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RESUMO: A regularizacdo fundidria rural constitui importante instrumento para a
efetivacao do direito fundamental de acesso a terra, da dignidade da pessoa humana e da
fun¢do social da propriedade, especialmente diante da historica concentragdo fundidria e
da informalidade registral que caracterizam o cenario brasileiro. O presente estudo tem
por objetivo analisar os principais instrumentos juridicos de regularizagdo fundiaria rural
previstos no ordenamento juridico brasileiro, destacando sua contribuicdo para a
promog¢do da seguranga juridica, da cidadania e do desenvolvimento sustentavel. A
pesquisa adota abordagem qualitativa, de natureza bibliografica e documental, com
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fundamento na Constituicao Federal de 1988, no Estatuto da Terra, na Lei n® 8.629/1993,
na Lei n° 11.952/2009, na Lei n® 13.465/2017, em normas do Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma Agraria (INCRA), na doutrina especializada e na jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica. Sdo examinados institutos como a reforma agraria, a
regularizacdo de ocupagdes em terras publicas, a usucapido especial rural e a usucapido
extrajudicial, ressaltando-se sua relevancia para a concretizagdo da funcdo social da
propriedade e para a ampliacdo do acesso a terra. Também ¢ analisada a experiéncia do
Programa Registro para Todos, instituido pelo Provimento n°® 24/2024 da Corregedoria-
Geral da Justica do Maranhdo, como exemplo de politica publica voltada a titulagdo de
imoéveis rurais. Conclui-se que a regularizagdo fundidria rural representa mecanismo
essencial de inclusdo social, redu¢do dos conflitos fundiarios, fortalecimento da
agricultura familiar e efetiva¢do dos direitos fundamentais no Estado Democratico de
Direito.

PALAVRAS-CHAVE: Cidadania. Regularizagdo fundiaria. Reforma agraria.

LAND ACCESS AND RURAL CITIZENSHIP: LAND REGULARIZATION AS
A MECHANISM FOR THE REALIZATION OF HUMAN DIGNITY

ABSTRACT: Rural land tenure regularization is an important mechanism for ensuring
the fundamental right of access to land, the protection of human dignity, and the
fulfillment of the social function of property, particularly in light of Brazil's historical
land concentration and widespread land tenure informality. This study aims to analyze
the principal legal instruments governing rural land tenure regularization within the
Brazilian legal system, emphasizing their contribution to legal certainty, citizenship, and
sustainable development. The research adopts a qualitative approach based on
bibliographic and documentary analysis, drawing upon the Federal Constitution of 1988,
the Land Statute (Law No. 4,504/1964), Law No. 8,629/1993, Law No. 11,952/2009, Law
No. 13,465/2017, regulations issued by the National Institute for Colonization and
Agrarian Reform (INCRA), specialized legal scholarship, and the case law of the Superior
Court of Justice. The study examines legal mechanisms such as agrarian reform, the
regularization of occupations on public lands, special rural adverse possession, and
extrajudicial adverse possession, highlighting their role in promoting the social function
of property and expanding access to land. It also analyzes the Registration for All Program
(Registro para Todos), established by Administrative Rule No. 24/2024 of the General
Inspectorate of Justice of the State of Maranhao, as an example of a public policy aimed
at granting legal title to rural properties. The study concludes that rural land tenure
regularization constitutes an essential instrument for fostering social inclusion, reducing
land conflicts, strengthening family farming, and promoting the effective protection of
fundamental rights within the Democratic Rule of Law.

KEYWORDS: Citizenship. Land tenure regularization. Agrarian reform.

INTRODUCAO

A historica concentracdo fundiaria no Brasil, caracterizada pela elevada

concentracdo da propriedade da terra, pela existéncia de grandes imdveis improdutivos,
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pela precariedade dos registros imobiliarios e pelos recorrentes conflitos decorrentes da
grilagem, constitui um dos principais obstaculos a efetivagdo do direito de acesso a terra

e a concretizacdo dos direitos fundamentais da populagao rural.

O Instituto Terra de Direitos (2026) destaca que o Brasil ainda apresenta um dos
mais elevados indices de concentragdo fundiaria, tanto no meio rural quanto no urbano.
Como indicador dessa realidade, aponta o indice de Gini da estrutura fundidria, que
alcanga 0,820 em uma escala de 0 a 1, na qual valores mais proximos de zero representam
menor desigualdade. Esse dado evidencia o elevado grau de concentracio da propriedade
da terra e, simultaneamente, revela as dificuldades enfrentadas por parcela significativa

da populagdo para acessar esse bem essencial.

Os dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2017)
corroboram esse cenario. Em ambito nacional, 81% dos estabelecimentos agropecudrios
localizam-se em d4reas de propriedade privada, enquanto 5% correspondem a
assentamentos da reforma agraria e 14% enquadram-se em outras formas de ocupacgdo da
terra. Na Regido Nordeste, a distribuicdo apresenta pequenas variagdes, sendo 77% em

propriedades privadas, 5% em assentamentos e 18% em outras modalidades de ocupacao.

Nesse sentido, a regulariza¢do fundidria assume papel estratégico como politica
publica destinada a promogao da seguranga juridica, a redugao dos conflitos possessorios,
ao fortalecimento da agricultura familiar e a efetivacdo do direito de acesso a terra.
Conforme assinala Bispo (2020), mais do que assegurar a titularidade dos imoveis, a
regularizacdo fundidria favorece a inclusdo social, amplia o acesso as politicas publicas e

contribui para o desenvolvimento sustentavel das comunidades rurais.

Bispo (2020, p. 31) sustenta que a regularizagado fundiaria deve ser compreendida
como um processo de intervengao estatal que transcende a simples adequagao da situagao
fatica ao ordenamento juridico. Trata-se de instrumento voltado a concretizagdo dos
direitos e garantias fundamentais, a promog¢ao da funcao social da propriedade e a reducao

das desigualdades decorrentes da historica exclusao do acesso a terra.

Semelhantemente, Rossi e Oliveira (2025) conceituam a regularizagao fundiaria
como politica publica de natureza juridica destinada a incorporagdo de ocupagdes

informais ao ordenamento territorial, promovendo seguranca juridica, inclusdo social e
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cidadania. No ambito rural, essa politica assume especial relevancia por possibilitar a
formalizac¢ao da posse e da propriedade, facilitar o acesso ao crédito rural, as politicas de
assisténcia técnica, aos programas governamentais e a protecao previdencidria, além de

fomentar o desenvolvimento econdmico e social das comunidades rurais.

Embora a Lei n° 13.465/2017 tenha disciplinado tanto a regularizacdo fundidria
urbana quanto a rural, estabelecendo mecanismos destinados a titulacdo dos ocupantes e
a simplifica¢do dos procedimentos administrativos, ainda persistem desafios relacionados
a efetivacao do acesso a terra, a superacao da informalidade fundiaria e a implementagao
de politicas publicas capazes de conferir seguranca juridica aos legitimos ocupantes de

imoveis rurais.

E nesse cendrio que se insere o problema de pesquisa do presente estudo: em que
medida os instrumentos juridicos de regularizagdo fundidria rural contribuem para a
efetivacdo da dignidade da pessoa humana, do direito fundamental de acesso a terra e da

fun¢ao social da propriedade no ordenamento juridico brasileiro?

O objetivo deste trabalho ¢ analisar a regularizagdo fundiaria rural como
instrumento de efetivagdo da dignidade da pessoa humana, do direito fundamental de

acesso a terra e da cidadania rural.

Busca-se examinar a evolugdo do tratamento juridico da matéria, os principais
instrumentos normativos de regularizacao fundiaria rural, a relagdo entre a fungao social
da propriedade, a agricultura familiar e as politicas publicas fundidrias, bem como
analisar a experiéncia desenvolvida pelo Tribunal de Justica do Maranhdo por meio do
Provimento n°® 24/2024, que instituiu o programa Registro para Todos, avaliando sua
contribuicdo para a promo¢do da seguranca juridica, da inclusdo social e do

desenvolvimento sustentavel no meio rural.

Quanto a metodologia, a pesquisa possui abordagem qualitativa, de natureza
bibliografica e documental, fundamentada na analise da Constituicdo Federal de 1988, da
Lei n® 4.504/1964 (Estatuto da Terra), bem como outros atos normativos relacionados a

regularizag¢do fundiaria rural.

O estudo também se apoia na doutrina especializada, notadamente em Bispo

(2020), Tartuce (2023), Diniz (2023), Stolze (2024), Bispo (2020), Gilbert (2013) e outros
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autores, além da jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica e da andlise
do Provimento n°® 24/2024 da Corregedoria-Geral da Justiga do Maranhao, que instituiu

o programa Registro para Todos.

DESENVOLVIMENTO

Gilbert (2013) sustenta que o direito a terra constitui uma questdo central de
direitos humanos, na medida em que viabiliza o acesso a diversos outros direitos
fundamentais e promove a concretizacdo da dignidade da pessoa humana. Segundo o
autor, o acesso a terra representa um pressuposto para a efetivagdo de direitos como a
alimentagdo adequada, a moradia ¢ o desenvolvimento humano, de modo que a sua
auséncia coloca milhdes de pessoas em situagdo de vulnerabilidade social e grave

inseguranga economica.

Além de assegurar condi¢des materiais de existéncia, o acesso a terra possibilita
o exercicio de direitos culturais relacionados aos modos de vida, as praticas tradicionais
e ao uso sustentavel dos recursos naturais, assumindo especial relevancia para povos
indigenas e demais comunidades tradicionais, cuja identidade cultural e sobrevivéncia

encontram-se intrinsecamente vinculadas ao territorio.

Gilbert (2013) também destaca a dimensdo de género do direito a terra. Para o
autor, a garantia da titularidade e da seguranca juridica da posse constitui importante
instrumento de promog¢do da autonomia econdmica e da igualdade entre homens e
mulheres. Isso porque, segundo a ONU (2003, p. 9) em diversos paises, a propriedade e
a posse da terra permanecem historicamente concentradas nas maos dos homens,

refletindo desigualdades estruturais de natureza social, econdmica e cultural.

Em quase todos os paises, sejam eles ‘desenvolvidos’ ou ‘em
desenvolvimento’, a seguranga juridica da posse no caso das mulheres
depende quase exclusivamente dos homens com os quais elas mantém
um relacionamento. Mulheres lideres de uma familia e mesmo mulheres
em geral desfrutam de seguranca na posse consideravelmente menor do
que homens. Um niimero extremamente limitado de mulheres possui a
titularidade da terra. Uma mulher divorciada ou separada sem-terra e
sem uma familia para cuidar, muitas vezes acaba em um barraco em

areas urbanas, onde sua seguranga de posse ¢é, quando muito,
questionavel (ONU, 2003, p. 9).
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Assim, o Férum da Organizacdo das Nacdes Unidas para a Alimentacdo e a
Agricultura de 1979 conclama que os Estados adotem politicas publicas voltadas a
ampliacdo do acesso das mulheres a terra, assegurando-lhes igualdade de direitos quanto
a titularidade, a posse e ao controle dos recursos fundiarios, como medida indispensavel

para a promocao da igualdade de género e do desenvolvimento sustentavel.

Na orbita da legislagdo nacional, diferentemente do Coédigo Civil de 1916, que
consagrava uma concepcao essencialmente individualista da propriedade privada,
conferindo ao proprietdrio amplos poderes de uso, gozo e disposi¢do do bem, o Codigo
Civil de 2002 incorporou os valores da ordem constitucional inaugurada pela
Constituicao Federal de 1988. Nesse novo paradigma, o direito de propriedade deixou de
ser compreendido como um direito absoluto, passando a ser condicionado ao atendimento

de sua funcao social.

A Constituicdo Federal elevou a fungdo social da propriedade a categoria de
principio constitucional, estabelecendo que o exercicio do direito de propriedade deve
estar voltado ndo apenas aos interesses do proprietario, mas também a promog¢ao do bem
coletivo, da justica social e do desenvolvimento sustentavel. Assim, a propriedade passou
a ser concebida como um instituto juridico dotado de relevante dimensdo social, cujo

exercicio deve harmonizar interesses individuais e coletivos.

No ambito da propriedade rural, o artigo 186 da Constituicdo Federal dispde que
“a fun¢do social é cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente,

segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: (...)”
Ao conceituar fungdo, observa Rocha (2005, p. 78):

A fungdo social da propriedade apresenta-se como ideia valor da
propriedade a fixar-lhe o contetdo e a dirigir-lhe o exercicio sempre a
um fim social. A concretizag@o dessa ideia valor pode ser feita de varios
modos e encontra-se presente em diversos institutos juridicos.

O artigo 186 da Constitui¢do Federal estabelece, em seus incisos, que a fungao
social da propriedade rural somente sera considerada cumprida quando forem atendidos,
de forma simultanea, os seguintes requisitos: (i) aproveitamento racional e adequado da

propriedade; (ii) utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdao do
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meio ambiente; (iil) observancia das normas que regulam as relagdes de trabalho; e (iv)

exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

Da analise dos referidos requisitos verifica-se que a fungdo social sobressai da
mera produtividade econdmica da propriedade, de modo que seu cumprimento pressupde
a conciliacao entre eficiéncia produtiva, protecdo ambiental, respeito aos direitos
trabalhistas e promog¢ao da dignidade humana. Dessa forma, o acesso a terra deixa de
representar apenas um direito patrimonial, assumindo também a condi¢do de instrumento
de cidadania, inclusdo social e concretizagdo da dignidade da pessoa humana, valores que

estruturam o Estado Democratico de Direito instituido pela Constitui¢do de 1988.

Tartuce (2023) defende que o Cddigo Civil de 2002 ao tratar da fun¢do social,
consagra também a fungdo socioambiental da propriedade, ante a preocupagdo com o
ambiente natural como agua, flora, fauna, equilibrio ecologico, bem como o ambiente
cultural. Nessa perspectiva, o proprietario rural deve tanto preservar a floresta como

eventual sitio arqueoldgico nela existente.

Na aplicacao do principio da fungdo socioambiental da propriedade, destacam-se

os seguintes julgados do Superior Tribunal de Justica:

Acdo civil publica. Danos ambientais. Responsabilidade do adquirente.
Terras rurais. Recomposi¢do. Matas. Recurso especial. Incidéncia da
Stmulas 7/STJ e 283/STF. I — Tendo o Tribunal a quo, para afastar a
necessidade de regulamentacao da Lei 7.803/1989, utilizado como
alicerce a superveniéncia das Leis n. 7.857/1989 e n. 9.985/2000, bem
assim o contido no art. 225 da Constitui¢do Federal, e ndo tendo o
recorrente enfrentado tais fundamentos, tem-se impositiva a aplicacado
da Stimula 283/STF. II — Para analisar a tese do recorrente no sentido
de que a area tida como degradada era em verdade coberta por culturas
agricolas, seria necessario o reexame do conjunto probatdrio que serviu
de supedaneo para que o Tribunal a quo erigisse convicgdo de que foi
desmatada area ciliar. III — O adquirente do imoével tem
responsabilidade sobre o desmatamento, mesmo que o dano ambiental
tenha sido provocado pelo antigo proprietario. Precedentes: REsp
745.363/PR, Rel. Min. Luiz Fux, DJ 18.10.2007; REsp 926.750/MG,
Rel. Min. Castro Meira, DJ 04.10.2007; e REsp 195.274/PR, Rel. Min.
Jodo Otavio de Noronha, DJ 20.06.2005. IV — Agravo regimental
improvido” (STJ, AgRg no REsp 471.864/SP, 1.* Turma, Rel. Min.
Francisco Falcdo, j. 18.11.2008, DJe 01.12.2008).

Administrativo e processual civil. Reserva florestal. Novo proprietario.
Responsabilidade objetiva. 1. A responsabilidade por eventual dano
ambiental ocorrido em reserva florestal legal € objetiva, devendo o
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proprietario das terras onde se situa tal faixa territorial, ao tempo em
que conclamado para cumprir obrigacdo de reparagdo ambiental e
restauracdo da cobertura vegetal, responder por ela. 2. A reserva legal
que compde parte de terras de dominio privado constitui verdadeira
restri¢do do direito de propriedade. Assim, a aquisi¢cdo da propriedade
rural sem a delimitacdo da reserva legal ndo exime o novo adquirente
da obrigacao de recompor tal reserva. 3. Recurso especial conhecido e
improvido” (STJ, REsp 263.383/PR, 2.* Turma, Rel. Min. Jodo Otavio
de Noronha, j. 16.06.2005, DJ 22.08.2005, p. 187).

No ambito da propriedade rural, a fungdo social encontra disciplina na Lei n°
8.629/1993 que em seu art. 9°, a lei estabelece que a fun¢do social da propriedade rural
somente ¢ considerada cumprida quando forem atendidos, simultaneamente, os requisitos
de aproveitamento racional e adequado, utilizacdo adequada dos recursos naturais
disponiveis e preservagdo do meio ambiente, observancia das disposi¢des que regulam as
relacdes de trabalho, e exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios ¢ dos

trabalhadores.

O artigo 184 da Constituigdo Federal estabelece que compete a Unido
desapropriar, por interesse social e para fins de reforma agraria, o imoével rural que nao
esteja cumprindo sua funcao social, mediante prévia e justa indenizagdo em titulos da
divida agraria, com clausula de preservagdo do valor real, resgatdveis no prazo de até

vinte anos, a partir do segundo ano de sua emissdo, na forma definida em lei.

J4

No plano infraconstitucional, esse dispositivo ¢ regulamentado pela Lei n°
8.629/1993 que constitui um dos principais marcos normativos da politica de reforma
agraria no Brasil. A lei disciplina de forma detalhada os requisitos para a caracterizagao
da fun¢do social da propriedade rural, os critérios de desapropriagdo por interesse social,
bem como os procedimentos administrativos e judiciais aplicaveis a implementagdo da

reforma agraria.

Além disso, a Lei n° 4.504/1964, conhecida como Estatuto da Terra, considerada
uma das principais leis que regem a propriedade rural, bem como a produg¢do agricola, na
qual regula os direitos e obrigagdes concernentes aos bens imdveis rurais, para os fins de
execu¢do da Reforma Agraria e promog¢do da Politica Agricola e seu foco central ¢ a

promogao de justica social no campo e aumento da produtividade agricola.
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Nos termos do § 1° do art. 1° da referida lei, considera-se reforma agraria o
conjunto de medidas destinadas a promover a melhor distribui¢do da terra, mediante
alteracdes no regime de sua posse e uso, com o objetivo de atender aos principios da

justiga social e de ampliar a produtividade.

Em consonéncia com esses objetivos, o Estatuto da Terra atribui ao Estado o dever
de promover e criar condigdes para que o trabalhador rural tenha acesso a propriedade da
terra economicamente util. Também lhe incumbe assegurar que a propriedade rural
cumpra sua funcao social, estimulando sua utilizacao racional e adequada, promovendo
a justa remuneracdo do trabalho, garantindo a participacdo dos trabalhadores nos
beneficios decorrentes do aumento da produtividade e contribuindo para a realizagdo do

bem-estar coletivo.

O Estatuto da Terra institui importantes instrumentos juridicos voltados a
efetivacdo da reforma agraria e a democratizagdo do acesso a terra, estabelecendo
mecanismos destinados a compatibilizar a distribuicao fundiaria com a funcdo social da
propriedade, o desenvolvimento da atividade agricola e a promogao da justi¢a social no

meio rural.

Vale destacar que a efetivagao do direito de acesso a terra ndo depende apenas dos
mecanismos expropriatorios previstos na legislagdo, mas também da superagdo da
informalidade fundiaria. Nesse sentido, Asperti ¢ Santos (2024) destacam que “a
impossibilidade de acesso a terra pelo mercado formal leva ao assentamento improvisado

em condic¢des urbanistico-ambientais desfavoraveis”.

A informalidade na posse da terra constitui um dos principais fatores de
intensificacdo dos conflitos fundiarios no Brasil. A auséncia de regularizagao juridica
compromete o acesso a terra por populagdes em situacdo de vulnerabilidade, favorece
praticas ilicitas, como a grilagem de terras, dificulta a implementa¢do de politicas

publicas e contribui para a perpetuacdo das desigualdades sociais.

Seus impactos recaem de forma mais intensa sobre grupos historicamente
vulnerabilizados, especialmente mulheres, povos indigenas, comunidades tradicionais,
quilombolas e agricultores familiares, que enfrentam maiores obstaculos para obter

seguranga juridica sobre a posse e a propriedade da terra.
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Com o objetivo de enfrentar parte dessa problemadtica, foi editada a Lei n°
11.952/2009, que dispde sobre a regularizagdo fundiaria das ocupagdes incidentes em
terras da Unido, especialmente na Amazdnia Legal. Bispo (2020, p. 31) conceitua
regularizacdo fundiaria “como um processo de intervencdo estatal de transformacgdo
permeado ndo apenas pelo interesse juridico da mera (re)adequacdo do estado fatico a lei,
mas também como forma de concretizagdo de direitos e garantias fundamentais e sociais

e da fungao socioecondmica da propriedade” (Bispo, 2020, p. 31).

A Lei 11.952/2009 estabelece os requisitos, critérios e procedimentos para a
regularizacdo da ocupacdo e para a alienagdo de imodveis rurais da Unido ocupados de
forma direta ou indireta, conferindo maior seguranca juridica aos ocupantes que atendam
as exigéncias legais e contribuindo para o ordenamento fundiario e a reducao dos conflitos

pela posse da terra.

Por seu turno, a Lei n° 11.977/2009 instituiu o Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV) e disciplinou a regularizagao fundiaria de assentamentos localizados em areas
urbanas. O referido diploma legal teve como principal objetivo ampliar o acesso a
moradia digna para familias de baixa renda, por meio da implementa¢do de politicas

habitacionais e de mecanismos voltados a regularizag¢do fundiaria urbana.

Segundo Negri, Alcantara e Castro (2013), a Lei n® 11.977/2009 representou uma
mudanga de paradigma ao buscar aproximar o ordenamento juridico da realidade urbana
brasileira. Os autores sustentam que a norma inaugurou uma nova agenda voltada ao
enfrentamento da informalidade e da inseguranga habitacional, estruturando um modelo
de regularizac¢do fundiéria capaz de integrar, de forma articulada, as dimensdes social,

juridica, ambiental e urbanistica dos assentamentos informais.

Posteriormente, entrou em vigor a Lei n® 13.465/2017, que promoveu profunda
reformulacdo do regime juridico da regularizag¢do fundiéria no Brasil. A norma passou a
disciplinar tanto a regulariza¢do fundidria rural quanto a urbana, além de estabelecer
regras sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos beneficidrios da reforma agraria e

sobre a regularizagao fundiaria de imoveis situados na Amazonia Legal.

Para Siqueira, Araujo e Rabélo (2022), a Lei n°® 13.465/2017 instituiu mecanismos

destinados a implementagdo de medidas urbanisticas, ambientais, juridicas e sociais
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voltadas a regularizacdo dos ntcleos urbanos informais, tendo referida lei contribuido
para ampliar a seguranga juridica da posse e da propriedade, promovendo beneficios

sociais, ambientais € econOmicos para a populacio beneficiada.

Vale ressaltar que a Lei n°® 13.465/2017 também aperfeicoou os procedimentos
administrativos e judiciais relacionados a regularizagdo fundidria urbana e rural,
introduzindo novos instrumentos destinados a titulacdo de ocupagoes e a consolidagdo da
propriedade, desburocratizando o processo de legaliza¢ao de assentamentos, loteamentos
e moradias informais, onde garante a entrega de titulos definitivos de propriedade aos

cidadaos.

Além disso, estabeleceu critérios objetivos para a selecdo de individuos e familias
beneficiarias do Programa Nacional de Reforma Agraria (PNRA), determinando que a
selecdo ocorra no ambito de cada projeto de assentamento, observados os requisitos
legais, a ordem de preferéncia e os principios da impessoalidade, da transparéncia e da

funcao social da propriedade.

A Instrugdo Normativa n° 95/2018 do Instituto Nacional de Coloniza¢do e
Reforma Agréaria (INCRA) estabeleceu as diretrizes e os procedimentos administrativos
e técnicos aplicdveis a regularizacdo fundiaria das ocupagdes incidentes em 4reas rurais
de propriedade do Incra e da Unido sob sua gestdo, situadas fora da Amazonia Legal. O
normativo regulamentou, no ambito administrativo, a aplicagdo da Lei n® 11.952/2009,
com as alteragdes promovidas pela Lei n° 13.465/2017, bem como do Decreto n°
9.309/2018, conferindo maior uniformidade e seguranga juridica ao procedimento de

titulacdo das ocupagdes rurais.

Em seu artigo 3°, a Instru¢do Normativa delimitou expressamente as areas
excluidas do procedimento de regularizacdo fundiaria, dentre as quais se destacam as
terras reservadas a administracdo militar federal ou destinadas a outras finalidades de
utilidade publica ou interesse social da Unido, as terras tradicionalmente ocupadas por
povos indigenas, as florestas publicas e as areas que contenham acessdes ou benfeitorias

pertencentes a Unido.

A Instrucdo Normativa disciplinou detalhadamente os requisitos para a

regularizacdo das ocupacdes, em consonancia com a legislacdo federal vigente
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estabelecendo as etapas do procedimento administrativo, compreendendo a apresentagao
do requerimento pelo interessado, a andlise documental, a realizagdo de vistorias e
levantamentos técnicos quando necessarios, a verificagdo do cumprimento dos requisitos
legais, o georreferenciamento da 4rea, a atualizagdo cadastral, a emissd@o dos pareceres
técnicos e juridicos, bem como a expedicdo do respectivo titulo de dominio ou da

concessdo de direito real de uso, conforme o caso.

Apesar da relevancia normativa, a Instrucao Normativa n° 95/2018 foi revogada e
substituida pela Instru¢do Normativa n® 104/2021, editada em razdo das alteragdes
promovidas pelo Decreto n° 10.592/2020 e da evolu¢gdo do marco regulatorio da
regularizag¢do fundiaria rural que igualmente definiu requisitos e procedimentos a partir

de critérios impessoais para regulacao fundidria.

Outro importante instrumento de regularizacdo fundidria ¢ a usucapido,
conceituada por Stolze (2024) como “modo origindrio de aquisicdo da propriedade,
mediante o exercicio da posse pacifica e continua, durante determinado periodo de tempo

previsto em lei”.

A usucapido fundamenta-se, sobretudo, nos principios da seguranca juridica e da
funcdo social da propriedade. Trata-se de instituto que busca conferir estabilidade as
relacdes possessorias consolidadas no tempo, reconhecendo juridicamente situagdes
faticas que atendam aos requisitos legais. Para sua configuragdo, exige-se a presenca
concomitante da posse qualificada (chamada animus domini), do transcurso do prazo

legal e da auséncia de oposi¢ao por parte do proprietdrio ou de terceiros.

No ambito da regularizagdo fundiaria rural, destaca-se a modalidade de usucapido
especial rural, prevista no art. 1.239 do Cdédigo Civil, segundo o qual adquire a
propriedade aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possuir como
seu, por cinco anos ininterruptos € sem oposi¢do, area rural de até cinquenta hectares,
tornando-a produtiva por seu trabalho ou pelo trabalho de sua familia e nela estabelecendo

sua moradia habitual.

No ambito da regulariza¢ao fundiaria, o Superior Tribunal de Justi¢a (STJ), ao
julgar o Recurso Especial n.° 1.040.296, ressaltou a relevancia da fun¢do social da

propriedade como pressuposto para a consolidacdo do dominio sobre imoével rural. Na
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ocasido, assentou que: “para a concretizacao do direito ao dominio do imovel rural, a
exploragdo econdmica e racional da terra ¢ pressuposta impossivel de ser afastado,
deixando clara a inten¢do do legislador em prestigiar o possuidor que confere func¢io

social ao imovel rural” (STJ, 2024, p. 39).

Além disso, ao julgar o REsp 1.040.296/ES, o Superior Tribunal de Justi¢a (STJ)
firmou o entendimento de que ¢ admissivel a aquisicdo da propriedade por meio da
usucapido especial rural mesmo quando a area usucapienda seja inferior ao médulo rural
estabelecido para a regido, desde que estejam presentes todos os requisitos previstos no

art. 191 da Constituicao Federal e no art. 1.239 do Codigo Civil.

Na oportunidade, a Corte adotou interpretacao teleologica do instituto, assentando
que a Constitui¢do estabelece apenas limite maximo de cinquenta hectares para a
usucapido especial rural, ndo havendo previsdo constitucional de drea minima, devendo

prevalecer a prote¢do da fungdo social da propriedade e da posse-trabalho.
Se o imovel sobre o qual se exerce a posse trabalhada possui area capaz
de gerar subsisténcia e progresso social e econdmico do agricultor e sua
familia, mediante exploragao direta e pessoal — com a absorgdo de toda
a forga de trabalho, eventualmente com a ajuda de terceiros —, parece

menos relevante o fato de aquela area nao coincidir com o modulo rural
da regido ou até mesmo ser-lhe inferior (STJ, 2015, REsp 1.040.296).

Numa perspectiva de desjudicializagdo dos mecanismos de regularizagdo
fundiaria, a Lei n°® 13.465/2017 prevé a possibilidade de reconhecimento da usucapiao
pela via extrajudicial, procedimento realizado perante o Tabelionato de Notas, para a
lavratura da ata notarial, e o Registro de Imoveis da circunscri¢cao onde se localiza o bem,

responsavel pelo processamento do pedido e pelo registro da aquisi¢cdo da propriedade.

A usucapido extrajudicial € o procedimento pelo qual o possuidor do
imével, que preenche os requisitos legais, adquire o titulo de
proprietario, regularizando a situagdo do imodvel. O procedimento
tramitara perante o Cartorio de Registro de Imoveis da situacdo do
imével, em que ele esta registrado ou localizado (Dias, 2023, p. 27).

O Provimento n° 65/2017 do Conselho Nacional de Justiga (CNJ) regulamentou o
procedimento da usucapido extrajudicial, estabelecendo requisitos e diretrizes para sua
tramitagdo. A adocdo da via administrativa representa importante avanco na
desjudicializacdo, ao conferir maior celeridade, simplificar o procedimento e reduzir

custos, tornando a regularizacdo dominial mais eficiente e acessivel.
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Sob a perspectiva do acesso a justi¢a, a usucapido extrajudicial constitui relevante
instrumento de efetivacdo do direito a propriedade, especialmente para pessoas em
situacdo de vulnerabilidade economica, que frequentemente enfrentam dificuldades para

suportar os custos e a morosidade de um processo judicial.

Ao ampliar as formas de reconhecimento da propriedade, o instituto contribui para
a concretizagdo da seguranca juridica, da fun¢do social da propriedade e do direito
fundamental de acesso a justica. Nesse contexto, garantir mecanismos céleres e eficazes
de tutela dos direitos patrimoniais representa medida essencial para a protecdo dos
direitos fundamentais, a promocdo da igualdade material e o fortalecimento de uma

sociedade mais justa e inclusiva.

Segundo o Tribunal de Justiga do Maranhao (2023), aproximadamente 50% do
territorio brasileiro ¢ ocupado por posses desprovidas de regularizagdo registral, ou seja,
imoveis que ndo possuem sua situagdo juridica devidamente formalizada no sistema de
registro de imodveis. Esse cendrio evidencia a relevancia de politicas publicas voltadas a
regularizagdo fundiaria, especialmente nas areas rurais, como instrumento de promog¢ao

da seguranga juridica, do desenvolvimento econdmico e da inclusdo social.

Nesse contexto, em dezembro de 2018, os Tribunais de Justica do Maranhao,
Tocantins, Piaui e Bahia, em parceria com o Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma
Agraria (INCRA), instituiram o Projeto Registro para Todos, com o objetivo de promover
a titulagdo e o registro da propriedade em favor dos legitimos ocupantes de imoveis rurais,

fomentando sua inclusdo social, econdmica e produtiva.

No Estado do Maranhdo, a iniciativa foi regulamentada pelo Provimento n°
24/2024 da Corregedoria-Geral da Justica, que disciplinou o procedimento de abertura de
matricula e de registro de titulos de dominio decorrentes da regulariza¢do fundiaria rural
de interesse social. O provimento estabelece, ainda, a gratuidade de todos os atos
registrais praticados no ambito dos procedimentos de regularizagdo fundidria de interesse
social realizados pelo programa, reduzindo barreiras econdmicas ao acesso a propriedade

formal.

Desenvolvido em parceria com os cartdrios de registro de imdveis, o0 Governo do

Estado, os municipios € o INCRA, o Projeto Registro para Todos alcangou resultados
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expressivos. Entre maio de 2022 e outubro de 2023 (TIMA, 2023), foram entregues mais
de 20 mil titulos de propriedade aos beneficiarios, consolidando-se como importante
instrumento de efetivacdo da dignidade da pessoa humana, da seguranca juridica, da

cidadania e do acesso a terra regularizada.

CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa evidenciou que a regularizagdo fundiaria rural constitui
instrumento indispensavel para a efetivagdo do direito de acesso a terra, da dignidade da

pessoa humana, da cidadania rural e da funcdo social da propriedade.

Em um contexto marcado pela histdrica concentragdo fundidria e pela persisténcia
da informalidade registral, a regularizacdo das ocupagdes rurais revela-se medida
essencial para conferir seguranca juridica aos ocupantes, promover a inclusdo social e

reduzir as desigualdades existentes no campo.

Os resultados demonstraram que a titulagdo dos imoveis rurais produz efeitos que
transcendem a mera formalizagdo da propriedade, viabilizando o acesso ao crédito rural,
as politicas publicas, aos programas de fortalecimento da agricultura familiar e a outros

mecanismos de fomento ao desenvolvimento sustentavel.

Ao mesmo tempo, contribui para a redu¢do dos conflitos fundiarios, para a
valorizacdo da posse legitima e para a concretizagdo da fungdo social da propriedade,

conforme os parametros estabelecidos pela Constituicdo Federal de 1988.

O estudo também permitiu constatar a relevancia das iniciativas institucionais
voltadas a simplifica¢do dos procedimentos de regularizaciao fundiaria. Nesse contexto,
o Programa Registro para Todos, instituido pelo Provimento n°® 24/2024 da Corregedoria-
Geral da Justica do Maranhdo, representa importante exemplo de politica publica
destinada a ampliacdo do acesso ao registro imobiliario e a titulacdo de imdveis rurais,
fortalecendo a segurancga juridica e a inclusdo social de agricultores familiares e demais

populagdes em situagcdo de vulnerabilidade.

Apesar dos avangos normativos observados nas ultimas décadas, a auséncia de

documentacao fundiaria ainda constitui um dos principais entraves ao desenvolvimento
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rural, a implementacdo de politicas publicas e ao pleno exercicio dos direitos

fundamentais por milhares de familias brasileiras.

Tal realidade evidencia a necessidade de fortalecimento das agdes estatais
voltadas a regularizagdo fundidria, mediante procedimentos mais céleres, acessiveis e

integrados entre os 0rgdos responsaveis pela politica agraria e pelo sistema registral.

Assim, a regularizagdo fundidria rural ndo se limita a transferéncia formal da
titularidade da terra, mas representa verdadeiro instrumento de promocao da justica

social, da cidadania e do desenvolvimento sustentavel.

Sua efetividade depende da continua atuagdo do Estado na implementacdo de
politicas publicas, do aperfeicoamento dos mecanismos administrativos e registrais e da
cooperagdo institucional entre os diversos 6rgaos envolvidos, de modo a assegurar que o
direito fundamental de acesso a terra se traduza em melhores condi¢des de vida para a
populacdo rural e em maior concretizagdo dos objetivos do Estado Democratico de

Direito.
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