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RESUMO
VEN o Este estudo tem por objetivo analisar a regulacdo juridica das propriedades rurais no
2025 Brasil, destacando os principais aspectos legais e normativos que orientam a posse, o
uso e a exploragdo da terra rural. A pesquisa busca compreender como as leis brasileiras,
ISSN: 2177-1472 como o Cddigo Civil, o Estatuto da Terra e o Cédigo Florestal, impactam o desenvol-

vimento agropecudrio, a preservagao ambiental e os direitos dos trabalhadores rurais. A
regulacio juridica das propriedades rurais visa equilibrar os interesses econdmicos, so-
ciais e ambientais, mas enfrenta desafios relacionados a fiscalizagio, 2 implementacio das
normas e ao suporte para pequenos produtores e comunidades tradicionais. Além disso,
a andlise aborda as disparidades no acesso a terra, que envolvem questoes fundidrias e
a luta por justica social no campo, particularmente no que se refere a reforma agréria e
a distribui¢io de terras. A metodologia adotada para o estudo ¢ a revisio de literatura,
permitindo uma sintese das principais discusses académicas sobre o tema. A conclusao
OIReCesIn0:30/03/2025 aponta para a necessidade de uma regulagio mais adaptada as realidades locais e uma
© APROVADO: 26/04/2025 fiscalizacdo eficiente para garantir a sustentabilidade e a equidade no uso da terra rural

no Brasil.
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ABSTRACT

This study aims to analyze the legal regulation of rural properties in Brazil, highlighting
the main legal and normative aspects that guide the ownership, use, and exploitation of
rural land. The research seeks to understand how Brazilian laws, such as the Civil Code, the
Statute of the Land, and the Forest Code, impact agricultural development, environmental
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preservation, and the rights of rural workers. The legal regulation of rural properties aims to
balance economic, social, and environmental interests but faces challenges related to enfor-
cement, the implementation of regulations, and support for small producers and traditional
communities. Furthermore, the analysis addresses disparities in land access, involving land-
-related issues and the struggle for social justice in rural areas, particularly concerning land
reform and land distribution. The methodology used for the study is a literature review,
allowing a synthesis of the main academic discussions on the topic. The conclusion points to
the need for a regulation more adapted to local realities and efficient enforcement to ensure
sustainability and equity in the use of rural land in Brazil.

Keywords: regulation; rural properties; Brazil.

O
1 INTRODUCAO

A regulacio juridica das propriedades rurais no Brasil é um tema de grande relevincia, principal-
mente em virtude da diversidade e complexidade do territério nacional, que abrange diferentes tipos de
uso da terra e atividades agropecudrias. A legislagao brasileira relacionada as propriedades rurais busca
equilibrar interesses econémicos, ambientais e sociais, com foco na produgao agricola, na preservacao do
meio ambiente e na garantia de direitos dos trabalhadores rurais.

O Cédigo Civil de 2002, o Estatuto da Terra e o Cédigo Florestal sao alguns dos principais marcos legais
que regulam a posse, 0 uso e a explora¢io da terra rural, estabelecendo normas sobre o processo de regularizagao
fundidria, a distribui¢do de terras e a conservagao de dreas de preservacio permanente e de reserva legal.

Além disso, a questao fundidria no Brasil envolve a coexisténcia de diferentes formas de posse e
propriedade da terra, como as grandes propriedades rurais e as terras de pequenos produtores, indigenas
e comunidades tradicionais. A regulacio juridica das propriedades rurais também estd intrinsecamente
ligada a debates sobre a reforma agréria, a luta por direitos territoriais e a sustentabilidade ambiental.

Diante disso, a questao que norteia este estudo é: qual ¢ o papel da regulagio juridica das proprieda-
des rurais no Brasil na promog¢io de um uso sustentdvel da terra, respeitando os direitos dos trabalhadores
rurais, das comunidades tradicionais e os limites ambientais estabelecidos pela legisla¢ao?

Uma hipétese plausivel ¢ que a regulacio juridica das propriedades rurais no Brasil, ao ser eficazmente
aplicada, pode contribuir significativamente para a promogao de um uso sustentdvel da terra, equilibrando
as necessidades de produgao agricola com a conservagao ambiental. Caso as leis ambientais, como o Cédigo
Florestal, sejam rigorosamente observadas, as propriedades rurais poderiam se tornar exemplos de préticas
agropecudrias sustentdveis, que respeitam as dreas de preservacio permanente e as reservas legais. Isso, por
sua vez, poderia levar a uma maior preservagao dos recursos naturais e 2 mitigagio dos impactos negativos da

atividade rural sobre o meio ambiente, como o desmatamento e a degradagio do solo.
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Por outro lado, é possivel que, se a regulacio juridica nao for adequadamente fiscalizada e adaptada as
diferentes realidades do campo, a implementagao das normas possa nao alcangar os resultados esperados. A
falta de suporte técnico e financeiro para pequenos produtores rurais e comunidades tradicionais, por exem-
plo, pode resultar em dificuldades para o cumprimento das exigéncias legais, 0 que comprometeria a eficicia
das politicas de regularizacio fundidria e de preservagiao ambiental. Nesse caso, a regulacio juridica, apesar de
bem-intencionada, poderia perpetuar desigualdades no acesso a terra e aos recursos sem promover a justica
social e ambiental necessdria para o desenvolvimento sustentdvel das propriedades rurais.

A metodologia adotada para este estudo ¢ a revisdo de literatura, que consiste na andlise e sintese
de obras académicas, artigos cientificos, livros e outros materiais relevantes sobre a regulagao juridica das
propriedades rurais no Brasil. Essa abordagem permite explorar as principais discussoes e teorias existentes
sobre o tema, identificando as contribuig¢ées de diferentes autores e as perspectivas mais recorrentes.

Nesse sentido, o objetivo geral deste estudo é analisar a regulagao juridica das propriedades rurais no
Brasil, identificando os principais aspectos legais e normativos que orientam a posse, o uso ¢ a exploragao

da terra rural.

2 O REGIME DE SESMARIAS

A Lei de Sesmarias foi promulgada em 1375, durante o reinado de D. Fernando, com o objetivo
principal de impulsionar a agricultura em Portugal. Esse estimulo a producio agricola surgiu como res-
posta as dificuldades que limitavam o crescimento do pais, inserido em um contexto de crise econémica
agravada por conflitos, doencas e escassez de alimentos. A legislacio buscava, com isso, minimizar os
impactos dessa conjuntura desafiadora e promover a recuperagao do setor agricola, essencial para a subsis-
téncia da populagio portuguesa.

A rejeicio ao solo nao cultivado jd era uma caracteristica da tradi¢ao portuguesa, pois a agricultura
representava a base da economia do pais, que tinha pouca atividade industrial e comercial. Antes da in-
tensificagdo da crise de abastecimento, eram raras as terras improdutivas ou nio trabalhadas. No entanto,
diante da fome e das guerras, o cultivo tornou-se um requisito fundamental para garantir a permanéncia
dos agricultores na terra, a0 mesmo tempo que servia ao interesse coletivo ao viabilizar o abastecimento
interno. Dessa forma, a Lei de Sesmarias foi concebida como um mecanismo para atenuar a escassez de
alimentos e reorganizar a produgio agricola.

Motta (2009) destaca que a aplicagdo da lei envolveu diversos grupos sociais e refletiu a complexi-
dade dos conflitos agrérios na colénia, influenciando diretamente a concessao de terras e os métodos de
distribui¢ao, que nem sempre seguiam estritamente as normas estabelecidas. Porto (1965) complementa
essa andlise ao enfatizar que a transposi¢do da lei para o Brasil nao ocorreu de forma integral, uma vez
que as realidades dos territérios eram distintas. Enquanto em Portugal a falta de cultivo resultava da ne-
gligéncia dos proprietdrios, no Brasil Col6nia, a auséncia de trabalhadores, decorrente da baixa densidade

populacional, dificultava a exploracio das terras.
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No Brasil, o objetivo inicial da concessao de sesmarias era promover o povoamento e, somente
depois, garantir o abastecimento, ao contrdrio do modelo portugués, no qual a produgio era a priorida-
de. Além disso, as dimensées territoriais diferenciadas influenciaram os mecanismos de fiscalizacao: em
Portugal, havia uma distribui¢do mais eficiente de funciondrios, enquanto na col6nia, a administracio
ficava centralizada nas sedes, dificultando o controle sobre as dreas mais afastadas.

Treccani (2001) explica que o poder régio foi determinante no acesso e na exploracio dos recursos da
colonia, uma vez que a Coroa se apropriou do territdrio, transformando a propriedade fundidria em um des-
dobramento do patriménio publico. Segundo o autor, caso a Lei de Sesmarias tivesse sido aplicada rigorosa-
mente, isso teria impedido a concentragio excessiva de terras e favorecido a cria¢io de pequenas propriedades
familiares. Nesse contexto, Treccani (2001) identifica cinco principais consequéncias da politica agréria no
Brasil colonial: a formagao de grandes propriedades voltadas para a monocultura e o mercado europeu, a
disseminacio da mentalidade latifundidria, a exploragio predatéria dos recursos, a manutengao de técnicas
agricolas rudimentares e o fortalecimento do poder econdémico e politico dos sesmeiros.

Outro aspecto essencial para compreender o regime de sesmarias no Brasil é o cardter politico da
concessao de terras. Segundo os registros do governador Francisco Coutinho, analisados por Motta (2009),
a distribui¢ao de sesmarias nao se limitava a ocupagao territorial, mas também servia como ferramenta de
manutengio da autoridade da Coroa, refor¢ando a submissao dos colonos ao governo central. Desse modo,
a legislagao nao foi apenas uma continuidade da tradi¢ao portuguesa, mas sim um instrumento adaptado as
necessidades especificas da coldnia, especialmente no que se refere ao combate ao solo improdutivo.

Ainda conforme Motta (2009), a inovagao da Lei de Sesmarias residia na introdugao do principio
da expropriagao de terras nao cultivadas. Nesse sentido, Rau (1982) destaca que, no contexto colonial,
a lei teve um papel coercitivo ao consolidar a autoridade da Coroa, impondo obrigagoes e tributos aos
sesmeiros, que detinham terras concedidas pelo governo portugués.

Com o tempo, o regime de sesmarias foi ajustado as particularidades da sociedade colonial. A
exigéncia de medigao e demarcagio das terras, por exemplo, surgiu como resposta a necessidade de orga-
nizar a ocupagdo do solo e evitar a concessao desordenada de grandes propriedades. Outro avango foi o
reconhecimento da posse, estabelecido pela Lei da Boa Razao, que beneficiou agricultores que nio eram
sesmeiros (Benatti, 2003).

E relevante destacar que, embora a legislagio determinasse que as sesmarias deveriam ser concedidas
apenas a beneficidrios vivos, no Brasil, elas passaram a ter cardter hereditdrio desde o inicio da colonizagio.
Portugal buscava garantir que os beneficidrios cultivassem a terra de forma produtiva e, por isso, as conces-
soes eram direcionadas a individuos que possuiam recursos suficientes para arcar com as responsabilidades
do cultivo (Treccani, 2001).

A Coroa tentou, de diferentes formas, administrar e reduzir os conflitos agrdrios na colonia, apos-
tando na regulamentagio legal como meio de controle territorial e reafirmagio de sua soberania. No
entanto, o préprio cendrio de disputas refor¢ava a necessidade de sua presenga como autoridade centrali-
zadora e reguladora (Benatti, 2003).

O termo “sesmdrio” tem origem no latim e significa “sexta parte”. Surgiu em Portugal no século

XIV como parte de um sistema juridico que regulamentava a distribui¢ao de terras para cultivo agricola.
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A Lei das Sesmarias, instituida em 1375, foi uma medida para enfrentar a crise agricola e econdmica agra-
vada pela peste negra tanto em Portugal quanto no restante da Europa. No Brasil, a realidade era oposta
a portuguesa: havia terras em abundancia, mas uma escassez de trabalhadores para cultiva-las. O interesse
da Coroa Portuguesa nio estava na producio de alimentos para a populagao local, mas sim na geracio de
bens comercializdveis. Dessa forma, o colono se tornava o agente de uma estrutura produtiva que, embora
fosse de interesse puablico, era executada de forma privada.

No sistema sesmarial portugués, o proprio requerente era responsével pelos investimentos na pro-
ducao agricola. Ja no Brasil, o objetivo era a produgao de bens tropicais para exporta¢ao, como a cana-de-
-agucar, cuja técnica de cultivo jd era dominada pelos portugueses. Para obter altos lucros, era necessério
um cultivo em larga escala, exigindo, portanto, uma grande quantidade de mao de obra. Nesse contexto,
a utilizacio de trabalhadores escravizados africanos tornou-se essencial, sendo um comércio também con-
trolado por Portugal. Os senhores de terra na col6nia financiavam essa atividade, arcando com os altos
custos da mao de obra escravizada e do transporte transatlantico, o que resultava em grandes prejuizos fi-
nanceiros, agravados pelas precdrias condigoes de trabalho. Esses impactos econdmicos eram parcialmente
compensados pelas vantagens e pelos beneficios concedidos pela Coroa Portuguesa (Prado Junior, 1942).

O sistema sesmarial foi adaptado as condi¢oes brasileiras, impulsionando a formacio de grandes
propriedades rurais. Diferentemente do que alguns estudiosos apontam, a Lei das Sesmarias nio criou os
latifindios, mas foi a necessidade dessas grandes extensoes de terra que motivou sua implementagio com
novas interpretagoes. Os primeiros colonizadores eram, em sua maioria, nobres e empresirios préximos
a Coroa, que possufam os recursos necessarios para grandes investimentos. Assim, o governo portugués
incentivou a criagdo de um modelo agricola baseado em vastas propriedades privadas, consolidando desde
o inicio a estrutura fundidria do Brasil (Le Goff, 1992).

A distribui¢io de sesmarias no territério brasileiro nao seguia um planejamento rigoroso. Os co-
lonos tinham liberdade para escolher dreas de assentamento, e, apesar da previsio legal de demarcagao
de terras e da proibigao da posse de propriedades contiguas, as doagbes eram generosas, muitas vezes
concedidas repetidamente ao mesmo sesmeiro. O sistema administrativo contava com a figura dos capi-
taes-donatdrios, que, ao chegarem ao Brasil, distribufam terras aos sesmeiros, incentivando o cultivo da
cana-de-agtcar. Esse modelo refor¢ou a expansao do sistema sesmarial, garantindo a produgao agricola e
estabelecendo normas que vinculavam a posse da terra a produtividade.

Inspirado em prdticas que se disseminaram pelo Sul de Portugal a partir do século XIII, o sistema
sesmarial também incorporou elementos do antigo modelo greco-romano de alienagao territorial, co-
nhecido como enfiteuse. Esse sistema dividia a propriedade da terra em dois dominios: o eminente (ou
direto) e o atil (ou indireto). A principal diferenca entre a sesmaria e a enfiteuse era que o sesmeiro tinha
a obrigagao de cultivar a terra dentro de um prazo determinado, sob pena de perder sua concessao. Dessa
forma, garantiu-se a exploragio produtiva do solo e 0 avango da colonizacio (Le Goff, 1992).

A posse do territério brasileiro foi reivindicada pela Coroa Portuguesa sob o principio da conquista.
Assim, as terras “descobertas” eram consideradas sem donos ou cultivos anteriores. A primeira concessdo
de sesmarias no Brasil ocorreu por meio da carta outorgada a Martim Afonso de Sousa, documento reco-

nhecido como o marco inicial desse sistema no pais. Contudo, a préitica no Brasil sofreu adaptagées em

REVISTA JURIDICA ELETRONICA (RIO VERDE) | RIO VERDE - GO | V.6 N.2| 2025 © @ 5



REGULACAO JURIDICA DAS PROPRIEDADES RURAIS NO BRASIL

relagdo a legislacio portuguesa. Originalmente, as sesmarias deveriam ter cardter vitalicio, porém, para
atrair colonos e garantir a ocupagao do territério, foram concedidas de forma perpétua, permitindo que
fossem transferidas aos herdeiros. Isso resultou na formacio de vastas propriedades agricolas, ampliadas
por meio de novas doagoes, compras e herangas (Prado Junior, 1942).

Os sesmeiros eram obrigados a pagar tributos a Coroa, entre eles o dizimo, que incidia sobre a
produgido agropecudria e deveria ser pago por todos os cristaos, independentemente da posse de terras.
Essa prdtica visava ndo apenas a arrecadagao de recursos, mas também a manutengao da influéncia da
Igreja Catélica na colonia. O sistema de arrecadagio do dizimo foi estruturado por meio de uma regio-
naliza¢io da cobranga, tornando-se um elemento permanente na economia colonial. O sistema sesmarial
permaneceu vigente no Brasil até 17 de julho de 1822, quando a Resolu¢do n.° 76, impulsionada por José
Bonificio de Andrade e Silva, determinou que a apropriagdo de terras passaria a ocorrer apenas por meio
da compra, marcando o fim da concessao de sesmarias (Motta, 2009).

O sistema sesmarial no Brasil colonial desempenhou um papel fundamental na organizagio da
ocupagao territorial e na estruturacdo da economia agrdria. A concessao de terras seguia o principio da
exploragio produtiva, exigindo dos sesmeiros o cultivo da terra dentro de um prazo estabelecido. No
entanto, na pritica, muitas sesmarias foram concedidas de forma indiscriminada, resultando na concen-
tragao fundidria e na formacio de latifindios. Esse modelo favoreceu a elite colonial e dificultou o acesso
de pequenos agricultores a propriedade da terra, perpetuando uma estrutura agréria desigual que teria
reflexos por séculos (Benatti, 2003).

Ao contrdrio de Portugal, onde as sesmarias tinham o objetivo de reverter a crise agricola e econd-
mica, no Brasil o foco estava na produgio de bens destinados a exporta¢ao. A monocultura, especialmente
da cana-de-agticar, dominou o cendrio produtivo e exigiu grandes extensdes de terra e um elevado contin-
gente de trabalhadores. Para suprir essa necessidade, a mao de obra escravizada tornou-se a principal forca
de trabalho, consolidando a economia baseada no latifiindio e na escravidio (Benatti, 2003).

A distribui¢io das sesmarias era, em grande parte, orientada pelos interesses da Coroa e da elite
colonial. A concessao das terras ficava nas maos dos donatdrios, que, muitas vezes, favoreciam amigos,
parentes e aliados politicos. Além disso, a falta de um controle rigido permitia que um mesmo individuo
acumulasse diversas sesmarias, aumentando ainda mais a concentragao fundidria. Com o tempo, essa
prética resultou na formagao de grandes propriedades que dificultavam a diversificagio da economia e a
implementagdo de politicas de distribui¢ao de terras mais justas. Muitos sesmeiros recebiam terras, mas
nao cumpriam com a obriga¢ao de cultivd-las, mantendo-as apenas como simbolo de status e poder. Essa
realidade evidenciava uma contradi¢do no sistema: enquanto havia uma abundancia de terras disponiveis,
faltavam incentivos para o desenvolvimento agricola de forma mais equilibrada e sustentdvel. Assim, as
sesmarias, em vez de promoverem o desenvolvimento agrdrio, muitas vezes serviam para reforgar as desi-
gualdades sociais e econémicas (Prado Junior, 1942).

A utilizagao da mio de obra escravizada foi um elemento central na estrutura produtiva das ses-
marias. A necessidade de um niimero grande de trabalhadores para o cultivo da cana-de-agticar levou ao
crescimento do tréfico negreiro e ao aprofundamento das relagdes de exploragio. Além dos altos custos

de aquisicao e manutencio dos escravizados, os senhores de engenho precisavam arcar com despesas
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relacionadas ao transporte, a alimenta¢ao e ao alojamento dessa for¢a de trabalho forgada. Dessa forma, o
sistema sesmarial nao apenas contribuiu para a formacao dos latiftindios, mas também para a consolidagao
do modelo econdmico baseado na escravidao. A falta de um planejamento adequado para o uso da terra
resultou em um modelo agrdrio excludente e pouco produtivo em determinadas regiées. Em algumas
dreas, o sistema favoreceu a pecudria extensiva, com vastas porg¢des de terra destinadas ao pastoreio, o que
contribuiu para a interioriza¢io da colonizacio. No entanto, essa dinimica nio foi suficiente para garantir
uma distribui¢do mais equitativa das terras e o desenvolvimento de uma economia diversificada (Prado
Junior, 1942).

A centralizagio do poder nas maos dos donatdrios e governadores-gerais limitava a autonomia dos
pequenos agricultores e dificultava a criagio de uma classe média rural. O modelo de sesmarias reforcava
a dependéncia dos colonos em relagio a elite agraria e a Coroa, impedindo a emergéncia de uma estrutura
social mais equilibrada. O dominio da terra estava diretamente associado ao controle politico e econdmi-
co, consolidando um sistema que privilegiava poucos em detrimento da maioria da popula¢io. A substi-
tuigdo do regime de concessao gratuita pela venda de terras impediu que aqueles sem recursos pudessem
adquirir propriedades, perpetuando a desigualdade fundidria. O novo modelo beneficiou principalmente
aqueles que j4 possufam grandes extensdes de terra e condigoes financeiras para expandir suas proprieda-
des, mantendo o privilégio da elite rural sobre a posse territorial (Le Goff, 1992).

Durante os tltimos anos do século XVII, no reinado de Dom Pedro 11, o sistema sesmarial passou
por um processo de maior regulamentacio. Foram estabelecidos limites mdximos para as sesmarias, além
da necessidade de verificagdes sobre seu tamanho, demarcagao e aproveitamento, seja na agricultura ou
na pecudria. Entre as diretrizes mais significativas, estavam a ordem de 1697, que fixava as dimensoes das
terras concedidas, e a provisao de 1699, que determinava a cobranga de foro sobre as sesmarias localizadas
nas capitanias no Norte do Brasil. Essa dltima medida resultou em diversas dificuldades, incluindo pro-
blemas na demarcacio, disputas sobre a autoridade responsdvel pela concessio e conflitos jurisdicionais,
além de criticas 4 atuagdo das autoridades coloniais que nio cumpriam as novas diretrizes (Nozoe, 20006).

Até a promulgacio da Ordem Régia de 27 de dezembro de 1697, a extensao das sesmarias depen-
dia da capacidade de aproveitamento do sesmeiro, conforme previsto nas Ordenagoes e reafirmado no
Regimento de Tomé de Souza. A nova legislagao, no entanto, estabeleceu um padrao fixo: as sesmarias
destinadas 4 agricultura deveriam medir trés 1éguas de comprimento por uma légua de largura, garantindo
que os beneficidrios tivessem condigoes de cultivd-las de maneira eficaz (Nozoe, 2014).

Em 20 de janeiro de 1699, foi publicada uma provisio que instituiu a cobranga de foro proporcio-
nal ao tamanho das terras concedidas, tornando-se a primeira tentativa concreta de atrelar um valor mo-
netdrio a posse dessas propriedades. A medida foi enderegada ao governador da Capitania de Pernambuco
e aplicada as capitanias do Norte, deixando de fora as Capitanias da Bahia, do Centro-Sul e da regiao
Pard-Maranhio. Embora a provisio inicial ndo determinasse valores especificos para os foros, sua imple-
mentagao representou um avango na tentativa de controle do sistema sesmarial. Estudos indicam que essa
cobran¢a poderia atuar como um limitador do tamanho das sesmarias, pois o custo adicional tornaria

desvantajosa a posse de grandes extensées de terra sem o devido aproveitamento (Nozoe, 2000).
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A exigéncia de pagamento do foro representou uma mudanga significativa na forma como a Coroa
entendia os direitos de propriedade. Antes, a concessao da terra estava vinculada ao seu cultivo, mas, a
partir da implementacio da nova politica, o pagamento do foro passou a ser um fator determinante na
manutengdo da posse. Esse novo entendimento alterou a relagio entre os sesmeiros e a Coroa, estabele-
cendo um vinculo de enfiteuse, em que a terra continuava pertencendo 3 monarquia e apenas seu uso era
concedido. Essa mudanga gerou incertezas entre as autoridades coloniais responsaveis pela fiscalizacio e
concessao das sesmarias, pois modificava um sistema que, até entdo, estava baseado no aproveitamento
produtivo da terra.

A cobranga do foro enfrentou obstdculos administrativos e nem sempre foi aplicada de maneira
uniforme. Um dos principais desafios era definir quem seria responsdvel por arrecadar os valores devidos.
Diante dessa indefini¢io, o governador de Pernambuco, Fernando Martins Mascarenhas de Lencastro,
reuniu-se com autoridades locais, incluindo o bispo Francisco de Lima e o procurador da Coroa, para
discutir a aplicagao da nova norma. Foi decidido que o valor do foro seria de 6 mil réis por légua de terra
em regioes de até 30 léguas de Recife e de 4 mil réis para dreas mais distantes, considerando a valorizagao
das terras proximas ao centro urbano (Motta, 2009).

Para garantir a arrecadagdo dos foros, determinou-se que os titulos de sesmaria deveriam conter infor-
magoes detalhadas sobre as confrontacdes das terras e as datas de concessao. Esses registros eram enviados ao
governador e capitdo general de Pernambuco, que os encaminhava aos capitaes-mores das freguesias e distri-
tos responsdveis por fiscalizar a aplicagio das normas. O almoxarife da capitania era o encarregado da cobran-
¢a, mantendo registros especificos sobre os valores arrecadados e as despesas relacionadas 4 administragao
desses tributos. Apesar da defini¢io dos valores e da estrutura administrativa para arrecadagao, as medigoes
das terras demoraram a ser efetivamente iniciadas. Apenas em 3 de margo de 1702, o Conselho Ultramarino
ordenou que as sesmarias fossem medidas e verificadas, estabelecendo um prazo de seis meses para que os
sesmeiros apresentassem suas cartas de concessio. Também foi estipulado um periodo de dois anos para a
demarcagio judicial das terras. Para esse trabalho, desembargadores foram nomeados e passaram a ter suas
remuneracoes atreladas ao pagamento realizado pelos préprios sesmeiros, o que criou novos desafios, como
a resisténcia dos proprietdrios em arcar com os custos da demarcacao (Nozoe, 2014).

Em 1703, Joao de Puga de Vasconcelos, desembargador da Relagao da Bahia, foi designado para re-
alizar as medigoes em Pernambuco, assim como Cristévao Soares Reimao foi nomeado para as Capitanias
da Paraiba, Rio Grande e Cear4. A remuneragio desses magistrados era custeada pelos préprios sesmeiros,
o que gerou insatisfagao e, em alguns casos, impediu a formalizacio da posse para aqueles que nao podiam
pagar pelo processo. A alta carga tributdria associada & demarcagao também levou alguns sesmeiros a evi-
tarem o pagamento, seja por falta de recursos, seja por considerarem a cobranga abusiva. Ao concluir sua
missao em 17006, Joao de Puga de Vasconcelos informou ao Conselho Ultramarino que havia percorrido
uma 4drea maior do que a inicialmente prevista, examinando cerca de 44 léguas de terra e verificando os
titulos de 63 sesmeiros. O desembargador, no entanto, pediu para nio ser mais designado para essa fun-
¢ao, alegando dificuldades logisticas, desgaste fisico e até acusagoes de enriquecimento ilicito. O Conselho

Ultramarino aceitou seu pedido e determinou seu retorno a Relagio da Bahia (Porto, 1965).
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Além das dificuldades na medicao e cobranga do foro, surgiram conflitos de jurisdi¢ao sobre a con-
cessdo de terras. Apenas a Capitania de Pernambuco tinha um governador préprio, enquanto as capitanias
vizinhas eram administradas por capitaes-mores subordinados a Pernambuco ou a Bahia. Essa situagio
gerava disputas sobre quem tinha a autoridade para conceder sesmarias e quais concessoes deveriam ser
confirmadas pela Coroa. Nos anos de 1712 e 1713, essas questoes foram discutidas entre o governador de
Pernambuco e o rei, demonstrando que a regulagio do sistema sesmarial continuava a enfrentar desafios

administrativos e politicos (Nozoe, 2014).

3 DIREITO DE PROPRIEDADE RURAL NA
CONSTITUICAO DE 1988

Embora os portugueses tenham desembarcado no Brasil em 1500, a colonizagio do territério teve
inicio apenas em 1530. Durante os primeiros 30 anos, foram realizadas expedicoes exploratérias com
o objetivo de mapear a nova terra e estabelecer feitorias para a extragio do pau-brasil. Nesse periodo,
ocorreram os primeiros contatos entre os colonizadores e os povos indigenas que jd habitavam a regiao.
Os portugueses passaram a utilizar a mao de obra indigena na extracio da madeira em um sistema de
escambo, trocando mercadorias simples, como espelhos, chocalhos e apitos, pelos servigos prestados pelos
nativos (Costa, 2003).

Diante da ameaga de invasoes estrangeiras, principalmente por parte de holandeses, ingleses e france-
ses, o rei D. Jodo III decidiu, entre 1534 e 1536, dividir a colonia em grandes lotes de terra que se estendiam
do litoral até a linha do Tratado de Tordesilhas. Essas parcelas, conhecidas como Capitanias Hereditdrias,
foram entregues a nobres e individuos de confianca da Coroa, denominados donatdrios, que tinham a res-
ponsabilidade de administrar, proteger e fomentar o desenvolvimento da regido. Além disso, competia a
eles enfrentar as tribos indigenas que resistiam a ocupagio. Como contrapartida pelos servigos prestados, os
donatdrios recebiam privilégios, incluindo a exploragao de recursos minerais e vegetais. Essas terras deveriam
permanecer nas mesmas familias, sendo transmitidas de geragio em geracio (Costa, 2003).

A administragdo das capitanias, contudo, enfrentou diversas dificuldades. A grande distincia entre a
colonia e Portugal, os conflitos com os indigenas, a escassez de recursos e a extensio territorial dificultaram
o &ito do sistema. Das capitanias estabelecidas, apenas as de Pernambuco e Sao Vicente obtiveram su-
cesso. Diante do fracasso da maioria delas, a Coroa Portuguesa implementou um novo modelo de gestao
em 1549: o Governo-Geral, que centralizava as fungoes antes delegadas aos donatérios e buscava mais
eficiéncia na administragao colonial.

Com a faléncia do sistema de Capitanias Hereditdrias, as terras voltaram ao controle da Coroa, que
passou a concedé-las aos colonos por meio das Sesmarias. Essa prdtica persistiu até o periodo imperial,
sendo formalizada pelo registro das concessdes na Provedoria Real, criada em 1549. Em 1695, com a
Carta Régia, estabeleceu-se a obrigatoriedade de aproveitamento produtivo das terras concedidas e a limi-

tagdo do tamanho das propriedades a cinco léguas em quadra. Além disso, o controle estatal foi refor¢ado
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com o registro obrigatério no Livro da Provedoria do Governo. Posteriormente, a Carta Régia de 1699 de-
terminou a revisio de todas as concessoes realizadas, exigindo a ratificagio do monarca para sua validade,
pratica que perdurou até 1795 (Figueiredo, 2004).

No final do século XVIII, novas medidas foram adotadas para controlar as terras concedidas e ga-
rantir a arrecadagio de tributos. O Alvard de 1795 determinou a medigao e demarcagio das propriedades,
processo que se manteve até a Independéncia do Brasil em 1822. Embora apresentasse diferengas em
relagao ao modelo portugués, o sistema de Sesmarias foi um dos principais responsaveis pela vinda de imi-
grantes portugueses para a colonia, contribuindo para a formacio da populagio local e sendo o primeiro
mecanismo efetivo de coloniza¢ao do Brasil (Figueredo, 2004).

Com a convocagao da Assembleia Geral Constituinte, em julho de 1822, a Resolu¢io 76 da Mesa
do Desembargo do Paco determinou a extingio do sistema de Sesmarias e a suspensio das concessoes
de terras rurais. Dois anos depois, a Constitui¢do de 1824 consolidou o direito absoluto a propriedade
privada, favorecendo a formacio de grandes latifindios e estabelecendo as bases do modelo de posse de
terras vigente no Brasil imperial.

A Constitui¢ao Federal de 1988, conhecida como “Constitui¢ao Cidada”, prioriza o interesse social
em sua estrutura. Ela reconhece o direito de propriedade como um direito fundamental (art. 50, XXII) e
estabelece a propriedade privada como um principio da ordem econdmica (art. 170, II). No contexto do
neoconstitucionalismo, a Constituigao é compreendida como um conjunto objetivo de valores que devem
ser seguidos por todos.

A sociedade estd em constante transformagio, o que exige a adaptagao do texto constitucional as
mudangas sociais, evitando que se torne rigido e desatualizado. O ministro Gilmar Mendes (2008) des-
taca que “a garantia constitucional da propriedade estd submetida a um intenso processo de relativizagao,
sendo interpretada, fundamentalmente, de acordo com parimetros fixados pela legislagio ordindria”.

Diante disso, a Constituigao se encontra em um processo continuo de interpretagio e adequagio,
cabendo aos juristas e legisladores harmonizar suas normas com a realidade social e politica vigente.
Conforme Moraes (2007), a interpretagio constitucional deve considerar o contexto histérico, politico e
econdmico para garantir a efetividade de suas normas.

Historicamente, a propriedade era vista como um direito absoluto do proprietdrio. No entanto,
com o passar do tempo, passou a ser compreendida sob uma perspectiva social, com a finalidade de or-
ganizar e administrar os recursos para as futuras geragoes. Assim, o conceito de propriedade se distanciou
da no¢io de intangibilidade, tornando-se um direito condicionado ao cumprimento de deveres voltados
ao interesse publico.

Embora a Constitui¢io garanta o direito a propriedade, também prevé a possibilidade de desapro-
priacao por necessidade, utilidade publica ou interesse social, desde que haja justa e prévia indenizagao
em dinheiro (art. 5°, XXIV). A principal inova¢io da Constitui¢ao de 1988 em relagio as anteriores foi o
reconhecimento da propriedade funcionalizada socialmente como um direito fundamental. Dessa forma,
a propriedade nio apenas resguarda os interesses individuais do proprietdrio, mas também deve atender as

demandas e necessidades da sociedade como um todo (Pinto Junior, 2005).
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Diversos institutos foram implementados no Brasil para regulamentar a posse e a aquisi¢io da
propriedade da terra. Entretanto, foi com a Lei n.° 4.504/1964, conhecida como Estatuto da Terra, que
o principio da fungio social da propriedade foi formalmente consolidado na legislacio brasileira. Essa
norma representou um marco no direito agrdrio nacional, organizando as relacoes juridicas no campo e
impulsionando o desenvolvimento desse ramo juridico, que até entdo se baseava principalmente na Lei
de Terras de 1850 (Brasil, 1964).

O Estatuto da Terra garantiu a todos o direito de acesso a propriedade rural, desde que fossem obser-
vados critérios de produtividade e os requisitos que compéem a fungio social da terra. O artigo 2° da Lei
estabelece essa condigao, determinando que a propriedade rural deve atender simultaneamente a aspectos
econdmicos, ambientais e sociais. Dentre esses elementos, destacam-se a promogao do bem-estar de proprie-
térios e trabalhadores, a conservagio dos recursos naturais e o cumprimento das normas trabalhistas.

Além disso, o Estatuto previu sangoes para aqueles que nio cumprissem tais requisitos, incluindo
a aplicagao do Imposto Territorial Rural (ITR) progressivo, a desapropriagao para fins de reforma agrdria
e a restrigao do acesso a incentivos governamentais. O artigo 18 da Lei enfatiza que a desapropriagio por
interesse social tem o propésito de garantir que a terra seja utilizada de maneira racional e produtiva. O
principio da fun¢io social da propriedade foi posteriormente incorporado a Constituigao de 1967 como
um dos fundamentos da ordem econdmica e social. Esse principio foi mantido mesmo apés a reforma
constitucional promovida pela Emenda n.° 1 de 1969, permanecendo vigente até a promulgagio da
Constitui¢ao Federal de 1988. Na atual Carta Magna, a funcio social da propriedade ¢é reafirmada no
artigo 5°, incisos XXII e XXIII, e artigo 170, inciso III, consolidando sua importincia tanto como direito
fundamental quanto como diretriz da ordem econdémica.

A Constitui¢ao de 1988 aprofundou a concepgido da fungio social da propriedade ao estabelecer cri-
térios especificos para sua aplicacio no artigo 186. De acordo com esse dispositivo, a funcio social da terra
exige um uso racional e adequado, a preservacio ambiental, a regularidade das relagoes de trabalho e a pro-
mocio do bem-estar dos envolvidos na produgao rural. Esses elementos garantem que a propriedade cum-
pra seu papel em um modelo sustentdvel de desenvolvimento econémico e social. Embora a Constituigao
determine, no artigo 185, inciso II, que propriedades produtivas nao podem ser desapropriadas para fins de
reforma agrdria, a interpretago sistemdtica dos dispositivos constitucionais indica que apenas propriedades
que atendem integralmente aos critérios da fungao social sdo protegidas dessa medida. Assim, a interpretagao
constitucional busca harmonizar a produtividade com os principios sociais e ambientais, assegurando que a
terra cumpra seu papel na ordem econémica e social do pais (Pinto Junior, 2005).

A Constitui¢iao Federal de 1988 trouxe avangos significativos na concep¢io da fungio social da
propriedade rural, reconhecendo-a como um direito e garantia fundamental, conforme previsto no artigo
5°, inciso XXIII. Esse principio visa garantir melhores condi¢oes de vida para os trabalhadores rurais,
independentemente de serem ou nio proprietdrios das terras.

De acordo com Maués (2022), o sistema constitucional brasileiro exerce um papel central na me-
diagio de conflitos distributivos, regulando indiretamente as relagoes econdémicas e de consumo ao atri-
buir competéncias especificas ao poder publico. Essa regulagio permite equilibrar interesses e assegurar

que a propriedade cumpra sua fungio social.
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O artigo 186 da Constituicao estabelece os critérios necessdrios para que uma propriedade rural
atenda a essa fungao. Entre os requisitos, estdao o uso racional e adequado da terra, a preservacio ambien-
tal, o respeito as normas trabalhistas e a promogio do bem-estar dos envolvidos na atividade produtiva.
Caso esses critérios nao sejam cumpridos simultaneamente, a propriedade pode ser desapropriada para
fins de reforma agréria (Oliveira, 2010).

Para Oliveira (2010), os aspectos da funcdo social da terra podem ser divididos em trés dimensoes:
econdmica, ambiental e social. A dimensao social se refere & producio de alimentos para a sociedade,
enquanto a econdmica estd ligada a organizagio eficiente da produgio agricola, contribuindo para o
desenvolvimento do pais. Jd a dimens3o ambiental envolve a utilizacio sustentdvel dos recursos naturais,
garantindo sua preservacio para as geracoes futuras.

Tayer Neto (2013) diferencia a interpretagao do artigo 5°, inciso XXIII, e do artigo 186 da
Constitui¢do. Enquanto o primeiro estabelece um principio que deve ser aplicado na maior medida pos-
sivel, o segundo funciona como uma regra rigida: ou todos os requisitos sio cumpridos, ou a propriedade
nao ¢ considerada produtiva. Dessa forma, a auséncia de qualquer um dos critérios pode justificar a desa-
propriacao da terra, conforme previsto no artigo 184 da Constituigao.

Segundo Jelinek (2006), o direito de propriedade estd condicionado ao interesse coletivo, devendo
ser exercido em conformidade com valores fundamentais, como a dignidade da pessoa humana. A fungio
social da propriedade impde tanto obrigacoes negativas, como evitar a degradagio ambiental, quanto
obrigagoes positivas, como a exploragio produtiva da terra.

Maués (2022) aponta que a regulamentacio da reforma agréria encontra desafios na estrutura cons-
titucional brasileira. As restrigdes normativas impoem barreiras & implementa¢io de medidas redistribu-
tivas, além de permitir que setores contririos utilizem o Judicidrio para questionar a constitucionalidade
das propostas legislativas.

Outro entrave a efetivagio da reforma agrdria ¢ a exigéncia de leis complementares para regular o
processo de desapropriagao, conforme o artigo 69 da Constituigao. Esse tipo de lei requer aprovagio por
maioria absoluta no Congresso Nacional, tornando o processo legislativo mais complexo e dependente de
consensos entre diferentes grupos politicos. Apesar dos avancos promovidos pela Constitui¢ao de 1988,
Maués (2022) argumenta que as mudangas em relagio a reforma agraria foram timidas, mantendo ele-
mentos ji presentes na Constitui¢ao de 1969. No entanto, a Carta de 1988 consolidou a necessidade da
funcio social como requisito essencial para a propriedade rural. Caso a terra nio cumpra esse papel, deixa
de ser considerada propriedade e pode ser desapropriada com indenizagio ao proprietdrio, conforme esta-
belece o artigo 184 da Constituigao.

A fungao social da propriedade rural, conforme estabelecida na Constitui¢ao de 1988, representa
uma mudanga fundamental na concepgio do direito de propriedade no Brasil. Esse principio refor¢a a
ideia de que a posse da terra nao deve ser apenas um direito individual, mas também um dever social,
exigindo que a utilizagio do solo atenda ao interesse coletivo. Dessa forma, a propriedade rural nao pode
ser vista apenas como um bem patrimonial, mas sim como um instrumento para o desenvolvimento eco-
ndmico sustentdvel e a justica social. A exigéncia do cumprimento da funcio social da propriedade busca

equilibrar o direito & terra com a necessidade de garantir condicoes dignas de vida para os trabalhadores
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rurais. Isso implica a implementagao de préticas agricolas que promovam a produtividade e a distribuigao
justa dos recursos naturais, além de assegurar relagoes de trabalho adequadas. O desrespeito a esses crité-
rios pode levar a desapropriacio da terra para fins de reforma agriria, conforme previsto no artigo 184 da
Constitui¢ao (Carbone, 2022).

Além da questao produtiva, a fun¢io social da terra estd diretamente relacionada a preserva¢ao am-
biental. O uso racional dos recursos naturais é um dos pilares desse conceito, pois evita a degradacio do
solo, a destrui¢io de biomas e a contaminagio de fontes de dgua. A manutengio do equilibrio ecolégico é
essencial para garantir que a terra continue sendo produtiva a longo prazo, beneficiando tanto as geracoes
presentes quanto as futuras (Rocha, 2018).

O papel do Estado na fiscalizagao do cumprimento da funcio social da propriedade ¢ fundamental
para a efetivagio desse principio constitucional. Orgaos responsdveis devem atuar na identificagio de ter-
ras improdutivas ou utilizadas de forma inadequada, aplicando as sangdes previstas em lei quando neces-
sdrio. Sem uma fiscalizagdo eficaz, o conceito de fungio social pode se tornar apenas uma diretriz teérica,
sem impacto real na organizacio fundidria do pais.

A desapropriagio de terras que nio atendem a funglo social, no entanto, deve ser conduzida de
maneira justa e dentro dos pardmetros legais. O proprietdrio tem direito a uma indenizagio, geralmente
realizada por meio de titulos da divida agraria. Esse processo visa garantir que a redistribuicao de ter-
ras ocorra de forma equilibrada, respeitando tanto os interesses individuais quanto o bem-estar coletivo
(Rocha, 2018).

Um dos desafios na efetivagao desse principio ¢ a resisténcia de setores que detém grandes extensoes
de terra, muitas vezes subutilizadas. Grupos econdmicos e politicos frequentemente pressionam para que
a legislagio seja flexibilizada, dificultando a implementagio de medidas voltadas para a reforma agréria.
Essa resisténcia reforca a necessidade de um debate continuo sobre politicas publicas que garantam o
cumprimento da fungio social da propriedade (Carbone, 2022).

A estrutura fundidria brasileira tem origem histérica em um modelo concentrador de terras, que
remonta ao periodo colonial. Esse fator torna a questdo agrria um tema sensivel e de dificil resolucao.
A fungio social da propriedade surge como um mecanismo para reduzir desigualdades histéricas, pro-
movendo o acesso a terra por pequenos produtores e comunidades tradicionais, como quilombolas e
indigenas. A producio agricola deve atender nio apenas a interesses comerciais, mas também garantir o
abastecimento de alimentos para a populagio. Pequenos produtores desempenham um papel essencial
nesse contexto, pois, muitas vezes, sio responsdveis pela produc¢io de alimentos bésicos consumidos no
pais (Maués, 2022).

A implementagao efetiva da fungio social da propriedade exige politicas pablicas que incentivem a
agricultura familiar e o uso sustentdvel da terra. Programas de assisténcia técnica, crédito rural acessivel e
incentivos a produgao agroecoldgica sao medidas que podem contribuir para a adequagao das proprieda-
des aos critérios estabelecidos na Constituigao. Essas agdes também favorecem a geracao de empregos e a

fixagao de trabalhadores no campo, reduzindo o éxodo rural (Carbone, 2022).
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4 CONSIDERACOES FINAIS

A andlise da regulacao juridica das propriedades rurais no Brasil evidencia a complexidade e os
desafios inerentes a aplicagio das normas que regem o uso da terra. Embora a legislagio brasileira tenha
avangado na busca por um equilibrio entre o desenvolvimento agropecudrio e a preservagao ambiental,
ainda existem lacunas na implementagio efetiva dessas normas, especialmente em relagio aos pequenos
produtores e comunidades tradicionais.

Ademais, é fundamental reconhecer que a legislacio existente, como o Cédigo Civil, o Estatuto da
Terra e o Cédigo Florestal, tem um potencial significativo para transformar as praticas agropecudrias no
Brasil, promovendo a preservagao ambiental e a equidade social. No entanto, para que esse potencial seja
plenamente alcangado, é necessario que a aplicacio dessas normas seja mais adaptada as diversas realidades
do campo. A regulamentagio precisa ser ajustada para atender as especificidades dos diferentes tipos de
produtores rurais, de modo que as grandes propriedades e os pequenos agricultores possam coexistir de
forma sustentdvel.

Assim, um dos principais desafios identificados neste estudo é a implementagio de uma fiscalizagio
eficaz que garanta o cumprimento das leis ambientais e fundidrias. A presenca do Estado nas dreas rurais
¢ crucial para assegurar que as normas sejam cumpridas de maneira justa, sem prejudicar os direitos dos
trabalhadores rurais ou das comunidades que dependem da terra para sua sobrevivéncia. O investimento
em infraestrutura, educagdo e capacitagio de produtores rurais também ¢é essencial para garantir que as
exigéncias legais sejam compreendidas e aplicadas corretamente.

Além disso, é necessdrio um debate continuo sobre a reforma agréria e a redistribui¢io de terras,
que ainda é uma questdo central no Brasil. A regulagio juridica das propriedades rurais deve considerar
nao apenas os grandes proprietrios, mas também os pequenos agricultores, indigenas e comunidades
tradicionais, que historicamente enfrentam dificuldades no acesso a terra.

Desse modo, a regulacio juridica das propriedades rurais no Brasil é um campo complexo, que
exige a constante revisao das politicas e normas para garantir um uso sustentdvel e equitativo da terra. O
sucesso dessa regulacao dependerd de uma maior integragio entre a legislacio, a fiscalizagao e o apoio aos

produtores rurais, especialmente os mais vulnerdveis.
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