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RESUMO

O presente artigo pretende demonstrar como foi regulamentado o processo de
regularizacdo fundiaria decorrente da Lei de Terras (Lei n° 601/1850) no Estado do Piaui.
Intenta-se ainda, ofertar meios para que o Estado do Piaui, possa cadastrar e certificar a
validade ou ndo dos titulos de propriedade historicos concedidos pelo sistema de
regularizacdo da Lei de Terras cumulado com a legislagédo estadual que versou sobre o tema,
no inicio do periodo republicano. Para tanto, fez-se um levantamento: do historico dos titulos
de propriedade concedidos até 1850 e 0s seus processos de revalidacdo no Piaui; da
regularizacdo fundidria via legitimacdo das posses pelo registro paroquial, somado aos
pagamentos feitos ao Estado do Piaui na forma da Lei Estadual n° 168/1898 e delimitados pelos
processos demarcatérios e divisorios judiciais. Traca-se no presente a linha evolutiva dos
requisitos para a aquisicdo, transferéncia e extincdo do direito de propriedade no ambito
piauiense, de acordo com a legislacdo federal que criou os cartorios de registro de imoveis e a
Lei de Registro Publico, e a legislacdo que criou a obrigatoriedade do georreferenciamento
geodésico. Por fim aponta-se os requisitos a serem preenchidos a fim de que se possa certificar

o direito ao Dominio Pleno da propriedade privada no Piaui.
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INTRODUCAO

A partir do conceito de “regularizacdo fundiaria”, formatado por Richard Martins
Torsiano, pelo qual a define como “uma politica publica integrada com um sistema de
administracdo de terras, que, por sua vez, deve estar subordinado a governanga responsavel da
terra”, pode-se extrair trés elementos bésicos do que vem a ser regularizacdo fundiaria,
quais sejam: politica publica, sistema de administracdo de terras e governanca territorial.
Esses trés elementos trazem consigo um elemento comum “a intervencao estatal para atender
aos fins publicos”. Sendo a primeira o proprio interesse publico; a segunda, como o meio de
registro da informacdo e o terceiro como normas, processos e organizagOes capazes de

delinear os rumos das decisdes administrativas, para atender ao primeiro (interesse publico,
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mesmo que, ora, seja na acepcao de interesse do Estado, ora, seja no interesse da sociedade).

O propésito do presente artigo é analisar as perspectivas historicas, dos pretéritos
processos de regularizacdo fundiaria havidos no Piaui, sob a luz desses elementos. Contudo,
antes de adentrar-se a andlise da legislacdo fundiaria piauiense, mister se faz uma rapida
incursdo no historico fundiério nacional, desde o periodo colonial.

Pela analise em tela, observa-se que, ao contrario da colonizacdo Norte- Americana,
desde o inicio da ocupagdo territorial, o Estado, pde, na posicdo de mero “chancelador”,
“conciliador”, “mediador” dos interesses decorrentes da atuacdo privada, como se demonstra

adiante.

BREVE HISTORICO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA BRASILEIRA (PRE-
REPUBLICANA)

Numa imersdo histérica, trancando-se o paralelo entre o modo da colonizagédo
portuguesa e a legislacdo fundiaria para o territério do Brasil, poderiamos identificar alguns
momentos politicos que geraram sistemas préprios de regularizacdo fundiaria no Brasil
Coldnia e no Brasil Império.

Antes das grandes navegacdes, 0 Governo Portugués teve que criar em 1375 uma
politica fundiaria, capaz de incentivar a producdo em todas as areas do seu territdrio, para
tentar assegurar o abastecimento de alimentos do seu povo. Sob esse auspicioso fundamento
pratico, surgiu a politica das sesmarias portuguesas.

Com o advento das grandes navegacdes, ampliacdo do comércio com as indias e as
“descobertas” de novas terras, na América, na Africa e na Asia, a politica fundiaria do
governo portugués, para a suas colonias, apesar de ter mantido a mesma denominacgéo
(“politica sesmarial”), passou a incorporar outros objetivos, que se sobrepuseram ao principio
originario.

No Brasil coldnia, mesmo sob a égide da mesma legislagdo portuguesa, a pratica dos
atos administrativos (confirmacdes de sesmarias) tratou de fazer valer a maior pretensédo do
reino portugués, impor-se como organizacdo estatal nas américas. Aqui pela continental
dimensdo da col6nia, o objetivo primeiro da “politica fundiaria” era a propria ocupacdo do
territorio. A producdo ficou em segundo plano. Por essa, razdo tem-se que dentre as clausulas
sesmariais brasileiras estavam elementos como o exercicio da fé crista e a possibilidade de
retomada da posse em caso de dendncia.

Nesse periodo o sistema de administragdo da terra era muito primitivo, restringia-se,
basicamente no ‘“encadernamento” dos deferimentos e confirmacdes dos pedidos de

concessdo de sesmarias para as areas ocupadas e pelos raros recadastramentos dos
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possuidores de terras, como o havido em 1702 em toda a col6nia e em 1763 em decorréncia
da elaboracdo do primeiro mapa pela equipe de Gallucci que esteve a servico do primeiro
governo da Capitania do Piaui. A gestdo do territdrio cingia-se, essencialmente, a processos
administrativos decorrentes de denuncias de descumprimento de clausulas sesmariais e a
concessdes de novas sesmarias. Ndo havia fiscalizacdo rotineira pela administracdo publica
acerca do cumprimento dessas obrigacdes. Elas s6 surgiam em caso de dendncias, que
premiava o denunciante, com a nova titulacéo sobre o imével do denunciado.

A “politica fundiaria” do Brasil império, teve dois momentos. No primeiro, a gestao
de administragdo das terras, teve que ser negligenciada, pois a administragdo publica do
primeiro império, ap6s a independéncia, estava ocupado em solidificar os elementos
constitutivos do pais, que estava em formacdo. Nesse periodo, foram definidos os limites do
pais, por meio de guerras internas e externas. Adotou-se politica publica para firmar em todo
o territério um padrdo cultural, via constituicdo de uma historiografia prépria, difusdo do
ensino da historia do Brasil e da lingua portuguesa, por meio da “catequese” oficial realizada
pelo diretério dos indios, o que praticamente extinguiu as linguas indigenas, entdo
remanescentes. Ante a auséncia de “clima” para discussdo de problemas locais, como a gestao
dos limites das propriedades e da formagao do poder local, a “politica fundidria” no primeiro
império, simplesmente ndo existiu.

Passados esses momentos mais turbulentos, em 1850, ja no segundo império,
chegou-se ao fim da discussdo do projeto de lei de “regularizacdo fundiaria” que se arrastava
no legislativo por cerca de duas décadas, e em 18 de setembro daquele ano foi publicada a Lei
n° 601, que ficou conhecida como a Lei de Terras do Brasil, a qual foi regulamentada em 30 de
janeiro de 1854. Por essa legislagdo ficaram assentadas as bases do primeiro sistema de
“regularizagdo fundiaria” genuinamente Dbrasileiro, que consistiam essencialmente em
estabelecer regras para: revalidagdo dos titulos de sesmarias ja concedidas; regularizar as
posses de areas ocupadas durante o vacuo legislativo do periodo do primeiro império, através
de um cadastro de imoveis a ser realizado pelos registros dos pedidos realizados pelos padres
das pardquias da igreja catolica no pais; converter essas posses em propriedade por meio do
pagamento pela aquisicdo da propriedade ao império, por meio da Reparticdo Especial de
Terras Publicas que foi criado pelo império em cada provincia do pais. No Piaui, essa reparticdo
funcionou apenas de 1858 a 1860, ndo tendo desempenhado seu papel a contento, tendo
gerado, inclusive relatorios contraditorios ao Ministério dos Negocios do Império. A atuacao
desse 6rgdo deixou poucos registros nos arquivos para a administracdo da provincia, tendo
sido feito um levantamento mais aprofundado sobre essa documentacdo remanescente,

somente nos dias atuais, através da pesquisa de mestrado, apresentada na Universidade



Federal do Piaui, intitulada “Para bem Cumprir” a Lei das Terras: o processo de
regularizagdo fundidria no centro-sul da Provincia do Piaui (1850-1860), do historiador
Cassio de Sousa Borges .

Na maioria das provincias, a regulamentacdo sobre o pagamento pelas terras
possuidas, s6 ocorreu, no periodo republicano, quando, por forga constitucional, as areas
devolutas passaram a pertencer aos, entdo, novos Estados Federados.

DA PRIMEIRA REGULARIZACAO FUNDIARIA DO ESTADO DO PIAUI.

No Estado do Piaui, a questdo da “regularizacao fundiaria” teve inicio com a criagdo e
organizacao da Reparticdo de Obras Publicas, Terras e Colonizag&o, por meio do Decreto n° 62
de 21.11.1896, e por forca da Lei Estadual n® 168 de 04.07.1898 c/c Dec. Estadual n° 92 de 14
de setembro de 1898. Por esses instrumentos legais foi determinado o pagamento compulsorio
ao Estado pelas terras possuidas para fins de registro estadual, sob pena de tornarem-se
devolutas. Com esses instrumentos juridicos, o Estado do Piaui, fez cumprir os termos do art.
59 do regulamento de terras (Dec. 1.318 de 1854) e pdde realizar o registro de todas as
propriedades do Estado por meio do registro de imoveis realizado pelo poder executivo em 33
(trinta e trés) livros abertos pelo diretor daquele departamento. Os pagamentos foram
realizados e registrados pela secretaria de Fazenda do Estado do Piaui nos anos de 1898 e
1899. Assim, pela anélise desses livros, observou-se que o Estado do Piaui do comeco do
século XX, contava ja com cerca de 38.000 imdveis privados, mesmo antes da criacdo dos
cartorios de registros de imdveis pelo Codigo Civil brasileiro de 1916.

No Piaui, dos 15 primeiros anos do século XX (antes do cddigo civil) um imdvel
privado ou publico s poderia ser objeto de transmissao se estivesse registrado pelo Estado do
Piaui em um dos citados livros, que ficaram sob a gestdo da Reparticdo de Obras Publicas e
Terras e Colonizacéo, isso, por forga do Decreto Estadual n® 121 de 18 de abril de 1899.

A regulamentacdo da alienacdo das &reas de terras remanescentes do Estado, iniciou-
se pelas regras da Lei n® 292 de 01.07.1902. Mas poucos foram os procedimentos realizados
nesse periodo, diante do pequeno nimero de acdes de demarcagédo dos limites privados, que
naquela época, apesar de conhecidos, em sua maioria ndo estavam ainda tecnicamente
delimitados e, ou, homologados pelo judiciario.

Para fins didaticos, ousamos classificar o periodo da histéria do Piaui, compreendido
entre a proclamacdo da republica e até a revogacdo da Lei n°® 292 de 01.07.1902, como o
periodo da primeira tentativa de regularizagdo fundiaria do Estado do Piaui, da qual podemos
extrair os seguintes fundamentos: levantar, registrar e exigir o pagamento dos sucessores

daqueles que registraram paroquialmente os imdveis ocupados em 1854; tornar nulo qualquer

4



outro titulo de posse ou propriedade que ndo tenha sido registrado nos livros do Executivo;
regulamentar a venda de terras devolutas pela Lei n°® 292 de 01.07.1902.

Desse modo se deram, no Piaui, 0s passos seguintes para a regularizacdo fundiaria
das terras possuidas historicamente pelos sucessores dos primeiros colonizadores do Estado.
Que em sua maioria, ndo foi adiante, frente ao alto custo do processo demarcatério e do baixo

valor da terra, naquela época.

“REIS DE POSSE” e “CRUZEIROS DE POSSE”: EFEITO NOTARIAL DO
REGISTRO DE TERRAS DO EXECUTIVO NO REGISTRO IMOBILIARIO POS
CODIGO CIVIL DE 1916.

Apo6s o advento do cédigo civil brasileiro de 1916, foram criados os cartorios de
registros de imoveis e seus historicos livros das “Transcrigdes das Transmissoes”. A partir de
entdo no Piaui, qualquer transmissdo imobiliaria, precisaria demonstrar a existéncia do
registro imobiliario no “livro do executivo” e fazer “transcrever a transmissdo” no livro
préprio do Cartdrio do Registro Imobiliario competente.

Assim, 0s registros imobiliarios realizados apds 1916, passaram, no Piaui, a ser
realizados nos cartérios de registro de imoveis, por meio da transcri¢do no livro da transcri¢do
das transmissdes do “Registro do recibo de pagamento” anteriormente emitido pelo Estado
do Piaui e do ato de transmissdo (contrato, formal de partilha, testamento, termo de doacéo,
etc.). Surge entdo a expressdo “réis de posse”.

Naquela época a maioria dos imdveis ndo contava com processo demarcatorio
recente, até porque, ainda ndo havia regulamentacdo propria sobre esse procedimento e nem
havia grande interesse da sociedade, pois a propriedade imobiliéria rural tinha pouco valor
econbémico e 0s custos para a contratacdo de engenheiro agrimensor, advogados e outras
despesas judiciais, acabaram por deixar 0s registros imobiliarios dos primeiros imdveis por
anos sem a indicacdo dos seus limites territoriais. Por isso as vendas e as transmissoes
continuaram a ser feitas com base da divisdo numérica dos valores dos “réis de posse”.

Com a mudanca da moeda nacional em 1940, os Cartorios do Estado do Piaui,
passaram a proceder os registros dos titulos imobiliarios privados decorrentes da Lei n°
168/1898, retirando “trés zeros™ do registro de pagamento original, passando a cita-los como

“cruzeiros de posse primitivos .
DO SEGUNDO SISTEMA DE REGULARIZAQAO FUNDIARIA DO PIAUI DE 1928.

Na década de 1920, o Estado do Piaui buscou implantar um “sistema de

Governanga de Terras”, por meio do “Cddigo de processo civil e comercial do Piauhy”, pela
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Criacdo da Delegacia de Terras, 6rgdo encarregado da administracdo fundiéria e que assumiu
as funcgdes da antiga Reparticdo de Obras Publicas, Terras e Colonizacao e pela criacdo de nova
lei dispondo sobre a gestéo das terras devolutas do Estado (Lei 1.220, de 1928).

De inicio, o Estado do Piaui encomendou levantamento juridico sobre a propriedade
territorial no Piaui ao Dr. Simplicio de Sousa Mendes, entdo juiz de Barras. Trabalho que foi
editado em livro e serviu de base para que o procurador Geral do Estado solicitasse a Biblioteca
do Para as copias das (309) Sesmarias Piauienses emitidas em S&o Luis (1727-1789). Apds, 0
Estado receber trés livros copia, coube ao diretor do Arquivo Publico do Piaui, Anisio Brito
organizéa-los e indexa-los em livro préprio do arquivo, com indicagdo no nome de cada
sesmaria, de cada sesmeiro e de a data de sua expedicdo e a data de confirmagéo pelo rei.
Nessa mesma época, também foi feito o mesmo trabalho de indexagdo do contetdo dos livros
originais das (279) sesmarias emitidas em Oeiras (1789-1823) e os originais dos registros
paroquiais de terras, nesse caso indicando as datas segundo cada livro. Dados que constam em
relatdrio de governo de 1926.

Naquela época o Arquivo Publico do Estado do Piaui, também se encarregou de
guardar uma via dos 33 livros de registro de terras abertos pelo executivo do Estado do Piaui,
nos termos da Lei n° 168/1898, que estavam sob a guarda do entdo inativo Reparticdo de
Obras Publicas, Terras e Colonizacdo. Dados que constam em relatério de governo de 1926.

Quanto aos citados 33 livros de registro de terras abertos e “administrados” pelo
Reparticdo de Obras Publicas, Terras e Colonizacdo, ndao se chegou a fazer nenhuma
indexacdo e nem mesmo citacdo no indice geral de Terras do Arquivo Publico do Piaui.
Supomos que tal organizacdo néo tenha ocorrido, talvez, ou, porque, no trabalho de Simplicio
Mendes nédo tenha sido citado nada sobre esses livros, ou, porque, o volume de trabalho era
bem maior, cerca de 38 mil registros de pagamentos, compendiados em 33 livros.

Ao tempo que dava seguimento a esse trabalho de pesquisa e organizacdo de dados
fisicos, o Estado do Piaui, elaborou nova lei para a gestdo de terras devolutas (Lei n°
1.220/1928, que faz em seu texto expressa mencao a Lei 168/1898). Como se pode perceber o
Estado do Piaui tentou (re)estruturar o sistema de governanca de terras, baseando-se em trés
pilares: politica publica de conhecer, resguardar e concentrar as informacdes do acervo dos
titulos de terras particulares ja concedidos; indexacdo fisica de parte do acervo para bem
poder administrar as informagcbes sobre os titulos concedidos (“inicio de sistema
rudimentar de administracdo de terras particulares™); criacdo de 6rgdo de gestdo proprio com
finalidade de gerir o patriménio imobiliario do Estado (Delegacia de Terras); e, a adocéo de
um novo sistema de gestdo e governanca de terras devolutas através da Lei Estadual 1.220 de
25 de julho de 1928.



Com base nessa legislacdo, seguiu-se o primeiro ciclo das demarcacgdes de terras
privadas no Estado do Piaui. Contudo, talvez pela crise que assolava o pais na década de 1930,
SO partir de 1940, ja égide, do Cddigo de Processo Civil Brasileiro de 1939, intensificaram-se
as demarcacdes de terras privadas. Devido, ainda aos custos do processo e ao baixo valor das
propriedades, a maioria desses processos de demarcacgdo arrastaram-se por anos, alguns por
décadas. De modo, que, pelo que se pesquisou, nesse periodo, o Estado do Piaui permaneceu

praticamente inerte, quanto aos processos discriminatorios das areas publicas.
DO VACUO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA (1947-1967)

Especialmente porque em 1947, a obrigacdo de discriminar as terras devolutas foi
transferida, por forca do art. 4° dos ADCT da Constituicdo Estadual de 1947 para os
Municipios, que, praticamente ndo procederam a essas a¢des discriminatdrias nesse periodo. O

dever de discriminar as terras devolutas, voltou com a Constituicdo Estadual de 1967.
DA REGULARIZAQAO FUNDIARIA DA DECADA DE 1970.

Apesar do poder-dever insculpido na Constituicdo Estadual de 1967, somente em 1971
0 Estado do Piaui passou a demonstrar certo interesse em uma politica publica de
regularizacdo fundiaria, com o advento da criacdo da COMDEPI (COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO DO PIAUI). Mas de fato, s6 com o advento da Lei Federal n° 6.383
de 7.12.1976, o Estado passou a promover alguns processos discriminatorios de terras
devolutas. Contudo, esses processos envolveram areas imensas, algumas delas superando os
100 mil ha. As coOpias desses processos, encontram-se na Vara Agraria do Piaui, e que ja
procedeu a digitalizacdo das mesma e pode ser consultada a pedido ao juiz daquela vara.
Numa analise preliminar, vé-se que a dimensdo das areas e as distancias que 0s técnicos
deveriam percorrer, fizeram que alguns memoriais descritivos, estejam formando poligonos
complexos. Fato que torna necessario que se procedam pericias técnicas (geomensura) para
avaliar os servigos realizados aquela época e verificar a viabilidade de aproveitar-se todo esse
trabalho ja desenvolvido pelo Estado do Piaui e pelo Judiciario na década de1970.

De uma forma geral, a principio, parece-nos que a politica de regularizacéo fundiaria
desenvolvida pelo Estado do Piaui, naquela época, respeitou as propriedades privadas
historicas que ja haviam sido demarcadas.

CONSIDERACOES FINAIS: DA REGULARIZACAO FUNDIARIA DAS DECADAS
DE 1980 A 2019



Pela Lei Estadual N° 3.783, de 16.12.1980, foi criado o Instituto de Terras do Piaui,
orgdo que ficou responsavel pela gestdo do patriménio fundiario do Estado do Piaui. Nosso
estudo ainda ndo contempla o trabalho realizado pelo INTERPI.

Ressaltamos que é imprescindivel para uma boa gestdo fundiaria do Estado do Piaui,
0 resgate e o compéndio eletronico dos registros historicos desde o periodo colonial até os
dias atuais, para a formacdo de banco de dados georreferenciados, que seja capaz de fornecer
ao gestor de terras do Estado do Piaui a seguranca para arrecadar e registrar as terras
devolutas remanescentes. Com um banco de dados dessa natureza, o gestor estadual de terras
terd maior seguranca para certificar os limites do dominio privado pleno, com o qual podera
fazer comparagdo eletronica de seu banco de dados cartogréficos com os congéneres do
INCRA, do Ministério do Meio Ambiente (CAR), e demais institui¢des publicas e privadas.

Um trabalho dessa natureza aumentara a seguranca juridica e a transparéncia das
transacdes imobiliarias do Piaui, em especial das grandes areas agricolas, das regido turistica

litoranea e das zonas apropriadas a producao de energia solar e edlica.
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