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Resumo

O presente artigo analisa, sob o enfoque juridico e constitucional, a possibilidade de
reconhecimento de dominio e regularizacéo fundiaria de imdveis rurais no Estado do Piaui, com
base na Lei Complementar Estadual n°® 244/2019 e na Lel Estadual n° 7.294/2019. O estudo
apresenta os fundamentos constitucionais, legais e principiol égicos que sustentam a concesséo de
titulos de dominio a proprietarios de boa-fé, destacando o papel da Administracdo Publica na
garantia da seguranca juridica, protecdo da confianga e efetivacdo do direito a terra
Metodologicamente, o trabalho baseia-se na andlise normativa e doutrinaria, com énfase nos
principios da boa-fé, eficiéncia e legalidade administrativa. Os resultados apontam para a
legitimidade da atuagdo estatal na correcdo de irregularidades dominiais, observando a
sustentabilidade ambiental e o interesse publico. Conclui-se que a regularizagdo fundiaria representa
instrumento essencial para a efetivagdo da justica socia e consolidagdo da seguranca juridica no
campo.

Palavras-Chave: Regularizacdo fundiaria. Dominio rural. Boa-fé. Segurancajuridica.
Administracgo Publica

Abstract

This article analyzes, from a legal and constitutional perspective, the possibility of land ownership
recognition and rural land regularization in the Sate of Piaui, based on Complementary Law No.
244/2019 and State Law No. 7.294/2019. The study presents the constitutional, legal, and
principled foundations that support the granting of ownership titles to good-faith holders,
highlighting the role of Public Administration in ensuring legal certainty, trust protection, and the
realization of the right to land. Methodologically, it is based on normative and doctrinal analysis,
emphasizing the principles of good faith, efficiency, and administrative legality. The results indicate
the legitimacy of state action in correcting ownership irregularities, observing environmental
sustainability and public interest. It concludes that land regularization represents an essential
instrument for achieving social justice and consolidating legal security inrural areas.
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1. Introducéao

O presente estudo decorre da andlise juridica referente a possibilidade de reconhecimento de
dominio e/ou regularizacdo ndo onerosa de imovel rura, a luz da legislacdo do Estado do Piaui e
dos principios constitucionais aplicaveis.

Durante o periodo do Brasil Coldnia, as terras eram classificadas como publicas e pertenciam a
Coroa Portuguesa, que as distribuia por meio do sistema de sesmarias, com a finalidade de
viabilizar a exploragéo das terras em nome da Coroa. No entanto, os privilégios dos donatérios eram
pessoais e ndo hereditérios, tratando-se de propriedade imperfeita (FREIRIA, 2023).

A preocupagéo primordial do Estado Portugués era ocupar a terra, com intuito de assegurar a sua
conquista, o que resultou em distribuicéo desigual daterra e consolidou a estrutura agraria brasileira
com base no latifundio monocultor (FREIRIA, 2023).

No entanto, esse regime causou uma lacuna juridica quanto a transmissao da propriedade. Com a
evolucdo histéria e revogacdo do regime de sesmarias, a auséncia de regime juridico propriamente
dito ensgjou 0 modo de aquisicdo de terras a partir da devolucéo, ou sgja, todas as terras ndo
particulares séo de dominio publico.

Nesse sentido, Cassettari (2015, p. 152) explica que terras devolutas sdo areas que ndo foram
transferidas do patriménio publico ao particular por meio de processos legitimos, tenho em vista
gue o Brasil adota o principio da posse histérica das terras, segundo o qual se presume que toda
propriedade imobiliariatem origem publica

Diante disso, busca-se examinar as alternativas legais, no Estado do Piaui, para regularizagdo de
propriedades que ndo contém o regular destague do patriménio publico para o particular ou que
tenham sido indevidamente apropriadas, aluz do interesse publico.

2. Regimeregistral brasileiro de propriedade

O Cddigo Civil Brasileiro de 2002 estabelece o0 sistema de titulo e registro para a transmisséo do
dominio, exigindo a devidaformalizacdo e publicidade dos atos (art. 1.227 e seguintes).

Quanto ao imoével rural, Cassettari (2015) lembra que o art. 4° daLel Material da Reforma Agréria
define imével rural como o “prédio rastico, de area continua, independentemente de sua
localizacdo, e que se destine ou possa se destinar a exploracgao agricola ou agroindustrial”.



A Constituicdo do Estado do Piaui adotou 0 modelo nacional de imovel rural, conceituando-o pela
sua destinagdo, como o imoével afeto a atividade rural ou agropecuaria, independentemente de sua
localizagéo.

No contexto brasileiro, embora diversas propriedades sejam devidamente registradas no cartério
competente, € frequente a ocorréncia de irregularidades nesses registros, o que impede a plena
certeza quanto a transferéncia legitima do patrimoénio publico ao particular.

A Constituico Federal admite a regularizacdo fundiaria, como mecanismo de garantia do acesso a
terra, e da dignidade do agricultor e daisonomia, tendo estabelecido como pressuposto ao exercicio
e manutencdo da propriedade o cumprimento de suafuncgéo social (art. 5°, XXII1).

Nessa mesma linha, a Constitui¢éo Piauiense se preocupou com a regularizagéo fundiaria, editando
legislacdo especifica a respeito.

3. Regularizacao fundiaria deterras publicas e devolutas no Piaui

A Lei Estadual n° 7.294/2019 do Piaui, dispde sobre a politica de regularizagdo fundiéria no Estado
do Piaui, das ocupactes exercidas sobre terras publicas e devol utas pertencentes ao Estado (art. 1°).

A regularizacéo pode ocorrer atitulo gratuito ou oneroso, conforme o tamanho da area.

A Lel Estadual 7.294 de 2019, estabelece, em seu art. 4°, que:

O Estado do Piaui promovera medidas que permitam a utilizagdo econémica das
terras publicas de seu dominio, assegurando aqueles que preencham os requisitos
legais a oportunidade de acesso a propriedade individual ou coletiva, sempre com o
fim de atender aos principios dajustica socia da propriedade.

A destinagdo de terras publicas deve atender as finalidades prioritérias de regularizagdo de
territérios tradicionais, assentamento de trabalhadores rurais, regularizacdo fundiaria e protecéo de
ecossistemnas naturais e preservacao de sitios de valor historico, paisagistico, artistico, arqueol dgico,
espel eol 6gico, paleontol dgico, ecoldgico e cientifico, nos termos do art. 5° dareferidaLei.

Especificamente quanto a regularizacéo fundidria, a legislacdo estadual dispbe que serdo passiveis
de regularizacéo as ocupacdes exercidas por brasileiro, que nela pratique cultura efetiva (ou sea,
gue torne a terra produtiva), se comprovado o exercicio da ocupagdo e exploracdo direta, mansa e
pacifica, anteriores a 1° de outubro de 2014 (art. 12), desde gque a parte ndo sgja beneficiaria de
programa de regularizacdo fundiaria anterior, dentre outros requisitos.



Resta evidente que a legislacdo estadual busca efetivar o direito a propriedade rural a luz de sua
funcdo social, privilegiando aqueles que tornaram a terra produtiva, muito embota ndo fossem
detentores de seu dominio.

A regularizacdo poderd ser gratuita ou onerosa, admitindo-se a primeira e, ocupacles de éreas
continuas de até quatro moédulos fiscais (art. 19), desde que o beneficiario estgja inscrito no
Cadastro Unico do Ministério do Desenvolvimento Social ou que se enquadre no art. 3° da Lei
11.326/06 e, a segunda, nos casos das ocupacdes ndo enquadradas nos parametros do art. 19.

4. Titulo dereconhecimento de dominio

A Le Complementar Estadual n° 244/2019 regulamenta o art. 7° do ADCT da Constituicéo
Estadual, que possibilita a regularizacéo da propriedade, mediante concessdo de titulo de dominio
ao proprietario de imovel rural detentor de titulo cujo destaque da propriedade publica para o
dominio particular ndo se verifica regularmente, por falta de legitimidade ou ndo identificacgo de
sua origem no registro publico.

O reconhecimento de dominio podera ser realizado pelo Estado do Piaui mediante pagamento pelo
detentor de imovel rural matriculado em Cartério do Registro de Imoves, que, apesar da existéncia
de registro publico, ndo contém o regular destague do patrimdnio publico para o privado, contendo
falhana cadeiadominia (art. 3°).

Assim, ha que se destacar a existéncia de interesse publico no reconhecimento de dominio, por se
tratar de instrumento de seguranca juridica e protecdo a confianca legitima e a boa-fé.

E certo que os registros publicos possuem presuncdo de legitimidade e regularidade, sendo
expedidos por delegatérios do Estado. A existéncia do registro publico confere ao adquirente a
legitima expectativa de gue sua emissdo ocorreu de forma adequada e em conformidade com os
requisitos legais.

Assm, a0 sanar eventuais irregularidades na cadeia de dominio, a Administracdo preserva a
segurancajuridica e a boa-fé.

A lei estadual estabelece como requisitos, dentre outros, que o imével tenha sido adquirido de boa-
fé, que a matricula originaria tenha sido aberta antes de 1° de outubro de 2014, que a area ndo sga
objeto de disputas judiciais, nem se sobreponha a territorios tradicionais, sendo indispensavel a
demonstrac&o de cultura efetiva (art. 3°).

5. CONCLUSAO



Conclui-se que a leis do Estado do Piaui oferecem um caminho para resolver questdes histéricas de
propriedade da terra. Ao focar na boa-fé, na eficiéncia administrativa e no cumprimento da lei, o
estado pode corrigir irregularidades e promover um ambiente mais seguro para 0S proprietarios
rurais.

Essa estrutura ressalta a importancia da regul arizacdo fundiaria como um meio de alcangar a justica
social, fortalecer a segurancajuridica e apoiar o desenvolvimento sustentavel naregiéo.

A énfase em equilibrar reivindicagdes histéricas com preocupacdes ambientais e o interesse publico
mais amplo garante uma abordagem equilibrada a gestdo da terra, beneficiando, em Ultima analise,
tanto os proprietérios individuais quanto a comunidade em geral.
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