessibilidade e mobilidade

A analise territorial evidenciou que, apesar das vias principais e secundarias
apresentarem condicdes razoaveis de circulacdo, aproximadamente 41% das vias
locais permanecem néo pavimentadas e com cal¢adas inadequadas, comprometendo
significativamente a mobilidade cotidiana e a qualidade ambiental urbana. Nesse
contexto, propdem-se intervengbes estruturantes voltadas a promogdo da
acessibilidade universal, da mobilidade ativa e da conectividade entre os diferentes

espacos do bairro, com atencao especial as areas mais criticas e isoladas.
As diretrizes propostas sao:

e Reconfiguracdo de quadras e criacdo de novos acessos para pedestres e
veiculos, especialmente nas areas ao sul do bairro, onde a topografia
acidentada e a presenca de ruas sem saida intensificam o isolamento urbano.
Nessas regifes, propde-se a abertura estratégica de passagens entre lotes
ociosos e fundos de vale, promovendo a permeabilidade urbana, a mobilidade
ativa e a integracao segura dos fluxos cotidianos;

« Redefinicado dos trechos de calgcadas com ocupacdes irregulares ou presenca
de obstaculos fisicos, visando garantir a livre circulacdo de pedestres e o
cumprimento dos principios de acessibilidade;

e Ampliacdo e padronizagdo das calcadas existentes, adotando largura minima
de 1,00 metro, conforme parametros técnicos de acessibilidade e legislacéo
vigente;

o Delimitacdo clara entre 0s espacos destinados a pedestres e veiculos,
sobretudo em vias nao pavimentadas, assegurando maior seguranca e
organizacéao do fluxo urbano;

e Construcao e requalificacdo de escadarias nas areas de maior declividade, com
instalacdo de corrimdos e patamares de descanso, favorecendo o
deslocamento seguro de pedestres, especialmente de pessoas com mobilidade
reduzida;

e Implantacdo de plataformas de transicdo entre as escadarias e os lotes
adjacentes, a fim de garantir acessos adequados e continuidade nos percursos
internos do bairro.

A planta urbanistica apresentada, na figura a seguir, configura-se como um estudo

preliminar de desenho, no qual sdo demonstradas possibilidades de integracao viaria
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e reorganizacdo espacial do bairro de Guadalajara. A proposta evidencia a
reconfiguragdo das quadras e a criacdo de novos acessos estratégicos,
especialmente voltados para a superacao de barreiras topograficas e a ampliacdo da
permeabilidade urbana. Ao propor a abertura de caminhos que conectam areas
isoladas, como os fundos de vale, o tracado busca assegurar alternativas seguras e

acessiveis de deslocamento, tanto para pedestres quanto para veiculos.

Figura 50 - Mapa esquematico do Plano Urbanistico e Ambiental.
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Figura 51 - Detalhe 1: proposta adequacao de calgadas na rua Nossa Senhora do Desterro
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Fonte: A autora, 2025.
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Essa reorganizacdo do espaco urbano visa fortalecer a conectividade interna,
integrar os setores fragmentados do bairro e promover o acesso equitativo a
infraestrutura urbana, consolidando uma malha viaria mais eficiente, inclusiva e

compativel com as diretrizes de acessibilidade universal.

4.4 Saneamento Ambiental

4.4.1 Drenagem urbana

O sistema de drenagem pluvial deve ser concebido de forma integrada ao projeto
urbanistico, antecedendo as intervencfes relativas ao esgotamento sanitario e a
malha viaria. Essa priorizacao se justifica pelas caracteristicas topograficas do bairro,
especialmente nos fundos de vale e areas com declividade acentuada, onde o
escoamento superficial impacta diretamente o dimensionamento e o desempenho dos

demais sistemas urbanos. Nesse sentido, recomenda-se que o sistema de drenagem:

e Seja planejado em conformidade com a geometria do relevo, considerando
curvas de nivel e integrando-se ao tracado Vviario;

« Mantenha-se independente do sistema de esgotamento sanitario, assegurando
a separacao entre aguas pluviais e servidas;

e Seja dimensionado com base em dados pluviométricos da regido,
especialmente para comportar volumes elevados de 4gua nas areas de vale,
prevenindo processos erosivos e reduzindo o risco de infiltragcdo em encostas
instaveis;

e Inclua solugcbes baseadas na natureza, como biovaletas e jardins de chuva,
especialmente em &areas como as de fundo de vale, promovendo a absor¢cao

da agua pluvial e o controle da eroséo superficial.

Uma alternativa projetual que pode ser considerada para ruas com baixo fluxo
veicular e elevada declividade é a solu¢do adotada no Complexo Cantinho do Céu, no
bairro do Grajau, em Sao Paulo. Nesse caso, o sistema de drenagem foi posicionado
no eixo central da via, utilizando pavimento de concreto intertravado. Essa
configuragdo permite afastar o escoamento das aguas pluviais das fachadas das
edificacfes, respeitando as variagdes de nivel das soleiras e evitando o carreamento
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de 4gua em direcéo aos lotes. Além de favorecer a drenagem superficial, a adocéo do
pavimento intertravado colabora com a permeabilidade do solo e a reducédo da
velocidade do escoamento, configurando uma solucdo eficiente e sensivel as

condi¢cdes morfologicas locais.

Figura 53 - Sistema de Drenagem Complexo cantinho do céu.

Fonte: Boldarini arquitetos.
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4.4.2 Esgotamento sanitario

A rede de esgotamento sanitario devera ser implantada a partir do principio da
separacao entre aguas servidas e pluviais, devendo essa distincdo ocorrer tanto no
sistema publico quanto nas conexfes intradomiciliares. A proposta contempla a
implementacdo de um sistema publico de coleta e tratamento de esgotos, com vistas
a melhoria das condi¢Bes sanitarias locais e a mitigacdo da contaminacéo do solo e

dos recursos hidricos.

4.5 Areas livres publicas e convivéncia comunitaria

A auséncia de areas publicas livres e vegetadas foi identificada como uma das
principais caréncias no diagnostico da &rea, comprometendo tanto a qualidade
ambiental quanto o direito a convivéncia e ao lazer da populacdo local. A
requalificacdo urbanistica propde, portanto, a criacdo de espacos coletivos e verdes
em pontos estratégicos, com multiplas fungdes: preservacao ambiental, promoc¢ao do

bem-estar social e valorizacédo do territorio.

Esses espacos devem ser concebidos de forma integrada a malha urbana,
respeitando a topografia local e contribuindo para o reforco da estabilidade das
encostas e da seguranca das areas no entorno dos fundos de vale. A destinacéo
dessas faixas como areas publicas de uso coletivo é essencial para prevenir novas
ocupacOes irregulares em zonas ambientalmente frageis, evitando futuras
realocacoes e ampliando a resiliéncia do territorio. O uso publico permanente, nesses
casos, € um instrumento de protecdo ambiental e de democratizacdo do acesso a

cidade.
Nesse contexto, propdem-se as seguintes diretrizes:

o Implantacéo de parque nos fundos de vale e em lotes remanescentes, dotados
de equipamentos de apoio como: dotado de éareas de estar, recreacdo,
academia da saude, quadras esportivas e mirantes. Apés o redesenho urbano,

proporcionando espacos para lazer, cultura e convivéncia comunitaria;
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« Revegetacdo dos fundos de vale e das vias principais e secundarias com
espécies nativas e adequadas para calcadas, favorecendo a recuperacao
ambiental e a melhoria do microclima local;

o Criacdo de patamares de estar e caminhos com rampas ou escadarias
acessiveis nas areas com maior declividade, estimulando o uso qualificado
desses espacos sem descaracterizar sua morfologia;

e Instalacdo de mobiliario urbano (bancos, lixeiras, iluminacdo publica) que
promova a seguranca e o conforto dos usuarios;

o Articulacdo dos espacos de convivéncia com os percursos de mobilidade ativa,
conectando-0s as vias estruturantes e aos equipamentos publicos existentes;

o Identificacdo de areas adequadas para realocacdo do comércio informal, por
meio da criacdo de espacos de feiras livres integradas ao cotidiano local,
fortalecendo a economia popular e o uso ativo dos espacgos publicos.

A planta urbanistica, apresentada anteriormente na figura 49, configura-se como
um estudo preliminar de desenho, no qual sdo demonstradas possibilidades de
implantacdo de espacos publicos e equipamentos de convivéncia comunitaria no
territorio. A representacédo orienta, de forma inicial, a distribuicdo estratégica dessas
areas, considerando o contexto local, a topografia e os potenciais de uso coletivo. Sao
indicadas dire¢Bes para a criagdo de pragas, areas de lazer, mirantes e equipamentos
sociais, visando integrar essas intervencdes a malha urbana existente, fortalecer a
conexao entre os moradores e o meio ambiente e promover funcionalidade e bem-

estar social.
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Figura 54 - Detalhe 3: proposta via projetada de acesso ao pargue no fundo do vale.

Fonte: A autora, 2025.

Como referéncia projetual para implantacédo do parque no fundo do vale, destaca-
se o projeto de urbanizacdo do Complexo Cantinho do Céu, localizado no distrito do
Grajau, zona sul da cidade de Sao Paulo. Desenvolvido como parte do programa de
urbanizacédo de favelas da capital paulista, o projeto, de autoria do escritorio Boldarini
Arquitetos Associados, transformou uma area precaria e ambientalmente sensivel,
as margens da Represa Billings, em um conjunto urbano qualificado, articulando

infraestrutura, habitacéo e espacos publicos.
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Figura 55- Modelagem digital Parque Cantinho do Céu, articulacdo dos espacos.

Fonte: ArchDaily, 2013.

Figura 56 — Campo de futebol com arquibancada tomando partido da topografia.

Fonte: ArchDaily, 2013.

Entre as estratégias adotadas, destacam-se a implantacdo de parques lineares
ao longo das margens, a criacado de pracas e areas esportivas integradas a malha
urbana, a reconfiguracéo do sistema viario para garantir acessibilidade e a introducéo
de elementos paisagisticos que respeitam a vegetacao e a topografia locais. O projeto
utilizou solugdes como calcadas verdes, pavimentagcdo drenante, escadarias
acessiveis e passarelas que conectam areas segregadas, promovendo tanto a

integrac&o urbana quanto a recuperacao ambiental.
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Figura 57 - Areas de eventos, estar e contemplacg&o.

Fonte: ArchDaily, 2013.

A proposta resultou ndo apenas na qualificacao fisica do territério, mas também na
valorizacdo simbdlica da area e no fortalecimento da vida comunitaria. Ao aliar
aspectos técnicos, ambientais e sociais, o0 Cantinho do Céu tornou-se um exemplo de
como 0s espacos de convivéncia, especialmente em contextos periféricos, podem ser

agentes de transformacédo urbana e de construcao do direito a cidade.

Em conjunto, essas diretrizes visam construir um territério mais justo, seguro e
ambientalmente equilibrado, capaz de promover a permanéncia digna da populacéo
e a valorizacdo da identidade local. A partir de solu¢des sensiveis as especificidades
de Guadalajara, o plano propde intervencdes que aliam infraestrutura, natureza e

comunidade, garantindo o exercicio pleno do direito a cidade.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

Este trabalho buscou refletir criticamente sobre os limites e possibilidades da
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social (REURB-S) no Brasil, tomando
como estudo de caso o bairro de Guadalajara, no municipio de Paudalho-PE. Partindo
de uma analise tedrica fundamentada em autores como Lefebvre, Maricato e Rolnik,
e articulando com o marco legal da Lei n® 13.465/2017, foi possivel compreender como
a politica urbana, quando guiada apenas pela formalizacdo da posse, tende a esvaziar

seu carater transformador e inclusivo.

A andlise do caso demonstrou que a REURB-S s6 cumpre seu papel como
instrumento de justica urbana quando ultrapassa a légica cartorial e incorpora o
projeto urbanistico qualificado como eixo estruturante da acdo publica. Em
Guadalajara, os dados levantados revelam que a mera titulagcdo, sem um plano urbano
integrado, pouco contribui para reverter os padrfes historicos de exclusdo e
precariedade que marcam as periferias brasileiras. Por outro lado, o desenho urbano
proposto no ambito desta pesquisa evidencia o potencial do planejamento para

transformar a realidade concreta dos territérios vulnerabilizados.

Ao propor intervencdes como sistemas de drenagem, pavimentacao acessivel,
contencdo de encostas, parques lineares e equipamentos comunitarios, 0 projeto
urbanistico delineado neste trabalho aponta caminhos viaveis para enfrentar trés
dimensdes centrais da desigualdade socioespacial: a equidade no acesso a
infraestrutura urbana, a justica ambiental e o direito ao territorio e a democratizacao
dos espacos publicos. Cada uma dessas dimensdes foi tratada como parte
indissociavel da construcdo do direito a cidade, entendendo que a urbanidade plena
s6 se concretiza com a presenca da coletividade nos espacgos urbanos, em condi¢cdes

dignas e seguras.

Além disso, o estudo destaca o papel transformador do desenho urbano como
linguagem técnica e politica, capaz de redistribuir oportunidades, valorizar territorios
historicamente estigmatizados e garantir a permanéncia digna das populacdes frente
a pressao imobiliaria. Em outras palavras, reforca-se que a justica social também se

projeta, se calcula e se desenha: nas plantas, nos cortes, nas ruas e nas pracas.
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Nesse sentido, € importante enfatizar que o debate sobre regularizagcéo
fundiaria ndo pode se limitar a formalizacdo da propriedade, tampouco a adocédo de
solucbes urbanisticas padronizadas e descoladas da realidade dos territorios. A
experiéncia de Guadalajara evidencia que o enfrentamento das desigualdades
socioespaciais demanda abordagens sensiveis a complexidade dos contextos locais,
capazes de articular os saberes técnicos aos saberes comunitarios e de valorizar as
praticas cotidianas de producdo e uso do espaco urbano. Isso requer,
necessariamente, uma atuacao intersetorial e um processo de escuta ativa da
populacao, incorporando sua participacdo desde o diagnostico até a formulacdo e

implementacéo das propostas.

Importa ressaltar que esta pesquisa nado se pretende conclusiva. Ao contrario,
reconhece suas limitacGes, especialmente quanto a amplitude do diagndstico e a
implementacdo das diretrizes, e se propbe como ponto de partida para futuras
investigagbes mais aprofundadas. Estudos técnicos complementares, analises
ambientais detalhadas e processos participativos mais robustos sdo algumas das

frentes que se abrem a partir deste trabalho.

Em sintese, a principal contribuicdo deste trabalho de conclusdo é demonstrar
gue a equidade socioespacial ndo € um resultado automatico da regularizacdo
fundiaria, mas sim um projeto intencional e coletivo de transformacéo urbana. Em
Guadalajara, como em tantos outros territérios brasileiros, essa transformacéo exigira
planejamento comprometido, participacdo popular e escolhas politicas orientadas pela
justica territorial. Que este estudo, portanto, sirva como base e inspiracdo para a

construcdo de cidades mais justas, democraticas e desenhadas para todos.
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