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REGULARIZAGAO FUNDIARIA E MOBILIDADE URBANA:
DESAFIOS DA INFRAESTRUTURA EM BAIRROS PERIFERICOS
DE TERESINA

Land Regularization and Urban Mobility: Infrastructure Challenges in
Peripheral Neighborhoods of Teresina

Regularizacion de Tierras y Movilidad Urbana: Desafios de la Infraestructura
en Barrios Periféricos de Teresina

Filipe Renato Vieira Lima'
Eduarda e Silva da Cunha?

RESUMO

Este artigo analisa a relagdo entre a irregularidade fundiaria e os desafios da
mobilidade urbana e da infraestrutura em bairros periféricos de Teresina (PI).
A pesquisa, de abordagem qualitativa com apoio em dados secundarios, revela
gue a auséncia de titulacdo da terra compromete diretamente o planejamento
urbano, inviabilizando investimentos publicos essenciais como pavimentacdo,
saneamento basico e transporte coletivo. Através da analise de bairros como
Eduardo Costa, Ceramica Cil, Teresina Sul, Bela Vista Il (Vila Tiradentes) e Porto
do Centro, demonstra-se como a informalidade perpetua ciclos de exclusdo
socioespacial e dificulta o acesso ao direito a cidade. O estudo fundamenta-se
em marcos tedéricos como a urbanizagao desigual, a segregacdo socioespacial e o
direito a cidade, propondo diretrizes para politicas publicas integradas que aliem
regularizacdo fundiaria e melhorias estruturais. Conclui-se que a superacgdo
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desses entraves exige um planejamento urbano inclusivo e sustentavel, aliado a
participacao social.

Palavras-chave: Mobilidade urbana. Infraestrutura. Periferias urbanas.

ABSTRACT

This article analyzes the relationship between land tenure irregularity and the
challenges of urban mobility and infrastructure in peripheral neighborhoods
of Teresina (Piaui, Brazil). The research, with a qualitative approach supported
by secondary data, reveals that the lack of land titling directly hampers
urban planning, preventing essential public investments such as paving, basic
sanitation, and public transportation. Through the analysis of neighborhoods like
Eduardo Costa, Cerdmica Cil, and Teresina Sul, the study shows how informality
perpetuates cycles of socio-spatial exclusion and restricts access to the right
to the city. Grounded in theoretical frameworks such as unequal urbanization,
socio- spatial segregation, and the right to the city, the article proposes guidelines
for integrated public policies that combine land regularization with structural
improvements. It concludes that overcoming these challenges requires inclusive
and sustainable urban planning, along with active community participation.

Keywords: Urban Mobility. Infrastructure. Urban peripheries.

RESUMEN

Este articulo analiza la relacion entre la irregularidad en la tenencia de la tierra
y los desafios de la movilidad urbana y la infraestructura en barrios periféricos
de Teresina (Pl). La investigacion, de enfoque cualitativo con apoyo en datos
secundarios, revela que la ausencia de titulacion de la tierra compromete
directamente la planificacion urbana, inviabilizando inversiones publicas esenciales
como pavimentacion, saneamiento bdsico y transporte colectivo. A través del
andlisis de barrios como Eduardo Costa, Ceramica Cil, Teresina Sur, Bela Vista Ill
(Vila Tiradentes) y Porto do Centro, se demuestra como la informalidad perpetua
ciclos de exclusion socioespacial y dificulta el acceso al derecho a la ciudad. El
estudio se fundamenta en marcos tedricos como la urbanizacion desigual, la
segregacion socioespacial y el derecho a la ciudad, proponiendo directrices para
politicas publicas integradas que combinen regularizacion de la tierra y mejoras
estructurales. Se concluye que la superacion de estos obstdculos exige una
planificacion urbana inclusiva y y sostenible, aliado a la participacion social.

Palabras clave: Movilidad urbana. Infraestructura. Periferias urbanas.
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1 INTRODUCAO

A regularizacdao fundidria apresenta-se como um instrumento
fundamental para a formalizacdo de ocupacdes irregulares presentes nos
bairros periféricos de Teresina, visando ndo apenas a seguranga juridica
da posse, mas também a promocdo de direitos urbanos e a integracao
dessas areas a cidade formal. Conforme observado por pesquisadores da
area urbana, como Rolnik (2009) e Maricato (2011), a cidade pode ser
vista como um complexo artefato humano, moldado por interages sociais
e culturais que geram padrdes espaciais. Paralelamente, a mobilidade
urbana constitui um indicador essencial da qualidade de vida, englobando
0 acesso a sistemas de transporte, infraestrutura vidria e equipamentos
publicos que viabilizem o deslocamento eficiente e seguro dos cidadaos,
conforme apontam Lefebvre (1991) e Cervero (2000). A questdo central
que este artigo se propde a investigar é: como a informalidade fundiaria
nos bairros periféricos de Teresina impacta diretamente a capacidade de
investimento e a execuc¢do de melhorias na infraestrutura e na mobilidade,
mantendo assim, ciclos de exclusdo?

A andlise sera orientada por marcos tedricos como a urbaniza¢do
desigual (Maricato, 2011), o direito a cidade (Lefebvre, 1991) e os impactos
do planejamento urbano na segregacao (Villaga, 2001; Harvey, 2005),
permitindo interpretar criticamente como a informalidade fundiaria, ao
restringir infraestrutura e mobilidade, aprofunda a exclusdo territorial. A
partir de exemplos de Teresina, como os alagamentos na Ceramica Cil, os
problemas de mobilidade na Via Sul e a expansao desordenada de areas
como Eduardo Costa, o estudo evidencia a desarticulacdo entre habitacao,
infraestrutura e transporte, revelando lacunas nas politicas publicas e
obstaculos para um desenvolvimento urbano mais equitativo e sustentavel.

O objetivo geral deste trabalho é analisar a inter-relagdo entre a
irregularidade fundiaria e os desafios da mobilidade urbana e infraestrutura
nos bairros Eduardo Costa, Ceramica Cil, Teresina Sul, Bela Vista Il (Vila
Tiradentes) e Porto do Centro, em buscando uma compreensdo das
relagGes de interdependéncia que existem nesses assentamentos humanos.
Especificamente, pretende-se: identificar os principais entraves impostos
pela irregularidade fundidria ao planejamento e a execugao de obras de
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mobilidade; examinar as consequéncias da infraestrutura precaria na
qualidade de vida dos moradores; e propor diretrizes para politicas publicas
integradas que promovam a regularizagao fundidria e o desenvolvimento
da mobilidade urbana nessas dareas.

A selecdo de Teresina como estudo de caso justifica-se por suas
particularidades geograficas e socioeconémicas, bem como pela
significativa extensdo de suas areas periféricas, que representam cerca de
35% dos bairros da zona Sul da cidade, conforme dados divulgados pela
ETURB (2023), que demandam uma analise aprofundada dos impactos da
informalidade urbana.

Nesse contexto, Silva, Silva, Vieira (2017, p. 2) “A cidade de Teresina,
capital do Estado do Piaui possui caracteristicas peculiares quanto a sua
ocupacdo. Asua expansao urbanase deu no sentido norte, sul e leste”. Essa
expansao na dire¢ao sul foi marcada por um expressivo desenvolvimento
com o estabelecimento do Distrito Industrial e da criagdo de conjuntos
habitacionais.

Entre as décadas de 1970 e 1980 houve o aumento do crescimento
populacional, o que resultou na implantagdao de diversos conjuntos
habitacionais, como Parque Piaui e Promorar, conforme apontam Silva,
Silva e Vieira (2017).No entanto, a oferta de empreendimentos nao foi
suficiente para atender a demanda, o que desencadeou na formacdo de
ocupacoes irregulares.

2 REFERENCIAL TEORICO

A regularizacdo fundiaria, conforme a Lei n2 13.465/2017,
compreende o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais destinadas a integrar assentamentos irregulares ao contexto legal
e a cidade formal, assegurando o direito a moradia digna e o acesso a
infraestrutura urbana. No caso da regularizacdo fundiaria urbana (Reurb),
gue dispoe sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da
reforma agraria e sobre a regulariza¢do fundiaria no ambito da Amazonia
Legal, institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos
de alienacdo de imdveis da Unido, e da outras providéncias, o processo
busca formalizar ocupacdes localizadas em areas urbanas, diferenciando-
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se da modalidade rural por seu foco na inclusdao socioespacial e no
ordenamento do solo urbano. Trata-se, portanto, de um processo
complexo que transcende a mera atribuicdo de titulos de propriedade,
voltadoaintegracdo dosassentamentosinformais e a efetivacao de direitos
urbanos. A Lei n® 13.465/2017, conhecida como Lei da Regularizacdo
Fundiaria Urbana (Reurb), constitui um marco legal relevante no Brasil ao
simplificar procedimentos e ampliar as possibilidades de regularizacao.
Entre as principais inovagGes trazidas pela norma estdo a unificacdo das
modalidades de regularizacdo em Reurb-S (interesse social) e Reurb-E
(interesse especifico), a dispensa de licitagdo para contratacdo de servigos
técnicos, a criacdo de instrumentos como o projeto de regularizacdo e o
termo de compromisso, além da ampliacdo da competéncia municipal
para conduzir e aprovar os processos de regularizacdo fundidria. Essas
medidas reduziram a burocracia e tornaram o processo mais acessivel,
especialmente para nucleos urbanos informais de baixa renda. Contudo,
autores como Rolnik (2015) advertem para os riscos de uma regularizacao
gue se limite a titulacdo individual, sem promover melhorias efetivas na
infraestrutura e nos servicos, podendo, inclusive, intensificar processos
de gentrificagao.

A informalidade e a urbanizacao desigual, conforme Maricato (2011),
sdo resultados diretos de um modelo de desenvolvimento urbano que
historicamente negligéncia as necessidades das camadas mais vulneraveis,
impelindo-as para areas periféricas e precarias, onde a auséncia de
infraestrutura basica é uma constante. A cidade, segundo Rolnik (2009),
é um “ima, um campo magnético de atracdo humana”, mas essa atracao
nao se traduz em acesso igualitario aos beneficios urbanos em contextos
de informalidade.

A discussdo sera guiada por marcos teéricos como a “urbanizacao
desigual” (Maricato, 2011), o “direito a cidade” (Lefebvre, 1991) e os
efeitos do planejamento urbano na segregacao (Villaga, 2001; Harvey,
2005). Com isso, sera possivel interpretar os dados de forma critica,
compreendendo como a informalidade fundidria, ao negar infraestrutura
e mobilidade, reforca a exclusdo territorial e aprofunda a segregacao
urbana.

Exemplos especificos da realidade teresinense serdo abordados,
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como os recorrentes alagamentos na Ceramica Cil (reportados pela TV
Clube em janeiro de 2024), as dificuldades de mobilidade na Via Sul (com
interrupcdes frequentes relatadas por usuarios do transporte coletivo),
e a expansdo ndo planejada de dreas como Eduardo Costa. A analise
buscara evidenciar a falta de articulacdo entre os setores de habitacao,
infraestrutura e mobilidade, apontando as lacunas nas politicas publicas
e os entraves para um desenvolvimento urbano equitativo e sustentdavel.

A mobilidade urbana deve ser compreendida como um direito
social, fundamental para o acesso a cidade e as oportunidades que ela
oferece, refletindo o “direito a cidade” postulado por Lefebvre (1991). A
infraestrutura vidria e o transporte publico eficiente sdo cruciais para a
conexao entre as diversas partes da cidade, especialmente em areas de
baixa renda, como pontua Cervero (2000). Gehl (2013) complementa essa
visdo, enfatizando que a qualidade do espaco publico e a priorizagdo de
modos de deslocamento ativos, como caminhada e ciclismo, sdo essenciais
para uma mobilidade mais humana e sustentdvel.

Em dreas urbanas vulneraveis a infraestrutura vidria é frequentemente
incipiente ou de péssima qualidade, com vias ndo pavimentadas, auséncia
de calcadas e iluminacdo publica deficiente. O transporte publico, quando
disponivel, é insuficiente e precario, contribuindo para o isolamento dessas
comunidades. Em Teresina, essa situacdo é observada em bairros como
Ceramica Cil, Eduardo Costa e Teresina Sul, onde a falta de pavimentagao
e a caréncia de linhas regulares de Onibus tém sido relatadas em
reportagens locais (G1 Piaui, 2023; Cidade Verde, 2023). A relagcdo entre
planejamento urbano e segregacdo socioespacial é inegavel. Villaca (2001)
demonstra como a auséncia de um planejamento integrado pode reforgar
as desigualdades, direcionando investimentos para areas mais valorizadas
e negligenciando as periferias. Harvey (2005) explora como as dinamicas
do capital e do poder moldam o espaco urbano, perpetuando a exclusao
de determinadas populagdes e restringindo seu acesso a bens e servigos,
incluindo a mobilidade.

Airregularidade fundidria emerge como um entrave significativo para o
desenvolvimento da infraestrutura e dos servicos de mobilidade urbana. A
auséncia de titulos de propriedade regularizados dificulta a implementacao
de obras publicas, uma vez que a posse precdria impede o investimento
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governamental em pavimentacdo, saneamento bdsico, drenagem e a
instalacdo de redes de transporte. A inseguranga da posse, como argumenta
Rolnik (2009), desestimula tanto o investimento publico quanto o privado,
criando um ciclo vicioso de informalidade e subdesenvolvimento.

Este circulo vicioso pode ser esquematizado da seguinte forma:
a informalidade fundiaria leva a falta de infraestrutura bdsica, o que,
por sua vez, acarretam dificuldades de mobilidade (ruas intransitaveis,
auséncia de transporte publico eficaz, isolamento), culminando em
exclusdo territorial e social. A informalidade impede a regularizacdo de
logradouros, a emissao de licengas para obras e a atragdo de investimentos
em transporte. Empresas de transporte publico, por exemplo, podem
hesitar em operar em dreas sem infraestrutura adequada ou com
inseguranga juridica. Essa interconexdao complexa demonstra que as
politicas de desenvolvimento urbano devem abordar de forma integrada
a questdo fundiaria e a mobilidade urbana para ser efetiva e promover
a sustentabilidade urbana, um conceito que permeia boa parte do
pensamento cientifico atual.

3 METODOLOGIA

A pesquisa adotara uma abordagem predominantemente
gualitativa, com a incorporacdo de dados quantitativos oriundos de
fontes secundarias oficiais e reportagens jornalisticas. Essa estratégia
visa captar a complexidade da interacdo entre regularizacdo fundiaria,
mobilidade urbana e infraestrutura, com foco nos bairros periféricos de
Teresina, locais onde essa relacdo se manifesta de forma mais critica.
A cidade sera compreendida como um sistema interconectado, cujas
disfuncGes em uma esfera (como a auséncia de titulacdo fundiaria)
impactam diretamente outras dimensdes do cotidiano urbano, como o
acesso ao transporte publico e a infraestrutura basica.

O recorte espacial do estudo sera delimitado a bairros periféricos
gue enfrentam desafios evidentes de informalidade fundiaria e
infraestrutura precdria. Serdo utilizados como base os bairros Eduardo
Costa, Ceramica Cil, Teresina Sul, Bela Vista Ill (Vila Tiradentes) e Porto
do Centro, em consondncia com dados divulgados pelo Instituto de
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Desenvolvimento Municipal de Teresina (IDM) e reportagens veiculadas
no portal Cidade Verde (2023), que destacam essas dreas como polos
criticos de ocupacdo irregular e exclusdo urbana. Essas localidades
representam tipologias distintas de urbanizag¢ao informal e permitem
uma andlise comparativa robusta sobre os efeitos da auséncia de
regularizagao.

Seguindo o exemplo metodoldgico da pesquisa de Addo (2022), que
trabalhou com dados do metabolismo urbano a partir de indicadores como
consumo de energia, combustivel e mobilidade em setores de Teresina, a
presente investigacdo utilizara a seguinte estrutura metodoldgica:

Revisdo tedrica e documental com base em autores como Raquel
Rolnik, Erminia Maricato, David Harvey, Henri Lefebvre, Flavio Villaca e
Jan Gehl, além da legisla¢do vigente (como a Lei n? 13.465/2017). Foram
consultados documentos oficiais como o Plano Diretor de Teresina, o
Plano de Mobilidade Urbana e relatérios técnicos da SEMDUH, ETURB
e IDEPI. Fontes jornalisticas como Meio Norte, G1 Piaui e Cidade Verde
foram utilizadas para contextualizagdo factual e levantamento de casos
recentes de regularizacdo, investimentos ou conflitos urbanos. Analise
de dados secundarios: Foram mobilizados dados do IBGE (Censo 2022
e PNAD Continua), do IDEPI e da Prefeitura de Teresina, em especial os
relacionados a infraestrutura urbana (pavimentacao, esgoto, iluminacao)
e mobilidade (quantidade de linhas de 6nibus, vias asfaltadas, acidentes
de transito).

Fontes jornalisticas e entrevistas: foram analisadas matérias de
veiculos como G1 Piaui, Cidade Verde e TV Clube, que frequentemente
abordam a falta de saneamento, transporte publico precdrio e auséncia
de titulacdo de terras nos bairros periféricos. Reportagem exibida pela
TV Clube/Globo Piaui, em 2024, destacou as dificuldades enfrentadas
por bairros da zona Sudeste de Teresina para receber obras de esgoto e
drenagem devido a auséncia de matricula fundidria, evidenciando como
a irregularidade fundidria interfere diretamente na execucdo de politicas
publicas.
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4 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Dados divulgados pelo G1 Piaui e pelo Meio Norte em 2023 apontam
gue cerca de 35% dos bairros da zona Sul de Teresina carecem de
pavimentacdo adequada e rede de esgoto. Segundo o Relatdrio Anual
de Gestdo da ETURB (2023), a execucdo de obras publicas enfrenta
entraves em areas sem regularizacdo fundidria, devido a impossibilidade
de registro legal e a dificuldade de destinagdo de recursos. Ao cruzar os
dados sobre infraestrutura urbana e a malha de transporte publico de
Teresina, verificou-se uma correlacao direta entre a auséncia de titulacdo
fundiaria e a baixa oferta de transporte coletivo. As areas com maior
numero de ocupagdes irregulares coincidem com aquelas que apresentam
menor cobertura de linhas de 6nibus e piores condi¢des viarias. Essas
regidoes tendem a permanecer a margem do planejamento urbano
formal, o que compromete a integragao territorial e limita o acesso da
populacdo a servicos essenciais e oportunidades de deslocamento. Esses
resultados indicam que a informalidade territorial ndo apenas dificulta
a implementagdao de infraestrutura basica, mas também restringe a
mobilidade cotidiana da populacao, reforcando a segregacao socioespacial
observada nas zonas Sul e Leste de Teresina.

Espera-se que dareas regularizadas passem a ter maior cobertura
de iluminacdo publica, coleta de lixo e acesso ao transporte coletivo,
mostrando os beneficios praticos esperados da titulacdo da terra para a
integracdo urbana.

Diversas reportagens expdem a crise no sistema de transporte
coletivo urbano de Teresina, especialmente em bairros periféricos como
Eduardo Costa, Ceramica Cil, Teresina Sul, Bela Vista Il (Vila Tiradentes) e
Porto do Centro. A auséncia de linhas regulares, precariedade da frota e
o sucateamento das paradas, bem como os longos tempo de espera, tem
sido alvo de criticas recorrentes por parte da populacdo local, revelando
um cendrio de exclusdo urbana, como apresentadas a seguir: Recorte de
reportagem da SEMAM, em 2023:

[...] “O ganho social é grande, pois o poder publico estd em campo,
analisando os mais variados aspectos”, disse Pessoinha, lembrando
gue atualmente a Prefeitura sé dispde de cerca de um terco dos dados
dos bairros da capital. “S3o analisadas as situagdes sociais, juridicas e
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urbanisticas da localidade, como estamos fazendo no bairro Monsenhor
Chaves, na zona Sul. Temos, inclusive, uma camara interna de mediacao
de conflitos na Eturb para facilitar os processos analiticos.

Recorte de reportagem do jornal O DIA com Marco Antbnio Ayres, em
2024:

[...] A populacdo de Teresina cresce rapidamente. Quais
sdo os planos para assegurar que a cidade acompanhe
esse crescimento de forma ordenada e sustentavel?

“Disciplina. Nés temos o PDOT aqui, e dd uma diretriz,
gue é o plano diretor de ordenamento territorial, que
ddo e sdo disciplinas dessa ocupacdo territorial e tem
gue ser seguida. Isso deve evitar a horizontalizacdo da
cidade. De quanto mais verticalizado e quanto mais proé-
ximo for os conjuntos habitacionais, por exemplo, dos
centros urbanos que tem servico, melhor. Vou dar um
exemplo: em vez de vocé estar fazendo expansdes de
obras fora da cidade, exemplo, Minha Casa Minha Vida,
sem um planejamento de transporte, de escola, de hos-
pital, vocé aproveita o morador que estd precisando de
uma melhoria habitacional e faz a melhoria habitacional
no local que ja existe. Um exemplo aqui é o Parque Uni-
versitdrio e varias vilas aqui em Teresina precisam de
uma melhoria habitacional e que estdo com deficiéncia
de habitacdo por conta da falta de estrutura de habita-
¢3o. E melhor vocé fazer esse investimento |4, ordenar
e urbanizar as vilas, depois partir para um crescimento
horizontal que é um negdcio que ndo é recomendado
a nenhuma cidade, pela concentracdo. O centro da ci-
dade é convidativo para isso, de vocé ocupar o centro
com pessoas que trabalham no centro e moram fora do
centro. O centro de Teresina estd desabitado”

Recorte de reportagem do portal Conecta Piaui, em 2024:

O Conecta Piaui recebeu denuncias sobre as dificulda-
des enfrentadas por quem depende do transporte pu-
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blico na zona Sul de Teresina. De acordo com os relatos,
os Onibus demoram mais de uma hora para passar e
nado seguem horarios fixos, muitas vezes adiantando ou
atrasando em relacdo ao previsto. Além disso, os veicu-
los estdo em condicdes precarias, com relatos de que-
bras constantes e mal funcionamentos constantes.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

Os achados da pesquisa apontam que a auséncia de titulacdo da terra
nesses bairros e um planejamento urbano deficiente nas areas periféricas
de Teresina sdo através significativos para o investimento e aprimoramento
dos sistemas de transporte e da infraestrutura basica, perpetuando um
ciclo vicioso de exclusdo socioespacial. O estudo reforca a tese de que a
informalidade da posse inviabiliza a execugdao de obras essenciais, como
pavimentacdo e drenagem, e limita a expansdo do transporte publico,
comprometendo o direito a cidade e a qualidade de vida dos moradores.

A pesquisa revelou que conceitos como a urbanizacdo desigual e a
segregacao socioespacial se materializam de forma clara na realidade de
Teresina. Foi constatado que as periferias informais sofrem com a caréncia
de infraestrutura e a consequente restricao da mobilidade, contrastando
marcadamente com as dreas mais estruturadas e regularizadas da cidade.
Conclui-se, ainda, que embora exista um arcabouco legal voltado a
regularizacdo, sua efetividade é condicionada a integracdo com politicas
robustas de investimento em infraestrutura e servigos urbanos.

Como sugestdes de politicas publicas integradas, propde-se a
priorizacdo de programas de regularizacdo fundidria que ultrapassem
a mera titulacdo, incorporando obrigatoriamente a implementacao
de infraestrutura basica (pavimentagdo, saneamento, iluminagdo) e a
extensdo de linhas de transporte publico. E imperativo o desenvolvimento
de um plano diretor que contemple de forma mais abrangente as
necessidades das periferias, com dotacdo orcamentdria especifica para
essas areas. Adicionalmente, propbe-se a criagdo de mecanismos de
participacdo social que permitam que as comunidades periféricas sejam
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ativamente envolvidas no processo de planejamento e decisdo sobre as
melhorias em seus bairros.

Para futuras pesquisas, sugere-se a realizacdo de um estudo
comparativo entre Teresina e outras cidades médias do Nordeste que
enfrentam desafios semelhantes. Tal abordagem permitiria identificar
boas praticas, modelos de sucesso na integracdo das politicas de
regularizacdo fundidria e mobilidade urbana, e as adaptacdes necessarias
a contextos regionais especificos.
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