ESCOLA DA MAGISTRATURA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

USUCAPIAO DE IMOVEL PARTICULAR URBANO EM FACE DA
RESPONSABILIZACAO DO IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL URBANO (IPTU) E
SEUS REFLEXOS NA EXECUCAO FISCAL

Fellipe Besighini Valles

Rio de Janeiro
2025



FELLIPE BESIGHINI VALLES

USUCAPIAO DE IMOVEL PARTICULAR URBANO EM FACE DA
RESPONSABILIZACAO DO IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL URBANO (IPTU) E
SEUS REFLEXOS NA EXECUCAO FISCAL

Artigo cientifico apresentado como exigéncia
de conclusdo de Curso de Pos-Graduagao Lato
Sensu da Escola da Magistratura do Estado do
Rio de Janeiro. Professores Orientadores:
Monica C. F. Areal

Nelson C. Tavares Junior

Ubirajara da Fonseca Neto

Rafael Mario Iorio Filho

Rio de Janeiro
2025



USUCAPIAO DE IMOVEL PARTICULAR URBANO EM FACE DA
RESPONSABILIZACAO DO IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL URBANO (IPTU)
E SEUS REFLEXOS NA EXECUCAO FISCAL

Fellipe Besighini Valles
Graduado pela Universidade Veiga de Almeida (UVA). Advogado.

Resumo — a discussao sobre a usucapiao de imoveis urbanos e a responsabilizacao pelo Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU) revela um cenario juridico interconectado. A analise deste
trabalho visa a explorar as controvérsias sobre a responsabilidade fiscal e seus impactos na
regularizagao fundiaria e na fun¢ao social da propriedade. A usucapido, enquanto mecanismo
de regularizagdo fundiéria, enfrenta desafios quando confrontada com a execugdo fiscal do
IPTU. Este estudo pretende examinar como a essa cobranca pode comprometer a fungao social
da propriedade ¢ a usucapido. Discute-se a necessidade de harmonizag¢do entre o direito a
regularizacdo fundiaria e as obrigacdes tributarias impostas, abordando alternativas que
minimizem os impactos sobre os possuidores de boa-fé. Objetiva-se compatibilizar a
arrecadagao tributaria com os principios da fungdo social da propriedade.
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execucao fiscal.
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Arrecadacdo Publica e na Regularizagdo Fundiéria. Conclusdo. Referéncias.

INTRODUCAO

A presente pesquisa cientifica tem como tema central a andlise da relacdo entre a
usucapido de imodveis particulares urbanos e a responsabilizagdo pelo pagamento do Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU com foco nos reflexos dessa responsabilidade na execucdo
fiscal. A discussdo envolve a intersecdo entre esses institutos juridicos € o impacto que eles
exercem tanto sobre os possuidores de boa-fé quanto sobre a arrecadagao tributéria, destacando-
se o desafio de conciliar o direito a regularizacdo fundiaria com as obrigagdes fiscais impostas
pelo Estado.

A irregularidade imobilidria no Brasil, especialmente em areas carentes, ¢ um reflexo
direto do crescimento urbano desordenado e da insuficiéncia de fiscalizagdo municipal. A
ocupacao informal de terrenos e a constru¢ao de imodveis sem a devida regularizagdo agravam
a exclusdo social, tornando o acesso a regularizacao fundiaria por meio da usucapiao um desafio
consideravel. Por outro lado, a cobranca do IPTU e a subsequente execu¢do fiscal geram

obstaculos adicionais para os possuidores que buscam a usucapido, criando um conflito entre o



direito a propriedade e as obrigagdes tributarias que afetam diretamente a regularizacdo de
imoveis.

Inicia-se o primeiro capitulo do trabalho apresentando os aspectos historicos e
contextuais da irregularidade imobiliaria no Brasil. O objetivo ¢ discutir como o crescimento
desordenado das cidades, aliado a falta de fiscalizagdo, contribuiu para o surgimento de areas
informais e para a precariedade na posse de imoveis. Também sera explorada a funcdo social
da propriedade e serdo abordados os conceitos juridicos fundamentais que norteiam a
usucapiao, como o direito de propriedade, a posse, e a funcao social da propriedade buscando
compreender como a usucapido pode servir como mecanismo de inclusio social e regularizagao
fundiaria, enfrentando a realidade da exclusdo social.

O segundo capitulo, propde-se a analisar a problematica da responsabilidade pelo
pagamento do IPTU em iméveis ocupados informalmente e os reflexos dessa responsabilidade
na execucao fiscal. O capitulo discutird como a execug¢do fiscal dos débitos de IPTU pode
inviabilizar a regularizagdo fundiaria, colocando em confronto o direito do possuidor de boa-fé
com as obrigagdes tributdrias impostas pelo poder publico. A questdo central serd o conflito
entre a necessidade de arrecadagado para o financiamento das atividades publicas e a promogao
da justiga social por meio da regularizagdo de imoveis.

Por fim, no terceiro capitulo pesquisa solugdes juridicas para equilibrar os interesses
conflitantes entre a usucapido e a execucao fiscal. O objetivo ¢ discutir alternativas que possam
minimizar os impactos negativos da execugdo fiscal sobre os processos de usucapido,
garantindo que a regularizagdo fundiaria ndo seja comprometida, a0 mesmo tempo em que se
assegura a eficiéncia da arrecadagdo publica. O capitulo problematiza o conflito entre a
necessidade de arrecadacdo tributaria e o direito a moradia digna. Também apresenta
alternativas que minimizem os impactos da execugao fiscal sobre os possuidores que buscam a
usucapido, garantindo, assim, a eficacia da funcdo social da propriedade sem comprometer a
arrecadagdo publica.

O desenvolvimento desta pesquisa adota o método hipotético-dedutivo, uma vez que e
se parte de um conjunto de proposi¢des hipotéticas, consideradas viaveis e adequadas para
analise do objeto em estudo, com o fito de comprové-las ou refuta-las por meio da
argumentacao. Para tanto, a abordagem do objeto desta pesquisa juridica € necessariamente
qualitativa, porquanto usa-se de bibliografia pertinente a teméatica em foco, analisada e fichada

na fase exploratoria da pesquisa, para sustentar a sua tese.



1. USUCAPIAO E A IRREGULARIDADE IMOBILIARIA NO BRASIL: ENTRE A
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E A REALIDADE DA EXCLUSAO SOCIAL

A irregularidade imobiliaria no Brasil ¢ um fendmeno estrutural, consolidado ao longo
da histéria devido a politicas fundidrias excludentes, crescimento urbano desordenado e
barreiras burocraticas que dificultam a formalizagdo da posse. O resultado dessa conjuntura ¢
a existéncia de milhdes de imodveis sem regularizacdo, privando cidaddos do direito a
propriedade plena e da seguranca juridica.

Desde o periodo colonial, até os dias atuais, nota-se que o acesso a propriedade tem sido
restrito a determinadas camadas da populagdo. Como consequéncia, tem-se a informalidade da
ocupagdo do solo brasileiro pela auséncia ou pela ineficiéncia de um planejamento, o que, para
Raposo, Bogus e Pasternak?, foi relevante para criar um cenario de exclusio fundidria que
perdura até hoje.

Ainda em uma perspectiva historica, estudiosos apontam que a estrutura fundiaria
brasileira ¢ determinada por politicas publicas que concentram terras nas maos de poucos.
Como exemplo, tem-se o sistema das sesmarias, adotado pela adotado pela Coroa Portuguesa a
partir de 1530, concedia vastas extensdes de terra a colonos, favorecendo a formagdo de
latifundios. Com a Lei de Terras de 1850, o acesso a propriedade tornou-se ainda mais restritivo,
pois passou a ser permitido apenas por meio de compra e venda, excluindo os mais pobres da
formalizagdo da posse?.

Sobre a referida lei, Gustavo Tepedino® assevera que foi responsavel por consolidar um
modelo essencialmente excludente no que tange a populagdo mais carente, restringindo o direito
desta camada social ao acesso ao solo urbano regularizado. Dentre as consequéncias de tal
previsao legislativa, o referido autor destaca que ela possibilitou a perpetuacdo de um ciclo de
informalidade que persiste atualmente e pode ser verificada no grande nimero de imoveis sem

registro no Brasil®.

1 RAPOSO, Isabel; BOGUS, Lucia; PASTERNAK, Suzana (orgs.). Da irregularidade fundiaria urbana a
regularizacio: analise comparativa Portugal-Brasil. Sdo Paulo: EDUC, 2010.

2 TEPEDINO, Gustavo. Temas de Direito Civil Contemporaneo. Rio de Janeiro: Forense, 2022, p. 89-90.

3 Ibid.

4 Ibid.



Nesse sentido, segundo pesquisa realizada pelo Ministério da Integragdo e do
Desenvolvimento Regional®, ha no Brasil 60 milhdes de iméveis existentes nas zonas urbanas,
dentre os quais metade tem algum tipo de irregularidade, como, por exemplo, a auséncia de
escritura. Em consonancia aos dados apresentados pela pesquisa, Gustavo Tepedino® ja expunha
em sua obra que a exclusdo ¢ elemento insito ao modelo fundiario brasileiro, apontando que a
estrutura do referido sistema favorece aqueles que detém o capital, ao passo que marginaliza a
populagdo mais carente, que segue ocupando imoveis sem qualquer reconhecimento formal de
posse.

Entretanto, as politicas publicas historicamente excludentes ndo sd3o os Unicos
componentes causadores desta violagdo ao direito a propriedade plena e a seguranca juridica.
Nesse cenario, também se verifica a presenca de um crescimento urbano desordenado e de
barreiras burocraticas que dificultam a formalizagdo da posse’.

Em relagdo a auséncia de planejamento urbano, destaca-se, a principio, a urbanizacao
acelerada no século XX, a industrializa¢ao dos centros urbanos ¢ o éxodo rural impulsionado
pela mecanizagio agricola. Como aponta Tarcyla Fidalgo Ribeiro®, a expansdo desordenada das
cidades gerou a ocupacdo irregular de grandes d4reas, sem que houvesse o devido
reconhecimento formal pelo estado. Atualmente, essa problematica ¢ especialmente visivel nas
periferias das grandes cidades, onde a precariedade da posse a falta de infraestrutura urbana
compromete a qualidade de vida da populagio®.

Como forma de contornar os entraves impostos, as favelas e os loteamentos clandestinos
tornaram-se solucdes informais para a crise habitacional, cenario possibilitado pela auséncia de
fiscalizacdo e controle efetivo sobre o uso € a ocupagdo do solo. Contudo, com o passar do
tempo, tais solucdes informais agravaram problemas estruturais ja existentes, como a auséncia
de saneamento bésico, transporte precario e violéncia urbana. Para Allan Cleison Nascimento

Santos®, as referidas problematicas impactam diretamente a qualidade de vida da populacdo,

5 BRASIL. Ministério do Desenvolvimento Regional. Relatério sobre a Regulariza¢io Fundiaria Urbana.
Brasilia, 2023. Disponivel em: https://www.gov.br/cidades/pt-br/midia/documentos/pdf/relatorio-de-gestao-mcid-
2023-final.pdf. Acesso em: 13 de fev. de 2025.

® TEPEDINO, Gustavo. Temas de Direito Civil Contemporaneo. Rio de Janeiro: Forense, 2022, p. 89-90.

" Ibid.

8 RIBEIRO, Tarcyla Fidalgo. Regularizagio fundidria urbana e fungdo social da propriedade: entraves e
perspectivas. /n: International Conference of The Latin American Real Estate Society — LARES, 17., 2017,
Sdo Paulo: LARES, 2017. p. 1-15.

® TEPEDINO, op. cit., p. 89.

10 SANTOS, Allan Cleison Nascimento. Os desafios da regularizagdo fundidria urbana no Brasil e seus impactos
sociais, urbanisticos € economicos. Revista Juridica do Nordeste Mineiro, v. 6, 2023.



culminando na exclusdo social, além de tornar um desafio a implementacdo de politicas
publicas eficazes.

Apesar de o poder publico ndo conseguir acompanhar as mudangas na ocupacao do solo
urbano, promovendo e expandindo politicas publicas habitacionais adequadas, algumas
propostas legislativas foram elaboradas com o objetivo de contornar a situagdo. A exemplo
disso, cita-se o Estatuto da Cidade!!, que, conforme aduz Betania Afonsin!2, foi promulgado
em 2001 com a finalidade de corrigir distor¢des que decorreram da urbanizagdo acelerada,
como ocupagdo de areas sem infraestrutura bdsica, transporte e iluminagdo publica,
estabelecendo diretrizes para a gestdo democratica das cidades e buscando dar maiores
contornos ao principio da funcdo social da propriedade.

A partir dessa perspectiva, nota-se uma maior preocupacao acerca da efetivagao da
funcao social da propriedade, principio fundamental previsto no artigo 5°, inciso XXIII, da
Constituicdo Federal. Desta norma de otimizagdo, extrai-se que a propriedade ndo pode ser
usada apenas com fins especulativos e deve cumprir um papel coletivo, notadamente quanto a
garantia a moradia digna.

Entretanto, a analise acerca das problematicas que maculam o direito a moradia nao
deve ser limitada ao instituto da propriedade. Destaca-se, nesse sentido, a posse, que deve
igualmente atender a finalidades sociais, sendo um verdadeiro instrumento legitimo de acesso
e permanéncia em espago que atendam as necessidades basicas do individuo e da coletividade.
Desse modo, a fung¢do social da posse também ¢ relevante, uma vez que estd intrinsecamente
vinculada a protecdo do direito fundamental & moradia.

Em um contexto em que se discute a informalidade, a funcao social da posse perpassa
ao assunto da regulariza¢cdo fundidria. Nessa senda, Marcos Alcino de Azevedo Torres®® aduz
que a regularizacdo fundidria ndo € um mero processo burocratico, pois ¢ capaz de proporcionar
seguranga juridica, além de permitir a valorizagdo de imoveis. Por outro lado, o referido autor
aponta que o excesso grau de formalismo e os altos custos envolvidos no sistema cartorial
brasileiro representam entraves significativos a efetivagcdo da fung¢ao social da posse.

Para além do registro no cartdério, tem-se a usucapido como um dos principais

instrumentos de regularizagdo fundidria. De acordo com Aurélio Bezerra de Melo**, a usucapido

11 BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constitui¢io Federal,
estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana e d4 outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
2001. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em: 11 fev. 2025.
12 ALFONSIN, Betania. O Estatuto da Cidade e a Fun¢fio Social da Propriedade. Porto Alegre: Fabris, 2001.
13 TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. Direito Registral e Notarial. Sdo Paulo: Saraiva, 2018.

14 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direitos Civil — Coisas. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p.89.



¢ uma forma de justica social que possibilita a regulariza¢ao fundiaria, ao passo que permite a
consolida¢do da funcdo social da propriedade.

Conceitualmente, a usucapiao ¢ definida como mecanismo juridico que possibilita a
aquisicdo da propriedade por aquele que exerce a posse continua, pacifica e sem oposicao sobre
um imoével por determinado periodo previsto em lei. Dentre suas modalidades, destaca-se a
usucapido extraordinaria, que exige a posse ininterrupta por 15 anos, podendo ser reduzida para
10 anos caso haja moradia ou benfeitorias no imovel; a usucapido especial urbana,

3% da Constituigdo Federal, que beneficia aqueles que utilizam

regulamentada pelo artigo 18
imoével urbano de até 250m? para moradia propria por pelo menos 5 anos sem contestacdo e a
usucapido especial rural, prevista no artigo 191 da Constitui¢do, que se destina a iméveis rurais
de até 50 hectares, desde que o possuidor tenha utilizado a terra de forma produtiva e nela resida
por, no minimo, 5 anos consecutivos*®.

Embora a usucapido represente uma forma de acesso a propriedade para milhdes de
brasileiros que vivem em situacdo de irregularidade imobiliria, sua aplicagdo ainda enfrenta
desafios, como a burocracia excessiva e a resisténcia de setores que lucram com a
informalidade!’. Nessa senda, a partir da interpretagdo constitucional e do tratamento dado
aqueles que exercem a fung¢do social da propriedade e da posse, Marco Aurélio Bezerra de
Melo®® defende que a usucapido seja interpretada como um verdadeiro direito fundamental a
moradia e uma maneira de exercer plenamente a cidadania.

No entanto, apesar de sua importancia, aplicagdo pratica da usucapido, bem como a
observancia da funcdo social da propriedade ainda enfrenta desafios, como a morosidade dos
processos administrativos e judiciais, a resisténcia de cartorios e 6rgaos publicos, além da falta
de conhecimento por parte da populagdo vulneravel. Assim, o reconhecimento formal da posse
deve ser apreendido em um contexto que envolve planejamento urbano, politicas publicas e
tributacao.

Nesse ponto, nota-se um outro entrave a regularizagdao fundiaria: a tributagdo sobre

imoveis ocupados irregularmente, especialmente por meio da cobranga do Imposto Predial e

Territorial Urbano (IPTU). A imposicdo desse tributo sobre possuidores que sequer gozam

15 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 11 fev. 2025.

16 BRASIL. [Constituigio (1988)]. Constitui¢io da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2025]. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 11 fev. 2025.

1" MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direitos Civil — Coisas. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p.90.

18 Ibid.



seguranga juridica sobre os imoveis que ocupam gera um paradoxo, pois, a0 mesmo tempo que
o Estado ainda ndo lhes confere o pleno reconhecimento da titularidade formal, exige deles o
cumprimento de uma obrigacao tributaria tipica de um proprietario.

Essa complexa realidade conduz a uma relevante controvérsia, qual seja, a definigcdo
sobre a responsabilizagdo pelo pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) em
contexto de posse ndo formalizada. Em torno de tal questionamento, gravitam outros assuntos,
como o impacto que a cobranca tributaria e a consequente execugao fiscal podem geral sobre

processos de regularizacao fundidria e a efetivagao da funcao social da propriedade.

2. A CONTROVERSIA DA RESPONSABILIDADE PELO IPTU: REFLEXOS DA
EXECUCAO FISCAL NA REGULARIZACAO FUNDIARIA E NA FUNCAO SOCIAL
DA PROPRIEDADE

A tributagdo sobre a propriedade imobilidria urbana por meio do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) constitui uma das principais fontes de arrecadacdo dos municipios
brasileiros'®. Sua finalidade, além de gerar receita para os cofres publicos, ¢ de estimular o uso
racional do solo urbano, combatendo a especulagdo imobilidria e incentivando a fun¢do social
da propriedade.

Na perspectiva do cidadao, a obrigacao de pagamento dos tributos se fundamenta no

12°, De acordo

principio da solidariedade, previsto no artigo 3°, inciso I da Constitui¢do Federa
com o referido principio, o individuo deve se reconhecer como um ser inserido em uma
sociedade, deve auxiliar o coletivo a promover a dignidade humana. Nesse sentido, a tributagao
serve para garantir o custeio do essencial ao coletivo.

Embora o discurso oficial acerca da finalidade da tributacdo revele o compromisso
com o beneficio da populagdo, questiona-se, em certos casos, a imposi¢cdo de certas obrigagdes
tributarias. No caso do IPTU, em contextos de posse ndo formalizada, o cumprimento da

obrigacao tributaria ¢ exigido do possuidor, mesmo que ele nao tenha garantia juridica plena de

um proprietario. Assim, a relagdo entre a arrecadagao tributaria e a funcao social da propriedade

19 ALMEIDA, Afonso José. O imposto predial e territorial urbano e sua fungiio extrafiscal no processo de
urbanizacio de favelas. Brasilia, DF: Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada — IPEA, 2014. Disponivel em:
https://www.ipea.gov.br/portal/images/stories/PDFs/TDs/td_1974.pdf. Acesso em: 11 fev. 2025.

20 BRASIL. [Constituigdo (1988)]. Constitui¢io da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2025]. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 11 fev. 2025.



revela-se conflituosa, exigindo uma analise critica sobre a compatibilidade entre os interesses
do Estado e a necessidade de inclusdo social.

O sistema tributario brasileiro confere aos municipios a competéncia para instituir e
cobrar o IPTU, conforme disposto no artigo 156, inciso I, da Constitui¢do Federal de 19882,
Trata-se de um imposto direto, que incide sobre a propriedade de bens imodveis urbanos,
independentemente da atividade econdmica desenvolvida sobre eles. De acordo com Rafael

Coelho Pacheco Nogueira?

, "0 IPTU ¢ um tributo de natureza real, cuja incidéncia nao se
vincula as condigdes pessoais do contribuinte, mas sim ao valor venal do imoével, sendo este o
critério de afericdo da capacidade contributiva". Essa caracteristica, porém, possibilita
questionamentos sobre a sua aplicagdo em casos de ocupagdes irregulares, em que 0s
possuidores ndo detém formalmente a propriedade do bem, o que permite ao municipio, em
caso de nao pagamento.

Na pratica, os municipios frequentemente inscrevem tais iméveis na divida ativa,
gerando execugoes fiscais contra os ocupantes, sem considerar a natureza precaria da posse.
Essa contradi¢do foi verificada por José Roberto Afonso, que, em sua obra, asseverou que "a
incidéncia do IPTU sobre imoveis informais cria uma situacao paradoxal, pois a0 mesmo tempo
que reconhece a posse para fins de tributagdo, o Estado nega o reconhecimento da propriedade
para fins de regularizacdo fundiria"?,

A execucao fiscal sobre possuidores de boa-fé¢ ¢ um dos reflexos mais graves dessa
problematica. Segundo o Cédigo Tributario Nacional (CTN)?, o sujeito passivo do IPTU é o
proprietario, o titular do dominio util ou o possuidor a qualquer titulo. No entanto, a aplicagdo
dessa norma tem sido contestada na doutrina e na jurisprudéncia, especialmente quando se trata
de 4reas informais. Como explica Luiz Antonio Zanini Fornerolli?®, "a imposi¢do do IPTU sobre
ocupagoes irregulares desconsidera a precariedade juridica da posse e impde uma obrigacao
tributéria a individuos que, em muitos casos, sequer possuem 0s meios necessarios para cumprir

a exigéncia fiscal".

2L Ibid.

22 NOGUEIRA, Rafael Coelho Pacheco. Aspectos Gerais e Polémicos do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana. Revista Direito Tributario Atual, n. 45, p. 382-401, 2020.

23 AFONSO, José Roberto R. IPTU no Brasil: Um Diagndstico Abrangente. FGV Projetos, 2020.

24 BRASIL. Lei n° 5.172, de 25 de outubro de 1966. Codigo Tributario Nacional. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1966. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I5172compilado.htm. Acesso em: 11
fev. 2025.

2 FORNEROLLI, Luiz Ant6nio Zanini. Natureza Juridica do IPTU: Imposto 'Real' ou 'Pessoal'. Jurisprudéncia
Catarinense, Florianopolis, v. 31, n. 107, abr./jun. 2005, p. 77-78.
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Essa situagdo resulta em um ciclo de inadimpléncia, em que moradores de areas
informais acumulam dividas fiscais, aumentando sua vulnerabilidade e dificultando a obtengao
do reconhecimento formal da propriedade. A previsdo na qual determina o sujeito passivo tem
sido frequentemente utilizada pelos municipios para justificar a tributacao de possuidores que,
embora ndo tenham o titulo de propriedade, ocupam o imovel de forma continua. Como destaca
Rafael Coelho Pacheco Nogueira?®, estabelece-se uma contradicdo que compromete os avangos
da regularizacdo fundiaria ao possibilitar a cobranga de IPTU sobre os possuidores informais.
Ainda, o referido autor destaca que o “Estado cobra pelo uso da terra, mas ndo concede o direito
formal de propriedade, dificultando a inser¢ao dessas pessoas no mercado formal de moradia”.

Entretanto, tal interpretacdo gera uma série de questionamentos, principalmente
porque ndo hd uniformidade jurisprudencial quanto a possibilidade de tributar ocupagdes
informais. Como pontua Luiz Antdnio Zanini Fornerolli?’, a cobranca do IPTU de ocupagdes
irregulares ¢ violadora do principio da capacidade contributiva, além de impor obrigagdes a
individuos que ndo tem garantias juridicas sobre o solo em que vivem. Ademais, o referido
autor assevera que a tributacao deve estar necessariamente vinculada ao reconhecimento formal
da propriedade, para que ndo haja distor¢des no sistema tributirio e o aprofundamento das
desigualdades sociais.

Outro aspecto relevante desse debate envolve os conflitos entre a arrecadacgdo
tributaria e a fungdo social da propriedade. O principio da fung¢do social da propriedade, previsto

128 estabelece que o uso da propriedade deve

no artigo 5°, inciso XXIII, da Constituicao Federa
atender ao interesse coletivo, promovendo a justica social e o desenvolvimento urbano
sustentavel. No entanto, a tributacdo excessiva de dreas informais pode, paradoxalmente,
impedir que esse principio seja efetivado. Como destaca Cinthia Terasaca®, o IPTU ¢ uma
ferramenta de politica urbana e estimula o aproveitamento da propriedade e ndo pode ser usado
de modo a excluir aqueles que ja sdo vulnerabilizados.

Nessa perspectiva, a execugao fiscal, enquanto mecanismo legitimo de cobranca de

créditos tributarios, assume diferentes contornos quando inserida no contexto de informalidade

%6 NOGUEIRA, Rafael Coelho Pacheco. Aspectos Gerais e Polémicos do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana. Revista Direito Tributario Atual, n.45, p. 382-401. Sao Paulo: IBDT, 2° semestre 2020.

27 FORNEROLLI, Luiz Antonio Zanini. Natureza Juridica do IPTU: Imposto 'Real' ou 'Pessoal'. Jurisprudéncia
Catarinense, Florianopolis, v. 31, n. 107, abr./jun. 2005, p. 83-86.

28 BRASIL. [Constituigio (1988)]. Constitui¢io da Reptblica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2025]. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 11 fev. 2025.

2 TERASACA, Cinthia; CUNICO, Dayane Souza; SHIMAMURA, Emilim. A Concretizagdo da Fungio Social
da Propriedade: Analise Juridica do IPTU. Revista de Direito Publico, v. 5, n. 1, p. 23-42, 2010.



11

fundiaria. Em situa¢des em que o IPTU ¢ exigido de possuidores sem regularizacdo formal, a
inadimpléncia, muitas vezes inevitdvel diante da precariedade socioecondmica desses
individuos, pode resultar na propositura de acdes de execucdo fiscal e na adogao de medidas
coercitivas patrimoniais, como a penhora ¢ o leilao do imoével. Nao ha como desconsiderar a
desproporcionalidade dessa medida, pois penaliza individuos que, em muitos casos, ndo tem
uma alternativa de moradia.

No mesmo sentido, José Roberto Afonso®® sustenta que a execugao fiscal direcionada
a possuidores informais compromete a concretizagao do direito a moradia. Ademais, assevera
que o Municipio, ao invés de atuar como um agente que promove a inclusdo social, refor¢a a
precariedade habitacional, agravando a inseguranca juridica dessas familias, além de dificultar
os processos de regularizacdo fundidria. Consequentemente, a inclusdo do nome dos ocupantes
na divida ativa do municipio impede o acesso a programas de regularizacdo fundiaria e dificulta
a obtengao do titulo de propriedade. Como resultado, essas familias ficam presas a um ciclo de
inadimpléncia e inseguranca, sem perspectivas de ascensao social ou estabilidade patrimonial.

O IPTU, além de ser uma ferramenta arrecadatoria, deve atuar como um instrumento
de politica urbana. Sua fun¢do ndo se limita a geracdo de receita para os cofres publicos, mas
também deve servir para estimular o adequado aproveitamento da propriedade, combatendo a
ociosidade do solo urbano e promovendo a justica social.®* No entanto, quando aplicado de
forma indiscriminada sobre imoveis ocupados irregularmente, o imposto pode ter efeitos
regressivos, penalizando aqueles que ja se encontram em situagao de vulnerabilidade.

Diante desse cenario, ¢ essencial que o Poder Publico adote medidas que conciliem a
arrecadagdo tributaria com a garantia da fung¢ao social da propriedade. A isencao do IPTU para
possuidores de baixa renda em processo de regularizacdo fundidria, a ampliacdo da usucapido
extrajudicial e a criagdo de programas de anistia fiscal sdo algumas das alternativas que podem
contribuir para a solugdo desse problema. Como destaca Marco Aurélio Bezerra de Melo®,
conciliar a tributagdo e a funcdo social da propriedade ¢ desafiador, sobretudo na seara das
politicas urbanas. Para o autor, a tributagao jamais pode servir como empecilho a inclusao social
e deve ser um instrumento que possibilite a regularizacdo fundiaria e o desenvolvimento

sustentavel do espaco urbano.

% AFONSO, José Roberto. Impactos da Tributac¢io na Regulariza¢io Fundiaria. Sio Paulo: RT, 2021:

31 TERASACA, Cinthia; CUNICO, Dayane Souza; SHIMAMURA, Emilim. A Concretizagdo da Fungio Social
da Propriedade: Analise Juridica do IPTU. Revista de Direito Publico, v. 5, n. 1, p. 23-42, 2010.

32 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direitos Civil — Coisas. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p.90.
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Assim, o IPTU deve ser utilizado como um instrumento de justica social, garantindo
que a tributag¢do nao penalize aqueles que buscam regularizar sua situacao e exercer plenamente

seu direito a moradia digna.

03. CONCILIACAO ENTRE USUCAPIAO E EXECUCAO FISCAL: MINIMIZACAO
DOS REFLEXOS NA ARRECADACAO PUBLICA E NA REGULARIZACAO
FUNDIARIA

O reconhecimento da posse e a regularizacdo fundidria ndo devem ser tratados como
obstaculos a arrecadagdo, mas como etapas necessarias a consolidagdo de um sistema fiscal
mais justo, inclusivo e eficaz. A exigéncia tributiria somente deve incidir plenamente quando
o syjeito tiver garantido o direito a seguranca juridica da posse. Enquanto isso ndo ocorre, cabe
ao Poder Publico implementar solu¢des que conciliem a arrecadagdo com os principios da
justica social, mediante isengdes condicionadas, programas de transi¢do fiscal e incentivos a
formalizagao.

A importancia de solugdes juridicas e politicas publicas conciliatorias ¢, portanto,
urgente. A criagdo de mecanismos normativos que suspendam ou flexibilizem a cobranga do
IPTU enquanto tramita o processo de usucapido, por exemplo, pode representar importante
avango para a protecdo dos possuidores de boa-fé. Do mesmo modo, programas de
regularizacdo fundiaria urbana, articulados entre Unido, estados e municipios, devem integrar
acdes fiscais e sociais, priorizando a inclusdo dos cidaddaos no mercado formal sem sacrificar
sua subsisténcia por meio de execugdes fiscais desproporcionais.

A harmonizagao entre os institutos da usucapido e da execugao fiscal deve ser orientada
por uma légica de justica distributiva e de efetividade dos direitos fundamentais. A seguranga
juridica dos possuidores, o fortalecimento da funcao social da propriedade e a sustentabilidade
fiscal dos municipios ndo sdo objetivos incompativeis entre si — ao contrario, devem ser metas

complementares de um modelo urbano mais justo, funcional e inclusivo.
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Apesar dos avangos legislativos nas ultimas décadas, como o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/20013%) e a Lei n°® 13.465/2017%*, que introduziu a usucapido extrajudicial, o Brasil ainda
enfrenta obstaculos estruturais que dificultam a regularizagao fundiaria e a efetiva conciliagao
com a politica fiscal urbana. A persisténcia da burocracia, a morosidade judicial e a falta de
articulagdo entre os entes federativos perpetuam a exclusdo socioespacial e tornam ineficazes
os mecanismos de inclusdo fundidria.

A judicializagdo excessiva dos processos de usucapido € um dos principais entraves a
efetividade da regularizagdo fundiaria. Como observa Arthur Ferreira Floriano Stenzel®®, “a via
judicial, muitas vezes, apresenta-se como um processo lento, caro e complexo, especialmente
para possuidores de baixa renda que ndo tém acesso a assisténcia juridica qualificada ou nao
compreendem a dindmica processual”. A desigualdade de acesso a justica, portanto, opera como
fator de exclusdo secundaria, agravando a informalidade ja existente.

A tentativa de superagdo desses obstaculos pela via administrativa também esbarra em
limites praticos. Embora a usucapido extrajudicial tenha representado um avango normativo
importante, sua implementacdo revela forte resisténcia institucional por parte de alguns
cartorios de registro de imoveis, que impoem exigéncias formais excessivas e demonstram
inseguranga quanto a consolidacdo de direitos possessorios em contextos de informalidade
urbana. Como ressalta Rafael Coelho Pacheco Nogueira®, a desjudicializacao da usucapido,
enquanto proposta, € limitada a uma pratica cartorial conservadora, que desconhece a realidade
fundiéria patria e prioriza formalismos que se afastam da concretiza¢do da funcdo social da
propriedade.

A omissdo didlogo efetivo entre as politicas publicas de habitagdo, tributacao e
urbanismo compromete a construgdo de solucdes integradas. Em muitos casos, os Orgaos

responsaveis pela habitagdo social, pelo planejamento urbano e pela arrecadagao fiscal atuam

de forma isolada, sem considerar os impactos cruzados de suas decisdes sobre a populagdo

33 BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constitui¢io Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e dd outras providéncias (Estatuto da Cidade). Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2001. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS 2001/L10257.htm. Acesso em: 11 fev. 2025.

3 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundidria rural e urbana, entre
outras  providéncias.  Brasilia, @~ DF:  Presidéncia = da  Republica, 2017.  Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/lei/L13465.htm. Acesso em: 11 fev. 2025.

% STENZEL, Arthur Ferreira Floriano. A responsabilidade pelo pagamento do Imposto Predial e Territorial
Urbano em iméveis adquiridos pela usucapifio. Capdo da Canoa: UNISC, 2023. p. 34.

% NOGUEIRA, Rafael Coelho Pacheco. Usucapido extrajudicial: uma andlise critica da Lei n® 13.465/2017. In:
Revista de Direito Imobiliario, Sao Paulo, n. 103, p. 51-75, 2019. p. 60.



14

vulneravel. A politica tributaria, quando descolada da realidade fundiaria, acaba refor¢ando
praticas excludentes.

Como aponta Luiz César de Queiroz Ribeiro®’, “a exclusdo urbana no Brasil ¢ também
uma exclusao juridico-institucional, marcada por um regime de ilegalidade tolerada que
desresponsabiliza o Estado e marginaliza juridicamente os habitantes das periferias”. A
regularizacdo fundiaria, portanto, exige mais do que normas: requer uma mudanga de
paradigma institucional e de cultura administrativa.

A articulacdo entre o Judiciario, os cartérios, o Ministério Publico, as Defensorias
Publicas e os 6rgaos de urbanismo ¢ essencial para dar concretude a regularizagdo fundiaria
com base nos principios constitucionais. Conforme registra Adriano César Oliveira Nobrega®®,
“a superacgao da informalidade fundiaria depende de uma atuacao coordenada entre instituigdes
e de um compromisso coletivo com a transformagao da estrutura fundiaria brasileira”.

O insucesso das respostas tradicionais exige, portanto, a ado¢cdo de uma perspectiva
intersetorial e multidisciplinar que contemple ndo apenas os aspectos juridicos da posse ¢ da
propriedade, mas também os fatores econdmicos, sociais ¢ institucionais que reproduzem a
exclusao fundiaria. Sem essa abordagem ampla e integrada, a regularizagao tende a permanecer
como promessa legal ndo efetivada, e a funcdo social da propriedade como um principio
abstrato, sem concretude no cotidiano das cidades.

Para Luiz Antdnio Zanini Fornerolli*®, “a imposi¢io do IPTU sobre ocupagdes
irregulares desconsidera a precariedade juridica da posse e impde uma obrigacdo tributéria a
individuos que, em muitos casos, sequer possuem OS Mmeios necessarios para cumprir a
exigeéncia fiscal”. Tal pratica desvirtua os objetivos constitucionais do tributo, que deveriam
estimular o uso socialmente adequado da propriedade, e nao penalizar os despossuidos pela
auséncia de uma politica habitacional eficaz.

Essa incongruéncia entre obrigacdo fiscal e auséncia de reconhecimento da posse gera
um ciclo vicioso de exclusdo social e tributaria. Os moradores ficam inadimplentes com a
Fazenda Publica, sdo incluidos em divida ativa e se tornam alvos de execugoes fiscais, o que,

por sua vez, bloqueia o acesso a titulagdo fundidria. O paradoxo do IPTU, assim, compromete

37 RIBEIRO, Luiz César de Queiroz. Cidadania e exclusdo urbana. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2015. p. 91.
3% NOBREGA, Adriano César Oliveira. Regularizacio fundiiria urbana e o papel das instituicées publicas.
Dissertagdo (Mestrado em Direito) — Universidade Federal da Bahia, Salvador, 2020. p. 127.

% FORNEROLLI, Luiz Ant6nio Zanini. Natureza juridica do IPTU: imposto ‘real’ ou ‘pessoal’. Jurisprudéncia
Catarinense, Florianopolis, v. 31, n. 107, abr./jun. 2005. p. 36.



15

diretamente o direito a moradia e agrava a marginaliza¢do juridica dos assentamentos
populares.

Uma das solugdes mais promissoras € a suspensdo da exigibilidade de créditos
tributarios durante o tramite do processo de regularizagao fundiaria. Essa proposta, defendida
por diversos estudiosos e prevista em legislagdes estaduais e municipais, busca impedir que
execucdes fiscais inviabilizem a aquisi¢do da propriedade por usucapido. Conforme destaca
Arthur Ferreira Floriano Stenzel®°, “a responsabiliza¢do pelo IPTU deve ser condicionada ao
reconhecimento formal da posse e a consolidagao da titularidade. Cobrar tributos de quem ainda
ndo ¢ reconhecido como proprietario afronta os principios da justiga tributéria e da funcdo social
da propriedade.

A politica fiscal também deve ser repensada. O IPTU progressivo no tempo, previsto no
artigo 182, § 4° da Constituicao Federal, deve ser aplicado com responsabilidade, priorizando
iméveis ociosos e especulativos em detrimento de areas ja ocupadas por populagdes
vulneraveis. O uso do IPTU como instrumento de pressdo sobre comunidades em processo de
regularizacdo representa uma distor¢do perversa de sua finalidade.

Essa governanga deve ser pautada pela intersetorialidade, entendida como a articulagao
entre diferentes areas da administragdo publica — habitacdo, fazenda, urbanismo, assisténcia
social e meio ambiente — para construir solugdes integradas, duradouras e participativas. Como

(13

destaca Adriano César Oliveira Nobrega*!, “a regularizagdo fundidria demanda uma abordagem
transversal que transcenda os limites juridicos e enfrente a desigualdade estrutural que marca o
acesso a terra urbana no Brasil”.

Também ¢ necessario garantir a participacao social nos processos de regularizacao e
defini¢do de politicas fiscais. Conselhos de habitacdo, audiéncias publicas e instrumentos de
controle social devem ser fortalecidos para assegurar que a populagdo afetada tenha voz nas
decisdes que dizem respeito a sua permanéncia no territorio.

O fortalecimento das Defensorias Publicas e o investimento na qualificagdo de técnicos
municipais sdo igualmente fundamentais. Sem uma estrutura institucional soélida e

comprometida com os direitos fundamentais, qualquer avancgo legislativo ou normativo corre o

risco de se tornar letra morta.

40 STENZEL, Arthur Ferreira Floriano. A responsabilidade pelo pagamento do Imposto Predial e Territorial
Urbano em iméveis adquiridos pela usucapifio. Capdo da Canoa: UNISC, 2023. p. 48.

“I NOBREGA, Adriano César Oliveira. Regularizacio fundidria urbana e o papel das instituicdes publicas.
Dissertagdo (Mestrado em Direito) — Universidade Federal da Bahia, Salvador, 2020. p. 127.
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A tensdo entre a arrecadacao tributaria e o direito a moradia € um dos desafios centrais
da politica urbana brasileira. Embora seja indiscutivel a necessidade de arrecadagdo municipal
para o custeio de politicas publicas, ndo se pode admitir que esse interesse se sobreponha a
funcdo social da propriedade, que representa um dos pilares do Estado Democratico de Direito.
A Constituicdo Federal de 1988 ¢ clara ao condicionar o direito de propriedade ao seu
cumprimento da funcdo social®.

A cobranga de IPTU sobre ocupagdes informais e a posterior execugao fiscal, sem
considerar o contexto fundidrio e socioecondmico dos ocupantes, acaba por comprometer o
proprio fim a que se destina a tributagao.

Nesse cenario, ¢ fundamental que os municipios desenvolvam politicas tributarias
diferenciadas para imdveis em processo de regularizacdo fundidria. Isso inclui, por exemplo, a
aplicagdo de aliquotas simbolicas, suspensdo da exigibilidade dos débitos durante o
procedimento de titulacdo, e a institui¢ao de programas de remissao parcial ou total dos valores
acumulados.

A justica fiscal ndo pode ser tratada como um conceito meramente arrecadatorio, mas
como um instrumento de concretizagdo dos direitos fundamentais. Arrecadar com equidade
significa tributar mais aqueles que concentram terra e patrimonio, ¢ proteger, com medidas
fiscais adequadas, os que vivem a margem da legalidade por exclusao historica.

Outro ponto crucial no debate sobre a conciliagdo entre usucapido e execugao fiscal ¢ a
protecdo dos possuidores de boa-fé frente as cobrancas indevidas de IPTU. A legislagdo atual,
ao admitir a possibilidade de execugdo contra “possuidor a qualquer titulo™*3, deixa margem
para interpretagdes que penalizam justamente aqueles que ocupam imoveis por necessidade, e
que, muitas vezes, estdo em processo de adquirir a propriedade por usucapiao.

A boa-fé é um principio estruturante do Direito Civil, especialmente no campo
possessorio. O possuidor de boa-fé acredita ser legitimo ocupante do bem, ndo age com dolo
ou fraude, e muitas vezes reside no imovel por décadas, sem qualquer oposi¢do. Impor-lhe a
obrigacdo de arcar com tributos que pressupoem um vinculo dominial consolidado ¢ um

evidente desequilibrio juridico.

42 BRASIL. [Constituigdo (1988)]. Constitui¢io da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm.
Acesso em: 11 fev. 2025.

43 BRASIL. Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966. Codigo Tributério Nacional. Art. 34. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/15172compilada.htm. Acesso em: 11 fev. 2025.
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Como destaca Joany Mara Souza Tavares Costa*, a auséncia de regularidade fundidria
impede que os ocupantes informais possam exercer de forma plena a cidadania, ja que, sem
serem titulares formais da posse ou da propriedade, ficam privados do acesso aos direitos
fundamentais, como a obteng¢ao de financiamento habitacional e a inser¢ao no mercado formal
de imoveis.

A protecdo juridica desses possuidores deve ser ampliada por meio de mecanismos
como a suspensao automatica de execugoes fiscais quando comprovado que o devedor € parte
em processo de usucapido; a criagdo de cadastros especificos para ocupagdes em regularizagao,
evitando a inscri¢do indevida em divida ativa; e a atuacdo mais proativa da Defensoria Publica
na defesa desses contribuintes vulneraveis.

A responsabilidade tributéria precisa ser proporcional ao grau de formalizagdo da posse
e ao acesso efetivo aos servigos urbanos. Cobrar, punir ¢ executar quem nao teve sequer
oportunidade de regularizar sua moradia ¢ reforcar a seletividade e a regressividade do sistema
tributario nacional. Nesse sentido, a articulagdo entre tributagdo e urbanismo no Brasil demanda
a constru¢do de um novo paradigma, que supere a logica dualista entre arrecadacdo e direito a
cidade. Ademais, reforma fiscal urbana ndo deve ser pensada apenas sob a dtica da eficiéncia
arrecadatdria, mas, principalmente, sob a lente da justica espacial e da inclusdo sociofundidria.

Portanto, ndo se trata de eliminar a tributacdo, mas de qualifica-la, reorientando-a para
a promoc¢do do bem-estar coletivo e do desenvolvimento urbano sustentivel. Esse novo
paradigma exige vontade politica, marcos normativos adequados e instituigdes comprometidas
com os valores constitucionais.

O caminho ¢ longo, mas inadiavel. A superagdo da informalidade e a promog¢do da
justica fiscal ndo se concretizardo sem a revisdo profunda das praticas fiscais e da cultura
institucional que ainda penaliza quem menos tem, enquanto exime os grandes detentores de
patrimdnio imobilidrio da responsabilidade social que lhes cabe.

A andlise da relagdo entre a usucapido e a execucao fiscal, a luz da fungdo social da
propriedade e da justica tributaria, evidencia a necessidade de reconstru¢cao dos paradigmas
normativos e institucionais que regem a politica urbana brasileira. A imposi¢ao do IPTU sobre
ocupagoes irregulares, seguida de execucdes fiscais que recaem sobre possuidores de boa-fé,
revela um sistema contraditorio que penaliza a informalidade ao mesmo tempo em que a

perpetua.

4 COSTA, Joany Mara Souza Tavares. Regularizagdo fundiaria e exclusdo social. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2022. p. 198.
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Como demonstrado ao longo do capitulo, a efetividade do direito a moradia e da fungao
social da propriedade exige solugdes que conciliem os interesses arrecadatorios do Estado com
a realidade fundidria urbana. Nao se trata de excluir o tributo ou isentar de forma absoluta o
ocupante irregular, mas de reconhecer as peculiaridades do processo de regularizacao fundiaria
e ajustar o sistema fiscal para que ele atue como ferramenta de inclusdo social e ndo de opressao
legalizada.

Medidas como a suspensdo de execugdes fiscais durante o tramite da usucapido, a
remissao de créditos tributdrios em situagdes especificas, a atuagao da Defensoria Publica na
protecdo de possuidores vulneraveis, e a implementacdo de cadastros especiais para imoveis
em processo de titulagdo sdo caminhos vidveis e juridicamente sustentdveis para a superagao
dos conflitos atuais.

Por fim, € urgente a ado¢do de um novo paradigma tributario-urbanistico que considere
a fun¢do social da propriedade como critério orientador da politica fiscal municipal. O IPTU,
nesse contexto, deve ser repensado ndo apenas como um instrumento de arrecadagdo, mas como
politica ptblica de ordenamento territorial, inclusdo fundiéria e justica distributiva.

A superacao dos entraves enfrentados pela populacao em situacao de informalidade
fundiaria ndo sera alcancada apenas por reformas legais pontuais, mas por uma verdadeira
mudanc¢a de cultura juridica, administrativa e fiscal. O desafio estd posto: harmonizar os
mecanismos de titulagdo da posse com a responsabilidade fiscal do Estado, sem sacrificar
direitos fundamentais. A resposta a esse desafio passa pela reconstrucdo do papel do Direito

como instrumento de transformagao social.

CONCLUSAO

A presente pesquisa teve como proposito central examinar os conflitos e possibilidades
de compatibilizacdo entre o instituto da usucapiao urbana e a responsabilizagdo pelo pagamento
do IPTU em imdveis ocupados irregularmente, especialmente a luz da execugao fiscal e dos
principios constitucionais da dignidade da pessoa humana, do direito a moradia e da fungao
social da propriedade. A andlise juridica e fatica desenvolvida nos trés capitulos revelou um
cenario complexo, no qual o sistema tributario, a politica urbana e os mecanismos de
regularizacdo fundidria se entrelacam, muitas vezes de forma contraditéria e excludente.

A conclusdo que se impde ¢ a de que o atual modelo de cobranga do IPTU e de
tratamento da informalidade fundiaria precisa ser revisto com urgéncia. A efetividade dos

direitos fundamentais previstos na Constitui¢do de 1988 exige mais do que normas — requer a
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implementac¢do de politicas publicas inclusivas, sensiveis a realidade social e capazes de romper
com a logica histdrica de exclusdo. A usucapido ndo deve ser apenas um instituto juridico de
aquisicdo da propriedade, mas uma ferramenta de transformacao social, um canal legitimo de
acesso a cidade e de promogao da cidadania.

Portanto, a conciliagdo entre usucapido e execucao fiscal nao apenas ¢ possivel, como
necessaria. Trata-se de um imperativo juridico e ético que desafia operadores do direito,
gestores publicos e legisladores a construirem solugdes equilibradas, que assegurem tanto a
sustentabilidade fiscal do Estado quanto a justica social e o direito a cidade. Somente assim sera
possivel construir um ambiente urbano mais justo, democratico e solidario, no qual o direito a

moradia deixe de ser promessa e se torne realidade para milhdes de brasileiros.
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