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RESUMO

Trata-se de estudo que analisa a individualiza¢do de iméveis rurais em condominio pro diviso a luz dos
principios da isonomia, da funcao social da propriedade e da seguranca juridica, investigando como a
auséncia de um procedimento simplificado no Estado de S&o Paulo gera custos excessivos e dificulta
a regularizagéo fundiaria. Para isso, aborda a evolugéo do sistema registral imobiliario brasileiro e o
problema do imobilismo decorrente das fragdes ideais, realizando ainda uma andlise comparativa com
o procedimento administrativo de estremacédo adotado em Minas Gerais e outros estados. O artigo
destaca os impactos da regularizagdo no acesso ao crédito rural, na circulagdo de riquezas e na
reducdo de conflitos agrérios, além de examinar a desjudicializacdo como instrumento de efetivacao
da conformidade juridica. Por fim, avalia os limites dos meios tradicionais paulistas, como a usucapiao
e a acao divisoria, defendendo a adocéo de um mecanismo extrajudicial simplificado semelhante ao
modelo mineiro.

PALAVRAS-CHAVE: Estremac&o. Condominio pro diviso. Isonomia federativa. Seguranca juridica.

ABSTRACT

The present article analyzes the individualization of rural properties under pro diviso co-ownership in
light of the principles of equality, the social function of property, and legal certainty, investigating how
the absence of a simplified procedure in the State of S&o Paulo generates excessive costs and hinders
land regularization. To this end, it addresses the evolution of the Brazilian real estate registration system
and the deadlock caused by abstract ideal fractions, further conducting a comparative analysis with the
administrative procedure of estremacéo adopted in Minas Gerais and other states. The study highlights
the impacts of land regularization on access to agricultural credit, the circulation of wealth, and the
reduction of agrarian conflicts, in addition to examining extrajudicialization as an instrument to achieve
legal compliance. Lastly, it evaluates the limitations of traditional remedies available in S&o Paulo, such
as adverse possession and partition lawsuits, advocating for the adoption of a simplified extrajudicial
mechanism similar to the model implemented in Minas Gerais

KEYWORDS: Estremacéo. Pro diviso co-ownership. Federative equality. Legal certainty.

RESUMEN

Este estudio analiza la individualizacion de propiedades rurales en condominios pro diviso a la luz de
los principios de igualdad, la funcién social de la propiedad y la seguridad juridica, investigando cémo
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la ausencia de un procedimiento simplificado en el Estado de Sao Paulo genera costos excesivos y
dificulta la regularizacion de tierras. Para ello, aborda la evolucion del sistema brasilefio de registro de
la propiedad y el problema de la inmovilidad resultante de las fracciones ideales, realizando ademas un
andlisis comparativo con el procedimiento administrativo de estremacéo adoptado en Minas Gerais y
otros estados. El articulo resalta los impactos de la regularizacién en el acceso al crédito rural, la
circulacion de la riqueza y la reduccion de conflictos agrarios, ademas de examinar la resolucion
extrajudicial como instrumento para lograr el cumplimiento legal. Finalmente, evalla las limitaciones de
los métodos tradicionales de Sao Paulo, como la prescripcion adquisitiva y las acciones de particion,
abogando por la adopcién de un mecanismo extrajudicial simplificado similar al modelo de Minas
Gerais.

PALABRAS-CLAVE: Estremacdo. Condominio pro diviso. Igualdad federal. Seguridad juridica.

INTRODUCAO
O registro imobilidrio sempre desempenhou um trabalho fundamental para garantir a

seguranca juridica nas relacdes patrimoniais e organiza¢des das propriedades. Ocorre que no ambito
rural, as fracdes ideais, juntamente com novas determinacdes ao longo do tempo, passaram a causar
dificuldades para os proprietarios e para o préprio mercado imobiliario, visto que a maior parte da zona
rural ainda néo esta individualizada, necessitando de regularizagéo.

Embora seja comum adquirir fragbes de imdveis rurais, desde que essas areas ja possuam
matriculas individualizadas, no passado, as praticas eram outras e, por este motivo, era comum a
aquisicdo de fracdes rurais, devidamente formalizadas por escrituras publicas, serem registradas na
matricula “m&e” nos cartoérios de iméveis. Ocorre, que embora tais aquisi¢des tenham ocorrido de forma
regular no passado, atualmente ainda permanecem vinculadas as matriculas de origem, gerando assim
um imobilismo imobiliario, situagdo essa conhecida como condominio pro diviso, sem a individualiza¢éo
fisica das areas correspondentes de cada proprietario. Sendo assim, com o passar do tempo, houve
cada vez mais 0 aumento de exigéncias técnicas relacionadas a especializacao e identificagdo desses
imoveis para a sua comercializagdo, visando garantir a seguranca juridica.

Os proprietarios que possuem fracBes ideais atualmente, necessitam recorrer a regularizagéo
de seus imdveis e para que isso ocorra, torna-se necessario utilizar-se de instrumentos juridicos, como
a usucapido ou a acdo de divisdo, procedimentos que causam custos elevados, maior complexidade
técnica e tempo de tramitacdo. Dessa forma, essas situagfes consolidadas acabam gerando novos
Onus financeiros e burocraticos aos proprietarios, impactando a segurancga juridica e a propria dindmica
do mercado imobiliario, uma vez que adquiriram de forma legitima a legislacao vigente no passado.

Esse cenério torna-se ainda mais relevante quando se observa a existéncia de solucdes
normativas mais simplificadas adotadas em alguns estados brasileiros. No Estado de Minas Gerais,
por exemplo, o Provimento n° 93 (Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, 2020) instituiu
procedimento administrativo estremacéo, permitindo, em determinadas situacdes, a individualizagcédo
de fracdes ideais por meio de procedimento registral mais simplificado, que busca justamente facilitar
a regularizacdo dessas areas, reduzindo custos e agilizar a tramitacdo para evitar entraves

burocréaticos.
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Diante disso, surge 0 questionamento que orienta este estudo: a auséncia de procedimento
simplificado no Estado de S&o Paulo para a regularizacdo de fracfes ideais rurais em situacdes de
condominio pro diviso, quando comparado ao instrumento administrativo mineiro conhecido como
estremacao, contribui para o aumento dos custos e das dificuldades enfrentadas pelos proprietéarios,
gerando inseguranca juridica? Porque, embora o ordenamento juridico disponha de instrumentos aptos
a essa regularizacgéo, o direito de propriedade (de competéncia da Unido) esta sendo aplicado de forma
tdo distinta por normas administrativas estaduais (Corregedorias), e pode produzir uma assimetria
procedimental entre proprietarios que se encontram em situacdes faticas semelhantes, especialmente
guanto aos custos, a celeridade e as exigéncias para a regularizacéo de seus imoveis.

Com o objetivo de analisar criticamente a auséncia de procedimento simplificado no Estado de
Sao Paulo, realizando uma comparacdo com o modelo de estremacéo previsto em Minas Gerais,
especialmente quanto aos impactos econémicos e aos reflexos na seguranca juridica. Para tanto, trata-
se de pesquisa de natureza qualitativa, desenvolvida mediante pesquisa bibliografica e documental,
com abordagem comparativa, examinando a origem e a problematica registral dessas situagdes a partir

de instrumentos normativos nacionais, mineiros e paulistas utilizados para a regularizacao fundiaria.

1 O SISTEMA REGISTRAL IMOBILIARIO BRASILEIRO: ORIGEM, EVOLUCAO E DESAFIOS

O atual sistema de registro de iméveis originou-se em meados do século XIX, pois até 1846
nao havia nenhum instrumento juridico no ordenamento brasileiro que desse publicidade aos atos
imobiliarios e produzisse efeitos juridicos quanto a constituicdo, transmissdo ou oponibilidade dos
direitos reais perante terceiros. Nesse periodo, fortemente influenciado pelas Ordenac¢des Filipinas e
pela tradicdo do direito romano, a aquisicdo de propriedade ndo decorria apenas do titulo, sendo
indispensavel a tradicdo do bem como modo de transferéncia do dominio (Pedroso; Lago, 2022).

Assim, de acordo com Pedroso e Lago (2022), a publicidade da transmisséao imobiliaria surgiu
da necessidade de garantir o crédito hipotecario e coibir as chamadas “hipotecas ocultas”. Esse
movimento iniciou-se com a Lei Or¢gamentaria n°® 317/1843, regulamentada pelo Decreto n°® 482/1846,
e foi posteriormente aprimorado pela Lei n® 1.237/1864, que visava conferir maior eficacia a protecdo
do credor.

Entretanto, embora a Lei 1.237/1864 tenha sido um avanco as normas anteriores, ndo foi
possivel preencher todas as lacunas do sistema. Somente com o Cddigo Civil de 1916 (Brasil, 1916),
gue estruturou de forma mais consistente a funcdo do Registro de Iméveis como instituicdo publica
destinada a constituicdo de direitos reais, conferindo aos registros o principio da legitimagéo registral,
no qual o contelido do registro é considerado verdadeiro até provar o contrario, reforcando a seguranca
juridica nas relag@es imobiliarias. O Decreto n° 4.867 (Brasil, 1939), que alterou o Cédigo Civil de 1916,
foi o responsavel por instituir o denominado sistema das transcri¢des, considerado o regime anterior

do modelo atualmente vigente (Cassetari et al., 2021).
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Portanto, o sistema registral brasileiro consolidou-se como um instrumento de protecdo ao
crédito hipotecario, atrelado a urgéncia de conferir publicidade as hipotecas e mitigar riscos de fraudes
no mercado de crédito, e ndo como um mecanismo de organizagao plena da propriedade em si. Essa
origem explica a ado¢éo do modelo de transcricdo, que, embora eficaz para a publicidade de garantias
na época, mostrou-se insuficiente para as demandas de especialidade e seguranca imobiliaria que
surgiriam no século seguinte. A necessidade de uma reforma estrutural, migrando do félio pessoal
(transcricdes) para o félio real (matriculas), ocorreu para sanar as fragilidades do sistema antigo e

superar os desafios fundiarios contemporaneos.

1.1 Datranscri¢do para a matricula (Lei n°® 6.015/1973)

No que diz respeito ao regime de Transcricdo no Brasil, segundo Cassetari et al. (2021),
relaciona-se ao regime do félio pessoal, que era organizado pela sequéncia de atos, ou seja, dava-se
mais importancia para as pessoas que estavam no registro do que para o imével propriamente dito.
Assim, era a partir da identificacdo das pessoas envolvidas que se tornava possivel acompanhar a
dindmica juridica do bem. Além do mais, neste regime ndo existia nenhum rigor para a descricao dos
imoveis, sendo em sua maioria precarios e imprecisos, tampouco na sequéncia dos atos referente ao

imoével:

[...] Por este sistema nao existia a concentracdo de todos os atos sobre um
determinado imével em um s6 livro; pelo contrario, os atos eram organizados pelo tipo
e eram inscritos por ordem cronolégica de ingresso na Serventia. Assim, existia um
livro especifico para os atos de transmissdes, que era o Livro n. 3 de transcrigdo das
transmissdes. Esse livro era escriturado em uma sequéncia em que cada transmisséo
gerava uma nova transcricdo com numero proprio. Dessa forma, na mesma pagina
do livro encontramos, por exemplo, primeiro o A vendendo para o B o imével X, sendo
que o préximo ato seria 0 C vendendo para o D um imdvel Y. Assim, como se observa,
0s atos ndo tinham ligagdo entre si. O imével X poderia ser adquirido no Livro n. 3-A
e sua transmissao ocorrer no Livro n. 3R, por exemplo, existindo entre estes dois atos
inUmeros outros que nao tém com o referido imével nenhuma relagio. [...]

[...] nesse sistema nao havia rigor nas descri¢cdes dos iméveis, podendo ser descrito
de uma forma na aquisicdo e de outra na alienagdo. Poder-se-iam, por exemplo,
alienar fracdes ideais de imdveis que constavam como se fossem independentes do
todo, ainda que fosse o caso de se tratar do condominio do Cddigo Civil no qual o
adquirente se tornava dono de porcentagem que ndo se constituia area certa e
determinada dentro do todo. Existia a possibilidade de em uma Unica transcricdo se
proceder a transferéncia de mais de um imével; para isso, bastava que se vinculasse
ao mesmo adquirente, podendo até ser diversos os transmitentes. As descrigdes eram
muito precarias, sendo comuns expressées como “mais ou menos” para elucidar o
tamanho de um imdvel, visto que as areas ndo eram elementos essenciais, sendo
consideradas meramente enunciativas. As medidas perimetrais e as confrontacdes
também, na maioria das vezes, ndo se mostravam precisas, sendo corriqueira a
expressao “com quem de direito” para designar confrontantes, bem como a indicagao
de confrontantes que nunca foram titulares de direitos reais sobre os iméveis vizinhos,
sendo meros posseiros, detentores, permissionarios etc. (Cassetari et al., 2021, [s.p.])

O sistema de transcricdo demonstrou limitacdes severas a medida que as rela¢des imobilidrias
se tornaram mais complexas especialmente em razdo da dispersao das informacdes juridicas do imével

em multiplas inscri¢cdes lancadas em livros diversos, o que tornava trabalhosa e insegura a verificacédo
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de seu status juridico. Ademais, a inexisténcia também de um rigor técnico quanto a descricdo do
imével impunha a necessidade de uma reforma paradigmatica. E nesse contexto de superacéo do félio
pessoal, que ocorre a adogao do félio real a partir da Lei n® 6.015 (Brasil, 1973), conhecida como Lei
de Registros Publicos, instituindo o sistema de matricula, o qual estabeleceu regras mais rigorosas e
voltadas a ampliagdo da seguranca juridica no registro imobiliario.

Nos termos da Lei n. 6.015 (Brasil, 1973), a matricula é o instrumento destinado a
individualizacdo do imével e a concentracdo dos atos registrais a ele vinculados. Com a entrada em
vigor da referida legislacdo, em 1° de janeiro de 1976, passou-se a exigir que cada imovel fosse
identificado por matricula prépria, a ser aberta por ocasido do primeiro registro, na qual devem ser
lancados todos os registros e averbacdes relativos a sua situacgao juridica.

Tal sistematica, afirmam Cassettari e Salomé&o (2025), representa uma ruptura com o regime
anterior, ao promover a centralizacdo das informagdes em um Unico assento registral e ao deslocar o
eixo do sistema das pessoas para o imdvel, consagrando a légica do félio real. Nesse contexto, o Livro
n° 2 de Registro Geral torna-se um elemento essencial, pois passou a funcionar como o repositorio de
todos os atos referentes ao bem, permitindo a visualizagéo integral de seu histdrico juridico e conferindo
maior seguranca e publicidade as rela¢des imobiliarias.

Ademais, como a Lei de Registros Publicos estabeleceu que deve haver uma matricula para
cada imovel, reforcou a incidéncia de diversos principios registrais para nortearem o sistema, dentre
0s quais se destacam os principios da unitariedade da matricula, da especialidade e da continuidade.

O principio da unitariedade matricial, encontrado no art. 176, paragrafo primeiro, |, da Lei de
Registros Publicos estabelece que cada imdvel deve corresponder a uma Unica matricula, e reforca
que o imdével ndo pode ser matriculado mais de uma vez, garantindo assim a integridade do félio real.
Logo por decorréncia desse principio, veda-se a abertura de matricula autbnoma para fragdes ideais
que nao tenham sido objeto de desmembramento ou loteamento regular, visto que tal ato implicaria a
fragmentacgéo indevida da unidade imobiliaria (Cassetari et al., 2021).

O principio da especialidade consiste na exigéncia de individualizagdo precisa dos fatos
juridico-registrais, abrangendo o imdvel, os sujeitos e o vinculo juridico, de modo a permitir sua
identificacdo clara no registro (Kern, 2025). Ndo se limita a indicacdo genérica da espécie, mas busca
descrever o individuo com suas caracteristicas préprias, distinguindo-o dos demais. Essa especificacéo
confere maior precisdo ao sistema registral e reforca a seguranca juridica, ao evitar ambiguidades e
conflitos, uma vez que a prote¢éo do direito depende da correta identificagdo de sua natureza, do bem
a que se refere e de seu titular.

Por fim, o principio da continuidade, também conhecido como trato sucessivo e previsto na Lei
de Registros Publicos, orienta que nenhum titulo pode ingressar no Registro de Iméveis sem que haja
correspondéncia com o registro anterior que lhe d& fundamento, isto €, aquele que viabiliza a
constituicdo, modificacdo ou extingdo do direito objeto da nova inscricdo. Tal principio tem por

finalidade assegurar o controle e a coeréncia dos direitos reais, consagrando a regra que ninguém

Revista Cientifica ACERTTE
Unindo o Universo Académico



v.6, n.3, 2026

REVISTA CIENTIFICA ACERTTE
ISSN 2763-8928

INDIVIDUALIZAGAO DE CONDOMINIO PRO DIVISO RURAL: ANALISE COMPARATIVA DOS INSTRUMENTOS
ENTRE MINAS GERAIS E SAO PAULO E SEUS REFLEXOS NA SEGURANGCA JURIDICA
Talita Aparecida Mazolini Tonello, Marcelo Augusto Scudeler

pode transmitir mais direitos do que possui, razao pela qual a matricula se estrutura como uma cadeia
sucessiva de atos interligados, em que cada registro decorre do anterior. Desse modo, a sequéncia
registral ndo pode ser interrompida, exigindo-se, por exemplo, que o transmitente comprove sua
condicao de titular mediante o prévio registro de seu titulo aquisitivo. A continuidade manifesta-se tanto
nos aspectos subjetivos quanto objetivos, uma vez que impde a correspondéncia légica entre os
titulares constantes na matricula, suas qualificaces e as alteragdes que venham a ocorrer, bem como
em relacdo a propria descricdo do imdével, de modo que cada averbacdo ou registro pressupde a
existéncia de um ato anterior que lhe sirva de base (Cassetari et al., 2021).

Portanto, a mudanc¢a promovida pela Lei n° 6.015 (Brasil, 1973), do folio pessoal para o félio
real, representou uma profunda reestruturagdo do registro imobiliario brasileiro. A instituicdo do félio
real, aliada a consolidacéo dos principios registrais, permitiu suprir as fragilidades do regime anterior,
pois agora o imd@vel € o centro das informa¢Bes e ndo mais os proprietarios. Com isso, o0 sistema de
matricula ndo apenas corrigiu as lacunas e a fragilidade descritiva do modelo anterior, mas instituiu os
requisitos formais e técnicos indispensaveis para conferir a publicidade, a fé publica e a seguranca

juridica necessarias ao pleno exercicio do direito de propriedade.

1.2 O Instituto do condominio e a abstragéo das fra¢gdes ideais

Quando se discute sobre iméveis em situagdo de condominio, pressupde-se que duas ou mais
pessoas sejam coproprietarias sobre um mesmo imével ao mesmo tempo (Cassetari et al., 2021). No
ordenamento juridico brasileiro, ha mais de uma espécie de condominio, dentre elas, o condominio
geral, cuja formacdo pode ocorrer por ato de vontade prépria ou de modo acidental; de qualquer
maneira, sua existéncia exige a pluralidade de sujeitos e a coisa indivisa.

Segundo Ferrari e Mello (2022), para explicar a natureza juridica do condominio, ha duas
teorias fundamentais. A primeira, conhecida como condominio tradicional ou teoria da propriedade
ideal, de origem romana, foi recepcionada pelo art. 1.314 do Cédigo Civil (Brasil, 2002); nela, cada
titular possui uma fracdo ou quota proporcional do bem sem que o mesmo esteja devidamente
individualizado, ou seja, mantendo-se a mesma matricula para todos, além da responsabilidade civil
proporcional a sua parte. Ja a segunda, de origem germanica, é a teoria da propriedade integral ou
condominio da médo-comum, na qual ndo existe a fracdo ideal, o condémino é titular da totalidade do
bem, tendo a responsabilidade integral da coisa. Esta Gltima teoria € adotada no direito brasileiro
predominantemente para matriménios no regime da comunhao universal de bens até a dissolucédo
conjugal. Portanto, conforme leciona Cassetari et al. (2021), o sistema registral brasileiro fundamenta-
se na teoria do condominio tradicional, além de encara-lo como um estado transitorio e indesejado pelo
legislador, por ser uma fonte de litigios e entraves econémicos.

Dessa forma, esse sistema elege a fracdo ideal como o instrumento de representacdo do
dominio compartilhado, e pela sua falta de correspondéncia com o plano fisico, lecionam Ferrari e Mello
(2022, s/p):
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[...] A fracdo ideal de cada comunheiro é calculada em forma decimal ou em fracéo,
correspondendo a uma parte do todo. A identificag&o juridica por fracéo ideal constitui
0 meio de se definir as limitacdes do direito de coproprietario em face dos demais,
mas ela ndo implica na localizag&o certa e exata dentro do todo. Comumente vista em
iméveis, embora ndo exclusiva dessa espécie de bens, ela ndo divide a coisa, nem
mesmo traca as divisas, confrontac8es e realidade fisica de cada uma destas quotas
indicadas em percentuais ou frag&o no folio real.

Apesar de a fracdo ideal ser um conceito matematico no papel, na vida real existem varios tipos
de condominio, os quais a doutrina classifica conforme a sua origem e forma como os proprietarios
exercem seu direito. E na forma, que separa o condominio em pro indiviso e pro diviso. Quanto a esta

classificagé@o, Cassetari (2024, s/p) leciona:

[...] Condominio pro indiviso: é aquele que perdura de fato e de direito. Como exemplo
citamos uma casa, onde os diversos proprietarios ndo poderdo dividir faticamente os
comodos. Condominio pro diviso: é aquele que so existe de direito e ndo de fato, pois
cada condominio ja se localiza numa parte certa e determinada da coisa. Como
exemplo citamos o terreno em que cada um dos Vvarios proprietarios, em razéo de
acordo entre todos, estabelece uma area de atuacao individualizada.

Além disso, o condominio pro diviso torna-se uma situacdo indesejavel de impasse pelo
legislador para o sistema registral contemporaneo, pois flerta com a linha ténue do parcelamento
irregular do solo. Enquanto a fracéo ideal € uma representacao juridica legitima, a sua diviséo fatica
sem o devido registro pode ser interpretada pelos 6rgaos fiscalizadores como uma tentativa de burlar
as exigéncias da Lei n° 6.766 (Brasil, 1979) e do Estatuto da Terra (Brasil, 1964), que proibem
expressamente a divisdo de iméveis rurais em areas inferiores ao maédulo rural estabelecido na regido
(Rizzardo, 2015).

Portanto, embora o condominio tenha sido concebido como um estado transitério, a realidade
agraria brasileira consolidou essa indivisao como uma condicdo permanente e irregular, mas
“socialmente aceita”, sendo uma violacdo direta ao principio da especialidade, pois, ainda que os
proprietarios tenham formalizado suas aquisicfes conforme a legislagdo vigente a época, o registro
permanece ignorando a divisdo fatica e a realidade fisica do imével. Logo, a necessidade de
regularizacéo e extingdo desses condominios esbarra na disparidade dos instrumentos oferecidos
pelas diferentes unidades da federacdo. A complexidade procedimental e os elevados custos
operacionais em certas jurisdicdes acabam por desestimular a busca pela conformidade juridica,
perpetuando a inseguranca do titulo. Diante de tal descompasso, torna-se imperativa a andlise
comparativa entre 0s mecanismos de dissolu¢éo condominial, contrastando o cenario atual do Estado

de Sao Paulo com a celeridade do procedimento de estremacéo adotado em Minas Gerais.

2 PROCEDIMENTOS PARA A EXTINCAO DO CONDOMINIO PRO DIVISO: SAO PAULO E MINAS
GERAIS EM PERSPECTIVA
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2.1 Os principais instrumentos de regularizacdo no Estado de Sdo Paulo

Como no ordenamento juridico brasileiro o condominio é visto como um estado de
transitoriedade e de potencial conflito, encontra-se nas corregedorias gerais de justica de cada estado
normas que visam regulamentar os procedimentos para a sua extingdo, com objetivo de converter a
fracdo ideal em uma propriedade plena e individualizada, combatendo também o parcelamento
irregular do solo. Os procedimentos podem ser via judicial ou extrajudicial.

O primeiro deles é a acdo diviséria judicial ou extrajudicial, disciplinada nos artigos 569 e
seguintes do Codigo de Processo Civil (Brasil, 2015). Trata-se de acao tem como finalidade partilhar o
imével comum, ou seja, individualizar e determinar o quinhdo de cada coproprietario, mas nao se
confunde com agdo demarcatdria, que apenas serve para definir os limites territoriais em situagées de
incerteza (Kimpel; Ferrari, 2025). Ademais, a acéo de divisdo por ser um direito potestativo, pode ser
proposta a qualquer tempo, e segundo doutrina, por um dos condéminos, pelo possuidor em casos de
composse ou o usufrutuério contra os demais da matricula.

Além disso, essa acdo tem um rito especial, um procedimento bifasico. Na primeira fase apura-
se a legitimidade e o direito a extin¢gdo do condominio; na segunda, procede-se aos trabalhos técnicos
de agrimensura para a efetiva entrega dos quinhdes. Importante ressaltar que se tratando de imével
rural, a divisdo deve seguir os termos do art. 225, paragrafo terceiro, da Lei de Registros Publicos,
sendo o levantamento topogréafico georreferenciado e certificado pelo INCRA (Kimpel; Ferrari, 2025).

Entretanto, nem toda divisao € judicial. Conforme previsto no art. 571 do Cédigo de Processo
Civil (Brasil, 2015), “a demarcacao e a divisdo poderao ser realizadas por escritura publica, desde que
maiores, capazes e concordes todos os interessados, observando-se, no que couber, os dispositivos
deste Capitulo.” Portanto, esse ato pode ser formalizado por via extrajudicial, medida esta que busca
a reducéo da judicializacdo, para conferir maior celeridade, economia e efetividade aos procedimentos.

Todavia, estabelece o art. 225, paragrafo segundo, da Lei de Registros Publicos que
“consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais a caracterizagdo do imével
nao coincida com a que consta do registro anterior.” Logo, como explicam Kimpel e Ferrari (2025),
referido dispositivo imp8e que qualquer titulo apresentado a registro deve guardar exata
correspondéncia com a caracterizacdo do imovel constante no assento anterior, sob pena de ser
considerado irregular. Na pratica, isso significa que, se a descricdo da matricula “mae” for omissa ou
imprecisa, o Oficial de Registro exigira a prévia retificacdo de area de toda a propriedade para que a
divisdo possa ingressar no folio real. Ademais, reforcam que em cada area originaria da divisédo, deve
ser observado o principio da especialidade, ou seja, o imével como um corpo certo, para nao ir contra
0 principio da continuidade.

Sendo assim, mesmo diante de uma sentenca judicial ou escritura publica de divisdo, ndo
garantem, por si s, a individualizacdo do imdvel, tornando o ato registral indispensével. Neste sentido,
Kimpel e Ferrari (2025, p. 2166) reforcam:
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A sentenga de demarcacao e divisdo do imével determina modificagcdes substanciais
do bem, devendo, portanto, submeter-se ao registro imobiliario. Embora se trate de
acoes reais, ja que afetam o imdvel, por si s6 ndo modificam tabularmente a
propriedade, nem sdo aptas a produzir oponibilidade erga omnes. Somente a
publicidade registral, por ato de inscricdo tabular, efetivado apds a qualificacdo
registral, € que tem o poder de produzir efeitos reais no determinado pela sentenca,
e tornar certa a disponibilidade dos imoveis. Ressalte-se que, ainda que de natureza
judicial, a demarcacé@o e a divisdo judicial de imével se sujeitam ao controle de
legalidade pelo registrador, que ndo podera, contudo, adentrar no mérito da decisédo
judicial.

Portanto, embora as exigéncias visem resguardar a integridade do félio real e a seguranca
juridica, esse mecanismo impde ao proprietario um énus financeiro desproporcional. A obrigatoriedade
de custear o levantamento técnico e a georreferenciacdo da totalidade do imével comum, somada a
morosidade processual e a complexidade técnica acabam por desestimular a busca pela conformidade
legal, perpetuando a informalidade. Além de que, mesmo apds suportar elevados gastos e anos de
tramitacdo judicial ou administrativa, a concretizacdo de seu direito permanece condicionada ao crivo
técnico final do registrador, colocando assim o cidaddo em uma posicdo de vulnerabilidade
procedimental, pois “pune” o proprietario de boa-fé que, apesar de ter agido conforme a lei vigente a
época da aquisi¢do, hoje encontra-se desestimulado a busca regularizar seu imdvel.

Outra medida possivel para o Estado de Sao Paulo, decorrente da legislacdo processual
nacional, é a usucapido, tanto judicial como extrajudicial. A usucapido é uma forma de aquisi¢cdo da
propriedade e de determinados direitos reais, podendo ser conceituada como “modo originario, singular
e declaratério de aquisicao da propriedade ou de certos direitos reais sobre a coisa alheia” (Kimpel,
Ferrari, 2022, p. 180). Logo, tanto a forma judicial quanto a extrajudicial sdo imprescindiveis no cenério
de regularizagéo e extingdo de condominio pro diviso, pois por ser modo originario de aquisicao da
propriedade, possui a for¢a juridica necessaria para romper o elo com as irregularidades da matricula
e adequar a “verdade registral” a “verdade fatica” do condominio pro diviso. Sua importancia nesse
cenario torna-se evidenciada pelo entendimento da Corregedoria Geral da Justica de S&o Paulo no

Processo n® 2018/00138000 (Sao Paulo, 2019), no qual se estabelece no seguinte trecho:

Por melhores que sejam as intengdes da Sra. Oficial Registradora, que bem
fundamentou sua pretenséo nos autos do presente expediente, é preciso lembrar que
estamos todos em ambito administrativo, quando prepondera o Principio da
Legalidade Estrita. Ndo € possivel, assim, seja dada autorizacdo prévia, ampla e
abstrata ao ingresso de titulos que possam, a principio, estar em contradigdo com as
Normas de Servi¢o, que buscam evitar a propagacéo de parcelamento irregular do
solo urbano, ainda que consolidado, com registro de cessfes de fracBes ideais de
matriculas. Tal autorizacdo poderia significar, para determinados transmitentes, uma
tentativa de desfiguracao das regras de parcelamento de solo, na medida em que
tornaria possivel a divisdo da area entre os adquirentes, suscetiveis de utilizacéo
individual por cada um deles, ainda que se cuida das hipéteses solicitadas pela Sra.
Oficial. Assim, tratando-se de ato inter vivos, independentemente da forma de
aquisicéo do outorgante vendedor, e ainda que cedida a integralidade de sua fragédo
ideal, sempre havera o risco de que tais pessoas, ao adquirir a titularidade da érea;
em fragOes ideais, tenham intencéo de instituir sobre a area imoveis distintos, com
futuro desdobro, o que ndo se concebe.
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Dessa forma, ao priorizar o principio da legalidade estrita e o receio do parcelamento irregular,
a Corregedoria acaba por empurrar o proprietario de fracdes ideais para a via da usucapido, que passa
a ser vista ndo como uma escolha, mas como o Unico “remédio” capaz de sanear a matricula e
individualizar o quinh&o. A jurisprudéncia do Tribunal de Justi¢ca de S&o Paulo (TJSP) tem consolidado
o entendimento de que é perfeitamente possivel a usucapido entre conddéminos, desde que a posse
seja exercida sobre area delimitada e com exclusédo dos demais. Neste sentido, a 62 Camara de Direito
Privado do TJSP, no julgamento da Apelacéo n° 1004648-48.2018.8.26.0269, assim se manifestou:

Admite-se a usucapido quando o proprietario de parte ideal pretende localiza-la e
individualizd-la na é&rea maior, obtendo uma matricula independente. [..] A
jurisprudéncia tem admitido a possibilidade de o condémino usucapir bem comum,
desde que exerca posse exclusiva, com animus domini, sobre &rea devidamente
delimitada e localizada no imével. Em situa¢des de condominio pro diviso, onde a
divisdo judicial se mostra excessivamente penosa ou inviavel, a usucapido serve
como instrumento de adequacéo da situacgédo fatica ao registro imobiliario.

Todavia, muito embora o tribunal paulista confira o interesse de agir ao conddémino pro diviso,
a aplicacao préatica desse remédio exige o cumprimento de varios obstaculos extremamente rigorosos.
Conforme estabelece o artigo 1.203 do Cédigo Civil (Brasil, 2002), “salvo prova em contrario, entende-
se manter a posse o mesmo carater com que foi adquirida.” Logo, no cenario do condominio pro diviso,
cria-se a presuncdo de que o morador possui apenas uma fracéo ideal compartilhada com os outros,
e ndo uma area propria. Para desconstruir essa regra, o interessado assume o 6nus de provar a
chamada interversdo da posse, onde ele precisard demonstrar, por meio de provas robustas (como
cercas antigas, plantagBes e benfeitorias), que passou a exercer um poder exclusivo sobre aquela
porcdo delimitada da terra, agindo de forma independente e com total exclusdo dos demais da
matricula (Ferrari; Mello, 2022).

Além disso, tratando-se de imével rural, o artigo 225, paragrafo terceiro, da Lei de Registros
Pablicos exige que a area seja descrita por profissional habilitado em memorial descritivo
georreferenciado ao Sistema Geodésico Brasileiro fixado pelo INCRA e também o artigo 29 do Cdodigo
Florestal (Brasil, 2012) traz a exigéncia do Cadastro Ambiental Rural (CAR), vinculando a regularizacao
da propriedade a conformidade ecoldgica, dessa forma, tais exigéncias obrigam o proprietario da fragéo
a custear servicos caros de engenharia.

Ademais, quando a acéo for por via extrajudicial, esclarecem Kimpel e Ferrari (2022) que o
procedimento tem exigéncias especificas regulamentadas pelo Provimento n° 65/2017 (Brasil, 2017),
pois o foco do rito administrativo ndo é “exigir” um acordo prévio e unanime entre todos os envolvidos,
mas sim atestar a inexisténcia de lide. Dessa forma, o artigo 216-A, paragrafo segundo, da Lei de
Registros Publicos determina que, na falta de assinaturas na planta, o registrador deve identificar e
notificar todos os titulares de direitos reais e até mesmo os ocupantes da gleba. Esperando deles uma
manifestacdo que pode ser expressa ou presumida (pelo siléncio), confirmando a anuéncia com o

pedido. Logo essa necessidade de localizar e intimar formalmente dezenas de herdeiros e
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confrontantes de uma matricula “mae” antiga, arrasta o procedimento por meses e gera custos
expressivos, transformando a usucapido em uma jornada burocratica complexa.

Portanto, o "remédio" da usucapido, apesar de eficaz para a extingdo dos condominios pro
diviso, acaba obrigando o proprietario a arcar com elevados custos técnicos, exigéncias burocraticas
complexas e longos periodos de tramitagdo. Com isso, 0 proprietario, que muitas vezes adquiriu sua
fracdo de forma legitima e conforme as praticas registrais admitidas a época, fica desestimulado a
buscar a regularizacdo de seu imével, jA que os instrumentos tradicionais disponiveis no cenario
paulista ndo abrangem todas as realidades devido a sua alta complexidade e custo. Dessa forma, a
necessidade de buscar solu¢cdes mais simples, que conciliam a seguranca juridica registral e a

viabilidade econémica, torna-se fundamental.

2.2 O procedimento de estremac¢do em Minas Gerais

O termo estremacgao remete ao ato de “delimitar ou demarcar com estremas", desta forma o
procedimento de estremacgdo configura um instrumento administrativo utilizado para individualizar
fracBes ideais de imOveis em situagdes de condominio pro diviso, ou seja, quando a porgédo de terra se
encontra fisicamente estabelecida de forma diversa daquela descrita no félio real. O instituto ndo se
confunde com uma forma de aquisigdo originaria ou com a transmisséo de propriedade, mas atua como
um mecanismo cirdrgico para materializar no registro as confrontacées exatas de uma area que ja
possui autonomia e destinagéo fatica perante o todo, servindo como uma via extrajudicial célere para
a adequacdo do assento imobiliario a realidade da posse, nos termos das diretrizes administrativas
vigentes (Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, 2020).

Historicamente, o procedimento de estremacado surgiu na pratica registral imobiliaria como
solugdo para os entraves econdémicos e sociais gerados pelos condominios pro diviso, sobretudo na
zona rural. Com a alienacao sucessiva de fragdes ideais, consolidaram-se divisdes faticas cercadas e
individualizadas. Entretanto, a exigéncia legal de anuéncia unanime dos coproprietarios da matricula
“mae” inviabilizou a regularizagdo dessas areas diante da dispersdo de herdeiros desaparecidos ou
desinteressados. Diante deste cenario, foi regulamentado inicialmente, no ano de 2005, através dos
Projetos “Gleba Legal” e “More Legal”, instituidos pela Corregedoria Geral de Justica do Rio Grande
do Sul, mediante procedimento extrajudicial. Posteriormente, foi normatizado também no estado de
Minas Gerais pelo antigo Cédigo de Normas (Provimento n® 260/2013) até a consolidagao do atual

Cddigo de Normas Mineiro (Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, 2020), que estabelece:

Art. 1.149. Nas circunscri¢des imobiliarias possuidoras de condominios pro diviso que
apresentem situacdo consolidada e localizada, a regularizacdo de fragbes com
abertura de matricula autbnoma, respeitada a fragdo minima de parcelamento de
imével rural ou a area minima de lote urbano, tanto na area a ser estremada quanto
na remanescente, sera feita com a anuéncia dos confrontantes das parcelas a serem
individualizadas.
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Nesse contexto, a normativa mineira reforca que a dindmica procedimental da estremacéo
estrutura-se sob dois pilares fundamentais: o lapso temporal da posse e a simplificacdo das anuéncias
(Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, 2020). Conforme disciplina o artigo 1.149, paragrafo
segundo, do referido Provimento, “a posse do proprietario sobre a parcela pro diviso a estremar deve
contar, no minimo, 5 anos, permitida a soma do tempo de posse dos proprietarios anteriores.” Ademais,
o procedimento ndo ocorre de forma direta no balcao do cartério. O interessado deve, primeiramente,
submeter os documentos técnicos do imével ao Tabelionato de Notas para a lavratura de uma Escritura
Pulblica de Estremacéo. Outrossim, por se tratar de regularizacdo em ambito rural, a norma impde um
limite objetivo: tanto a area a ser individualizada quanto a area remanescente da matricula “mae”
devem respeitar a Fracdo Minima de Parcelamento fixada pelo INCRA para o municipio. Essa
exigéncia é fundamental para garantir que o mecanismo da estremacéao néo seja desvirtuado e utilizado
como subterflgio para o fracionamento ilegal da terra abaixo do madulo rural regional.

Além disso, o grande diferencial operacional da estremacéo reside na definicdo de quem possui
legitimidade para anuir com o procedimento. Conforme estabelecem os artigos 1.149 e 1.150, § 1°, do
Provimento Conjunto n® 93/2020 do TIJMG, a regularizacdo da fracdo individualizada depende da
anuéncia e da intervencao dos confrontantes da parcela a ser localizada, sejam eles condéminos ou
ndo da &rea maior. O § 2° do art. 1.150, por sua vez, considera confrontante o titular de direito real ou
0 ocupante, a qualquer titulo, da area lindeira a fracdo demarcada. Dessa forma, diferentemente das
formas tradicionais de regularizacdo, que podem exigir a participacdo dos demais condéminos e
titulares vinculados a matricula originaria, a regulamentagédo da estremacgdo delimita expressamente
0s sujeitos cuja anuéncia é necessaria, concentrando a participagdo naqueles que possuem relacao
direta com os limites da parcela. Assim, uma vez reconhecidos os limites pelos respectivos
confrontantes e atendidos os requisitos técnicos e registrais previstos na norma, torna-se viavel a
individualizacdo da fragdo e a abertura de matricula autbnoma mediante escritura publica de
estremacdao (Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, 2020).

Portanto, o procedimento de estremacgdo se apresenta como um instrumento de regularizacdo
mais simples, célere e acessivel em relagdo aos mecanismos tradicionais de regularizacdo fundiéria.
Muito embora haja custos técnicos e administrativos inevitdveis, como os honorarios de agrimensura e
0s emolumentos para a lavratura da escritura publica e o registro, a dispensa do litigio judicial e a
simplificagdo drastica das anuéncias reduzem ao minimo o desgaste temporal e burocratico enfrentado
pelo cidad&o. Logo esse ambiente de menor complexidade procedimental funciona como um potente
fator de estimulo para que o proprietario de boa-fé opte por ingressar na formalidade registral em vez

de se manter na inseguranca da informalidade.

3 ANALISE CRITICA E REFLEXOS CONSTITUCIONAIS DA ASSIMETRIA REGISTRAL
A regularizacdo de iméveis em situacdo de condominio pro diviso exige a compreensédo do

direito a propriedade, direito este consagrado como garantia fundamental no artigo 5°, inciso XXII, da
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Constituicdo Federal, CF (Brasil, 1988), e que se materializa no plano infraconstitucional pelas
faculdades ordinarias de usar, gozar, dispor e reaver a coisa, conforme dispde o0 artigo 1.228 do Cédigo
Civil (Cassettari; Saloméo, 2025).

No entanto, segundo Cassetari (2024), quando o imével agrario se encontra submetido ao
condominio pro diviso, essa plenitude dominial é severamente mitigada, gerando uma contradi¢cao
material. Embora o proprietario exerca a posse de fato sobre uma gleba fisicamente delimitada e
cercada, a abstracéo da fracdo ideal mantida no registro impede o desfrute de 100% do seu imével. A
faculdade de dispor liviemente do bem esta fragilizada, uma vez que a alienacdo do quinhao ou a sua
oferta como garantia real para a obtenc¢do de crédito agricola dependem da anuéncia de terceiros ou
da assuncao de riscos juridicos que depreciam severamente o valor de mercado da terra. Sendo assim,
a limitagdo pratica repercute diretamente no principio da funcé@o social da propriedade, previsto no
artigo 5°, inciso XXIII, da CF, pois uma propriedade cujo titulo permanece acorrentado a matricula de
origem, sem a devida especializa¢do objetiva, torna-se economicamente semiestagnada.

Dessa forma, o rigor procedimental e de elevado custo no Estado de Sao Paulo, para a
individualizacdo dessas fragdes ideais, acaba sabotando o desenvolvimento agrario e a prépria
dignidade do produtor rural, que se vé limitado, pois a omissdo em nédo regulamentar o instituto da
estremacao caminha na contraméo da evolucéo do direito registral contemporaneo.

Neste contexto, segundo Lima (2022), a desjudicializacdo desponta ndo apenas como uma
ferramenta de simplificagdo burocratica, mas como um mecanismo essencial para o resgate da
autonomia privada do proprietario, pois ao transferir procedimentos puramente declaratérios e
consensuais para a via extrajudicial, estd devolvendo a autonomia aos cidadaos, jA que com o0s
instrumentos céleres, torna-se possivel adequar o registro a realidade desejada sem a necessidade de
submeter-se as burocracias demoradas do Poder Judiciario.

Logo, conforme destaca Lima (2022) a desjudicializacdo representa uma inovagéo de extrema
relevancia, pois permite atingir a finalidade almejada de forma mais simples e eficiente. Portanto o
sistema normativo de Sao Paulo ao reter o proprietario paulista has amarras de a¢Bes de usucapiao
ou divisBes complexas como Unicas vias de regularizacdo, acaba por restringir a efetividade do direito
fundamental a propriedade, punindo o cidaddo que deseja, unicamente, exercer a totalidade dos

atributos de sua propriedade legitima.

3.1 Aisonomia federativa e os impactos econdmicos do imobilismo imobiliario

Conforme expresso no artigo 22, inciso | da CF, a competéncia legislativa sobre Direito Civil &
privativa da Unido, incluindo as normas principais relacionadas ao direito de propriedade e as formas
de extincdo do condominio. Contudo, diante da auséncia de uma legislacdo federal especifica e
simplificada para a regulariza¢do do condominio pro diviso, diversas Corregedorias Gerais de Justica
estaduais passaram a suprir essa lacuna por meio de provimentos administrativos que disciplinam a

estremacao extrajudicial. Embora tais medidas tenham surgido como resposta pratica a dificuldade
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enfrentada, essa descentralizacdo normativa acaba indicando uma possivel afronta ao principio da
isonomia constitucional. Isso porque, produtores rurais localizados em estados que admitem a
estremacado extrajudicial, como Minas Gerais e Rio Grande do Sul, conseguem regularizar suas
propriedades de maneira mais célere e menos onerosa, enquanto proprietarios situados em estados
que nao possuem regulamentacdo equivalente, como S&o Paulo, permanecem submetidos a
procedimentos mais complexos e demorados. Dessa forma, a efetividade do direito de propriedade
passa a variar conforme a unidade federativa em que o imével esta localiza do, revelando tratamento
desigual entre cidaddos que enfrentam situacdes idénticas.

Esse descompasso federativo desagua diretamente no fendmeno do "imobilismo imobiliario".
Conforme adverte Cassettari (2024), a falta de correspondéncia entre a posse fatica localizada e o félio
real acorrenta o imével a um estado cronico de incerteza juridica e estagna¢éo, uma vez que a fracao
ideal, como conceito meramente matematico, ndo delimita a realidade fisica da terra. No cenario do
agronegocio moderno, a regularidade registral é o pressuposto indispensével para a circulagdo de
riguezas. Contudo, ao priorizar o principio da legalidade estrita em detrimento da realidade social, a
Corregedoria Geral de Justica de Sdo Paulo, como se observa no paradigmético Parecer n°
2018/00138000 (Sao Paulo, 2019), engessa o sistema ao vedar o ingresso de titulos que possam
sugerir desdobros informais, mesmo diante de situa¢bes consolidadas h& décadas. O receio
burocratico do parcelamento irregular acaba produzindo o efeito oposto: empurra o proprietario para a
perenidade da informalidade juridica.

Ademais, conforme afirmam Cassettari e Salomé&o (2025), o imobilismo registral paulista atua
como obstaculo ao acesso ao crédito rural, ja que as instituicdes financeiras exigem a individualizagcao
do imével oferecido em garantia. Nesse sentido, Kimpel e Ferrari (2025) destacam que os
procedimentos tradicionais de diviséo e retificacdo em S&o Paulo exigem o georreferenciamento e a
certificacao de toda a area da matricula originaria, além da anuéncia de todos os comunheiros, o que
torna a regularizagao excessivamente onerosa. A segurancga juridica nas relagdes imobiliarias também
constitui elemento relevante para a circulacdo e a concretizacdo dos negdécios juridicos envolvendo
imoveis (Coelho, 2026). Como consequéncia, o produtor rural em condominio pro diviso encontra
dificuldades para utilizar sua fragdo como garantia bancéria, ficando excluido de importantes linhas de
financiamento e em desvantagem em relacdo a produtores de estados que admitem formas
simplificadas de regularizacdo, como Minas Gerais.

Diante disso, conclui-se que a falta do procedimento da estremac&o gera um claro prejuizo
econdmico e social, penalizando o proprietario rural de boa-fé no estado de Sdo Paulo. A facilidade
encontrada no procedimento prova que a regularizagéo fundiaria vai muito além de uma simples técnica
de registro, ela € uma engrenagem que movimenta a economia do campo. Por isso, a seguranca
juridica ndo pode ser vista como um obstaculo burocréatico que congela as propriedades. Ela deve ser

aplicada de forma dinamica, garantindo que o cidaddo de Sdo Paulo possa individualizar sua fracao
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ideal com a mesma agilidade extrajudicial oferecida pela estremacdo em Minas Gerais, unificando os

direitos dos produtores rurais independentemente de sua fronteira geografica.

CONSIDERACOES

O estudo demonstrou que a auséncia de um procedimento extrajudicial simplificado para a
regularizacéo de imoveis rurais em situacéo de condominio pro diviso no Estado de Sao Paulo gera
impactos significativos a seguranca juridica, a efetividade do direito de propriedade e a prépria dindmica
econdmica do meio rural. Embora o sistema registral brasileiro tenha evoluido com a adocéo do félio
real e com o fortalecimento dos principios da especialidade e da continuidade, verificou-se que
inmeras situacdes consolidadas sob o antigo regime de transcricbes permaneceram incompativeis
com as exigéncias técnicas contemporaneas, produzindo o fendmeno do “imobilismo imobiliario”.

Constatou-se que os instrumentos tradicionalmente utilizados para a regularizacdo dessas
fracGes ideais no cenario paulista, como a acdo divisoria e a usucapido, apesar de juridicamente
adequados, mostram-se excessivamente onerosos, burocraticos e demorados. Exigéncias como o
georreferenciamento integral da area maior e a busca pela anuéncia de todos os conddéminos
transformam a via legal em um fardo financeiro inviavel para o pequeno produtor. Em contrapartida, a
andlise do procedimento de estremagdo adotado em Minas Gerais evidenciou a viabilidade de um
modelo extrajudicial perfeitamente capaz de compatibilizar a seguranca registral com a realidade fatica
da posse.

Ademais, verificou-se que essa assimetria normativa entre os estados produz reflexos
constitucionais, indicando possivel afronta, sobretudo em relagdo ao principio da isonomia.
Proprietarios submetidos a situagfes faticas idénticas acabam recebendo tratamentos procedimentais
desiguais conforme a unidade federativa em que o imovel esta localizado. Enquanto determinados
produtores rurais encontram na estremacdo um canal rapido para o desenvolvimento e 0 acesso ao
crédito agricola, o produtor paulista permanece submetido a exigéncias procedimentais muito mais
complexas. A efetividade de um direito fundamental e uniforme, como a propriedade, ndo deve
depender de uma linha de fronteira administrativa. Ressalta-se, contudo, que este estudo se restringiu
aos marcos normativos e procedimentais de Minas Gerais e S8o Paulo, podendo pesquisas futuras
ampliar a andlise para outras unidades federativas e diferentes solugbes para a regularizacdo de

imoveis rurais em mesmas condicdes.
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https://www.jusbrasil.com.br/busca?q=parecer+n%C2%BA+444%2F2019-e.+relator%3A+des.+geraldo+francisco+pinheiro+franco.+s%C3%A3o+paulo%2C+23+ago.+2019&_gl=1*1i6z94*_gcl_aw*R0NMLjE3NzkwNTYwMTUuQ2owS0NRand6cVhRQmhEMkFSSXNBS3JJZVU5V0FLQkJtRjdwYVAzQnRaZGM5UGE5U3Bxd3kyWnVDU2dPaGprUHkwQ1NBbThHN3dpS2xic2FBcTVpRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTEwNzcwNzYwOS4xNzczOTYyNjI4LjE5OTQ2MTkwNzEuMTc3OTA1ODQ3Ni4xNzc5MDU4NTY5*_ga*MTc5NTQzNDc1LjE3NzM5NjI2Mjg.*_ga_QCSXBQ8XPZ*czE3NzkwNjEzMTMkbzQyJGcxJHQxNzc5MDYxNzk3JGo2MCRsMCRoMA..

