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RESUMO

Este estudo analisa como a regularizagdo fundidria urbana nas cidades brasileiras tem sido
abordada pela literatura cientifica no pais, com énfase em seus efeitos sociais e
econdmicos. Realizou-se uma Revisdo Sistematica da Literatura (RSL) na base SciELO,
contemplando artigos publicados entre 2018 e 2024. A metodologia seguiu as etapas
classicas de planejamento, desenvolvimento e documentagdo/analise dos resultados,
definindo descritores, estratégias de filtragem e critérios de inclusdo e exclusdo. A triagem
inicial identificou 24 estudos, dos quais 13 compuseram o corpus final. Observou-se um
aumento expressivo das publicagbes a partir de 2022, associado ao fortalecimento
normativo decorrente da Lei n2 13.465/2017. Entre as tematicas recorrentes destacam-se
justica social, direito a moradia, valorizagdo imobiliaria e impactos ambientais. As evidéncias
apontam que a regularizagdo fundiaria pode reduzir desigualdades, ampliar a inclusdo
socioespacial e contribuir para o desenvolvimento urbano sustentavel. Persistem, contudo,
desafios como desigualdades regionais, conflitos ambientais e limitagdes institucionais. O
estudo reforga a necessidade de politicas publicas integradas, orientadas por evidéncias e
comprometidas com equidade e justica territorial.

Palavras-chave: Desenvolvimento social; desenvolvimento econbmico;
Sustentabilidade urbana.

ABSTRACT

This study analyzes how urban land regularization in Brazilian cities has been
addressed in the country’s scientific literature, with an emphasis on its social and
economic effects. A Systematic Literature Review (SLR) was conducted in the
SciELO database, covering articles published between 2018 and 2024. The
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methodology followed the classic stages of planning, development, and
documentation/analysis of results, defining descriptors, filtering strategies, and
inclusion and exclusion criteria. The initial screening identified 24 studies, of
which 13 comprised the final corpus. A significant increase in publications was
observed starting in 2022, associated with the regulatory strengthening resulting
from Law No. 13,465/2017. Among the recurring themes, social justice, the right
to housing, real estate appreciation, and environmental impacts stand out. The
evidence suggests that land regularization can reduce inequalities, expand socio-
spatial inclusion, and contribute to sustainable urban development. Challenges
such as regional inequalities, environmental conflicts, and institutional limitations
persist, however. The study reinforces the need for integrated public policies that
are evidence-based and committed to equity and territorial justice.

Keywords: Social development; economic development; Urban Sustainability.

Introdugao

A irregularidade fundidria urbana constitui um dos principais desafios
enfrentados pelas cidades brasileiras, afetando milhdes de pessoas que vivem em areas
sem a titulacdo formal de suas propriedades. Essa condi¢do resulta, frequentemente,
em inseguranca juridica, exclusao social, precariedade de infraestrutura e dificuldades
de acesso a servigos publicos essenciais, além de comprometer a arrecadagdao municipal
e o planejamento urbano (Rolnik, 2015).

No Brasil, a informalidade imobilidria estd historicamente associada a producdo
desigual do espaco urbano e a auséncia de politicas habitacionais consistentes,
especialmente nas periferias urbanas (Maricato, 2011). Nesse contexto, a promulgacdo
da Lei n? 13.465/2017, que institui a Regularizacdo Fundidria Urbana (Reurb),
representa um marco legal relevante ao estabelecer instrumentos para o
reconhecimento juridico das ocupag¢des informais e a promoc¢ao do direito a moradia
(Brasil, 2017).

A literatura aponta que a regularizacdo fundidria pode gerar impactos
significativos tanto no desenvolvimento social quanto no desenvolvimento econémico.
Do ponto de vista social, a titulagdo contribui para o fortalecimento do sentimento de
pertencimento, ampliacdo do acesso a politicas publicas e reducdo de vulnerabilidades
sociais (Rolnik, 2019). No plano econO6mico, a regularizacdo tende a estimular a

valorizacao imobilidria, ampliar o acesso ao crédito e dinamizar economias locais, ainda
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que tais efeitos ndo ocorram de maneira homogénea entre os territérios (Fernandes,
2011).

Diante desse cendrio, este artigo busca responder: como a regularizacdo
fundiaria urbana nas cidades brasileiras tem sido abordada pela literatura cientifica no
pais, com énfase em seus efeitos sociais e econémicos? Assim, o trabalho se delimita a
identificar os trabalhos que versam, sobre a regularizagdo fundiaria urbana,
especificamente nas cidades brasileiras, como um processo inicial de busca, utilizando a
base SciELO, que permite entender a regularizacao fundiaria posterior a promulgac¢ado da
lei, ndo tem a pretensdo de comparacdo com estudos internacionais, mas podera
influenciar outros recortes e andalises. Para isso, desenvolveu-se uma Revisdo
Sistemadtica da Literatura (RSL), com o objetivo de mapear e sintetizar os estudos
publicados entre 2018 e 2024, oferecendo subsidios para o aperfeicoamento de

politicas publicas orientadas pela equidade, sustentabilidade e justica territorial.

Aspectos Metodologicos

Este estudo foi desenvolvido por meio de uma Revisdo Sistematica da Literatura
(RSL), procedimento metodoldgico que permite identificar, selecionar e sintetizar, de
forma transparente e reprodutivel, o conhecimento cientifico produzido sobre um
determinado tema (Gough; Oliver; Thomas, 2012). A base SciELO foi utilizada como
fonte primdria de busca, por sua abrangéncia na producdo cientifica brasileira e por
apresentar periddicos consolidados nas areas de urbanismo, politicas publicas e
desenvolvimento regional. O processo metodoldgico foi organizado em trés etapas:
Planejamento, Desenvolvimento e Documentag¢do/Anadlise dos Resultados, conforme

detalhado a seguir.

Etapa de Planejamento

A etapa inicial consistiu na definicdo da questdo de pesquisa, que orienta toda a
revisdo sistematica: “como a regularizacao fundidria urbana nas cidades brasileiras tem
sido abordada pela literatura cientifica no pais, com énfase em seus efeitos sociais e

econdmicos?” Com a pergunta estabelecida, selecionou-se a plataforma SciELO, por sua
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relevancia para pesquisas sobre urbanizacdo, desigualdades e politicas publicas no
contexto brasileiro. Em seguida, foram elaboradas estratégias de busca por meio de
strings compostas por descritores controlados e operadores booleanos, assegurando
precisao e abrangéncia.

Os Strings de busca utilizados foram: (“regularizacdo fundidria”) AND

(“desenvolvimento social” OR “desenvolvimento econdmico”).
Justificativa dos termos:

e "Regularizacdao fundiaria”: busca exata da expressdao central do estudo, sem
especificar para “Regularizacdo fundiaria urbana”, pois como tematica recente,
buscou-se numa perspectiva mais ampla, possibilitando refinamento nos

critérios de inclusdo e exclusdo;
e Operador AND (“E”): garante intersecdo entre o tema principal e o eixo analitico:

e '"Desenvolvimento social' OR "Desenvolvimento econdmico": atua na
possibilidade de captar os efeitos sociais e econbmicos posteriores a

promulgacao da lei.

A busca priorizou artigos que tratassem diretamente da regularizacdo fundiaria
urbana e suas repercussdes em aspectos sociais ou econdmicos, evitando resultados

excessivamente genéricos.
Etapa de Desenvolvimento

A busca foi realizada em abril de 2025, retornando inicialmente 24 publica¢des.
Neste momento da selecdo, apenas um dos autores trabalhou no processo. A
identificacdo inicial da busca, fez a utilizacdo dos strings de busca, levando em
consideracdo os seguintes critérios de inclusao e exclusdo:

Critérios de inclusdo:

1. Artigos publicados entre 2018 e 2024;
il. Textos disponibilizados em portugués;
1i1. Estudos que abordem os efeitos sociais e/ou econdémicos da

regularizacdo fundidria urbana no Brasil;
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v. Artigos cientificos (excluindo notas técnicas, editoriais ou resenhas).

Critérios de exclusao:

1. Estudos que tratem de regularizacdo fundidria apenas em contextos

internacionais;

1i. Trabalhos sem analise empirica, ou que ndo apresentem discussdo direta

com o “urbano” ou da relagdao da Regularizagdo Fundidria Urbana, pds
legislacdo de 2017;

1il. Pesquisas cujo foco seja exclusivamente ambiental ou juridico, sem

articulacdo com desenvolvimento social ou econémico.

Observou-se inicialmente os critérios de inclusdo, aplicando os seguintes filtros
no SciELO: Colegdo (Brasil), Idioma (Portugués), Ano de Publicacdo (2018 a 2024), SciELO
Areas Tematicas (Ciéncias Sociais Aplicadas OR Ciéncias Humanas). Obtendo, assim, 24
artigos selecionados.

Assim, a selecdo dos trabalhos seguiu duas fases:

1. Triagem inicial: leitura de titulos, resumos e palavras-chave para verificar

adequacao preliminar.

il. Avaliagao aprofundada: leitura integral dos artigos pré-selecionados,

analisando rigor metodolégico, coeréncia tedrica e pertinéncia tematica.

A triagem inicial ocorreu com a andlise dos 24 artigos, observando os critérios de
exclusdo, retirando 11 trabalhos, sendo: 9,1% por apresentar estudo de regularizagao
fundidria em contexto internacional; 54,5% por ndo apresentarem discussdo direta com
o “urbano” ou com a Regularizagdao fundiaria urbana, em especial pds legislacdo de
2017; e 36,4% por possuirem foco exclusivamente ambiental ou juridico, sem
articulagdo com desenvolvimento social ou econémico.

Apds esse processo de exclusdo dos artigos, 13 artigos foram selecionados para
compor o corpus final. Esses estudos apresentam contribuicdes significativas, discutindo
desde a reducdo de desigualdades socioespaciais até efeitos sobre infraestrutura, renda
e dinamizacdo econdmica local. Cabe ressaltar que, ndo houve avaliacdo de qualidade

dos trabalhos selecionados.
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Etapa de Documentagao e Analise dos Resultados

A fase final consistiu na organizacdao, sistematizacdo e sintese dos dados
extraidos dos artigos selecionados. As andlises foram estruturadas segundo as seguintes
categorias: Titulo dos artigos; Autores e palavras-chave; Ano de publicacdo; Regido ou
escala geogrdafica analisada; Metodologia empregada e principais achados sobre os
efeitos sociais e econdémicos. Para apoiar a analise qualitativa e identificar padrdes,
foram produzidos quadros de sintese, graficos descritivos e nuvens de palavras.

Os graficos foram elaborados em Python, utilizando a biblioteca Matplotlib,
permitindo representacdo visual do volume de publicagdes por ano e da distribuicao
tematica. As nuvens de palavras foram produzidas na plataforma WordArt, destacando a
frequéncia relativa dos termos mais presentes nos estudos analisados. Essa abordagem
visual facilita a identificacdo de temas recorrentes e evidencia os focos dominantes da

producdo cientifica sobre regularizacdo fundiaria.

Figura 1 — Fluxograma das etapas da Revisao Sistematica de Literatura

Documentacaoe

Planejamento Desenvolvimento Analise dos
Resultados
Delineamento da Aplicacao dos Artigos
pesquisa critérios de selecionados para
{pergunta, base de inclusao RSL
dados, critérios) {n=24) (n=13)

Definicéo dos Triagem inicial Leit_w_'a cgm pletae
Strings de busca _ - cjmallse {quadros,
Aplicacéo dos figuras, nuvem de
critérios de palavras)
exclusao
{n=11}

Fonte: Elaborado pelos autores, dados da pesquisa.
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O conjunto dessas estratégias possibilitou compreender, de maneira sistematica,
como a literatura brasileira tem investigado os efeitos sociais e econdmicos da
regularizacdo fundidria wurbana, assegurando rigor analitico e transparéncia
metodoldgica.

A Figura 1 demostra as etapas de construcao da Revisdo Sistemadtica do presente

trabalho.

Resultados e Discussoes

Este capitulo apresenta os principais resultados obtidos na Revisdo Sistematica
da Literatura (RSL) sobre os efeitos sociais e econdmicos da regularizacdo fundiaria
urbana no Brasil. A partir do conjunto final de 13 estudos selecionados, sdao analisados
os enfoques predominantes, as abordagens metodoldgicas, as dreas geograficas
contempladas e as tendéncias tematicas identificadas.

O Quadro 1 apresenta os estudos selecionados para compor o corpus da revisao
sistematica, identificando titulo, autores, foco principal e categoria analitica. Os

trabalhos evidenciam a diversidade tematica, metodoldgica e territorial que caracteriza

a producao cientifica recente sobre regulariza¢ao fundiaria no Brasil.

Quadro 1 — Caracterizagao dos estudos selecionados: ano, autores, titulo,
tipologia e metodologia

Titulo do Trabalho Autor(es) Foco Principal Categoria de
Andlise

O acesso a terra no Brasil: Anidlise de politicas de Regularizagao

reforma agraria e regularizagao ZENERATTI regularizagao fundiaria e fundidria e

fundiaria (2021) reforma agraria no Brasil nos desenvolvimento
Gltimos 15 anos. social

Regularizagdo fundidria e direito Impactos sociais do Regularizacao

a cidade: as transformacgodes na ROSA; reassentamento e fundiaria e

vida cotidiana dos moradores BARCELLOS regularizagdao em Pelotas (RS). impacto social

do loteamento Bardo de Maua (2021)

Gestdo da informalidade urbana Reflexdo critica sobre Regularizagao

e tolerancia precaria: uma GONCALVES; | regularizagdo fundiaria em fundidria e direito

reflexdo critica em torno dos SANTOS favelas na regido social

sentidos implicados em projetos (2021) metropolitana do RJ.

de regularizagao fundiaria

Condigoes de viabilidade para a Discussdo sobre a Regularizacado

regulariza¢ao fundiaria plena: GRANIJA; regularizagao fundiaria em Juiz | fundidria e

uma problematizagdo a partir MAGALHAES | de Fora e ligdes para politicas desenvolvimento
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da experiéncia de Juiz de Fora (2021) futuras. social
(MG)
Direito de propriedade: analise Estudo sobre regularizagdo Regularizagao
da politica publica fundidria na SILVA; fundiaria e emissao de titulos fundiaria e
Cidade Olimpica, em Sao Luis CASTRO de propriedade no bairro desenvolvimento
(MA) (2021) Cidade Olimpica, em Sao Luis economico
(MA).
Regularizagao Fundiaria Urbana FARDIN; Discussdo sobre a relagdo Regularizagdo
em Areas de Interesse Social: FARDIN; entre regularizagao fundidria fundiaria e
Legislagdao e Aplicagao dos FARDIN, de interesse social e a desenvolvimento
Instrumentos Ambientais (2018) aplicacdo de instrumentos social
ambientais em Serra-ES.
A Degeneracao da Politica Andlise dos efeitos da Regularizagdo
Federal de Regularizacido MOUTINHO | regularizagdo fundiaria na fundiaria e
Fundidria na Amazénia (2024) Amazobnia, destacando impacto
conflitos e degradagao ambiental
ambiental.
A Isonomia na Tributa¢do em VIEIRA; Proposta de politica tributaria Regularizagao
Projetos de Reurb-S VIEIRA; municipal para beneficiar fundidria e justica
TUPIASSU populagGes vulneraveis em fiscal
(2024) projetos de regularizagdo
fundiaria.
A Disputa Publica em Torno da Regularizagdo fundiaria no Regularizagdo
Definicdo de um Marco Legal CASTRO Brasil e impactos sociais e fundidria e
para Regularizagao Fundiaria (2024) ambientais. impacto social
Regularizagdao Fundiaria em CAVALCANTE | Parcerias para regularizagdo Regularizagao
Conjuntos Habitacionais de et al. (2023) | fundiaria em habitagBes sociais | fundidria e
Natal/RN em Natal. habitagdo social
Regularizagdo fundiaria e Intersecdo de saberes em Regularizacdo
regimes de conhecimento: PEGGION processos de regularizacdo fundiaria e
notas sobre o sul do estado do (2022) fundiaria em terras indigenas. saberes locais
Amazonas
Irm3os na Terra Prometida: PRIETO; Relagdo entre igreja, crime e Regularizagao
crime, igreja e regulariza¢ao VERDI (2023) | regularizagdo fundidria em fundiaria e
fundidria em Sao Paulo periferias urbanas. relagdes sociais
A ‘mae palmeira’ ante a Regularizagao coletiva de Regularizagao
privatizagao de terras sob uso PORRO et al. | terras quilombolas e fundiaria e
comum (2023) conservagdao ambiental. conservagao
ambiental

Fonte: Elaborado pelos autores, dados da pesquisa.

Os estudos analisados revelam a diversidade de enfoques presentes na literatura
sobre regularizacdo fundidria no Brasil. Zeneratti (2021) discute as politicas de reforma
agrdria e os avancos da regularizacdo fundidria no pais ao longo dos ultimos 15 anos,
enquanto Rosa e Barcellos (2021) destacam os impactos sociais do reassentamento e da
regularizacdo no loteamento Bardo de Maud, em Pelotas (RS). Gongalves e Santos
(2021) oferecem uma reflexdo critica sobre a gestdo da informalidade urbana em favelas

da regido metropolitana do Rio de Janeiro, ao passo que Granja e Magalhdes (2021)

Revista Tocantinense de Geografia Araguaina v.15,n. 36 mai.-agost/2026 Pagina 32



examinam as alternativas e desafios da regulariza¢do fundidria em Juiz de Fora (MG). Em
perspectiva semelhante, Silva e Castro (2021) analisam os efeitos da emissao de titulos
de propriedade no bairro Cidade Olimpica, em Sdo Luis (MA).

No campo socioambiental, Fardin, Fardin e Fardin (2018) exploram a relagao
entre regularizagdo fundidria de interesse social e a aplicagdo de instrumentos
ambientais em Serra (ES). J& Moutinho (2024) analisa os efeitos negativos da
regularizacdo na Amazoénia, enfatizando conflitos fundidrios e processos de degradacao
ambiental. Em outra vertente, Vieira; Vieira e Tupiassu (2024) propéem um modelo de
politica tributaria voltado a reducdo de desigualdades em projetos de Reurb-S,
enguanto Castro (2024) discute as disputas publicas em torno da formula¢cdo do marco
legal da regulariza¢ao no Brasil.

Cavalcante et al. (2023) abordam a articulacdo entre parcerias institucionais e
regularizacdo em habitacGes sociais em Natal (RN), e Peggion (2022) investiga a
intersecdo entre diferentes regimes de conhecimento em processos de regularizacdo de
terras indigenas no sul do Amazonas. Prieto e Verdi (2023) analisam a relagdo entre
igreja, crime e producao territorial em processos de regularizacdo em periferias de Sdo
Paulo, enquanto Porro et al. (2023) destacam experiéncias de regularizacdo coletiva de
terras quilombolas e sua relagdao com praticas de conservagao ambiental.

Conjuntamente, esses estudos oferecem uma visdo abrangente da regularizacao
fundidria, evidenciando suas dimensdes sociais, econdmicas, ambientais e juridicas. A
analise dos titulos dos artigos, ilustrada na Figura 2, revela a predominancia de termos
como “regularizacao fundiaria”, “social”, “direito”, “desenvolvimento” e “politica”,
sinalizando a complexidade e a intersetorialidade do tema. O destaque recorrente para
a expressao “regularizacdo fundiaria” confirma sua centralidade no debate académico,
gue abrange desde aspectos técnicos e normativos até impactos socioambientais mais
amplos. Esse conjunto de evidéncias refor¢a que a regularizacdo fundiaria transcende
procedimentos administrativos, constituindo-se como um campo estratégico para a

promocdo da justica social, da inclusdo e do desenvolvimento urbano sustentavel.
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Figura 2 - Nuvem de palavras mais recorrentes no corpus de Andlise

Nuvem de Palavras dos Titulos dos Artigos
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Fonte: Elaborado pelos autores, dados da pesquisa.

A analise da nuvem de palavras evidencia o foco dos pesquisadores nos impactos
sociais, econémicos e juridicos das politicas de regularizacdo fundiaria. Termos como
“social” e “direito” revelam a preocupacado recorrente dos estudos em compreender os
efeitos da regularizacdo na vida das comunidades, seja na garantia de direitos basicos,
seja na superacao de situacdes de vulnerabilidade. Ja a presenca dos termos “politica” e
“desenvolvimento” aponta para reflexdes criticas sobre o papel das decisdes
governamentais e sua capacidade de promover crescimento econémico sustentdvel e
equitativo. Assim, a nuvem de palavras funciona ndo apenas como um reflexo do corpus
analisado, mas como ponto de partida para discutir o potencial da regularizacdo
fundidria como instrumento de transformacao social e econémica.

A centralidade do tema também se evidencia quando se observam os titulos dos
artigos, onde “regularizacdo fundidria”, “social”, “direito”, “desenvolvimento” e
“politica” aparecem de forma destacada. Essa recorréncia demonstra a complexidade e
a multiplicidade de dimensGes que caracterizam o campo. Castro (2024), por exemplo,

analisa os desafios de estabelecer normas capazes de equilibrar interesses ambientais,
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econdmicos e sociais, reforcando a regularizacdo fundiaria como ferramenta de
governanga que exige abordagens integradas orientadas por justi¢a social, seguranga
juridica e sustentabilidade.

IlI

A proeminéncia do termo “social” reflete o esfor¢co dos estudos em relacionar a
regularizacdo fundidria a promocdo de justica, dignidade e cidadania. Nesse sentido,
Vieira; Vieira e Tupiassu (2024) evidenciam o papel de politicas fiscais inclusivas para
beneficiar populacdes vulnerdveis, enquanto Silva e Castro (2021) mostram como a
titulacdo de propriedade pode transformar realidades locais, desde que articulada a
politicas que priorizem pequenos proprietdrios e grupos socialmente marginalizados.
Esses exemplos demonstram como a regularizacdo pode ser um vetor de transformacao
social quando alinhada a principios de equidade.

Os termos “desenvolvimento” e “politica” reforcam a relacdo entre regularizacao
fundiaria, crescimento econémico e governanca territorial. Zeneratti (2021) evidencia os
efeitos positivos da regularizacdo sobre economias locais e sobre a reducdo de
desigualdades, ao passo que Moutinho (2024) apresenta uma perspectiva critica, ao
mostrar como politicas mal conduzidas podem favorecer concentracdo de terras e
praticas de degradacdao ambiental. Esses contrastes revelam que o potencial
transformador da regularizacao depende diretamente de decisdes politicas orientadas
para a equidade e a sustentabilidade.

A Figura 03, construida a partir das palavras-chave dos artigos, reforga o carater
interdisciplinar do tema. A visualizacdo permite identificar rapidamente os temas
recorrentes, sintetizando as prioridades e abordagens presentes nas pesquisas
contemporaneas e fornecendo um panorama amplo das diferentes dimensdes que

estruturam o debate.
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Figura 3 - Nuvem de palavras chaves dos artigos selecionados.
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Fonte: Elaborado pelos autores, dados da pesquisa.

As palavras “regularizacdo”, “social”, “ambiental” e “desenvolvimento”
evidenciam o cardter interdisciplinar da pesquisa, ao articularem dimensdes sociais,
econdmicas e ambientais no contexto da regularizacdo fundidria. A presenca destacada
do termo “lei” reforca a centralidade dos aspectos juridicos e institucionais nesse campo
de estudo. Além disso, termos como “impacto”, “moradia”, “conservacdao” e “justica”
indicam a preocupacdo dos pesquisadores com os resultados concretos da
regularizacdo, sejam eles relacionados a protecdo ambiental, a melhoria das condi¢des
habitacionais ou a promoc¢ao da justica social. Palavras como “favelas”, “quilombolas” e
“privatizacdo” revelam que os estudos também se debrucam sobre grupos vulneraveis e
suas especificidades socioespaciais.

O destaque para termos como “politica”, “instrumentos”, “emissdo” e “titulos”
evidencia a dimensao técnica e administrativa da regularizacao fundiaria, especialmente
no que se refere aos processos de titulacdo e a operacionalizacdo de politicas publicas.
Em contraposicdao, palavras como “conflitos”, “crime” e “igreja” mostram que as
analises contemplam igualmente dindmicas sociais complexas, que envolvem disputas
territoriais, praticas informais e relagées comunitarias. Em sintese, a nuvem de palavras

revela uma abordagem ampla e multifacetada: os pesquisadores buscam compreender
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ndo apenas os aspectos técnicos da regularizacdo, mas também seus desdobramentos
sociais, culturais, ambientais e politicos. Isso reforca a importancia de politicas publicas
integradas que considerem a multiplicidade de dimensdes envolvidas na gestao da terra
e no desenvolvimento urbano sustentdvel.

A analise temporal das publicacdes também aponta um crescimento significativo
do interesse académico sobre o tema nos ultimos anos. Esse movimento parece estar
diretamente relacionado ao fortalecimento do marco regulatdrio apds a promulgacdo
da Lei n? 13.465/2017, que instituiu a Regularizagdo Fundidria Urbana (Reurb). A partir
desse marco, a regularizagdo fundiaria passou a ganhar maior visibilidade nos debates
juridicos, urbanisticos e sociais, impulsionando pesquisas voltadas a compreensdo de
seus impactos, desafios e potencialidades na promocgao do direito a moradia e na gestao
territorial das cidades brasileiras.

A Figura 4 confirma esse cendrio ao demonstrar um aumento continuo de
publicacbes entre 2022 e 2024, refletindo a expansdo e diversificacdo do debate em
diferentes contextos sociais, econdmicos e ambientais.

A producdo cientifica sobre regularizacdo fundiaria apresenta variacdes
importantes ao longo do periodo analisado. Em 2022, foram publicados dois estudos
relacionados ao tema. Entre eles, destaca-se o trabalho de Silva e Castro (2021), que
investigou a emissao de titulos de propriedade na Cidade Olimpica, em S3o Luis (MA),
com énfase nos efeitos econdmicos da regularizacdao. A centralidade atribuida as
dimensdes juridica e econOmica nesse conjunto inicial de publicacbes sugere que,
naquele momento, o debate estava fortemente orientado por discussdes institucionais
e pelo potencial da titulagdo para impulsionar o desenvolvimento local.

Em 2023, observa-se um incremento para trés publicacdes, acompanhado de
uma clara diversificacdo tematica. Nesse ano, Gongalves e Santos (2021) analisaram a
gestdo da informalidade urbana em favelas da regido metropolitana do Rio de Janeiro,
destacando implicacdes sociais das politicas de regularizacdo. Moutinho (2024), por sua
vez, examinou os impactos da regularizacdo fundidria na Amazonia, evidenciando

conflitos socioambientais e praticas de manipulacdao territorial. Esse conjunto de
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estudos demonstra a ampliacdo do debate, incorporando simultaneamente dimensdes

sociais, territoriais e ambientais.

Figura 4 - Distribuicdo das publica¢des segundo o ano de publicacdo
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Fonte: Elaborado pelos autores, dados da pesquisa.

O ano de 2024 marca o ponto mais elevado da producdo cientifica, somando oito
publicacdes. As abordagens tornam-se ainda mais variadas, abrangendo desde efeitos
sociais, como discutido por Rosa e Barcellos (2021), até analises ambientais e culturais,
como no estudo de Porro et al. (2023), que tratam da regularizacdo coletiva de terras
quilombolas. Nesse mesmo periodo, Vieira, Vieira e Tupiassu (2024) introduzem uma
perspectiva inovadora ao discutir justica fiscal no ambito da Reurb, evidenciando um
amadurecimento tedrico-metodoldgico e a incorporacdo de temas mais especificos as
discussoes sobre regularizagao fundiaria.

Conforme a Figura 5, a diversidade regional desses estudos contribui para a
compreensao das multiplas realidades brasileiras e reforca a importdncia de politicas
publicas que respeitem e integrem essas particularidades territoriais. A regularizacao
fundiaria revela-se, assim, ndo apenas como um procedimento técnico-administrativo,
mas como uma estratégia capaz de promover justica social, preservacdo ambiental e

dinamizacdo econdmica em diferentes regides do pais.
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Figura 5 - Distribuigdo espacial dos artigos analisados
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Fonte: Elaborado pelos autores, dados da pesquisa.

Na regido amazdnica, Moutinho (2024) destaca que a regulariza¢dao fundiaria
assume contornos marcados por conflitos socioambientais, manipulagao territorial e
tensdes entre conservacdo ecoldgica e interesses econémicos. O autor evidencia que a
implementagao de politicas fundidrias na Amazbnia enfrenta desafios especificos,
especialmente pela necessidade de conciliar a preservagao da biodiversidade com a
protecdo das culturas indigenas e demais povos tradicionais. Assim, a regularizacdo
nessa regido nao pode ser dissociada das dindmicas culturais e ambientais que moldam
o territdrio.

Em cidades como Sao Luis (MA) e Natal (RN), os estudos de Silva e Castro (2021)
e Cavalcante et al. (2023) exploram dimensdGes econOmicas e habitacionais da
regularizacdo, mostrando como a emissdao de titulos de propriedade e as parcerias
habitacionais contribuem para transformar as condi¢des de vida das populagdes locais.
Esses casos ilustram o potencial da regularizacdo fundiaria como indutora de
desenvolvimento econémico e melhoria da qualidade de vida, sobretudo quando
articulada a modelos inovadores de gestdo urbana.

As analises de abrangéncia nacional, como as de Zeneratti (2021) e Castro

(2024), buscam generalizar aprendizados e propor diretrizes aplicaveis a diferentes
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contextos. No entanto, esses esforcos também evidenciam a complexidade do tema em

um pais de escala continental, no qual profundas desigualdades regionais e
especificidades locais influenciam diretamente a efetividade das politicas fundidrias.

De forma geral, a distribuicdo espacial dos estudos mostra uma maior
concentracdo de pesquisas no Sul, Sudeste e Nordeste, enquanto regides como Norte
urbano e Centro-Oeste permanecem relativamente pouco exploradas. Essa lacuna
aponta para a necessidade de ampliar investigacbes em territorios menos estudados,
assegurando que politicas de regulariza¢dao fundiaria possam ser formuladas com base
em evidéncias representativas da diversidade socioespacial brasileira.

O Quadro 2 apresenta as metodologias empregadas nos artigos analisados
refletindo a heterogeneidade do campo. Abordagens qualitativas predominam,
especialmente em estudos voltados as dimensdes sociais, juridicas e culturais. Contudo,
métodos quantitativos e mistos desempenham papel essencial na analise de impactos
econdmicos, fiscais e espaciais. Além disso, estudos comparativos e analises politico-
legais ampliam a compreensdo sobre boas praticas, limitagcdes institucionais e
oportunidades de aprimoramento das politicas publicas. Essa variedade metodolégica

evidencia o carater multidimensional da regularizagao fundiaria e reforga sua relevancia

como objeto de pesquisa interdisciplinar.

Quadro 2 - Metodologias utilizadas nos artigos selecionados

Metodologia Descricao Exemplos de Aplicacdo nos
Artigos
Métodos que utilizam analise de documentos, | - Document Analysis: Castro
Qualitativa estudos de caso e entrevistas para explorar impactos | (2024) - marco legal para

sociais, legais e de governanga.

regularizagao fundiaria.

- Case Study: Silva e Castro
(2021) - Cidade Olimpica.

- Interviews: Moutinho (2024) -
stakeholders na Amazonia.

Quantitativa

Métodos que empregam estatisticas e dados
numéricos para medir impactos econdmicos,
mercadoldgicos e fiscais da regularizagdo fundiaria.

- Descriptive Statistics: Vieira,
Vieira e Tupiassu (2024) -
impacto fiscal em Reurb-S.

- Spatial Data Analysis: Peggion
(2022) - mudangas de posse na
Amazonia.

Mista (Mixed-
Methods)

Integra dados qualitativos e quantitativos para
oferecer uma visdo abrangente, combinando
analises contextuais e métricas objetivas.

- Integrated Analysis: Zeneratti
(2021) - estatisticas rurais e
entrevistas.
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- Policy Impact Evaluation:
Granja e Magalhdes (2021) - Juiz

de Fora.
Comparagdo entre regides ou projetos para | - Regional Comparison: Rosa e
Comparativa identificar diferengas nos resultados e avaliar boas | Barcellos (2021) - qualidade de
praticas. vida urbana no RS.

- Policy Evaluation Across Time:
Moutinho (2024) - mudangas de
politicas.

Avaliagao de quadros legais e politicos que regem a | - Legislative Review: Fardin,
Politica e Legal | regularizagdo fundiaria, com foco em conformidade | Fardin e Fardin (2018) -

e alinhamento com metas de desenvolvimento. conformidade ambiental em ES.
- Policy Critique: Vieira, Vieira e
Tupiassu (2024) - impacto das
politicas fiscais.

Fonte: Elaborado pelos autores.

Assim, observa-se que a metodologia mais recorrente entre os estudos
analisados foi a qualitativa, o que se justifica pelo forte interesse em compreender os
impactos sociais, juridicos e institucionais da regularizacdo fundidria. Destaca-se,
também, o uso de métodos mistos (mixed-methods), que integram abordagens
qualitativas e quantitativas e refletem a complexidade multidimensional do tema. Além
disso, andlises comparativas e estudos de natureza politico-legal desempenham papel
fundamental na avaliacdo da eficacia, dos limites e da sustentabilidade das politicas de
regularizacdo, permitindo identificar boas praticas e lacunas nos processos de

implementagao.

Consideragoes Finais

As evidéncias levantadas nesta Revisdao Sistematica da Literatura mostram que a
regularizacdo fundiaria urbana constitui um eixo estratégico para compreender as
dinamicas de desigualdade, governanca e desenvolvimento nas cidades brasileiras. Os
estudos analisados revelam que a regularizacdo é abordada de forma multidimensional,
atravessando campos como justica social, sustentabilidade ambiental, valorizacdo
imobiliaria, urbanizacdo de baixa renda e gestdo territorial.

Os resultados apontam que, ao assegurar seguranca juridica e ampliar o acesso a

moradia formal, a regularizacdo fundiaria tem potencial para reduzir desigualdades
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socioespaciais, fortalecer a cidadania e dinamizar economias locais. Evidéncias destacam
efeitos positivos como: valorizagdo imobilidria, ampliagdo do acesso ao crédito,
melhorias na qualidade de vida e maior integracdo entre territérios formais e informais.
Tais beneficios, no entanto, s6 se consolidam quando integrados a politicas urbanas
mais amplas, articuladas com infraestrutura, habitacdo, protecdo ambiental e
participagdo social.

Apesar dos avangos normativos e da crescente producdo cientifica observada
apds 2022, persistem desafios estruturais. As desigualdades regionais na produgao
académica refletem assimetrias institucionais mais amplas e indicam que regiées como
AmazOnia urbana, Centro-Oeste e pequenos municipios ainda carecem de maior
atencdo analitica. Além disso, conflitos fundiarios, interesses privados, pressées do
mercado imobiliario e fragilidades administrativas continuam limitando a eficacia das
politicas de regularizagao.

Diante desse cendrio, torna-se evidente a necessidade de politicas publicas
integradas, orientadas por evidéncias e guiadas pelos principios de equidade,
sustentabilidade e justica territorial. A regularizacdo fundiaria deve ser compreendida
ndao apenas como instrumento juridico, mas como componente essencial de uma
agenda urbana capaz de enfrentar desigualdades estruturais e promover inclusdo
socioespacial duradoura.

Por fim, o estudo reforca que futuras pesquisas podem avancar em trés frentes
principais: (1) aprofundar analises quantitativas dos impactos econdmicos e fiscais da
regularizacdo; (2) investigar a implementacdo da Regularizacdo Fundidria em diferentes
escalas territoriais, especialmente em contextos negligenciados; (3) explorar
experiéncias internacionais comparadas que contribuam para aprimorar modelos
brasileiros de governanca fundiaria.

Assim, a regularizacdo fundidria se firma como campo estratégico e
interdisciplinar, com potencial para orientar politicas urbanas mais justas, sustentaveis e

comprometidas com a democratizacdo do acesso a terra urbana no Brasil.
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