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Qual o preco justo da terra na
regularizacao fundiaria?
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Com a promulgacao da Lei 11.952, de 25 de junho de 2009, o Estado brasileiro implementou o
Programa de Regularizacao Fundidria na Amazoénia Legal, com o objetivo de ordenar esse
espaco territorial, conferir legitimidade as ocupacgdes produtivas e promover o desenvolvimento
na regiao de maior desafio logistico do pais.

Um ponto do programa tem sido objeto de questionamentos: o valor da terra nua deve seguir os
precos de mercado, equiparando o instituto fundiario da regularizacao fundiaria ao instituto
civil da compra e venda?

Discussao

A tentativa de impor o preco de mercado ao valor da terra nua em regularizagao fundidria rural
¢ um dos temas mais discutidos nas agoes diretas de inconstitucionalidade da Lei 11.952/2009
(ADI 5.771, 5.787, 5.883 e 6.787).

O voto divergente do ministro Flavio Dino acolheu a tese mercantilista, em detrimento do
enfoque fundiario disposto no marco legal, encampado pelo voto do relator — ministro Dias
Toffoli. O julgamento sera retomado em breve, uma vez que os autos ja foram devolvidos apos
pedido de vista formulado pelo ministro Gilmar Mendes.

Encargos fundiarios e a compra e venda

Nos termos da lei civil e da doutrina civilista [1], a compra e venda ocorre quando um dos
contratantes se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro, a pagar-lhe certo preco
em dinheiro (artigo 481 do Cdédigo Civil).

Porém, nao é isso que ocorre na regularizacao fundiaria.

Ao beneficiado da regularizagao fundiaria sao impostos altos encargos antes da avencga e,
também, para o préximo decénio do trato, exigiveis por cladusulas resolutivas com vigéncia por
dez anos.

Na atualidade, os encargos anteriores a regularizacao se estendem por 17 anos, ja que a Lei
11.952/2009 estabelece a exigéncia de posse da parcela de terras desde o ano de 2008. No
entanto, nao se trata de uma simples ocupacao [2].

O marco legal requer que o beneficiario tenha exercido atividade produtiva direta, isto é,
pessoalmente, por esse periodo de quase 20 anos antes da regularizacao (artigo 29). Tal
obrigacao se estende ainda pelos préoximos dez anos em clausulas resolutivas (artigo 15), o que
perfaz um encargo continuo de aproximadamente 30 anos.
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Aqui, afasta-se o simples investimento financeiro para
cumprir a obrigacao produtiva, pois o marco legal requer
atuacgao pessoal e direta, que somente pode ser medida
por tempo de vida do beneficiario e, nao, simples aporte
de recursos (artigo 52 da Lei 11.952/2009 e artigo 4° do
Decreto 10.592/2020). Sim, é um preco que ultrapassa o
valor mercantil.

A exigéncia de atividade produtiva efetiva ganha
contornos especiais ao se observar que a area explorada
se localiza na Amazonia Legal, onde é extremamente
dificil o acesso a insumos e tecnologia. Trata-se de regido
destituida de rodovias com trafegabilidade segura para o

& 0
escoamento da producéo agricola, isso quando estradas o I n I a O
existem.

Também foi estabelecida a obrigagdo de salvaguardar as

areas de protecao ambiental (artigo 52 do Decreto

10.592/2020), logo, é dever do ocupante manter a integridade ambiental da parcela de terras
por esses quase 30 anos. Mais uma vez, estamos falando de uma regiao onde muitos produtores
rurais jamais tiveram contato com algum agente do Estado. Nessa o6tica realista, o préprio
ocupante é quem ird zelar pela seguranca ambiental da area.

Interessante pontuar que os quase 30 anos estimados de fortes encargos, na pratica, podem ser
muito mais extensos. Isso porque a prépria Lei 11.952/2009 admite a pendéncia de
regularizacao de projetos de colonizacao anteriores a 1985 (artigo 40-A), ao mesmo tempo que
estimativas para finalizacao da regularizacdo fundidria da Amazonia chegam ao ano de 2087 [3]
, portanto, muitos casos estdao submetidos a um século de encargos.

Numa linguagem simples, a regularizacao fundiaria exige que o beneficidrio tenha explorado (e
continue a explorar) de forma pessoal por, no minimo, 30 anos, em uma regidao onde
frequentemente faltam recursos agrarios, apoio técnico e infraestrutura minima para dar
efetividade as suas culturas.

Diante de todo esse panorama, é facil concluir que nao hd minima razoabilidade em cobrar dos
beneficiados pela regularizacao fundiaria o preco de mercado da terra nua, se 0s encargos
exigidos sao vultosos, ultrapassando a condigdo de meras obrigacoes acessorias.

Onde fica o grileiro?

E bastante comum, nas discussdes sobre regularizacdo fundidria, confundir o beneficidrio do
programa com o grileiro, utilizando tal associacao para justificar o emprego de valor de
mercado das terras sob o argumento de “fazer justica”. Porém, trata-se de infeliz engano.

Reproducdo
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O grileiro nao busca formalizar sua posse, pois oculta
sua identidade. Sua pratica consiste em desmatar e
extrair o maximo potencial econémico da terra para, em
seguida, transferi-la a interpostas pessoas. Enfim, o
grileiro viola todos os requisitos legais da regularizacao
fundiaria, o que demonstra que jamais ira alcancar a
regularizacao fundiaria.

Para regularizar a posse, o cidadao tera que comprovar
posse licita e exploragdo direta da area, além de respeito
as normas ambientais. O beneficiado da regularizacao
fundidria ndo atua no mercado imobilidrio especulativo de terras, visto que, nos dias de hoje,
sao exigidos até 30 anos de atividade pessoal na parcela.

E evidente, portanto, que a correta identificacdo do beneficiario da regularizagéo figura como
requisito elementar para o procedimento fundidrio, o que se contrapoe a grilagem, cuja
artimanha essencial é a ocultagdo da verdadeira titularidade.

Na realidade, o que se observa é que a regularizacao fundiaria é uma poderosa ferramenta de
prevencao a grilagem de terras, e nao o contrario. A titulacao das parcelas de terras permite
que as estratégias de controle da Amazonia possam se efetivar, ja que, sem um CPF ligado a
terra, nem mesmo um auto de infragcao pode ser lavrado.

Renuncia de receita

Um outro argumento é apresentado para que o valor de mercado da terra nua seja imposto a
regularizacao fundidria: a suposta rentincia de receitas.

Porém, o instituto da regularizacao fundiaria faz justamente o contrario.

De imediato, constata-se que os valores arrecadados com a transferéncia de titularidade na
regularizacao fundidria nao sdo contabilizados em orgamento (como tributos, taxas, e
contribuicdes), logo, na 6tica do direito financeiro, ndo podem ser rotulados como rentuncia de
receita, se nao ha registro contabil prévio a ser renunciado.

No campo administrativo, sao bens desafetados, sem utilizagdao publica ou privada, até que se
inicie a ocupacgao privada, geralmente, estimulada pelo proprio Estado, como os programas de
colonizacgao do Incra.

Na pratica, o valor da terra nua mais atrativo impulsiona a regularizacao, fato juridico
deflagrador de arrecadacao fiscal (como ITR, IR e ITBI) e de adequacao ambiental (CAR).
Regularizar o ocupante representa sua formalizagcao sua atividade produtiva, transformando um
patrimonio inativo — as terras devolutas — em ativo, gerando novas receitas tributarias.

O mercado financeiro e a capacidade agraria do pais também se fortalecem, posto que a
titulacao permite o acesso aos sistemas de financiamento rural, retirando o produtor rural da
Amazonia da economia de subsisténcia e, consequentemente, ampliando a producgao agraria do
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Brasil.

Ativar as terras devolutas, regularizando as posses licitas e produtivas, além de incrementar a
tributagao, é condicao minima para o controle fundiario e ambiental da Amazoénia Legal, ao
mesmo tempo que garante o direito fundamental dos amazoénidas ao desenvolvimento firmado
na Declaracgao sobre o Direito ao Desenvolvimento de 1986 da Organizacao das Nagoes Unidas
[4].

Valor da terra nua: justica fundiaria

Ao observar o pesado conjunto de encargos exigidos dos clientes da regularizacao fundiaria,
impostos por, no minimo, 30 anos, ao lado dos beneficios auferidos pelo Estado na area fiscal,
ambiental, fundidria e de desenvolvimento econdmico da Amazonia, torna-se facil compreender
a acertada decisao do legislador em facilitar a titulagao, cobrando precos inferiores da terra
nua aos praticados pelo mercado de terras.

Qualquer comparacgao entre o preco de mercado e aquele praticado em processos de
regularizacao representa uma visao apenas mercantilista da Amazonia, heranca do século 16,
que exclui o valor do trabalho do amazonida — aquele que aceitou o desafio de produzir em
territério carente do minimo apoio do Estado.

Sob essa 6tica, os valores de titulacao devem ser suficientemente atrativos, fixados em
patamares minimos, a fim de fomentar a regularizacao, equilibrando os elevados encargos
exigidos dos produtores rurais e, ao mesmo tempo, possibilitando maior arrecadacao tributaria,
além de prover o controle ambiental e fundidrio.

Certamente, ha absoluta injustica fundiaria em qualquer tentativa de comparar o valor da terra
nua do mercado imobilidrio com aquele fixado na regularizacao fundiaria, pois sao institutos de
naturezas distintas, com finalidades diversas e sem minima identidade que permita tal
comparacao.

A cada produtor rural beneficiado pela regularizagao fundidria, nasce um ponto de
desenvolvimento responsavel na Amazonia — esse sim, um precgo inestimdavel para a nacao e
para o planeta.

[1] VENOSA, Silvio de Salvio. Direito civil: contratos. 20 ed. Sao Paulo: Atlas, 2020, v.3.

[2] SANTOS, Marcos A. P. Amazonia Legal e regularizagdo fundidria: comentdrios a Lei n?
11.952/2009. 1. ed. Porto Alegre: Nuria Fabris Editora, 2017, p. 92.

[3] HONORATO, Marcelo. (2021). A regularizacao fundidria da Amazonia: o direito ao
desenvolvimento e as criticas de organizacoes internacionais nao governamentais. Revista CE]J.
Disponivel aqui.

[4] Aprovada pela Resolugao ONU 41/128. Disponivel aqui.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2025-out-20/qual-o-preco-justo-da-terra-na-regularizacao-fundiaria/

Pagina 4 20/10/2025

Copyright © 2026 Consultor Juridico


https://revistacej.cjf.jus.br/cej/index.php/revcej/article/view/2606/2490
https://cdn-conjur.s3.amazonaws.com/uploads/2025/10/DeclaraC3A7C3A3o-sobre-o-Direito-ao-Desenvolvimento.pdf

