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Titulagcao em terras rurais:
uma analise bibliométrica das
principais publicagoes

RESUMO - A politica de regulariza¢do fundiaria pode ter importantes
impactos no desenvolvimento rural. Visando mostrar a evolugao do tema na
literatura, o presente estudo apresenta uma analise bibliométrica do tema
titulagdo de terras rurais, identificando as principais questdes e os autores
que tiveram mais impacto nesse tema. A plataforma utilizada foi a Scopus
com os termos “titulagdo de terras rurais” e, em seguida, foram utilizados os
softwares CiteSpace e VOSviewer para analisar os resultados da pesquisa. Foi
identificada grande produgdo bibliografica sobre as titula¢des ocorridas na
China a partir de 2009, mas também foi identificada uma forte presenca do
termo “Brasil” proximo ao termo “conserva¢ao”, indicando uma conexao entre
a questdo ambiental e a titulagdo de terras rurais. Também é forte a presenca
dos termos “propriedade” e “posse da terra”, refletindo as preocupagoes
sobre seguranca juridica e papel das institui¢des. Alguns autores apontam
os efeitos da titulagdo sobre o mercado do crédito, conservacdo dos solos,
investimentos produtivos e ocupacgao trabalhista. Também foram detectados
potenciais efeitos adversos em uma titulagcao mal gerida, pois populagdes
mais vulneraveis podem sofrer com falta de informacdes, ficando excluidas
do processo. A presente pesquisa ndao detectou quantidade significativa
de estudos que analisam o efeito das terras tituladas no Brasil apds a
intensificagdo da regularizacdo fundiaria realizada a partir de 2009.

Termos para indexac3o: direito de propriedade, politica publica, propriedade
da terra, uso da terra.

Titling in rural lands: a bibliometric
analysis of the main publications

ABSTRACT - Land regularization policies can have important impacts on rural
development. Aiming to show the evolution of this topic in literature, this
study presents a bibliometric analysis related to the topic of rural land titling,
identifying the main related issues and the most important authors. The
scientific basis used was Scopus with the term “rural land titling”, and then
the CiteSpace and VOSviewer software tools were used to analyze the research
results. A significant bibliographic production was identified regarding titling
in China from 2009 onwards, but there was also a strong presence of the term
“Brazil” next to the term “conservation”, indicating a connection between
the environmental issue and rural land titling. The terms “property” and
“land possession” are also strongly present, reflecting concerns about legal
security and the role of institutions. Some authors point out the effects of
titling on the credit market, soil conservation, productive investments, and
labor occupation. Potential adverse effects were also detected in poorly
conducted titling, as populations that are more vulnerable may suffer from
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a lack of information and be excluded from titling actions.
This research did not detect a significant quantity of studies
analyzing the effect of titled lands in Brazil after the large
increase in land regularization carried out since 2009.

Index terms: property rights, government policy, land
ownership, land use.

INTRODUCAO

A seguranca juridica da propriedade da
terra é fundamental para o desenvolvimento
rural, pois o titulo da terra permite que os
agricultores invistam em suas atividades com
maior seguranca e eficiéncia. A instituicao de
direitos de propriedade também tem o potencial
de diminuir a abertura de novas areas de floresta,
motivando os individuos a maximizarem a
utilizagao das terras que possuem legalmente,
em vez de dispersarem-se por vastas areas.
(Lipscomb & Prabakaran, 2020).

No contexto brasileiro, a titulagcao em
terras rurais é um desafio para o governo
federal, especialmente na Amazénia, regiao
com uma histéria complexa de ocupacao,
marcada por sobreposicao de titulos, grilagem
de terras e exclusao social. Esse quadro levou
ao desenvolvimento de uma estrutura fundiaria
irregular, com grandes areas de terras publicas
sem ocupantes ou com titulos conflitantes.

No ano de 2003, o Instituto Nacional de
Pesquisas Espaciais (Inpe) divulgou dados do
desmatamento na Amazonia Legal, indicando
um crescimento acelerado do desmatamento,
em torno de 40% em relagao ao ano anterior.
Como reagao do governo, foi estabelecido
um Grupo Interministerial com o objetivo de
buscar caminhos para a redugao dos indices
de desmatamento na Amazodnia Legal. Como
produto desse grupo, surgiu o Plano de Agao
para Prevencao e Controle do Desmatamento
na Amazonia Legal (PPCDAm). O combate
ao desmatamento na Amazonia entrava,
definitivamente, na pauta governamental,
envolvendo politicas publicas de muitos
ministérios (Mello & Artaxo, 2017).

Visando concentrar esforgcos em 2009,
o governo federal elegeu uma regiao critica,
conhecida como “arco do desmatamento ou
arco de fogo”, com os 43 municipios, responsaveis
por 53% do desmatamento da Amazonia Legal.
Com o foco na area em questao, a politica
de regularizacao fundiaria foi organizada
inicialmente pela Medida Proviséria n°® 458/2009,
que foi posteriormente convertida na Lei n°
11.952/2009 (Carmo Junior, 2018).

O acesso seguro a terra é fundamental para
a subsisténcia de agricultores em todo o mundo.
O titulo da terra permite que os agricultores
invistam em suas atividades com a expectativa de
colher os beneficios, sem medo que suas terras
possam ser confiscadas arbitrariamente. Os
direitos fundiarios formais sao fundamentais para
melhorar as condicoes dos agricultores pobres
nos paises em desenvolvimento em termos de
crescimento econémico, producao agricola,
seguranca alimentar, gestao de recursos naturais,
desigualdades relacionadas a género, gestao de
conflitos e processos de governanca local em
geral (Lawry et al., 2017).

Também é importante considerar que,
em areas nas quais nao haja seguranca na
propriedade da terra, os recursos naturais
tendem a ser explorados de forma nao
sustentavel, e, por outro lado, quando os direitos
estdo assegurados, os proprietarios procuram
maximizar seus lucros, mas trabalhando de
forma mais sustentavel, com uma visdo de longo
prazo (Robinson et al., 2014). Desse modo, se os
direitos de propriedade nao forem fornecidos
pelo Estado, os individuos se concentrarao
em atividades de curto prazo (desmatamento
e pecuaria de baixa tecnologia, por exemplo),
renunciarao a investimentos futuros, reduzindo
suas oportunidades, além de terem que investir
recursos na defesa patrimonial de sua posse e na
regularizacado de sua area (Alston et al., 1995).

O presente estudo busca analisar a
producao bibliografica relacionada ao tema
titulacdao em terras rurais, identificando os
principais estudos relacionados ao tema, os
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autores seminais, os paises que mais publicam
e as palavras-chave mais citadas. O objetivo
geral é apresentar um arcabouco tedrico de
modo a direcionar, delimitar e contextualizar
pesquisas realizadas em termos internacionais
para a realidade brasileira, buscando auxiliar o
poder publico a formular politicas baseadas no
conhecimento acumulado.

Na dtica da revisao bibliografica, a literatura
cientifica pode ser considerada um conjunto de
dados que possui informacoes como: titulos,
data de publicacao, autor, palavras-chave,
referéncias, entre outras. Entretanto, diferentes
pesquisas compartilham conteldo parecido e
informacgdes idénticas. Por essa razao, com a
utilizacdo dos softwares CiteSpace (Chen, 2023)
e VOSviewer (Van Eck & Waltman, 2022), é possivel
realizar uma analise bibliométrica, trazendo: os
principais assuntos pesquisados, a época em que
foram pesquisados, os principais autores e sua
localizacao. O objetivo é explorar as principais
informacgdes pesquisadas sobre o tema e sua
evolugao ao longo do tempo, demonstrando
visualmente os resultados (Lu & Vries, 2021).

Portanto, no presente artigo, inicialmente,
sera contextualizada a importancia da titulacao
das terras rurais no nivel tedrico e o seu impacto no
desenvolvimento rural. Em seguida, sera realizado
um detalhamento da metodologia da revisao
bibliométrica, desde as buscas nas plataformas de
pesquisa até o processamento dos dados coletados.
Na sec¢do de resultados e discussao, sera feita a
sistematizacao, analise e contraponto dos principais
assuntos encontrados na pesquisa bibliométrica.
Por fim, na conclusado, serao destacados os
principais temas debatidos pela academia no
contexto da titulagao de terras rurais.

FUNDAMENTAGAO TEORICA

De acordo com Soto (2001), os ativos
informais, como a terra nao regularizada, sao
“capital morto”, ou seja, carecem de valor para
garantir os interesses dos credores. Eles sao como
empresas de capital aberto que nao podem emitir

acoes ou titulos para obter novos investimentos e
financiamentos. Para se tornarem “capital vivo”,
esses ativos (nesse caso, a terra) devem primeiro
ser formalizados para que a propriedade possa
ser rastreada e validada, fazendo com que as
trocas possam ser regidas por um conjunto de
regras legalmente reconhecidas.

Numa perspectiva institucional, de acordo
com North (1991), as regras formam a matriz
equivalente a uma rede interdependente de
instituicdes, e de organiza¢des politicas e
econdmicas. Em sintese, o desenvolvimento das
organizac¢oes do futuro é uma consequéncia dos
incentivos oferecidos pelo quadro institucional no
presente. Sociedades pobres encontram-se nessa
situacao justamente por nao desenvolverem
uma base de regras, leis e costumes capazes
de estimular atividades economicamente
produtivas, especificamente acumulacao de
capital e de conhecimento.

De acordo com Soto (2001), os titulos
formalizados foram cruciais para abrir as
portas ao crédito em paises como os Estados
Unidos, onde cerca de USS 4 trilhdes dos titulos
que circulam no mercado sao lastreados em
hipotecas e demais garantias que a propriedade
formal permite.

Para North (1991), as instituicdes tém a
missao de reduzir as incertezas do mercado e,
por isso, diminuem a assimetria de informacdes
que gera a incerteza para os custos de transacao.
Para o autor, as regras promovem a interagao
entre os individuos, e esclarecem a forma como
as sociedades se organizam, gerando um legado
gue condiciona os futuros desenvolvimentos
institucionais.

No periodo colonial brasileiro, as terras
foram incorporadas ao dominio portugués, via
colonizacdo, quando todo o territério era, a
principio, originalmente publico por direito de
conquista. A transferéncia de terras publicas a
iniciativa privada inicialmente se deu por meio de
concessoes de sesmarias, comercializagao, trocas
e legitimacdo de posses no decorrer da histéria.
Portanto, derivada dessa perspectiva histérica,
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surge a regra de que toda propriedade particular
sem titulo legal é publica ou devoluta (Alcantara
Filho & Fontes, 2009). Até os dias atuais, o Brasil
possui uma imensa reserva de terras publicas
ainda nao destinadas a iniciativa privada.

Os atuais desafios ambientais no Brasil
estdo estreitamente ligados as regras histéricas,
que validam o direito de propriedade. E
imprescindivel implementar novos instrumentos
legais que oferecam a populacao uma nova
abordagem para interagir com o ambiente
natural, a fim de garantir medidas efetivas
de preservacao da natureza. A abordagem
tradicional do direito de propriedade tem sido
produtivista, negligenciando aspectos sociais
e ambientais e falhando em ser ferramenta de
inclusdo social. Portanto, é necessario encontrar
solugdes para os conflitos entre o direito de
posse e a preservacao dos recursos naturais,
tratando-os como elementos interdependentes
em vez de separados (Benatti, 2009).

A regularizacado da terra é uma politica
desejavel, pois, dando-se seguranca aos direitos
de propriedade, um pacote de resultados
virtuosos é estimulado: mercado de terras
dindmico, investimentos agricolas de longo prazo,
acesso a crédito e outros bens e servicos pelos
produtores e prevencao de atividades ilegais
(Vargas & Hernandez, 2019).

METODOLOGIA

Os dados utilizados neste artigo foram
coletados por meio da base Scopus, acessada
em 22 de novembro de 2022. A escolha pela
base Scopus foi definida por oferecer uma vasta
base de dados de pesquisas internacionais, sua
interface de pesquisa intuitiva. Seu sistema
facilita a realizacao de buscas por permitir
personalizar a visualizacao dos resultados,
ajustando-os aos critérios definidos pelo usuério.
Ajuda ainda a identificar especialistas e oferece
acesso a dados, métricas e ferramentas de
analise (Mesquita et al., 2006). A realizacado de
pesquisas nas demais bases de dados disponiveis

é uma limitacdao no escopo da metodologia
apresentada.

A pesquisa bibliografica foi realizada com
os seguintes termos: “titulacao de terras rurais”
nos idiomas portugués, inglés e espanhol, entre
0s anos 1990 e 2022, com a seguinte formula:

(TITLE-ABS-KEY( titul* AND terra AND rural)
OR TITLE-ABS-KEY( titl* AND land AND rural ) OR
TITLE-ABS-KEY ( titul* AND tierra AND rural )

Como resultado, 437 artigos foram
relacionados, aplicando-se o filtro de artigos
revisados por pares.

A escolha do periodo de 1990 a 2022, acima
referido, se justifica, principalmente, por trés
razoes: o advento, a partir da década de 1990, de
ferramentas tecnoldgicas para armazenamento
de bancos de dados informatizadas de dados
sobre titulos de terra que serao utilizadas na
pesquisa; o0 acesso ao aparato tecnoldgico (GNSS)
para medicoes de terra que possibilitaram a
agilizacdo do processo de regularizacao fundiaria;
e, por fim, a possibilidade de acesso a um
arcabouco teérico mais tradicional (década de
1990), visando ampliar o conhecimento sobre os
conceitos tedricos utilizados pelos autores.

Em seguida, ainda na plataforma Scopus,
foi gerado um arquivo RIS com o conteldo de
todos os artigos resultantes da busca. Para
processar o arquivo gerado, foram utilizados dois
softwares - CiteSpace e VOSviewer - para criar
analises dos dados obtidos.

O software CiteSpace é uma ferramenta que
permite a verificacdo dos autores e conteidos
mais recentes e importantes na literatura
cientifica, por meio da qual é possivel identificar
pontos de viragem intelectual, o modo da
evolucao do conteldo de determinada area,
rupturas (quando uma novidade cientifica abre
espaco para o surgimento de novas pesquisas),
explosdes (quando ocorre aumento significativo
de pesquisa em determinado campo), e
interligacoes entre as diferentes pesquisas
(Synnestvedt et al., 2005).
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Ja o VOSviewer é uma ferramenta para
construcao e visualizacdo de redes bibliométricas
construidas com base em citacoes, acoplamento
bibliografico, cocitacdo ou relacées de coautoria.
O VOSviewer também realiza mineracdo de texto
para construir e visualizar redes de coocorréncia
de termos importantes extraidos de um corpo de
literatura cientifica.

RESULTADOS E DISCUSSAO

No primeiro processamento realizado pelo
CiteSpace (Figura 1), apresentado em forma de
cluster, foi feito um cruzamento entre as palavras-
chave utilizadas nos artigos e os paises em que
foi feita a producao bibliografica. As informacgoes
que predominaram, presentes no centro
da imagem e em ordem numérica (também
representada por cores), foram pesquisas sobre
a China, acesso ao crédito rural (credit provision),
desenvolvimento rural e posse da terra. Tal
movimento indica uma importante producgao
bibliografica realizada no mencionado pais apds
o massivo processo de regularizacao fundiaria
promovido pelo governo local a partir de 2009.

Também é importante considerar a
presenca do termo “Brasil”, colocado em
terceiro lugar de importancia em ambos os
quesitos pesquisados. A presenca da palavra
“conservacao”, préxima ao termo Brasil, indica
uma forte producao bibliogréfica relacionada
ao tema ambiental, quando sao considerados
os termos “titulacao de terras rurais”. O amplo
debate mundial em torno da preservacao
da Amazébnia brasileira justifica o resultado
encontrado, pois a politica de regularizacao
fundiaria é considerada um dos pilares nas acées
de conservacao ambiental.

Na Figura 2, os assuntos foram ordenados
em grau de importancia, com suas datas
correspondentes, e sao demonstrados de forma
crescente a partir das primeiras linhas da parte
de cima da Figura. Portanto, é possivel observar
qgue o termo provisao de crédito, referindo-se
ao crédito rural, encontra-se em segundo

lugar, atras de registro da terra. A partir do ano
de 2015, houve uma forte presenca do termo
“Brasil” juntamente com a palavra “Amazénia”,
além da expressao “implementacdo de
politicas”, entre outras. Tal fato se conecta com
a criagao do Plano de Acao para Prevencao e
Controle do Desmatamento na Amazonia Legal
(PPCDAm), criado em 2004, quando houve uma
grande atencao internacional as questdes do
desmatamento da Amazénia brasileira.

Também é importante notar que, na
década de 1990, os termos mais recorrentes se
relacionam mais a aspectos como propriedade da
terra, desenvolvimento rural, mercado de terras,
reforma agraria, crédito rural, entre outros.
Porém, mais recentemente (entre 2010 e 2022),
os termos em destaque sao sustentabilidade,
conservacao, Amazonia, investimento na
agricultura, acesso a crédito, entre outros.

Na Figura 3 foi elaborado um cluster com
palavras-chaves e autores. As informacgdes
que predominaram estao presentes no centro
da imagem e em ordem numérica (também
representada por cores). E possivel observar o
programa de titulacao de terras em destaque
bem como a forte presenca de termos que
remetem a propriedade da terra. Pesquisadores
chineses sao associados ao programa massivo
de titulagao de terras que foi implementado na
China, a partir de 2009.

Do mesmo modo, na Figura 4, que
representa a linha do tempo elaborada com
palavras-chaves e referéncias, é possivel observar
o termo “programa de titulacao de terras” em
destaque, bem como a forte presenca de termos
que remetem a propriedade da terra.

Na Figura 5, consta o cluster que conecta
os autores e as respectivas palavras-chaves
de suas pesquisas. O autor americano Steven
Lawry é bastante mencionado quando o termo
“titulacdo de terras” é utilizado. O autor Deininger
se destaca em questdes relacionadas a reforma
agraria e a administracdo da terra. Ja o autor
Robinson é bastante mencionado quando se trata

de analise da dinamica do mercado de terras.
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Quanto as pesquisas realizadas por meio do
software VOSviewer, descrito nas Figuras 6 e 7, os
clusters mais visiveis em amarelo representam a
quantidade de publicacdes, portanto, é observada
a importancia dos pesquisadores chineses tanto
na quantidade de publicagoes (Figura 6) quanto
no critério de atualidade (Figura 7).

Em relacdo as palavras-chaves de
publica¢des (Figura 8) que contém os termos
“titulacao de terra rural”, processados pelo
software VOSviewer, novamente é possivel
observar a forte presenca dos termos “direito
de propriedade” e “posse da terra”. A Figura 8
também demonstra as datas (cores) em que as
principais palavras-chaves (tamanho do termo na
imagem) foram mencionadas. Os termos “posse
da terra” (land tenure), “direitos de propriedade”
(property rights) e “reforma agraria” (land reform)
estdo em destaque, porém, sdo termos mais
mencionados antes de 2015. Também é possivel
observar o termo “China”, que surgiu em 2018.

Na Figura 9 é possivel observar a massiva
publicacao dos autores chineses, como Nan
Zhou, Wenli Cheng e Longyao Zhang, com
pesquisas importantes e recentes sobre o tema.
Ja as palavras-chaves determinantes na revisao

bibliografica sobre o tema titulacao de terras
rurais remetem ao direito de propriedade e posse
da terra. Mais uma vez, o autor Steven Lawry é
mencionado quando o termo titulagao de terras
é utilizado.

Por fim, a Figura 9 e a Figura 10 apresentam
uma analise comparativa da producao
académica de diferentes autores em relacao ao
tema abordado, destacando a quantidade de
documentos publicados por cada um. Vé-se que
Wenli Cheng, Longyao Zhang e Nan Zhou sao
os autores com maior nimero de publicacdes,
refletindo sua significativa contribuicao para
o campo de estudo. Esses autores, que sao
chineses, se destacam por suas pesquisas
recentes e relevantes, o que evidencia o avancgo
das discussdes cientificas provenientes dessa
regiao.

Além disso, autores como Deere C. D.,
Deininger K. e outros também aparecem
com frequéncia expressiva, indicando que
suas produc¢des complementam a literatura
académica no tema estudado. A Figura 9 destaca
a pluralidade de abordagens e a distribuicao das
pesquisas, reforcando a importancia do debate
global e interdisciplinar sobre o assunto.
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Figura 10. Linha do tempo com os principais autores sobre o tema.

Fonte: software CiteSpace (Chen, 2023).

Na parte final da revisao bibliométrica, foi
realizada a leitura e identificacdo das principais
publicacdes (listadas nas Referéncias) dos
principais autores aqui mencionados, buscando
sistematizar a producao bibliografica relacionada
ao tema titulacdo em areas rurais. Por fim, segue
uma analise sobre os principais temas abordados
e as principais nuances pesquisadas quando a
tematica titulacdo de terras rurais é colocada
em foco, contextualizando-se com a tematica da
emissao de titulos de terras no Brasil, apontada
como fundamental para o desenvolvimento rural.

Acesso ao credito

Uma abordagem frequente (Figuras 1 e 2)
nas publicagdes sobre regularizacao de terras
é a possibilidade de incremento do acesso ao
crédito apds a titulacdo. Desse modo, Deininger
& Feder (2009) ressaltam que uma das principais
razoes para o baixo crescimento nos paises em

desenvolvimento é seu sistema relativamente
subdesenvolvido de direitos de propriedade,
acarretando um baixo nimero de proprietarios
que possuem documentos de propriedade. E isso
restringe a capacidade dos pequenos agricultores
de transformar “ativos mortos” em “capital vivo”
por meio de empréstimos garantidos.

Ja de acordo com Cheng et al. (2021), a
titulacao da terra pode aumentar a renda e a
riqueza dos seus proprietarios a longo prazo,
0 que aumenta sua tolerancia ao risco e torna
sua operagao mais atraente para os credores.
Nesse caso, os autores reforcam a melhora na
capacidade do produtor rural de acessar créditos.

Ainda sobre crédito rural, outra informacao
importante é trazida por Zhang et al. (2019),
em que o acesso ao crédito formal melhorou
com a titulagdo somente para as familias com
situagdo econdmica acima da média (medida
com informacdes sobre area cultivada, nivel de
renda, etc.). Ja para as familias com situacao
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econdmica abaixo da média, ndo houve aumento
significativo na demanda formal por créditos, mas
sua dependéncia do crédito informal foi reduzida.
Outro aspecto levantado pelos autores sobre os
efeitos do crédito foi a renda e a riqueza. Nesse
caso, a titulagao impactou positivamente a renda
média das familias, o que reduziu a necessidade
de crédito informal.

Desenvolvimento rural

Outra linha de observacao importante
na pesquisa sobre o impacto da regularizacao
fundiaria, conectada com a politica de crédito
rural, é o seu impacto no desenvolvimento rural.
Este ultimo pode ser observado com o nivel de
investimentos realizados na terra. Zhang et al.
(2019) investigaram os impactos da emissao de
titulos de terras na China e concluiram que houve
um impacto positivo no investimento de longo
prazo relacionado a terra (fertilizantes, insumos),
mas ndo em maquinas, silos e equipamentos.
Também foi constatado que o investimento foi
mais forte para familias que auferiram maior
melhoria na seguranca da posse da terra.

Ainda sobre os investimentos na terra,
Alston & Mueller (2005) alegam que os direitos
de propriedade sao fundamentais porque
incentivam o uso de recursos. Quanto mais
seguros forem os direitos de propriedade, maior
o incentivo para manter ou valorizar o ativo pelo
investimento. Por exemplo, no caso de terras, isso
pode implicar a remocgao de pedras e tocos, uso
de fertilizantes, curvas de nivel, etc.

Por outro lado, Janvry et al. (2015)
sustentam que, em locais com documentacao
precaria de terra, para os quais os direitos de
uso exigem a presenca do proprietario na terra,
seu uso ativo cria uma distorcao: o trabalho é
vinculado ineficientemente a terra e uma mao de
obra é forcada a ser alocada para a agricultura.
Ressaltam, por fim, que a seguranca de acesso
requer a comprovacao do uso produtivo pelo
proprio ocupante, com a implicacdo de que deixar

o terreno ocioso ou arrenda-lo a outrem cria um
risco substancial de perda de direitos. Isso pode
ser ineficiente por dois motivos. Em primeiro
lugar, impdem-se condicoes sobre a quantidade
de mao de obra utilizada na terra ao exigir-se que
ela seja mantida em produgao em um padrao de
uso aceito, ignorando-se o retorno da mao de
obra em atividades alternativas. Em segundo
lugar, a proibicdo comum de transacdes de terras
impede que a terra seja realocada de usuarios
menos produtivos para usuarios mais produtivos.

Alston & Mueller (2005) também defende
tal argumentacao ao alertar que os direitos de
propriedade inseguros diminuem a extensao do
mercado, reduzindo, assim, a probabilidade de
que o ativo esteja nas maos da pessoa que mais
o valoriza. Em suma, com direitos de propriedade
inseguros, a sociedade pode nao explorar
totalmente os ganhos do comércio.

Um importante questionamento levantado
por Janvry et al. (2015) foi se as realocacoes de
trabalho e terra induzidas pela certificacao
melhorariam o bem-estar das familias rurais. Os
autores encontraram evidéncias de um efeito
positivo no consumo de itens ndo alimenticios,
dando suporte a proposicao de que a certificacao
fundiaria permitiu uma alocacao mais eficiente de
mao de obra e terra.

Mercado de terras

Em relagdao ao mercado de terras -
amplamente citado pelos autores chineses -,
Cheng et al. (2019) relatam que a regularizacao
fundiaria das terras na China aumentou a
probabilidade de as familias alugarem suas
terras para empresas agricolas e cooperativas.
Ao mesmo tempo, a regularizacao diminuiu
a probabilidade de familias alugarem terras
para outras familias. A regularizacdao também
incentivou as familias a cobrarem aluguéis
pecuniarios e a usarem contratos de aluguel
por escrito. Esses resultados sugerem que a
titulagcdo promoveu a formalizacao do mercado
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de arrendamento de terras e provavelmente
melhorou sua eficiéncia na alocagao de
recursos fundiarios. Assim, os autores também
identificaram que a reforma fundiaria teve o
efeito de melhorar a eficiéncia e reduzir o risco
de transferéncia de terras.

Outro ponto fundamental trazido pela
formalizacdo da ocupacao é a sua seguranca
perante o mercado e a sociedade. Segundo
Cheng et al. (2019), a titulacao da terra reduziu
os custos de transagao ao tornar a informacao da
terra mais prontamente disponivel e verificavel.
Por exemplo, a emissdo de certiddes fundiarias
ajuda os potenciais arrendatarios a identificar
proprietarios legitimos de terras, esclarece
os limites da terra e reduz a necessidade de
inspecdo fisica. Custos de transacdo mais baixos
significam maiores ganhos liquidos do comércio
e oportunidades de transferéncia de terra mais
mutuamente benéficas.

Ao abordarem a ocupacao da Amazonia,
Alston et al. (1995) concluiram que, nas
fronteiras agricolas, a terra é abundante e de
baixo valor e, por essa razao, é menos provavel
que os individuos detenham titulos de terra.
Desse modo, migrantes com baixo custo de
oportunidade sao os primeiros a ocuparem essas
terras. Ja dentro dos limites da fronteira (mais
perto dos mercados), os invasores percebem que
os titulos formais aumentarao o valor da terra e
gastam recursos para firmar suas reivindicagoes
e garantir o titulo formal. A medida que essas
terras se desenvolvem, ocorrem trocas de
mercado, com vendas de ocupantes com menos
capital humano e fisico e experiéncia urbana para
imigrantes, que sdo mais ricos, mais velhos e tém
ensino superior.

Custos de implementacao
da politica de titulagao

Outra nuance importante no nucleo
das discussoes sobre a titulagao das terras
mencionada pelos autores identificados

na revisao bibliométrica é o seu custo de
implementac¢do. Um dos servicos necessarios
para a efetivacao dessa politica é a medicao das
terras, procedimento que envolve uso de alta
tecnologia e alto custo de mao de obra. Com
relacdo a isso, Holden et al. (2009) analisaram um
programa de titulacao de terras de baixo custo,
com pouco uso de tecnologia (medi¢des com
precisao limitada), implementado em larga escala
na regiao de Tigray, na Etidpia, no final da década
de 1990, e ainda assim chegaram a conclusado que
a titulagao contribuiu para aumentar a seguranca
da posse e reduzir as disputas de terras.

Os autores ainda comentam que mesmo
a titulacao de baixo custo contribuiu para
aumentar o investimento, melhorar a gestao das
estruturas de conservacao do solo e aumentar
a produtividade da terra. Tais descobertas,
segundo Holden et al. (2009), ddo suporte a
utilizagcao de uma certificacao de baixo custo,
mas altamente participativa do ponto de vista
social. Tal esforco visa nao excluir a participagao
de agricultores pobres em razao dos altos custos
de implementacao. Entretanto, é importante
considerar que atualmente, no Brasil, na
regularizacdo fundiaria de terras publicas federais
de imédveis de até quatro mddulos fiscais, a
medicdo das areas é custeada pelo governo
federal.

Potenciais efeitos
adversos da titulacao

Apesar dos indicadores positivos que
a titulacao de terras rurais pode trazer aos
agricultores, alguns autores relatam possiveis
adversidades que podem ser causadas por
politicas de regularizacdo. Desse modo, os
autores Deininger & Feder (2009) alertam que os
beneficios da titulacdo dependem do ambiente
socioecondmico e do tipo das intervengoes. Os
autores sustentam que a ma governanca de um
estado ineficaz podera impedir os beneficios
da titulacao ou até mesmo causar resultados
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negativos. No entanto, o artigo sustenta que
ha ampla evidéncia dos efeitos positivos de
seguranca de posse do registro de terras em
situagdes em que as condi¢oes gerais sao
favoraveis. Esses efeitos podem ser traduzidos
em niveis mais altos de investimento, menor
necessidade de protecado aos direitos a terra e,
especialmente, o empoderamento das mulheres,
se os direitos femininos forem aprimorados ou
tornados mais visiveis.

Outro ponto de atengao mencionado
pelos autores é a falta de acesso a informacao,
geralmente atribuida aos pequenos agricultores,
o que também pode impedir que eles tenham
ciéncia das legislacoes recentes sobre direitos a
terra; assim, muitas vezes, mulheres ou membros
de grupos desfavorecidos possuem dificuldade
de exercer seus direitos em razao desse fator
(Deininger & Feder, 2009).

A respeito disso, os resultados dos
estudos conduzidos por Lawry et al. (2017)
indicam ganhos substanciais de produtividade
e renda com o reconhecimento da posse da
terra; entretanto, os autores nao encontraram
evidéncias de aumento nos mecanismos de
crédito. Outro ponto destacado pela pesquisa
é que uma politica de titulacdo mal conduzida
pode ter efeitos sociais negativos, tais como:
baixo acesso aos procedimentos administrativos
de regularizacao pelo publico de baixa renda,
ou pessoas com baixa escolaridade, ou outras
pessoas que enfrentam barreiras sociais e
financeiras para participar dessa politica, tais
como mulheres, ribeirinhos, etc. Além disso, os
ganhos de produtividade podem levar tempo
para se tornarem aparentes, e os efeitos podem
variar substancialmente entre as configuragoes.
Por fim, os autores relataram que as evidéncias
disponiveis fornecem uma base fraca para
estabelecer a eficacia geral da titulagdo em seu
estudo.

Outro fator de alerta em relacao a
titulagcao de terras foi levantado por Janvry et
al. (2015), que analisaram a politica massiva de
regularizacao fundiaria realizada no México.

Conforme os autores, a emissao de certificados
formais levou ao aumento da migracao para fora
das areas rurais do Pais. Os autores descobriram
que, com a titulacao dos ejidos (forma coletiva de
propriedade), as chances de existir um membro
migrante no domicilio foram 28% maiores.

Em segundo lugar, usando-se dados
de localidade de dois censos populacionais
sucessivos, os autores descobriram que a
certificacao levou a uma redugao de 4% na
populacao total da comunidade. Em terceiro
lugar, foi usado um censo nacional de gjido
para confirmar que a certificacao levou mais
jovens a deixar o gjido por motivos de trabalho.
As estimativas do trabalho indicam a partida
de cerca de 70.000 pessoas - ou seja, cerca de
20% da populagao total dessas comunidades foi
perdida - durante o periodo de 1990 a 2000, que
pode ser atribuida ao programa de certificacao
de terras (Janvry et al., 2015).

De uma forma geral, Alston & Mueller
(2005) sustentam que os direitos de propriedade
inseguros obrigam o ocupante da terra
a despender recursos para defender seu
patrimonio contra outros potenciais reclamantes,
e isso inclui cercar o terreno, contratar “caseiro”,
ou até mesmo obrigar-se a ocupar o terreno.
Desse modo, o ocupante passa mais tempo
em seu lote e menos no mercado de trabalho,
visando manter os direitos de propriedade. E
muitas vezes, os esforcos para defender essa
posse, juntamente com os esforcos de outros
para usurpa-la, levam a conflitos.

Jd em relacdo ao impacto no
desmatamento, conforme Robinson et al. (2014),
a posse da terra esta intrinsecamente ligada a
muitos fatores socioeconémicos e de governanca,
sendo dificil separar a posse de outros fatores
diretos e indiretos do desmatamento. A forma
de posse da terra pode ser composta por muitos
pacotes diferentes de direitos de propriedade,
e pacotes especificos afetam os resultados da
floresta de maneiras diferentes. Além disso, a
revisao de estudos empiricos revela que nenhuma
forma esta imune a pressdo do desmatamento.
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Mas, no geral, as terras protegidas estao
associadas a resultados positivos em todas
as regides, e as terras publicas parecem ser
particularmente vulneraveis a resultados
florestais negativos na América do Sul.

Politicas publicas de
suporte a titulagao

Diante dos varios possiveis problemas
apontados no ambito da titulagao de terras
rurais, é importante analisar quais politicas
de suporte devem ser implementadas. Desse
modo, Zhang et al. (2019), citando Soto (2000),
relembram que, nos paises em desenvolvimento,
muitas vezes o que falta ndo é a terra em si, mas
instituicoes sdlidas de direitos de propriedade
que podem transformar propriedade “morta”,
como a terra, em bens “vivos” para fins
produtivos. Se o sistema de direitos a terra for
fortalecido para que a terra possa ser usada
como garantia, entdao o acesso ao crédito das
familias rurais melhoraria correspondentemente.
Isso é chamado de “efeito de Soto”.

Na mesma linha, Cheng et al. (2021)
ressaltam que, ao melhorar a seguranca da
posse da terra, a titulagao aumentou o incentivo
das familias rurais para investir na terra. Isso se
manifestou, de acordo com as pesquisas dos
autores, como um maior desejo por parte dos
agricultores em tomar empréstimos. Entretanto,
os autores alertam que uma mudanca de politica
nao ocorre isoladamente. Para que a titulagao
massiva realizada na China a partir de 2015
alcance seus efeitos potenciais de melhoria do
acesso ao crédito, é necessario que instituicdes
complementares também estejam presentes.

Para explicar tal raciocinio, Cheng et
al. (2021) defendem que é fundamental o
desenvolvimento de um sistema juridico que
dé credibilidade ao direito a terra, uma rede de
seguranca social ao agricultor, oportunidades
de educacado financeira a familia, mercados de
transferéncia de terras que funcionem bem e um
mercado de seguros para apoiar a producao.

Zhang et al. (2019) ainda destacam que,
na auséncia de um mercado com liquidez para
transferéncia de terras, é improvavel que a terra
seja considerada um bom ativo de garantia
porque o credor teria dificuldade em se desfazer
da terra executada. No entanto, os autores
destacam que é importante considerar que um
banco pode nao estar disposto a emprestar
capital a uma familia se a renda, a riqueza e/ou o
valor da garantia da familia estiverem abaixo de
certos valores limite. Assim, embora a titulacao
possa aumentar a renda e a riqueza das familias,
o aumento pode ser insuficiente para empurrar
todas as familias para além do limiar. Apenas
as familias economicamente mais favorecidas
teriam melhor acesso ao crédito.

Deininger & Feder (2009) mencionam a
utilizagcdo de imével rural para garantia fiduciaria
e ressaltam que tal uso é uma pratica universal
para reduzir o racionamento de crédito. A
imobilidade e a relativa indestrutibilidade tornam
a terra a garantia ideal. No entanto, a capacidade
dos bancos de usar o imével rural para esse fim
em larga escala depende de um sistema de baixo
custo para identificar a propriedade fundiaria de
forma inequivoca. Desse modo, se os direitos
fundiarios puderem ser exercidos com um registo
fundiario fiavel, isso podera ajudar a aumentar
o acesso ao crédito. Assim, a formalizacado da
posse da terra pode encorajar o desenvolvimento
do mercado financeiro e o uso de instrumentos
financeiros que se baseiam na representacao
abstrata da propriedade por meio de titulos
formais.

Os autores Deininger & Feder (2009)
ainda enumeram trés funcdes que os governos
precisam desempenhar para garantir a seguranca
dos direitos de propriedade e obter os beneficios
disso: primeiramente, a definicdo inequivoca
e aplicacao dos direitos de propriedade; em
segundo lugar, o fornecimento de informacgdes
confidveis para reduzir o custo de transacao
associado as decisoes relativas aos mercados
de terras; e, por fim, a gestao econdémica de
externalidades relacionadas a terra.
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Quanto ao primeiro ponto abordado
pelos autores, é importante considerar que
no Brasil existe um ambiente juridico bastante
complexo quando se trata dos direitos de
propriedade de iméveis rurais, envolvendo
acoes possessorias de alta complexidade, poder
judiciario sobrecarregado e pouco inclusivo
e legislagcao pouco protetiva aos agricultores,
que ficam altamente expostos a esbulhos em
sua posse. Quanto a questdo das informacdes
confiaveis sobre o mercado de terras, no Brasil
tais informacgdes sao de responsabilidade dos
cartdrios de registro de imdveis, que muitas vezes
nao detém informacdes confidveis (Deininger &
Feder, 2009).

Outro ponto fundamental, quando se trata
de desenvolvimento rural, é trazido por Renzi
et al. (2022), os quais relatam a necessidade de
apoio técnico, estrutural e financeiro. Primeiro,
pelo processo de melhoria da infraestrutura
sanitaria e domiciliar das populacdes mais pobres
e, segundo, pela provisao de fatores de producao
adequados (insumos, pessoal e estrutura). Ou
seja, sao necessarias intervencdes externas para
induzir o desenvolvimento, necessitando-se de
apoio do poder publico, por meio de qualificagado
profissional, disponibilizacdo de crédito rural
a juros subsidiados, assessoria e consultoria
técnica, e até disponibilidade de materiais e
equipamentos modernos para aperfeicoar
o processo de modernizagao das atividades
agricolas.

Essas informacgdes sao fundamentais ao
apontarem caminhos institucionais ao governo
brasileiro, visando a implementacao de politicas
de acesso ao crédito facilitadas especificamente
para os agricultores de menor poder aquisitivo
(Renzi et al., 2022).

CONCLUSOES

Ao analisar-se a producao bibliografica
relacionada a titulagao em terras rurais, foram
identificadas muitas questdes relacionadas ao
tema. No geral, as producoes bibliograficas sobre

os efeitos das formaliza¢oes ocorridas nas terras
na China a partir de 2009 destacaram-se quanto
a quantidade de publicagdes, especialmente nos
anos mais recentes.

Foi identificada uma forte presenca
do termo “Brasil”, sempre préximo ao termo
“conservacao”, o que indica uma forte producao
bibliografica no tema ambiental quando
sao considerados os termos “titulagao de
terras rurais”. A preocupacao sobre os indices
crescentes de desmatamento da Amazonia
justifica o resultado encontrado, pois o governo
brasileiro, desde 2009, tem atuado nessa regiao
com a politica de regularizacdo fundiaria, que
é considerada um dos pilares nas a¢des de
conservagao ambiental.

Também é forte a presenca dos termos
“direito de propriedade” e “posse da terra”, o
que reflete as preocupagdes com a seguranca
juridica em torno do tema e do papel das
instituicdes. Nesse ponto, a seguranca juridica
na documentacao da terra melhora o acesso
ao crédito, que é sempre um ponto central nas
discussoes, pois é um fator fundamental para
promover o desenvolvimento rural de uma nagao.

Outro importante tema dos artigos foi a
identificacao de potenciais efeitos adversos em
uma titulagao mal gerida, pois as populagoes
mais vulneraveis podem sofrer com a falta
de informacdes, podendo ficar excluidas das
politicas. Desse modo, as pesquisas apontam
a necessidade da adocao de politicas publicas
de suporte, tais como divulgacao para publicos
especificos, formalizacdo da terra a baixo custo,
acesso facilitado ao crédito, entre outras.

Por fim, em relacao ao tema “titulacao de
terras rurais”, o arcabouco tedrico analisado
nesta pesquisa nao detectou estudos
significativos que analisem a situagao das
terras tituladas no Brasil apds a intensificacdo
da regularizacdo fundiaria realizada a partir
do ano de 2009. Portanto, sao necessarias
novas pesquisas que visem identificar qual é
a atual realidade brasileira diante dos desafios
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apontados neste artigo, buscando auxiliar o
poder publico a formular politicas publicas.
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