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RESUMO

A Lei n° 13.777/2018 trouxe muita seguranca juridica ao direito imobiliario, ao
regular a multipropriedade. Mas algumas questdes ainda sdo objeto de controvérsias entre os
autores. Uma delas ¢ como se dard a cobranga do IPTU nesses empreendimentos: se ha
solidariedade tributaria entre proprietarios de unidades periddicas ou se a cobranga deve ser
feita de modo individual e proporcional para cada um deles. Para compreender-se como ela se
dara, ¢ preciso entender melhor a multipropriedade e observar como a responsabilidade
tributaria se aplica a diferentes tipos de regimes juridicos. Ao final do presente trabalho, foi
concluido que a independéncia entre os multiproprietarios trazida pelo Direito Civil reflete no
Direito Tributario: o direito de propriedade sobre cada unidade periddica corresponde a um
fato gerador distinto. Isso significa que a cobranca deve ser feita de modo individual e

proporcional.

Palavras-chave: Multipropriedade Imobiliaria. Responsabilidade Tributaria. Solidariedade.

Proporcionalidade. IPTU.



ABSTRACT

Law 13.777 / 2018 brought a lot of legal certainty to real estate law, by regulating
multiproperty. But some issues are still controversial among the authors. One of them is how
the municipal property tax will be collected in these enterprises: if there is joint and several
liability for tax debts between owners of periodic units or if the collection must be made
individually and proportionally for each one of them. In order to understand how it will
happen, it is necessary to better understand multiproperty, and to observe how the tax liability
is applied in different types of legal regimes. At the end of this study, it was concluded that
the independence between multi-owners brought by Civil Law is reflected in Tax Law: the
ownership of each periodic unit corresponds to a different taxable event. This means the

collection must be made individually and proportionally.

Keywords: Real Estate Multiproperty. Tax Liability. Joint and Several Liability.
Proportional Liability. Municipal Property Tax.
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1. INTRODUCAO

1.1.  Descricao da situacdo problema

Vivemos em uma época em que o ser humano se comunica de forma praticamente
ininterrupta, em que as estradas estdo lotadas e o consumo ¢ exacerbado. E nesse contexto,
vém surgindo uma era de compartilhamento em que as pessoas buscam, cada vez mais, dar
maior utilidade aos bens, por motivos que podem ser econdmicos, ecolégicos ou até mesmo
por praticidade. Isso popularizou empresas, sites e aplicativos que exploram o
compartilhamento. Dentre as iniciativas e atividades que ganharam espago, temos, por
exemplo, aluguéis por temporada, aplicativos de carona ou de divisdo de custos de
transportes, grupos de empréstimo de livros, coworking, entre outros. O compartilhamento se
tornou praticamente um estilo de vida e deve ser absorvido e estimulado pelo ordenamento
juridico, uma vez que contribui para o desenvolvimento sustentavel. Assim sendo, em uma
era de partilha, em que pessoas vém buscando otimizar a utilizagcdo de seus pertences, nao ¢
surpresa alguma que um instituto de compartilhamento de propriedade imobiliaria fosse
ganhar relevo.

O regime juridico de compartilhamento espago-temporal surgiu primeiramente em
ambito internacional e despontou no Brasil ha algumas décadas. Mas foi somente em 2018
que a Lei n® 13.777 foi sancionada, acolhendo o instituto no nosso ordenamento. A norma
trouxe grande seguranca juridica ao setor, definindo questdes que antes ndo eram pacificas
pela doutrina e conferindo a cada unidade periddica carater autébnomo, inclusive com
matricula propria em Cartorio de Registro de Imdveis. Mas, enquanto certos problemas foram
resolvidos, outras perguntas surgiam.

Uma delas decorreu de um veto presidencial do §3° ao §5° de um dos artigos
trazidos pela nova Lei, o 1.358-J. Segundo esses pardgrafos, os multiproprietarios
responderiam pelo custeio de tributos e de outras obrigagdes condominiais de forma
individual e proporcional, e ndo solidaria. Mas com o veto, a matéria ficou sem respaldo
normativo especifico, e surgiram dividas acerca de como se dard a arrecadacdo: alguns
autores defendem que a cobranca deverd ser feita solidariamente; outros defendem que, so
porque o dispositivo foi vetado, ndo significa que a cobranga ndo possa ser individualizada.
Nao se trata, pois, de um assunto pacifico na doutrina. Diante disso, procuraremos fazer uma

analise do assunto, sob o ponto de vista do direito imobilidrio.



A multipropriedade ¢ perfeitamente compativel com o contexto em que vivemos e
possui 0 potencial de abrir portas para maiores inovagdes futuras e usos mais criativos do
direito, se encontrar um ambiente propicio para seu desenvolvimento. Para tanto, ¢ importante

que exista seguranca juridica na arrecadagao de tributos e contribui¢cdes condominiais.

1.2. Formulacio do problema de pesquisa

No pagamento do IPTU, ha solidariedade tributaria entre proprietarios de

unidades periddicas em empreendimentos de multipropriedade imobilidria?

1.3.  Objetivo geral

Demonstrar se a solidariedade tributaria na cobrangca do IPTU de

empreendimentos em multipropriedade ¢ compativel com no ordenamento juridico brasileiro.

1.4. Objetivos especificos

- Analisar as vantagens e desvantagens da multipropriedade imobiliaria sob um
ponto de vista social e econdmico;

- Examinar como o sistema de compartilhamento espago-temporal ¢ abordado
na Lei n° 13.777/2018, destacando o carater autonomo das unidades periodicas;

- Comparar os fundamentos da responsabilidade tributaria em diversos regimes
juridicos (no condominio edilicio, no condominio ordindrio e no direito real de laje) e
verificar se € possivel sua aplicagdo em empreendimentos de multipropriedade;

- Analisar, sob um ponto de vista critico, as razdes do veto presidencial aos §§

3°,4° e 5° do art. 1.358-J do Codigo Civil, acrescidos pelo art. 1° da Lei n°® 13.777/2018;

1.5. Metodologia e estrutura do trabalho

A metodologia aplicada no presente trabalho foi principalmente a de revisdo
bibliografica e normativa, por meio de artigos e livros da doutrina brasileira e da legislacao
pertinente.

Em se tratando da estrutura, primeiramente, fizemos uma abordagem conceitual
da multipropriedade. Foram analisadas sua natureza juridica e as diferentes formas que o

compartilhamento espago-temporal pode assumir. Trouxemos, também, um panorama das
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vantagens que o instituto proporcionou aos adquirentes, ao empreendedor e a sociedade local,
refletindo sobre sua fun¢do social e econdmica em ambito regional. Vimos qual foi o papel da
Lei n°® 13.777/2018, que regulou a multipropriedade, e quais beneficios ela trouxe para a area
imobilidria no Brasil. Discorremos sobre alguns dispositivos da Lei, com o enfoque em
destacar o carater de autonomia das unidades periddicas. Observamos, entdo, como o Projeto
de Lei n° 10.287 de 2018 — que deu origem a mencionada Lei — originalmente tratou da
questdao da responsabilidade tributaria em caso de inadimplemento de tributos e contribui¢des
condominiais.

Em seguida, fizemos um paralelo entre os fundamentos da responsabilidade
tributaria aplicada a outros regimes juridicos. Analisamos o instituto, primeiramente, no
condominio ordinario; ap6s, no condominio edilicio; entdo, brevemente no direito real de laje.
Isso foi feito no intuito de verificarmos se os fundamentos da responsabilidade tributaria
nestas modalidades podem ser aplicados a multipropriedade imobiliaria, considerando suas
semelhancas e diferencas.

O topico 4 do presente trabalho foi destinado a analise das tentativas em lei de se
instituir a cobranga proporcional do IPTU. Estudamos, principalmente, o veto presidencial aos
§§ 3°, 4° e 5°do art. 1.358-J do Codigo Civil, acrescidos pelo art. 1° da Lei n® 13.777/2018, os
quais versavam sobre a auséncia de solidariedade tributdria entre os multiproprietarios.
Fizemos ponderagdes sobre as razdes do veto, parte por parte, e, por ltimo, explicamos o
PLP 150/19, de autoria do Dep. Pedro Paulo, que propde a auséncia de solidariedade entre os
condéminos.

Finalmente, na conclusdo, foi arrematado todo o contetido que foi desenvolvido

ao longo do trabalho e foram apresentados os resultados dele decorrentes.

2. A NOVA LEI DE MULTIPROPRIEDADE E A AUTONOMIA DAS
UNIDADES

2.1.  Conceito e natureza juridica da Multipropriedade Imobiliaria

Tepedino (1993, p.1) conceitua a multipropriedade como um regime de
aproveitamento de bens em que varios proprietarios dividem a coisa, que pode ser movel ou
imoével, sendo que cada um ¢ titular de uma fragdo anual. Esta consiste no periodo de tempo
fixo e periddico em que cada proprietario tem direito exclusivo de uso e gozo da coisa. Apds

tal periodo, o bem passa ao proximo proprietario, até o ciclo se completar.
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Silva e Christofari conceituam a multipropriedade como:
relacdo juridica de aproveitamento econdmico de uma coisa mével ou imovel, coisa
essa repartida em unidades fixas de tempo, de modo a permitir que diversos titulares

possam utilizar-se daquela coisa com exclusividade, cada um a seu turno, de
maneira perpétua ou ndo. (CHRISTOFARI, OLIVEIRA JUNIOR, 2000, p.1)

Para Carlos Elias de Oliveira, a multipropriedade consiste em uma ficg¢ao juridica
de parcelamento temporal do imovel, em que este é fragmentado em unidades autonomas
periddicas. Como o artigo 1.358-E' do CC determina que cada fra¢do deve corresponder a, no
minimo, sete dias, um imoével-base em multipropriedade pode chegar a ser dividido em até 52
unidades de tempo. (OLIVEIRA, 2018, p. 3)

No Cdédigo Civil (art. 1.358-C), a multipropriedade ndo ¢ estendida aos bens
moveis, e ¢ definida como “o regime de condominio em que cada um dos proprietarios de um
mesmo imoével ¢ titular de uma fragdo de tempo, a qual corresponde a faculdade de uso e
gozo, com exclusividade, da totalidade do imdvel, a ser exercida pelos proprietarios de forma
alternada”. (BRASIL, 2002)

Trata-se, entdo, de direito real sobre coisa propria, enquadrando-se no inciso I do
artigo 1.225% do Codigo Civil. O multiproprietario tem os direitos de usar, fruir, dispor e
reaver sua unidade de quem injustamente a ocupe, e os direitos dai advindos. O uso e a
frui¢do, porém, sao limitados pela fragdo de tempo a que o multiproprietario esta sujeito.

E interessante observar como essa interpretagdo do fator tempo foi inovadora. Ele
¢ tido como uma “quarta dimensao” de delimitacdo do direito. A propriedade do imovel nao
sera apenas demarcada pelo local que ocupa no espaco, mas também pela duragdo que ocupa
no tempo. Entdo o proprietario exercera seu direito, por exemplo (com nomes ficticios), sobre
o apartamento 33 do Condominio Sol Nascente, pelo periodo da primeira semana de julho. E

a nova Lei definiu que haverd uma matricula propria para cada fracdo temporal, o que

P“Art. 1.358-E. Cada fragdo de tempo ¢ indivisivel.

§1° O periodo correspondente a cada fragdo de tempo sera de, no minimo, 7 (sete) dias, seguidos ou intercalados,
e podera ser:

I - fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano;

IT - flutuante, caso em que a determinag@o do periodo sera realizada de forma periddica, mediante procedimento
objetivo que respeite, em relacdo a todos os multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser
previamente divulgado; ou

IIT - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

§2° Todos os multiproprietarios terdo direito a uma mesma quantidade minima de dias seguidos durante o ano,
podendo haver a aquisi¢ao de fragdes maiores que a minima, com o correspondente direito ao uso por periodos
também maiores”. (BRASIL, 2002)

2“Art. 1.225. Sdo direitos reais:

I - a propriedade;

II - a superficie;

III - [...]” (BRASIL, 2002)
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institucionalizou essa nova interpretacdo do fator tempo, algo quase futuristico. Mas
trataremos da nova Lei em outro momento deste texto.

Devido a uma busca por inovacao nos setores turistico, hoteleiro e de construgdo
civil, durante a crise do petrdleo, o sistema de aproveitamento da propriedade surgiu.
Despontou primeiro na Franga, onde lhe foram dadas diversas denominagdes: multipropriété,
pluripropriété, propriété spatio-temporelle, copropriété saisonniere e droit de jouissance a
temps partagé. Difundido pela Europa e pelo mundo, o instituto ganhou diversas
nomenclaturas. Na Itélia, por exemplo, utilizou-se a proprieta spazio-temporale. Em Portugal,
por sua vez, havia o direito real de habitacdo periodica. Na Espanha, o contrato de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles. Nos Estados Unidos, surgiu o time-sharing.
O instituto foi adotado de variadas formas em cada pais, dispondo de uma multiplicidade de
interpretagdes e podendo assumir diferentes naturezas (contratual, societaria, real, entre
outras). (VIEGAS, PAMPLONA FILHO, 2019, p. 99; OLIVEIRA, 2019, p. 3)

No Brasil, o regime de multipropriedade surgiu primeiro de modo informal, com
inexisténcia de regulagdo para a matéria, o que obrigou os juristas a serem criativos ao
amoldarem leis de outros institutos, a fim de encaixarem os investimentos no ordenamento
patrio. Utilizavam, entdo, as leis de turismo® e de condominio ordinario.

Alguns juristas, como Caio Mério da Silva Pereira ou Gustavo Tepedino, mesmo
entdo, ja defendiam o carater real da multipropriedade imobilidria, embora outros autores
discordassem, alegando a taxatividade dos direitos reais.

Com o REsp n° 1.546.165/SP*, de 2016, o STJ emitiu decisdo que, por maioria,
entendeu que a multipropriedade deve ser considerada direito real, € que o proprietario da
unidade periddica pode valer-se de Embargos de Terceiro para impugnar eventual penhora do
imovel-base como um todo. (STJ, 2016)

Em 2018, foi, enfim, sancionada a Lei n® 13.777, para dispor sobre o regime
juridico da multipropriedade e seu registro. Ela enquadrou a multipropriedade como uma

modalidade de condominio especial, determinou que as unidades periddicas terdo matricula

> O Ministério do Turismo emitiu a Deliberagio Normativa n° 378/1997, que enunciava diretrizes para a
utilizagdo do Sistema de Tempo Compartilhado em Meios de Hospedagem de Turismo, que, na verdade, se
tratava de cessdo do direito de ocupacdo das unidades habitacionais, por periodos determinados do ano.
(INSTITUTO BRASILEIRO DE TURISMO, 1997)

* STJ. Recurso Especial: REsp 1.546.165/SP 2014/0308206-1, 3* Turma, Relator: Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva, Dle: 06/09/2016. JusBrasil, 2016. Disponivel em:
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/862806575/recurso-especial-resp-1546165-sp-2014-0308206- 1/inteiro-
teor-862806585?ref=serp. Acesso em: 02 nov. 2020.


https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/862806575/recurso-especial-resp-1546165-sp-2014-0308206-1/inteiro-teor-862806585?ref=serp
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/862806575/recurso-especial-resp-1546165-sp-2014-0308206-1/inteiro-teor-862806585?ref=serp
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propria no Registro de Imoveis e que as normas de condominio edilicio serdo aplicadas
suplementar e subsidiariamente a matéria, assim como o Cddigo de Defesa do Consumidor,

em situagdes de cunho consumerista’.

2.2. Vantagens da Multipropriedade e suas funcdes social e economica

O regime juridico da multipropriedade ¢ utilizado principalmente na area do
turismo. Moradias de veraneio podem ter desvantagens, como altos gastos com manutengao,
seguranga, taxas e impostos, além do fato de haver um um grande periodo em que o lugar fica
vazio. Nesse sentido, a multipropriedade imobiliaria traz uma solucdo criativa para esses
problemas. Pelo tempo em que o imovel ficaria parado, outras pessoas podem utiliza-lo, os
gastos sao divididos, e a gestao, delegada. Familias que, antes, ndo conseguiriam arcar com o
luxo de uma casa de veraneio, agora, podem ter a possibilidade de adquirir uma fra¢do anual
em um empreendimento em multipropriedade, pois os custos sdo menores, assim como os
desassossegos com a gestdo da coisa.

A ideia da presenca de varios proprietarios alheios uns aos outros pode causar um
desconforto a principio. E se o outro fizer mau uso da unidade? Se houver danos que precisem
de manutengdo e prejudiquem os proximos ocupantes? Mecanismos de prevengdo e
penalidades sdo utilizados para evitar esse tipo de problema. Multas, ressarcimento e unidades
temporais destinadas a manutencdo sdo admissiveis para garantir uma boa convivéncia entre
0s proprietarios, como constante nos paragrafos do artigo 1.358-J do Codigo Civil.

A gestdo da multipropriedade por empresas de hotelaria — a Multipropriedade
hoteleira, como veremos no proximo topico — angariou vantagens que previnem ainda mais
os possiveis problemas e potencializam esse sistema. Primeiramente, a pluralidade de
apartamentos disponiveis para uso permitiu fungibilidade entre os imoveis. Assim, a

indisponibilidade de uma unidade por conta de manutencdo tornou-se um problema

> A aplicagdo subsidiria e supletiva do CDC, na verdade, j4 era realizada antes da nova Lei e surgiu como uma
forma de proteger o polo vulneravel da relagdo juridica como imperativo de ordem publica. Ha a necessidade de
salvaguardar o direito dos adquirentes, que podem ainda ndo estar familiarizados com a multipropriedade, por
esta ser uma novidade no mercado. Além disso, ¢ comum que os empreendimentos desse tipo sejam objeto de
intensas campanhas de marketing que podem ferir direitos do consumidor, inclusive com a promogao de vendas
em cenarios festivos ou vendas emocionais. Em vista disso, é direito do adquirente a completa compreensdo e
informag@o das clausulas contratuais e o direito de arrependimento nas vendas feitas fora do estabelecimento.
Pretendeu-se, assim, nivelar a assimetria informativa entre as partes do negocio juridico. (TEPEDINO, 2015, pp.
519 a521)
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soluciondvel simplesmente pela entrega momentanea de outro imovel. (TEPEDINO, 2019,
pp- 12 e 13)

Outra possibilidade trazida pela gestao hoteleira ¢ a inclusdo da unidade no
sistema de pool. Caso o multiproprietdrio ndo queira viajar para aquela cidade naquele ano,
ele pode incluir sua unidade nesse sistema, que disponibiliza o imovel para locagdo durante
aquele periodo. O montante gerado com o negécio juridico pode ser direcionado ao
pagamento de taxas e contribui¢des condominiais, € o lucro excedente retorna ao proprietario.

Existe, também, o sistema de intercAmbio, que permite que o multiproprietario
realize a troca do direito de uso de sua unidade perioddica, se inscrita nesse sistema, com
outros iméveis associados, em diversos lugares do mundo. E uma 6tima maneira de evitar que
o adquirente se sinta obrigado a viajar todos os anos ao mesmo local em que se situa a
propriedade. Gustavo Tepedino (1993) compara o sistema a um “banco de trocas” e
exemplifica: “dessa forma, um multiproprietario titular de uma quinzena anual em Cannes,
por exemplo, troca a utilizagdo do seu apartamento, em certo ano, com titular de direito em
imovel situado em Buzios ou nas distantes Ilhas Mauricius”. (TEPEDINO, p. 19)

A multipropriedade traz vantagens também ao empresario, pois 0s custos
reduzidos e as vantagens oferecidas expandem o mercado consumidor. Além disso, com a
divisdo em fragdes temporais, o numero de unidades disponiveis para a venda aumenta. E,
ainda, ha a possibilidade de incremento do prego, de acordo com a valorizagdo do més de
cada fragdo temporal: quando alta temporada, logicamente, a quota valera mais. (TEPEDINO,
2019, pp. 12 ¢ 13)

As vantagens vao além das duas partes do negdcio juridico, e se estendem a
economia regional como um todo, cumprindo sua fung¢ao social para com os trabalhadores e
habitantes. Empreendimentos em multipropriedade tém o potencial de aumentar a presenca de
turistas na cidade durante todo o ano, o que ajuda os pequenos comerciantes locais a
conservarem seu negocio sem sucumbirem a sazonalidade de movimento. (TEPEDINO, 2019,
pp- 12 e 13)

Nao s6 a multipropriedade traz equilibrio ao comércio e resguarda as relagdes de
trabalho locais, como também contribui com o desenvolvimento sustentavel, j& que evita a
subutilizacdo de imoéveis e diminui a construcdo de grandes edificagdes com centenas de
propriedades que ficam vazias durante boa parte do ano. (TEPEDINO, 2019, pp. 12 ¢ 13)

Isso posto, ¢ importante acrescentar que a multipropriedade nao ¢ exclusiva do

setor turistico. Ela traz oportunidades no setor comercial, em que pode ser util para
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comerciantes que precisem de pontos comerciais somente por determinados periodos do ano.
Também no setor agricola, em que hé a possibilidade de o lavrador adquirir a unidade de
tempo correspondente as épocas de semeadura e colheita de seu produto. E um instituto
juridico que ainda pode ser redescoberto, trazendo diversas possibilidades a sociedade e a
economia.

Assim sendo, a multipropriedade ¢ uma maneira de explorar a0 maximo o
potencial de um espago, o que decerto estd em harmonia com o contexto de compartilhamento

que experimentamos.

2.3.  Classificacdo dos modelos de Multipropriedade no mundo

Gustavo Tepedino (2015) aponta alguns dos modelos de multipropriedade
existentes ao redor do mundo e destaca a societaria, a de direito real sobre coisa alheia, a
imobilidria e a hoteleira.

Na multipropriedade societaria, os sdcios adquirem quotas ou agdes que lhes dao
direito de utilizagdo periddica das unidades. Este modelo traz como desvantagens o fato de
ndo se tratar de direito real, mas obrigacional, e o fato de depender demasiadamente da boa
gestdo societaria por terceiros, havendo muitos fatores que interferem no exercicio dos
direitos do adquirente, como a possibilidade de haver dissolugdo, fusdo, cisdo ou incorporagdo
da sociedade. (PAMPLONA FILHO e VIEGAS, 2019, pp. 101 e 102; TEPEDINO, 2015, p.
514)

Quando a multipropriedade ¢ de direito real sobre coisa alheia, como em Portugal,
ha um direito real de habitagdo periddica sobre a propriedade do empreendedor. Esse direito €
perpétuo e limitado a um determinado periodo de cada ano. Mas, como o nome ja diz, ¢ um
direito sobre coisa alheia. (PAMPLONA FILHO e VIEGAS, 2019, pp. 102 e 103;
TEPEDINO, 2015, p. 514)

A multipropriedade imobilidria ¢ a modalidade adotada no Brasil e em alguns
paises. Pode se dar por meio de direito real de habita¢do, usufruto, algum outro instituto de
criagdo propria, ou por meio de condominio, como estabeleceu no Brasil a Lei n°
13.777/2018. O imdvel ¢ dividido em fragdes de tempo, cujos proprietarios detém o direito de
uso e gozo exclusivos durante determinado periodo do ano. Essa modalidade dispde de grande
seguranca juridica por seu carater real e por sua aquisi¢do ser por meio de escritura publica
registrada em Cartorio de Registro de Imoveis. (PAMPLONA FILHO e VIEGAS, 2019, p.
103; TEPEDINO, 2015, p. 514)
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Por fim, Tepedino cita a multipropriedade hoteleira, que €, na verdade, um duplo
regime, em geral formado pela transferéncia da gestdo da multipropriedade imobilidria a
empresas de hotelaria. Ela traz ao proprietario beneficios de acesso a servigos e produtos da

rede hoteleira, a utilizacdo do sistema de intercAmbio e outras vantagens, que ja vimos acima.

(PAMPLONA FILHO e VIEGAS, 2019, pp. 103 e 104; TEPEDINO, 2015, p. 514)

2.4. A utilizacao do regime de condominio ordinario

Antes de 2018, na auséncia de lei que regesse definitivamente a matéria, os
empreendimentos imobiliarios em multipropriedade costumavam utilizar o regime de
condominio ordinario, o que trazia algumas desvantagens consigo. Isso, porque a
transitoriedade faz parte da natureza do condominio ordinario. Ele € visto como uma situagdo
fugaz, tendo em vista que, ja diziam os romanos, communio est mater discordiarum, isto ¢, a
comunhao de bens ¢ mae da discérdia (TEPEDINO, 2015).

Mais de uma pessoa ndo deveria ter propriedade, ao mesmo tempo, de um s6 bem.
Aquele era um cendrio muito propenso a conflitos, e sua dissolu¢do deveria ser incentivada
pelo legislador. Infere-se isso do CC/02, em seu art. 1.320, que enuncia que, a qualquer
momento, qualquer condomino pode demandar a divisdo da coisa comum. O §1° limita a
vontade dos conddéminos na determinacdo da indivisdo do bem. Segundo esse dispositivo, o
prazo maximo em que a coisa ficaria indivisivel por comum acordo ¢ de 5 anos. O paragrafo
seguinte limita a indivisibilidade pelo mesmo prazo, caso ela seja estabelecida por doador ou
testador. Ou seja, se, em um testamento, um pai determinar que sua propriedade deve se
tornar um condominio ordinario entre seus dois filhos e nunca podera ser dividida, trata-se de
uma cldusula ilegal.

A busca por um tUnico proprietario também ¢é notada no art. 504° do mesmo
Codigo, que versa sobre a adjudicag@o. Segundo ele, na venda, prefere-se o conddomino ao
estranho. Isso ¢ util para evitar o prolongamento da delicada situagdo em que, a0 mesmo
tempo, duas ou mais pessoas sao proprietarias de um s6 bem.

A utilizagdo da modalidade de condominio ordinario na multipropriedade tem
como consequéncia a existéncia do direito de preferéncia, o que ¢ um problema. Os

adquirentes das unidades temporais de um imovel sdo alheios uns aos outros, ¢ a eles €

6 “Art. 504. Ndo pode um condémino em coisa indivisivel vender a sua parte a estranhos, se outro consorte a
quiser, tanto por tanto. O conddémino, a quem ndo se der conhecimento da venda, podera, depositando o prego,
haver para si a parte vendida a estranhos, se o requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de decadéncia”.
(BRASIL, 2002)



17

irrelevante a venda da unidade do outro. A preferéncia na compra seria somente um
empecilho para a dindmica da multipropriedade.

Para contornar esses reveses, costumava ser feita, quando da escritura de
aquisicao do imodvel, a rentncia da divisibilidade e do direito de preferéncia. Mas a validade
juridica desse artificio ndo era pacifica, devido ao fato de envolver direitos inerentes a
natureza do condominio ordindrio, sendo, pois, irrenunciaveis. Isso trazia inseguranca juridica
ao setor, ja que, a qualquer momento, as clausulas abdicativas poderiam ser consideradas
invalidas. (TEPEDINO, 2015)

Com o advento da Lei n® 13.777/2018, veio mais segurancga juridica ao setor, e foi
criado um ambiente mais propicio para que empreendimentos dessa natureza tenham mais
tranquilidade para crescer e prosperar. Isso, porque a multipropriedade passou a ser

considerada uma modalidade de condominio especial.

2.5. ALein®13.777/2018 e a autonomia das Unidades Periodicas
2.5.1. A indivisibilidade e o Direito de Preferéncia

Como ja dito, a nova Lei trouxe a seguranca juridica necessaria ao setor. Ela
enquadrou empreendimentos de multipropriedade como pertencentes a uma modalidade de
condominio especial. Foram incluidos o art. 176, §1°, II, “6” e §§10 a 11, e o art. 178, 111, na
Lei de Registros Publicos e o capitulo VII-A (artigos 1.358-B a 1.358) no Codigo Civil.

O artigo 1.358-B dispde que a multipropriedade serd regulada supletiva e
subsidiariamente pela Lei n® 4.591 (que dispde sobre incorporagdes € condominio edilicio) e
pela Lei n° 8.078 (Codigo de Defesa do Consumidor). Esta somente se envolver relagdes de
consumo. (BRASIL, 2002)

A Lei o fez de maneira acertada, pois a multipropriedade tem muito mais
semelhancas com o condominio edilicio que com o condominio ordinario. E possivel,
inclusive, tragar inimeros paralelos entre os dois regimes juridicos. Dessa forma, muitos dos
problemas que circundavam a matéria foram superados.

O direito de preferéncia ¢ um exemplo. Como vimos, ele existe no condominio
ordinario, mas, na multipropriedade ¢ no condominio edilicio, ndo tem razao para ser

imposto. Entdo a lei’ determina que ele so existira na multipropriedade caso constante na

7 “Art. 1.358-L. A transferéncia do direito de multipropriedade e a sua produgéo de efeitos perante terceiros
dar-se-30 na forma da lei civil e ndo dependerdo da anuéncia ou cientificacdo dos demais multiproprietarios”.
(BRASIL, 2002)
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institui¢do ou convencao do condominio. (BRASIL, 2002)

Vemos também a semelhanca entre os dois regimes na inviabilidade da divisdo. A
Lei tratou a multipropriedade da mesma forma que tratou o condominio edilicio, em que a
extingdo da copropriedade ndo se dard somente pela requisicdo de um condémino. No art.
1358-D, inc. I, a Lei € bem clara ao se referir ao imdvel objeto da multipropriedade como
“indivisivel, ndo se sujeitando a agdo de divisdo ou de extingdo de condominio”. (BRASIL,
2002)

Aproximando esses dois institutos (a multipropriedade e o condominio edilicio), o
legislador deixou claro que as unidades periddicas sdo independentes entre si. Além disso, a
Lei reforca a individualidade das unidades periddicas em diversas passagens. A seguir,

analisaremos esse tratamento selecionando alguns outros artigos.

2.5.2. Incidéncia de Onus reais

A relagdo juridica entre o multiproprietario e sua quota de fragdo de tempo tem
natureza de direito real, e isso se reflete na possibilidade de o condomino onerar sua unidade
periodica. Segundo o art. 1.358-I, III, do CC?, ¢ direito do multiproprietario instituir 6nus
reais sobre sua fracdo de tempo. Importante ressaltar que o gravame ndo recaird sobre o
imével-base como um todo — pois isso violaria o direito de propriedade dos outros
condéminos —, mas somente a fragao anual do interessado.

Isso ndo significa que esse procedimento ndo possa ser realizado em qualquer
periodo do ano. Durante sua fragao de tempo anual, o proprietario tem direitos totais sobre a
coisa (exceto, ¢ claro, aqueles incompativeis com a convencao ou a institui¢ao do condominio
e as limitagcdes normais de propriedade em geral), e fora do periodo, ele ainda possui direitos,

pois, embora de poderes limitados, ainda ¢ proprietario. Ele sera impedido somente de usar e

“§1° Nao havera direito de preferéncia na alienacdo de fragdo de tempo, salvo se estabelecido no instrumento de
institui¢do ou na convengdo do condominio em multipropriedade em favor dos demais multiproprietarios ou do
instituidor do condominio em multipropriedade”. (BRASIL, 2002)

8Art. 1.358-1. Sdo direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no instrumento de institui¢io € na
convengdo de condominio em multipropriedade:

[...]

[II- alienar a fragdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a titulo oneroso ou gratuito, ou onera-la,
devendo a alienagdo e a qualificacdo do sucessor, ou a oneragdo, ser informadas ao administrador” (BRASIL,
2002)



19

gozar, mas pode dispor da coisa como bem quiser’, inclusive por meio de hipoteca, penhor,

alienacao fiduciaria, usufruto etc.

2.5.3. Usucapiao

Essa forma de aquisi¢do de propriedade, em termos gerais, se dd com a posse
prolongada da coisa, se determinadas condi¢des forem satisfeitas. As raizes desse instituto
juridico remontam a antes do Cédigo de Justiniano, com a prerrogativa de transformar a mera
posse em propriedade. E uma forma de premiar aquele que cuidou e residiu no local por um
longo tempo, em detrimento daquele que o largou. (VENOSA, 2013, pp. 201 e 202)

Para que a coisa seja suscetivel a usucapido, ela deve ser objeto de posse e ser res
habilis, ou seja, ser passivel de comercializacdo (o que excluiria, por exemplo, os bens
publicos). Outro requisito € a posse continua, mansa, pacifica e incontestada pelo tempo
determinado na lei. Além disso, € preciso o animo de dono, o que exclui algumas modalidades
de posse que ndo sdo, a principio, passiveis de usucapido, como a locagdo e o comodato.
Ademais, além da propriedade, outros direitos reais podem ser usucapidos, como o usufruto, a
servidao, o uso etc. (VENOSA, 2013, pp. 201 e 202)

A usucapido pode recair sobre as unidades periodicas de um empreendimento em
multipropriedade. Isso ¢ consequéncia da autonomia das unidades, do fato de estas serem
objeto de direito real sobre coisa propria e de serem res habilis. Embora seja raro acontecer a
usucapido nesse caso, nada a impede, se cumpridos os requisitos. Carlos Eduardo Elias de

Oliveira descreve uma situagdo exemplo em que isso pode ocorrer:

Do ponto de vista pratico, isso ocorrera mais em casos de nulidades de titulos
aquisitivos a non domino: se alguém adquirir uma unidade periddica de quem nédo
era dono ¢ exercer posse sobre essa unidade periddica durante o periodo de
usucapido, podera salvar o seu direito de propriedade diante de eventual
reconhecimento do vicio de seu contrato, lastreando-se no usucapido. (2019, p. 11)

O mesmo autor entende que um caso em que ndo ¢ possivel haver usucapido ¢

quando o ato de instituicdo da multipropriedade prevé uma quantidade limitada de unidades

® Na segunda parte do 1.358-1, III, o legislador enuncia que a oneragdo devera ser informada ao administrador da
multipropriedade. Carlos Elias de Oliveira, porém, faz uma interpretagdo restritiva do trecho. Ele defende que a
fun¢do da comunicagdo ao administrador é para que este saiba quem, de fato, estd usando a coisa. Caso ndo haja
transferéncia a terceiros do direito de usar e fruir, ndo ha necessidade de aviso, pois a comunicagdo estaria
expondo e constrangendo desnecessariamente o proprietario. Nesse caso, o administrador deve ser informado
somente se houver transferéncia do uso ou fruigdo da coisa. (OLIVEIRA, 2019, p.12)
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periddicas que um s6 multiproprietario pode adquirir'®, mas este extrapolou o limite. Ele ndo
poderia alegar a usucapido para adquirir as unidades excedentes, pois elas ndo seriam bens
apropriaveis por ele. (OLIVEIRA, 2019, p.15)

No ato de institui¢do, caso prevista uma quantidade limitada de unidades por
condomino, esta regra devera ser respeitada por todos, exceto, naturalmente, durante o
momento da criacdo do empreendimento, ja que as fragdes anuais ainda ndo foram alienadas,
e o instituidor do condominio ainda ¢ o proprietario das quotas de fragdo de tempo, no estagio
inicial.

Contudo, como veremos a seguir, limitar a quantidade de unidades por condomino
ndo ¢ obrigatério, podendo um proprietario adquirir todas as unidades disponiveis, caso nao

haja disposi¢ao contraria.

2.5.4. Irrelevancia da pluralidade de proprietarios

E facultativa a limitagdo quantitativa de unidades periddicas por adquirente,
podendo ou ndo ser estabelecida no ato de instituicdo da multipropriedade. Caso isso nao
ocorra, todas as unidades periddicas podem pertencer a uma sé pessoa, sem que, por isso, a
multipropriedade se extingua, como aconteceria no condominio ordinario. (OLIVEIRA, 2019,
pp.-14 e 15)

Como vimos, o condominio ordinario € tratado como transitério ¢ destinado a
tornar-se pertencente a um s6 dono. Entdo, assim que seu dominio for unificado, ndo retornara
naturalmente ao regime de condominio.

No caso de um empreendimento em multipropriedade em que todas as fragdes
temporais sdo pertencentes a uma Unica pessoa, as unidades permanecerdo constantes e
autonomas entre si. Assim sendo, a existéncia de mais de um proprietario ¢ irrelevante para a
configuragdo dessa modalidade juridica.

No caso do condominio edilicio, a confusdo (isto ¢, quando uma s6 pessoa adquire
a propriedade de todas as unidades) ¢ uma das situagdes em que ocorre a sua extingao,
segundo Maria Helena Diniz. Mas esta depende da vontade do proprietario e ¢ realizada por
meio de requerimento formal (DINIZ, 2013, p. 281; INSTITUTO DE REGISTRO
IMOBILIARIO DO BRASIL, 2012)

10“Art, 1.358-H. O instrumento de instituigdo da multipropriedade ou a convengio de condominio em

multipropriedade podera estabelecer o limite maximo de fra¢cdes de tempo no mesmo imovel que poderdo ser
detidas pela mesma pessoa natural ou juridica.” (BRASIL, 2002)
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Esse contraste em relacdo ao condominio ordindrio serve para ressaltar, ainda
mais, o quanto as unidades periodicas, apesar de serem referentes a um mesmo imoével-base,

sdo independentes entre si.

2.5.5. Penhora judicial

Assim como ¢ licita a onera¢do e a usucapido das unidade periddicas, como
exposto supra, ¢ perfeitamente possivel que estas sejam penhoradas judicialmente,
observando que a penhora ndo se aplica ao imdvel como um todo, mas somente a unidade
periodica do devedor. Tampouco poderdo ser penhorados os mdveis do imoével-base, que
pertencem a todos os multiproprietarios, na propor¢ao de suas respectivas fragdes temporais.

Isso, em verdade, ndo foi trazido pela nova Lei. Foi a Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justica que se pronunciou sobre o assunto em 2016, no julgamento do REsp
1.546.165/SP'!, em que reconheceu que, a fim de proteger sua quota-parte, o coproprietario
pode valer-se de Embargos de Terceiro para impugnar penhora de imovel objeto de
multipropriedade. (STJ, 2016)

Detalhando o caso, a recorrente detinha 2/52 avos de uma casa sob regime de
compartilhamento espago-temporal, em Buzios-RJ, sendo que o imovel-base estava registrado
sob 0 nome da incorporadora. O condominio em que se encontrava a casa moveu acao de
execu¢do contra a incorporadora, por dividas condominiais. Isso originou uma ordem de
penhora do imodvel-base inteiro, prejudicando a recorrente, que, entdo, ajuizou Embargos de
Terceiro contra o condominio. (STJ, 2016)

A decisdo de primeiro grau julgou improcedente o pedido, entendendo que a
relacdo juridica em questdo era de natureza obrigacional, ndo de direito real, como defendia a
embargante. O STJ, por sua vez, entendeu, por maioria, que a multipropriedade imobiliaria
possui uma relagdo muito mais estreita com os direitos reais — e, mais especificamente, com
a propriedade — que com direitos obrigacionais. Assim, ndo haveria 6bice em se adotar o
carater real da multipropriedade. A penhora do imdvel-base como um todo, portanto, seria

insubsistente. (STJ, 2016)

' STJ. Recurso Especial: REsp 1.546.165/SP 2014/0308206-1, 3* Turma, Relator: Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva, Dle: 06/09/2016. JusBrasil, 2016. Disponivel em:
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/862806575/recurso-especial-resp-1546165-sp-2014-0308206- 1/inteiro-
teor-862806585?ref=serp. Acesso em: 02 nov. 2020.


https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/862806575/recurso-especial-resp-1546165-sp-2014-0308206-1/inteiro-teor-862806585?ref=serp
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/862806575/recurso-especial-resp-1546165-sp-2014-0308206-1/inteiro-teor-862806585?ref=serp
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Essa decisdo foi marcante para o tema, pois concluiu que a multipropriedade se
enquadra no rol de direitos reais, e, portanto, deve ser registrado e especificado na matricula

do imovel que ele ¢ objeto de compartilhamento espago-temporal.

2.5.6. Matricula das unidades autonomas em Cartorio de Imoveis

Das particularidades da multipropriedade trazidas pela Lei n® 13.777/2018, a que
mais representa a autonomia entre as quotas de fracdo temporal ¢, talvez, a legitimagdo da
matricula propria em Cartério de Registro de Imdveis para cada unidade periodica. A Lei de

Registros Publicos, no art. 176, trouxe isso, ao enunciar que:

§10 Quando o imoével se destinar ao regime da multipropriedade, além da matricula
do imoével, haverd uma matricula para cada fragao de tempo, na qual se registrardo e
averbardo os atos referentes a respectiva fragdo de tempo, ressalvado o disposto no
§11 deste artigo.

§11 Na hipétese prevista no § 10 deste artigo, cada fracdo de tempo poderd, em
fun¢do de legislagdo tributaria municipal, ser objeto de inscricdo imobilidria
individualizada. (BRASIL, 1973)

Portanto havera uma matricula-mae, que ¢ referente ao imovel-base, ¢ nela
constard o registro da instituicdo da multipropriedade e da criagdo das matriculas-filhas,
referentes as unidades periddicas. E similar ao que ocorre no registro de um condominio
edilicio, em que consta na matricula-mae a instituicdo do condominio edilicio e a cria¢do das
matriculas-filhas correspondentes as unidades autonomas. (OLIVEIRA, 2018, p.5)

O registro pode ser feito por meio de escritura publica ou instrumento particular e
deverd especificar a duracao de cada fragdo temporal. Com a matricula no registro de imoveis,
o proprietario adquire direito real de propriedade sobre aquela unidade, e podera exercé-lo
anualmente, de modo perpétuo.

S6 depois do registro que, de fato, ocorre a transferéncia da propriedade. Isso,
porque a publicidade registral ¢ uma protecao do trafico juridico e da titularidade dos direitos.
S6 com a publicacdo e a individualiza¢dao do direito, ¢ possivel a oponibilidade erga omnes e
o direito de sequela, que ¢ a capacidade de perseguir a coisa, de reivindica-la, ndo importa
com quem esteja (ele ¢ a razdo pela qual o credor hipotecario, por exemplo, pode perseguir
seu crédito mesmo se o bem for alienado a terceiro). Assim, a publicidade registral ¢
fundamental para assegurar a prote¢do ndo sé do titular do direito real, mas também de

terceiros. (VENOSA, 2013, pp. 6 e 7)
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2.5.7. Tributos, contribui¢ées condominiais e outros encargos

Tamanha protecdo juridica dada a multipropriedade decorre do fato de a ela ser de
direito real sobre coisa propria. Isso gera consequéncias, como cendrios em que a unidade
periddica ¢ dada em garantia real ou penhorada judicialmente de modo independente das
outras unidades. Outra possivel consequéncia ¢ a possibilidade de os multiproprietarios
arcarem somente com os tributos propter rem correspondentes a sua respectiva fracao de
tempo. Como as unidades sdo autonomas, ndo faria sentido que o tributo fosse cobrado
solidariamente dos condominos. (OLIVEIRA, 2018, p.6)

Isso posto, o Projeto de Lei que deu origem a Lei n® 13.777/2018 traria ao Codigo
Civil os §§ 3° 4° e 5° do art. 1.358-J. Eles enunciavam que cada multiproprietario responderia
pelos tributos, contribuigdes condominiais e outros encargos incidentes no imoével na

proporc¢ao de sua fragdo temporal:

§ 3° Os multiproprietarios responderdo, na propor¢do de sua fracdo de tempo, pelo
pagamento dos tributos, contribui¢des condominiais e outros encargos que incidam
sobre o imovel.

§ 4° A cobranca das obrigacdes de que trata o § 3° deste artigo serd realizada
mediante documentos especificos e individualizados para cada multiproprietario.

§ 5° Cada multiproprietario de uma fragdo de tempo responde individualmente pelo
custeio das obrigagdes, ndo havendo solidariedade entre os diversos
multiproprietarios. (2018)

Entretanto esses dispositivos foram vetados, e a matéria ficou sem respaldo
normativo especifico, gerando inseguranga juridica na questdo e dividindo autores. Caso
aplicada a solidariedade, os donos das unidades poderdo ter de responder pelas dividas de
outros multiproprietarios a eles totalmente alheios.

Gustavo Tepedino defende que “tal veto, contudo, ndo altera a autonomia das
matriculas, inexistindo, portanto, a responsabilidade soliddria dos multiproprietarios quanto as
referidas despesas individuais”. (TEPEDINO, 2019, p.13)

Veremos mais sobre a responsabilidade no pagamento dos impostos (mais
especificamente do IPTU), nos proximos topicos deste trabalho. Mas, primeiro, tentaremos

entender como o IPTU ¢ cobrado em regimes juridicos semelhantes a multipropriedade.



24

3. RESPONSABILIDADE NO PAGAMENTO DO IPTU EM OUTROS REGIMES
JURIDICOS

3.1. Consideracdes acerca da responsabilidade solidaria

A responsabilidade, no Direito Tributario, consiste no dever do contribuinte de
tornar efetiva a prestagdo de dar (referente ao pagamento de tributos e penalidades
pecunidrias), fazer ou ndo fazer (referente as obrigacdes acessorias). No Codigo Tributario
Nacional (CTN), esse conceito foi utilizado em seu sentido estrito, isto €, o de atribuir a uma
pessoa que ndo realizou a situacdo descrita na norma impositiva o dever de cumprir a
prestacao. (HARADA, 2010, p. 484 ¢ 485)

Ela ndo ¢ uma forma de responsabilizacdo de terceiros, de incluir outras pessoas
no polo passivo, mas de responsabilizar os contribuintes ou responsaveis que ja o compdem.
Trata-se somente de uma garantia com o intuito de viabilizar a aquisicdo de crédito pela
Fazenda Publica, graduando a responsabilidade daqueles que ja estdo envolvidos.
(BALEEIRO, 1999, p.729)

A responsabilizagdo pode se dar por solidariedade ou por subsidiariedade. O CTN

enuncia, no seu art. 128:

Sem prejuizo do disposto neste capitulo, a lei pode atribuir de modo expresso a
responsabilidade pelo crédito tributario a terceira pessoa, vinculada ao fato gerador
da respectiva obrigacdo, excluindo a responsabilidade do contribuinte ou

atribuindo-a a este em carater supletivo do cumprimento total ou parcial da referida
obrigacao. (BRASIL, 1966)

Os sujeitos passivos da relagdo tributaria podem ser, segundo o art. 121'* do CTN,
contribuintes ou responsaveis. Os contribuintes sdo aqueles que possuem relagdo pessoal e
direta com a situacdo que constitua o fato gerador do tributo determinado, e o responsavel ¢
aquele que ndo possui relagdo pessoal e direta, mas ¢ indicado expressamente por lei a

cumprir a obrigacdo. (BRASIL, 1966)

12 «Art. 121. Sujeito passivo da obrigagdo principal é a pessoa obrigada ao pagamento de tributo ou penalidade
pecuniaria.

Paragrafo unico. O sujeito passivo da obrigagao principal diz-se:

I - contribuinte, quando tenha relagdo pessoal e direta com a situagdo que constitua o respectivo fato
gerador;

IT - responsavel, quando, sem revestir a condi¢do de contribuinte, sua obriga¢ao decorra de disposigdo
expressa de lei”. (BRASIL, 1966)
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Nao basta, porém, somente a determinagdo por lei. Para um terceiro ser
responsabilizado pela divida do contribuinte, ¢ necessario que haja uma relacio indireta entre
aquele e o fato gerador do tributo. (HARADA, 2010, p. 485)

Segundo o art. 124 do CTN:

Art. 124. Sdo solidariamente obrigadas:

I - as pessoas que tenham interesse comum na situagdo que constitua o fato gerador
da obrigacdo principal;

II - as pessoas expressamente designadas por lei. (BRASIL, 1966)

As pessoas com interesse comum em relagdo a situacdo que constitui o fato
gerador da obrigacdo, ou seja, os contribuintes, estdo sujeitas a solidariedade passiva mesmo
sem disposi¢do expressa da lei daquele tributo especifico, por ja se encaixar na norma geral.
Um exemplo, dado por Eduardo Garcia de Lima, de sujeitos com interesse comum seria no
caso de um casal em regime de comunhdo de bens, em que cada um aproveitaria do ganho
financeiro do outro. Dessa forma, sdo solidariamente responsaveis ao pagamento do imposto
de renda. (LIMA, 2008, p. 109)

Este exemplo dado, todavia, ndo ¢ de todo consensual, pois alguns autores, como
Kiyoshi Harada, defendem que a unido conjugal, por si sO, € irrelevante para caracterizar a
solidariedade, pois o interesse comum, no caso, deve ser de cunho juridico e implicaria a

pratica conjunta do fato tipificado. (HARADA, 2008)

E a chamada solidariedade natural que ocorre, por exemplo, quando duas pessoas,
conjuges, irmdos, amigos ou conhecidos adquirem "pro indiviso" um lote de terreno
urbano. Neste caso, 0s co-proprietarios sdo responsaveis solidariamente pelo
pagamento do imposto territorial urbano. E essa solidariedade nada tem a ver com o
fato de serem conjuges os co-proprietarios. No apontado exemplo do imposto de
renda, a solidariedade somente existiria se ambos os conjuges tivessem praticado em
conjunto um dos fatos definidos no art. 43 do CTN. (HARADA, 2008)

A questdo que iremos enfrentar, porém, sera o possivel enquadramento do direito
de propriedade de cada unidade auténoma como fato gerador distinto do IPTU, com base no

art. 32 do CTN, segundo o qual:

O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial
urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio 1til ou a posse de bem
imovel por natureza ou por acessdo fisica, como definido na lei civil, localizado na
zona urbana do Municipio. (BRASIL, 1966)
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Caso a resposta seja ndo, e, se for considerado que haveria interesse comum entre
os multiproprietarios, entdo eles poderiam ser considerados devedores solidarios. Caso a
resposta seja sim, entdo nao teria de se falar em responsabilidade tributaria (em sentido

estrito) de forma alguma.

3.2. No condominio ordinario

Como dito anteriormente, o condominio tradicional foi regulado com base na
ideia de transitoriedade, e os dispositivos legais do Cddigo Civil estimulam sua extingao.

Primeiramente, entendamos o que é condominio. Segundo Caio Mério da Silva Pereira:

Dé-se condominio, quando a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a
cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes. O
poder juridico ¢ atribuido a cada conddmino, ndo sobre uma parte determinada da
coisa, porém sobre ela em sua integralidade, assegurando-se a exclusividade juridica
ao conjunto de comproprietarios, em relagdo a qualquer pessoa estranha, e
disciplinando-se os respectivos comportamentos, bem como a participagdo de cada
um em fung¢ao da utilizagdo do objeto. (2017, p.174)

Cada proprietario detém uma fracao ideal da coisa em sua totalidade, € ndo uma
parte fisica do bem. Nao ¢ como se houvesse uma espécie de parcelamento. Cada condéomino
terd direitos qualitativamente iguais sobre o bem inteiro. (PEREIRA, 2017, pp. 174 ¢ 175)

O condominio ordindrio ¢ aquele feito para ser transitorio. Pode vigorar por um
periodo determinado de tempo ou indeterminado, mas, neste caso, podendo ser extinto a
qualquer momento apenas com requerimento de um dos proprietarios. (PEREIRA, 2017,
pp-174 e 175)

O direito real de propriedade garante a livre utilizagdo da coisa pelo condomino,
mas sempre tendo em vista que existe uma pluralidade de sujeitos, ou seja, que a coisa ndo €
de um, mas de todos. Existem, entdo, limitacdes legais aos direitos de propriedade, que
dependem do consentimento de todos os condominos. Como exemplo, cita-se o art. 1.314,
paragrafo Unico, do Cddigo Civil: “nenhum dos conddéminos pode alterar a destinagdo da
coisa comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos outros”.
(BRASIL, 2002; PEREIRA, 2017, p.176)

Ademais, existe o direito de preferéncia do condomino na alienagdo de uma
das quotas-partes (art. 1.322, CC). Ja que todos sdo donos da integralidade do imovel, e ndo
de uma parte individualizada, isso ¢ importante para evitar a entrada de estranhos no grupo de

condominos. O direito de preferéncia também ¢ uma ferramenta para tornar o nimero de
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proprietarios menor, podendo, eventualmente, chegar a apenas um. Nao deixa de funcionar
como um mecanismo para o condominio atingir sua extin¢ao mais facilmente.

Em relacdo ao pagamento do IPTU, no condominio ordinario, considera-se que os
varios proprietarios do imdvel pro indiviso sdo contribuintes (ou seja, que tém relagdo pessoal
e direta com a situacdo que constitua o respectivo fato gerador do tributo) que tém interesse
comum na propriedade. Como vimos, tal caracteristica esta enunciada no art. 124, inc. I, do
CTN como regra geral para que haja solidariedade passiva na cobranca do tributo. (BRASIL,
1966; SCHOUERYI, 2011, p. 476)

3.3. No condominio edilicio

A valorizagdo dos terrenos urbanos, o desenvolvimento das cidades e a
necessidade de aproveitamento do espaco culminou na divisdo, em condominios, de prédios
de mais de um andar. Assim, uma mesma construgdo teria varios proprietarios. No Brasil, a
matéria somente foi regulada com o Decreto n® 5.481, de 25 de junho de 1928, modificado
pelo Decreto Lei n® 5.234, de 1943, e pela Lei n® 285, de 1948, dividindo os edificios
coletivos em unidades autonomas. Posteriormente, foi editada a Lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, que disciplina sobre o condominio em edificacdes e as incorporagdes
imobilidrias. Em 2002, o Codigo Civil tratou do assunto nos arts. 1.331 a 1.358. (PEREIRA,
2017, pp. 181 e 182)

O condominio edilicio ¢ caracterizado por ser uma juncdo de partes de
propriedade exclusiva com partes de propriedade comum. Segundo Paulo Nader (2016),
trata-se de uma duplicidade de dominio: o comum e o particular, sendo que um nao pode
existir sem o outro. Ou seja, ndo pode haver um proprietario sem o dominio de fracdes sobre
as partes comuns, ou sem o dominio da parte exclusiva. Ambas devem ser discriminadas e
individualizadas devidamente no ato de instituicdo do condominio, que serd registrado em
Cartorio de Imoveis, segundo o art. 1.332, inc. I, do Codigo Civil. (BRASIL, 2002)

O proprietario tem liberdade para usar, fruir, dispor de sua parte, observando
algumas limitagdes de convivio, que sdo apenas uma adaptacdo das limitagdes de uma
propriedade normal para um modelo com pluralidade de sujeitos. Segundo os artigos 1.335 e

1336 do Codigo Civil*:

Art. 1.335. Sdo direitos do conddmino:

'® Embora ndo expresso no inciso I do artigo 1.335, entende-se que existe, também, o direito de reaver a coisa de
quem injustamente a possua, caracteristico da propriedade em geral, enunciado no artigo 1.228 do mesmo

codigo. (PAULO NADER, 2016)
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I - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

IT - usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que ndo exclua a
utilizagdo dos demais compossuidores;

IIT - votar nas deliberagdes da assembléia e delas participar, estando quite.

Art. 1.336. Sao deveres do conddémino:

I - contribuir para as despesas do condominio na proporc¢ao das suas fracdes ideais,
salvo disposi¢do em contrario na convengao;

I - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacdo;

IIT - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificag@o, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos
bons costumes. (BRASIL, 2002)

O condominio edilicio tem como caracteristica sua indivisibilidade por prazo
indeterminado, ao contrario do condominio tradicional. Ou seja, ndo sera dissolvido a pedido
de um dos condominos. Mas ele ainda podera ser extinto, como enuncia os artigos 1.357 e
1.358 do Codigo'. Segundo Venosa (2013, p. 391), “apontam-se como causas principais de
extingdo a desapropriacdo do edificio, o perecimento do objeto e a alienacdo de todas as
unidades a um s¢ titular”.

Como as unidades sdo autébnomas, o proprietario pode gravar e alienar sua parte,
sem precisar de anuéncia dos demais, exceto em se tratando de vagas de garagem. E, devido
ao fato de a parte comum e a parte exclusiva serem inseparaveis, nao se admite a alienagdo ou
a oneragdo de uma delas individualmente, devendo somente ser feita em conjunto, exceto no
caso do art. 1.339, §2°1.

Além disso, entre os condominos, ndo ha direito de preferéncia na venda das
unidades autonomas. Para Caio Mario Pereira, “este, alids, ¢ um dos pontos mais
caracteristicos da diferenciacdo entre o condominio especial e o condominio geral ou
tradicional” (2017, p. 183). Muitas vezes, existem inumeras unidades dentro de um
empreendimento condominial, tornando o processo de notificagdo a todos proprietarios
inviavel. E, na verdade, ndo ha por que disso: as unidades sdo autdbnomas e os proprietarios

sdo, na maioria das vezes, completamente alheios entre si. Dessa forma, ndo ha motivos para

4 “Art. 1.357. Se a edificacdo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace ruina, os conddminos
deliberardo em assembléia sobre a reconstrugdo, ou venda, por votos que representem metade mais uma das
fragdes ideais.

[...]

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriagdo, a indenizag@o sera repartida na proporg@o a que se refere o §2° do artigo
antecedente”. (BRASIL, 2002)

IS “E permitido ao conddmino alienar parte acessoria de sua unidade imobiliaria a outro condémino, s6 podendo
fazé-lo a terceiro se essa faculdade constar do ato constitutivo do condominio, e se a ela ndo se opuser a
respectiva assembléia geral”. (BRASIL, 2002)
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haver o direito de preferéncia. Ele somente existe no caso de aluguel de vaga de garagem,

quando permitido pela convengdo condominial, como determina o art. 1.338 do CC'®.

Tendo tudo isso em consideragdo, exploraremos a questdo do pagamento de

tributos nesse tipo de condominio, mais especificamente do IPTU, que ¢ propter rem.

O legislador decidiu, na Lei n® 4.591, que:

Art. 11. Para efeitos tributarios, cada unidade autdnoma sera tratada como prédio
isolado, contribuindo o respectivo conddmino, diretamente, com as importancias
relativas aos impostos e taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos

respectivos langamentos. (BRASIL, 1964)

O contribuinte do IPTU, segundo o art. 34 do CTN, ¢ o proprietario, o possuidor

ou o titular do dominio util. No caso do condominio edilicio, esse imposto ¢ relativo as

unidades auténomas, e o dever de pagar cabe aos proprietarios individuais. E importante

ressaltar que o condominio ndo pode ser considerado contribuinte do IPTU, como ja decidiu o

STJ, no REsp n°® 1327539/DF:

De Segundo o STJ: PROCESSUAL CIVIL. TRIBUTARIO. VIOLACAO DO ART.
535 DO CPC. ALEGACAO GENERICA. SUMULA 284/STE. IPTU.
CONTRIBUINTE. AUSENCIA DE ANIMUS DOMINI. CONDOMINIO. MERO
ADMINISTRADOR.

1. A alegac@o genérica de violagdo do art. 535 do Codigo de Processo Civil, sem
explicitar os pontos em que teria sido omisso o acorddo recorrido, atrai a aplicagdo
do disposto na Simula 284/STF.

2. O fato gerador do IPTU, conforme dispde o art. 32 do CTN, ¢ a propriedade, o
dominio util ou a posse. O contribuinte da exagdo é o proprietario do imoével, o
titular do seu dominio ou seu possuidor a qualquer titulo (art. 34 do CTN).

3. A jurisprudéncia do STJ ¢é pacifica no sentido de que somente a posse com
animus domini é apta a gerar a exacdo predial urbana, o que nio ocorre com o
condominio, in casu, que apenas possui a qualidade de administrador de bens
de terceiros.

4. "Nao é qualquer posse que deseja ver tributada. Nao ¢ a posse direta do
locatario, do comodatario, do arrendatario de terreno, do administrador de bem de
terceiro, do usudrio ou habitador (uso e habitagdo) ou do possuidor clandestino ou
precario (posse nova etc.). A posse prevista no Cédigo Tributirio como
tributavel é a de pessoa que ja é ou pode ser proprietaria da coisa." (in Curso de
Direito Tributario, Coordenador Ives Gandra da Silva Martins, 8* Edi¢ao - Imposto
Predial e Territorial Urbano, p.736/737).

Recurso especial improvido. (REsp 1327539/DF, Rel. Ministro HUMBERTO
MARTINS, SEGUNDA TURMA, julgado em 14/08/2012, DJe 20/08/2012) [grifos
Nnossos|

Também ¢ por isso que, em caso de locacdo do imoével, o IPTU ¢ de

responsabilidade, a principio, do locador, ja que o locatario ndo tem o animus domini. E,

16 «

qualquer dos conddminos a estranhos, e, entre todos, os possuidores”. (BRASIL, 2002)

Art. 1.338. Resolvendo o condémino alugar area no abrigo para veiculos, preferir-se-4, em condigdes iguais,
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embora as partes possam acordar que o locatario arcara com o imposto, tal acordo ndo podera
ser oposto contra a Fazenda Publica, por conta do art. 123 do CTN: “Salvo disposi¢des de lei
em contrario, as convencdes particulares, relativas a responsabilidade pelo pagamento de
tributos, ndo podem ser opostas a Fazenda Publica, para modificar a defini¢do legal do sujeito
passivo das obrigagdes tributarias correspondentes”. (BRASIL, 1966)

Em um primeiro momento, antes de as unidades serem alienadas, o imposto ¢
unico, pois corresponde a totalidade do terreno, e ¢ de responsabilidade do proprietario deste.
Quando finalmente as unidades sdo distribuidas, durante a instituicdo do condominio, ¢
necessario que se faca o desmembramento do IPTU, para que ele passe a ser pago por cada
novo proprietario, proporcionalmente as suas areas exclusivas e sua fracdo ideal nas partes
comuns. Esse ¢ o mecanismo pelo qual cada unidade passara a receber seu lancamento fiscal
individualizado, devendo ser solicitado na prefeitura do Municipio. Deferido o pedido, ha o
cancelamento do niimero do contribuinte unitrio, € a criagdo de novos lotes. (CONDOBOX)

Percebe-se, entdo, que os proprietarios em regime de condominio edilicio ndo sao
titulares de interesse comum na situacao que constitui o fato gerador do IPTU. Dessa forma,
ndo sdo cobrados solidariamente, nem sdo responsabilizados de outras formas, pela divida dos

outros condominos.

3.4. No direito real de laje

O direito real de laje ¢ um instituto relativamente recente criado no intuito de
regularizar grandes agrupamentos urbanos, geralmente formados por individuos de camadas
ndo favorecidas economicamente, e dar-lhes maior seguranca juridica. Ele permite que o
proprietario ceda a superficie de sua construgdo a fim de que um terceiro edifique unidade
distinta daquela originalmente construida sobre o solo, segundo o caput do art. 1.510 do
Codigo Civil. Dessa forma, hd a coexisténcia de unidades imobilidrias autonomas de
diferentes titulares, situadas em uma mesma area. (BRASIL, 2002)

Haverd, entdo, as unidades que serdo autdbnomas em relacdo a construcio-base e
entre si. Além disso, os titulares terdo direito de usar, fruir, dispor e defender a posse da
unidade de quem injustamente a possua.

Diferencia-se do direito de superficie por ndo possuir a temporariedade e por

corresponder a direito sobre uma construgdo, nio incluindo plantagdes'’.

7 Na realidade, a natureza juridica do direito real de laje ¢ controvertida na doutrina, e alguns autores defendem
que, na verdade, os dois institutos (o direito real de laje e o direito de superficie) equivalem-se.
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Diferencia-se do condominio edilicio, pois ndo hé partes comuns. O proprietario
ndo detém, além da parte exclusiva, uma fragdo-ideal da parte comum. Ele detém somente a
sua unidade. Nao ha copropriedade e nao ha titularidade sobre o solo, que pertence somente
ao titular da constru¢do-base, como se extrai do 1.510-A, §4°"® do CC. Além disso,
diferentemente do condominio edilicio, existe direito de preferéncia em caso de venda das
unidades autonomas, por questoes estruturais, que ndo ¢ o objetivo deste trabalho abordar.

Segundo o §3° do mesmo artigo, ha a criagdo de uma matricula autdbnoma para a
unidade na qual incide o direito real de laje. Uma questdo que € objeto de dissenso na doutrina
¢ se representa um direito real sobre coisa propria ou sobre coisa alheia. O fato de os
adquirentes ndo possuirem titularidade sobre o solo, mas mesmo assim haver matricula
propria para cada unidade no Registro de Imoveis gera essa discussao, que ¢ complexa e
também ndo trataremos aqui. Mas registramos para que fique claro que existem controvérsias
acerca da natureza juridica do direito real de laje, o que dificulta o enquadramento do instituto
no art. 34 do CTN, como veremos.

Em aspectos tributarios, o Codigo Civil, no art. 1.510-A, § 2°, dispds que o titular
do direito real de laje respondera pelos encargos e tributos incidentes sobre sua unidade. Esse
dispositivo, porém, nao ¢ o suficiente para determinar quem serd o contribuinte do IPTU.

Segundo o art. 32 do CTN, o fato gerador do IPTU ¢ a propriedade, o dominio
util ou a posse de bem imovel. A principio, a norma ndo inclui o direito real de laje, que
também ndo poderia figurar no dispositivo como posse, pois, como ja vimos, ela precisaria do
animus domini para servir de fato gerador do IPTU, o que ndo ¢ o caso. Dessa forma, o
imposto nao incidira sobre o direito real de laje, mas sera atraido por outro fato gerador, que ¢
a propriedade relativa a constru¢do-base. O proprietario desta deveria, entdo, arcar com a
exacao.

Alguns autores defendem, porém, que, embora o titular do direito real de laje ndo
possa ser configurado como um contribuinte independente do IPTU, ele pode vir a fazer parte
do polo passivo da relagdo tributaria como responsavel, ja que ele detém alguma relagdo com
a situagdo que constitui o fato gerador, entdo bastaria o Municipio criar leis nesse sentido,
podendo determinar a responsabilidade solidaria entre os responsaveis, como autoriza os

artigos 121, inc. II, 124, inc. II, ¢ 128 do CTN.

18 “84°: A instituicio do direito real de laje ndo implica a atribui¢iio de fragdo ideal de terreno ao titular da laje ou
a participac@o proporcional em areas ja edificadas”. (BRASIL, 2002)
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Algumas leis municipais costumam estabelecer como responsaveis pelo IPTU
titulares de direitos reais imobilidrios que ndo de propriedade. Por exemplo a Lei
Complementar n® 319, de 23 de maio de 2007 do Municipio de Sdo Jos¢ dos Campos
(PEIXOTO, 2019):

Art. 7° - Sdo solidariamente responsaveis pelo pagamento do Imposto Sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana: o co-proprietario; o compromissario
comprador; o superficiario; o titular do direito de usufruto, uso, enfiteuse ou
fideicomisso; os cessionarios; e os sujeitos de permissdo, concessdo e de concessdo
ou permissdo de direito real de uso, ainda que de imdvel pertencente a Unido, ao
Estado, a0 Municipio, ou a qualquer pessoa isenta do imposto ou a ele imune. (SAO
JOSE DOS CAMPOS, 2007)

Assim, o CTN deu aos Municipios liberdade para colocar no polo passivo da
relagdo tributaria os titulares do direito real de laje. Vamos agora comparar essa situagdo com

a Multipropriedade Imobiliaria, e esclarecer em que quesitos as duas se diferenciam.

3.5. Na Multipropriedade

Observando como as normas tributarias se aplicam nesses casos acima, vemos
que existe solidariedade no condominio ordinario e nio existe no condominio edilicio. Ora,
nos dois casos ha direito de propriedade, e nos dois casos ha coproprietarios. A principio,
ambos incidem no art. 32 como fato gerador de IPTU, pois o direito em questdo ¢ o de
propriedade. A diferenga, entdo, ¢ que no condominio edilicio, os condominos exercem seu
direito de propriedade sobre bens individualizados, com matricula propria e autonomia. Dessa
forma, ndo hd somente uma situacdo juridica, mas vérias, e o IPTU incide sobre todas
individualmente. No condominio tradicional, had apenas uma situa¢do juridica. Por isso ¢
considerado que hé interesse comum entre eles, e hé a solidariedade tributaria, de acordo com
o art. 124, inc. I do CTN.

Em decisdo de Embargo de Terceiro, o TJ-RS ressaltou as diferengas entre o

condominio pro indiviso e o edilicio, e suas consequéncias praticas em matéria tributaria:

EMBARGOS DE DECLARACAO. TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL.
ACAO DECLARATORIA. IPTU. CONDOMINIO INDIVISO.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. PROTESTO DA CDA. CABIMENTO.
ALEGACAO DE OMISSAO E CONTRADICAO. NAO CONFIGURACAO.
PRETENSAO DE PREQUESTIONAMENTO.

1.0 acordao hostilizado esta calcado na andlise fatica e probatoria do caso concreto,
tendo sido pontualmente destacado que sua fundamentagdo, atinente a néo
configuracio da solidariedade, encontraria aplicacdo caso se tratasse de
propriedade em condominio edilicio, que é aquele constituido a partir de
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incorporacio imobilidria e que gera propriedade individualizada de cada
unidade, com Matricula prépria e individualizada de cada unidade, advindo
dai que cada proprietario responde apenas pela exacdo referente a sua unidade
(terreno, apartamento ou sala comercial). Considerando, contudo, que aqui todos
figuram como proprietarios de fracoes ideais, a hipétese configura condominio
indiviso, pelo qual todos os condominos sido corresponsaveis solidarios pelas
dividas e obrigacées relativas ao imovel. E, por forca da solidariedade, qualquer
um dos conddminos pode ser demandado pela integralidade da divida, cabendo,
aquele que a quitar e se assim o quiser, promover o posterior rateio dessas despesas
entre os demais conddéminos. Portanto, resulta claro das copias das Matriculas a
copropriedade e a consequente responsabilidade solidaria perante a Fazenda Publica,
a qual pode eleger contra quem vai demandar, ndo havendo falar em ilegitimidade
passiva para responder pela integralidade da exacdo relativa ao imdvel. Néo
configuracdo dos requisitos do art. 1.022 do CPC. 2. A mera insatisfagdo com o
julgado, assim como a pretensdo de provocar revisdo e/ou modifica¢do, ndo ensejam
interposi¢do de embargos de declarag@o, pois ndo se coadunam com sua natureza e
fun¢do, notadamente porque sua finalidade ¢ de integragdo e/ou de aperfeicoamento
do julgado. Precedentes do STF, STJ e desta Corte. 3. Pretensdo de
prequestionamento que, além de ndo se encaixar no art. 1.022 do CPC, inclusive ¢
desnecessaria, seja porque o Relator ndo ¢ obrigado a enfrentar todos os dispositivos
legais suscitados, seja em razdo do disposto no art. 1.025 do CPC. EMBARGOS DE
DECLARACAO DESACOLHIDOS. (Embargos de Declaragio, N° 70079955399,
Segunda Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Ricardo Torres
Hermann, Julgado em: 12-12-2018) [grifo nosso]

No caso do direito real de laje, o Municipio tem liberdade de decidir sobre a
responsabilidade dos envolvidos, ja que ndo ha um consenso sobre se o direito incide no art.
32 do CTN" como fato gerador do IPTU. Alguns autores interpretam a norma de forma
ampla, entendendo que o direito real de laje pode ser entendido como propriedade, por possuir
muitas caracteristicas desta, e, assim, se enquadra como um fato gerador proprio. Mas outros
juristas t€ém uma interpretacao mais restrita € ndo o consideram como um tipo de propriedade,
e, nesses casos, o Municipio, entdo, pode criar leis para atribuir ao titular do direito real de
laje o papel de responsavel tributario — pois ele nao ¢ considerado contribuinte —, como o
CTN o instrui a fazer. O Municipio, entdo, ¢ o responsavel por solucionar esses casos em que
o CTN ¢ dubio ou insuficiente para determinar o sujeito passivo®.

Mas esse ndo ¢ o caso da multipropriedade, pois ja ¢ claro que a relagdo entre os

condominos e a unidade periddica ¢ de propriedade (pois o Codigo Civil em 2018, a

19Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana tem como
fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imovel por natureza ou por acessdo fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio”. (BRASIL, 1966)

2 A multipropriedade também ndo se assemelha ao caso do promitente comprador e promitente vendedor, que
dividem uma responsabilidade solidaria, pois tanto aquele (que tem a posse com animus domini) quanto este
(proprietario) estdo previstos no art. 34 como contribuintes. Caso em que o STJ ja se pronunciou que “ao
legislador municipal cabe eleger o sujeito passivo do tributo, contemplando qualquer das situagdes previstas no
CTN. Definindo a lei como contribuinte o proprietario, o titular do dominio util, ou o possuidor a qualquer titulo,
pode a autoridade administrativa optar por um ou por outro visando a facilitar o procedimento de arrecadagio
(STJ pela Primeira Sec¢do, quando do julgamento do REsp. 1.111.202/SP, sob o rito do art. 543-C do CPC,
representativo de controvérsia, Rel. Min. Mauro Campbell)
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introduziu como condominio), que esta abarcada no art. 32 do CTN como um fato gerador do
IPTU. A questdo de dlvida para determinar se havera responsabilidade tributaria ndo ¢ a
incidéncia ou ndo do instituto no art. 32 do CTN, mas se todos os multiproprietarios sao
contribuintes independentes, como no condominio edilicio, ou se sd3o contribuintes de uma
Unica situagdo geradora de IPTU, como no condominio ordinario.

Como ja demonstrado no primeiro capitulo deste trabalho, uma das caracteristicas
da multipropriedade refor¢adas pelo Cdédigo Civil € a autonomia das unidades periodicas,
comprovada por caracteristicas como o direito de preferéncia na venda das fragdes temporais
ser facultativo, a irrelevancia da pluralidade de proprietarios e, principalmente, a matricula
individualizada das unidades no Cartorio de Registro de Imoéveis. Essa autonomia foi
concebida pelo Codigo Civil como parte da propria natureza juridica do instituto da
Multipropriedade, entdo o CTN deve tratar da matéria de forma coerente com essa
caracteristica.

Tendo isso em conta, ¢ irrelevante a existéncia de algum dispositivo na Lei n°
13.777/2018 prevendo a proporcionalidade na cobrangca do imposto. Isso, porque o art. 32 do
CTN ¢ uma norma geral, e, ja que esta presente a propriedade, 14 citada como um fato gerador
(corresponde nao ao imével em si, mas ao direito de propriedade), o artigo deve ser aplicado
normalmente. Assim, cada direito de propriedade corresponde a um fato gerador distinto, sem
necessidade de haver uma Lei Complementar para determinar isso, pois a autonomia das
unidades ¢ uma caracteristica da natureza do condominio em multipropriedade, assim como ¢é
no condominio edilicio (cuja cobranga ¢ feita proporcional e individualmente com base no art.
11%" da Lei n° 4.591/1964, que, ressalta-se, ndo ¢ Lei Complementar). E essa caracteristica de
autonomia das unidades deve ser recepcionada pelo CTN, pois, de acordo com seus artigos
109 € 110?, a Lei Tributéaria ndo pode alterar os conceitos do Direito Privado.

Por ser um instituto inovador, as vezes a multipropriedade pode passar a
impressdo de que € uma invengdao do setor privado a qual o Direito Tributirio ndo deve

necessariamente se adequar. Mas ndo ¢ bem assim. Ressalta-se que a multipropriedade

2«Art. 11. Para efeitos tributarios, cada unidade autdnoma sera tratada como prédio isolado, contribuindo o
respectivo conddmino, diretamente, com as importancias relativas aos impostos e taxas federais, estaduais e
municipais, na forma dos respectivos langamentos.” (BRASIL, 1964)

22¢Art. 109. Os principios gerais de direito privado utilizam-se para pesquisa da defini¢do, do conteudo e do
alcance de seus institutos, conceitos e formas, mas nao para defini¢do dos respectivos efeitos tributarios.

Art. 110. A lei tributaria ndo pode alterar a defini¢do, o contetido e o alcance de institutos, conceitos e formas de
direito privado, utilizados, expressa ou implicitamente, pela Constitui¢do Federal, pelas Constitui¢des dos
Estados, ou pelas Leis Organicas do Distrito Federal ou dos Municipios, para definir ou limitar competéncias
tributarias”. (BRASIL, 1966)
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imobiliaria j& foi devidamente oficializada e incluida no Cédigo Civil e na Lei de Registros
Publicos. Néo se pode mais argumentar com base no art. 123> do CTN, como se estivéssemos
tratando de uma convencao particular.

E importante dizer que, claro, deve haver um limite e uma separagio entre o
Direito Tributério e o Civil. Havera ocasides em que o Direito Tributario deverd modificar o
sentido de algumas palavras. Mas h4, também, limites para isso. Humberto Avila ressalta

alguns desses limites:

A atuagdo do legislador tributario deve ser expressa. Se ndo houver vedagdo
constitucional, por reserva constitucional explicita ou implicita, o legislador
tributario pode alterar o conceito, mas devera fazé-lo expressamente. Se ele nao
atuar expressamente e silenciar, havera uma recepgao daquele conceito de Direito
Privado. (AVILA, 2004, p. 70)

Ou seja, a multipropriedade s6 podera ser desvinculada de suas caracteristicas
essenciais caso o legislador tributario o determinar expressamente. Caso contrario, o conceito
dado pelo Direito Civil € recepcionado.

Isso, porque o Direito Tributdrio deve possuir vinculacdo com a realidade e ndo
pode estar alheio a natureza das coisas. FEle ndo deve tratar o condominio em
multipropriedade como um simples condominio pro indiviso, sendo haverd uma
incongruéncia com a realidade, ainda mais se ndo houver expressa lei que determine outro
conceito tributdrio para a multipropriedade, ou uma expressa lei que determine a
solidariedade em casos em que ha autonomia entre as unidades.

Lembrando que a solidariedade no Direito Tributario ¢ diferente da do direito
civil, mas também ndo se presume, e resulta sempre de lei. Segundo o art. 124 do CTN,
haverd solidariedade entre pessoas com interesse comum na situacdo que constitua o fato
gerador do IPTU ou quando a lei determinar expressamente. Nao se pode basear a
responsabilidade dos multiproprietarios nesse artigo, dizendo que existe solidariedade pois ha
interesse comum, justamente porque a situagdo que constitui o fato gerador ¢ individual para
cada multiproprietario. Assim, todos sdo contribuintes, mas de obrigagdes diferentes. A
Fazenda Publica obrigar a solidariedade seria uma atribui¢do de responsabilidade a um
terceiro sem qualquer vinculo com o fato gerador do outro, o que seria incompativel com o

proprio conceito de responsabilidade tributaria, que, segundo Baleeiro (1999, p.729), é o de

Z “Art. 123. Salvo disposicdes de lei em contrario, as convengdes particulares, relativas a responsabilidade pelo

pagamento de tributos, ndo podem ser opostas a Fazenda Publica, para modificar a defini¢ao legal do sujeito
passivo das obrigacdes tributarias correspondentes”. (BRASIL, 1966)
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graduar a responsabilidade daqueles que ja fazem parte do polo passivo da obrigacdo, e nao

uma forma de responsabilizar terceiros. (BRASIL, 1966)

4. TENTATIVAS EM LEI DE SE INSTITUIR A COBRANCA PROPORCIONAL

4.1. O veto presidencial aos §§3°, 4° e 5° do artigo 1.358-J

O Projeto de Lei n® 10.287, de 2018 (n° 54/17 no Senado Federal), em sua redagao

original, acrescentaria ao art. 1.358-J do Codigo Civil os seguintes paragrafos:

§ 3° Os multiproprietarios responderdo, na propor¢do de sua fracdo de tempo, pelo
pagamento dos tributos, contribui¢des condominiais e outros encargos que incidam
sobre o imével.

§ 4° A cobranca das obrigagdes de que trata o § 3° deste artigo serd realizada
mediante documentos especificos e individualizados para cada multiproprietario.

§ 5° Cada multiproprietario de uma fra¢do de tempo responde individualmente pelo
custeio das obrigagdes, ndo havendo solidariedade entre os diversos
multiproprietarios. (BRASIL, 2018)

O legislador elaborou tais paradgrafos provavelmente pensando na autonomia das
unidades, e, realmente, a cobranca tributaria faria mais sentido dessa maneira. Entretanto, tais
dispositivos foram vetados pelo Presidente por inconstitucionalidade e contrariedade ao
interesse publico. A Mensagem n° 763, de 20 de dezembro de 2018, elencou os motivos para

0 veto:

Os dispositivos substituem a solidariedade tributaria (artigo 124 do Codigo
Tributario Nacional) pela proporcionalidade quanto a obrigacdo pelo pagamento e
pela cobranca de tributos e outros encargos incidentes sobre o imével com
multipropriedade. No entanto, cabe a Lei Complementar dispor a respeito de normas
gerais em matéria tributaria (artigo 146, III, da Constituicdo). Ademais, geram
inseguranga juridica ao criar situagcdo de enquadramento diversa para contribuintes
em razdo da multipropriedade, violando o principio da isonomia (art. 150, II, da
Constituigdo). Por fim, poderiam afetar de forma negativa a arrecadagéo e o regular
recolhimento de tributos. (BRASIL, 2018)

Observa-se entdo que os argumentos utilizados para o veto foram: a necessidade
de Lei Complementar; a inseguranca juridica e violagdo do principio da isonomia; e possiveis

prejuizos na arrecadacao e no regular recolhimento dos tributos.
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No que tange a necessidade de Lei Complementar, o art. 146, inc. III** da
Constitui¢ao foi citado como fundamento. Seguindo essa linha argumentativa, os dispositivos
vetados deveriam partir de Lei Complementar, pois alterariam o conceito de IPTU. Para
Bruno de Sousa Saraiva (2017, p. 81), a Constitui¢do fala de imposto sobre uma propriedade
predial e territorial urbana®, deixando claro que ela nio incluiria a varidvel tempo. Ao
mencionar “predial e territorial”’, o legislador estaria se referindo apenas a aspectos

tridimensionais, e ir além disso seria incompativel com a Constitui¢do. Segundo o autor:

A bem da verdade, a hipotese de incidéncia do IPTU prevista no CTN se refere a
“bem imovel por natureza ou por acessdo fisica”, o que em tese autorizaria a
tributacdo sobre a fracdo espago-temporal do imével e a consequente
responsabilidade tributaria individual do multiproprietario. Todavia, essa aplicagdo
do texto do CTN contrariaria frontalmente o disposto na regra constitucional, razdo
pela qual deve ser de pronto rechagada. (2017, p. 81)

Assim, como se infere da Mensagem de Veto, para que isso seja alterado, seria
necessaria uma intervengdo por Lei Complementar. Tepedino (2019, p.13), por sua vez, se
pronunciou dizendo o seguinte: “tal veto, contudo, ndo altera a autonomia das matriculas,
inexistindo, portanto, a responsabilidade solidaria dos multiproprietarios quanto as referidas
despesas individuais”.

Segundo esse entendimento, a Lei Complementar ndo ¢ imprescindivel. Isso,
porque as relagdes juridicas em empreendimentos multiproprietdrios ja se enquadram na lei
geral: no fato gerador dado pelo art. 32 do CTN — a propriedade. E, como ja& dito, os
conceitos do Direito Civil sdo recepcionados pelo Direito Tributario, quando ndo ha lei
expressa dizendo o contrario. Desta feita, o conceito das unidades periodicas, admitido pelo
Direito Civil como uma fic¢do juridica definida pelo fator tempo, ¢ absorvido pelo Direito
Tributario. Para que esse instituto ndo seja recepcionado, ai sim, se precisaria de lei
determinando essa mudanca. Mas até 14, ndo ha impedimentos no CTN para que haja a
responsabilidade proporcional. Na verdade, existiria impedimentos para haver a solidariedade,

que ndo se presume, sempre necessita de lei.

2#Art. 146. Cabe a lei complementar: [...]

III - estabelecer normas gerais em matéria de legislagdo tributaria, especialmente sobre:

a) definicao de tributos e de suas espécies, bem como, em relagdo aos impostos discriminados nesta
Constituicdo, a dos respectivos fatos geradores, bases de célculo e contribuintes;

b) [...]”. (BRASIL, 1988)

2 “Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

I - propriedade predial e territorial urbana”. (BRASIL, 1988)



38

Além disso, o argumento de que incluir a variavel tempo seria alterar o conceito
do tributo, pois a Constituicdo fala de imposto sobre uma “propriedade predial e territorial
urbana” nao merece prosperar, pois, segundo o CTN:

Art. 4° A natureza juridica especifica do tributo ¢ determinada pelo fato gerador da
respectiva obrigacdo, sendo irrelevantes para qualifica-la:

I - a denominagdo e demais caracteristicas formais adotadas pela lei;
II - a destinagdo legal do produto da sua arrecadagdo. (BRASIL, 1966)

Dessa forma, o cerne do IPTU ¢ seu fato gerador, e os conceitos trazidos pelo
Direito Civil em nada o alteram. Ele continua sendo o direito de propriedade, sendo que a
unidade periddica é imovel por ficcdo juridica e deve ser tratada do mesmo modo que as
unidades de um condominio edilicio.

Laranjeira, Pires ¢ Resenblatt defendem a cobranga proporcional dos tributos por

outro caminho, argumentando que:

¢ descabido o entendimento de que estaria afastada a tributacdo da propriedade
quadrimensional, em que se inclui o fator tempo. A legislagdo reconheceu a
multipropriedade como direito real, autorizando, como ja delineado, a inscrigdo de
cada fragdo como unidade autdnoma. Sendo restrita a carga semantica do texto
Constitucional, a legislagdo infraconstitucional pode ampliar seu campo de
aplicagdo, desde que ndo o desvirtue. (LARANJEIRA, PIRES, ROSENBLATT,
2019, p. 245)
Mesmo se considerdssemos que tudo isso seria incompativel com a Constituicao,
e que os direitos de propriedade sobre cada unidade autdbnoma nao formariam fatos geradores
distintos, os contribuintes poderiam ser considerados solidarios no pagamento do tributo? Eles
se enquadrariam no art. 124, inc. I, ou seja, eles tém interesse comum?

Carlos Eduardo Elias de Oliveira defende que:

De fato, ndo hé interesse algum de um multiproprietario em que os demais saldem o
IPTU das suas unidades periddicas. No caso de inadimplemento, o Fisco podera
excutir a unidade periddica do devedor para quitagdo da divida tributaria, sem que
isso prejudique os demais multiproprietarios. (2018)

O segundo argumento utilizado na Mensagem de veto foi que os dispositivos em
analise gerariam inseguranca juridica ao criar situacdo de enquadramento diversa para
contribuintes em razado da multipropriedade, o que violaria o principio da isonomia, citando o

art. 150, inc. II, da Constituicao:
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Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, ¢ vedado a
Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios:

[...]

IT - instituir tratamento desigual entre contribuintes que se encontrem em situagdo
equivalente, proibida qualquer distingdo em razdo de ocupagdo profissional ou
funcdo por eles exercida, independentemente da denominacdo juridica dos
rendimentos, titulos ou direitos; (BRASIL, 1988)

O argumento também nao merece prosperar. A situacdo da multipropriedade ¢
peculiar, diferente da relacdo juridica em condominio ordinério, tanto no plano fatico quanto
no juridico, como ja provamos neste trabalho. Tendo isso em conta, o proprio principio da
igualdade demanda que situagdes diferentes devem ser tratadas de formas diferentes. E a
proporcionalidade tributaria ¢ o tipo de cobranga que melhor se aplica a situagdo dos
coproprietarios. As unidades periddicas, muitas vezes, tém valores diferentes, dependendo da
época do ano, com o incremento de seu preco de acordo com a valorizacdo do més de cada
fragdo temporal. Como a base do calculo do IPTU, segundo o art. 33 do CTN, ¢ o valor venal
do imdvel, os multiproprietarios cujos periodos correspondam a alta temporada tenderdo a
pagar um IPTU maior. Por isso é importante que cada um fique responsavel pelo proprio
tributo, e por isso seria injusta a solidariedade. O principio da igualdade deixaria de ser
observado, pois situacdes diferentes estariam sendo tratadas de forma igual.

Por fim, h4 o argumento de que os dispositivos vetados poderiam afetar de forma
negativa a arrecadacdo e o regular recolhimento de tributos. A solidariedade ¢, de fato, uma
garantia maior para a Fazenda, e, portanto, a forma de responsabilizagdo mais gravosa para o
polo passivo da relagdo tributaria. Mas a tributacdo individualizada pode também trazer
beneficios. A cobranga individualizada e proporcional pode aproveitar o incremento dos
valores venais das unidades correspondentes a periodos do ano mais valorizados. Além disso,
uma maior seguranga juridica previne conflitos questionando a legalidade das tributagdes, os
quais entulhariam o Judiciario e poderiam onerar o patrimonio. Laranjeira, Pires € Rosenblatt

(2019) defendem que:

Em vez de dificultar a tributacdo, a alteracdo inserida na legislacdo de Registros
Publicos possibilita que cada fragdo possua uma matricula individualizada, de modo
que o Fisco pode se voltar contra aquele que esteja inadimplente com as suas
obrigacdes, sem fazer com que todos e o referido imdvel globalmente considerado
venham a sofrer pela inadimpléncia de qualquer das partes. (LARANJEIRA, PIRES,
ROSENBLATT, 245 e 246)
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Conclui-se, entdo, que o ideal seria que os multiproprietarios sejam cobrados pelo
IPTU de forma individual e proporcional. Nos condominios edilicios, existem processos de
cadastramento das unidades autonomas nas prefeituras, e de desmembramento de seu IPTU.
Nada impede que esse procedimento seja realizado também em condominios em
multipropriedade, e que seja, entdo, calculado o valor venal, para a cobranca do tributo de
cada condomino conforme a fragdo de tempo a ele correspondente. Dessa forma, o regular

recolhimento dos tributos nao ¢ prejudicado.

4.2. Leis municipais

Alguns municipios ja trataram da tributagdo dos empreendimentos em
multipropriedade em suas legislacdes. Por ser um assunto relativamente novo, e um mercado
ainda crescente no Brasil, poucos municipios tém, de fato, normas especificas sobre o tema.

Um exemplo ¢ a cidade turistica de Gramado, que disciplinou, no art. 1°, §2°, da
sua Lei n° 3.791, de 25 de novembro de 2019, sobre parcelamento do valor do pagamento do
IPTU, da Taxa de Lixo e¢ da Taxa de Lixo Verde, no Exercicio de 2020, em iméveis em
multipropriedade com matriculas individualizadas.

Outro exemplo ¢ a cidade de Olimpia-SP, que trouxe, em seu Cdodigo Tributario,

alguns dispositivos que regem o tema.

Art. 15 A inscrigdo no Cadastro Fiscal Imobiliario ¢ obrigatéria, devendo ser
promovida separadamente para cada imoével, edificado ou ndo, do qual o
contribuinte seja proprietario ou titular da fracdo/cota imobilidria no regime de
multipropriedade imobilidria, titular do dominio util ou possuidor, a qualquer
titulo, mesmo que sejam beneficiados por imunidade ou isengao.

[...]

§ 2° O contribuinte ou seu representante legal, ou empresa incorporadora e
construtora, deverdo comunicar a Prefeitura Municipal as alteragdes de titularidade
do imédvel ou da fragdo/cota imobilidria que houver, assim como, no caso das areas
loteadas, ou construidas, em curso de venda:

I - indicagdo dos lotes ou das unidades prediais e/ou fragdes/cotas imobilirias pelo
sistema de compartilhamento pelos multiproprietarios de espago e turnos fixos de
tempo (regime de multipropriedade imobiliaria) e seus adquirentes, ficando a cargo
da incorporadora e/ou construtora a responsabilidade do primeiro registro da
fragdo/cota imobiliaria junto ao Cartorio de Registro de Imoveis;

[...]

Art. 24 Para cada imovel com edificacoes (prédio) ou unidade auténoma ou
fracdo/cota  imobiliaria pelo sistema de compartilhamento pelos
multiproprietarios de espaco e turnos fixos de tempo (regime de
multipropriedade imobilidria) sera processado um lancamento individual, em
nome do contribuinte e/ou da empresa incorporadora e construtora, se for o caso, de
acordo com os dados do Cadastro Fiscal Imobiliario da Prefeitura.

Art. 25 O langamento do imposto sera distinto, um para cada unidade autonoma,
ainda que contiguas ou vizinhas e de propriedade do mesmo contribuinte. (LEI
COMPLEMENTAR N° 212, DE 02 DE OUTUBRO DE 2018) [grifo nosso]
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Foi atribuida a incorporadora ou a construtora a responsabilidade de efetuar o
registro das unidades autonomas no Cartorio de Imoveis. A prefeitura de fato tratou os
multiproprietarios como contribuintes autdbnomos, como no condominio edilicio. O IPTU ¢
cobrado individualmente entre eles, e ndo existe, portanto, responsabilidade tributaria em

sentido estrito.

4.3. PLPn°150/2019

Tramitando no Congresso Nacional estd o Projeto de Lei Complementar n°
150/19, do Senhor Geninho Zuliani. O projeto esta sujeito a apreciacdo do Plenario e tramita
em regime de prioridade, fundamentado no art. 151, inc II, do Regimento Interno da Camara
dos Deputados. Ele propde que sejam acrescentados os §3°, §4° e §5° no inc. II, do art.

1.358-J do Codigo Civil:

§ 3° - Os multiproprietarios responderdo, na proporgdo de sua fragdo de tempo, pelo
pagamento dos tributos, contribui¢des condominiais e outros encargos que incidam
sobre o imével.

§ 4° - A cobranca das obrigacdes de que trata o § 3° sera realizada mediante
documentos especificos e individualizados para cada multiproprietario.

§ 5° - Cada multiproprietario de uma fragdo de tempo responde individualmente pelo
custeio das obrigagdes, ndo havendo solidariedade entre os diversos
multiproprietarios. (BRASIL, 2019)

Ou seja, a proposta ¢ de resgatar aqueles dispositivos do Projeto de Lei n°
10.287/2018 (o qual deu origem a Lei n° 13.777/2018) que foram objeto de veto presidencial
no passado e determinar que a cobranca dos tributos e outros encargos incidentes sobre o
imovel seja feita de modo proporcional as fragdes temporais na multipropriedade. (BRASIL,
2019)

A proposta foi justificada argumentando-se que cada unidade periodica
corresponde a um fato gerador proprio, como no condominio edilicio. Dessa forma, cada
multiproprietario deve ser obrigado a pagar o tributo relativo a sua unidade periodica. Citou
também o art. 109 do CTN ao argumentar que a lei tributaria deve respeitar os conceitos do
direito privado para a defini¢ao do fato gerador, e defendeu que ndo ha interesse comum entre
os contribuintes, porque cada unidade periddica possui uma inscrigdo imobilidria

individualizada. (BRASIL, 2019)



42

No parecer da Comissdo de Financas e Tributagdo da Camara dos Deputados, o
relator Dep. Pedro Paulo votou, no mérito, pela aprovacdo do PLP, pois este contribui para o
aperfeicoamento da legislagdo sobre a multipropriedade e gera seguranca juridica. Ademais,
declarou, acompanhado pela unanimidade da comissdo, que a proposta ndo tem implicagao
financeira ou orgamentdria em relagdo a Unido. Se a mudanga acarretar algum Onus, ele
recaird sobre estados ou municipios, ndo cabendo aquela comissdo o pronunciamento quanto
a adequacao financeira ou or¢amentaria.

Se a proposta for aprovada, serd enfim regulado expressamente que IPTU e outras
cobrangas sobre o imovel, como luz e agua, deverdo recair sobre os multiproprietarios de
modo proporcional e em documentos individualizados.

Independentemente de controvérsias a respeito da necessidade ou nao de Lei
Complementar, a Proposta ¢ benéfica e tem o potencial de minar a discussdo a respeito da

responsabilidade tributaria na multipropriedade e trazer seguranca juridica para a matéria.

5. CONCLUSAO

A multipropriedade  imobilidria ¢ uma modalidade inovadora de
compartilhamento de bens, que traz diversas vantagens para o adquirente e para o
empreendedor. Ela exerce funcdo social e economica, resguardando empregos e ajudando a
manter o fluxo de turistas mais constante durante o ano. Além disso, ¢ uma medida contra a
subutilizagdo de imoveis, ao prevenir que inumeras propriedades fiquem vazias durante boa
parte do ano.

Antes apoiada em legislagdes incompativeis com sua proposta, como a de
condominio ordindrio, a multipropriedade encontrou muitos entraves que trouxeram
inseguranga juridica. Mas, em 2018, a edigdo da Lei n® 13.777 gerou mais estabilidade na
area, ¢ muitos problemas foram resolvidos. A multipropriedade se tornou uma espécie de
condominio especial, e as unidades periddicas foi dada uma autonomia que as diferenciou das
fracdes-ideais do condominio ordindrio e as aproximou das unidades autonomas do
condominio edilicio. Alguns aspectos, como a facultatividade do direito de preferéncia e a
previsdo de matricula propria em Cartorio de Registro de Imoveis para cada unidade
periddica, sdo determinantes para observarmos o carater autdbnomo na relacdo entre os

multiproprietarios.
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Entendermos isso ¢ fundamental para a resolvermos a questao da responsabilidade
tributaria no pagamento do IPTU. Tanto no condominio ordinario quanto no edilicio e na
multipropriedade ha o fato gerador do IPTU: o direito de propriedade. A diferenca entre eles ¢
que, no condominio ordinario, ndo hé individualizagdo ou autonomia entre as partes, portanto
o direito de propriedade ¢ considerado um s6, € os conddominos sdo considerados contribuintes
solidarios. No condominio edilicio e na multipropriedade, as diversas unidades sdo autdnomas
e consideradas fatos geradores distintos, e cada proprietario ¢ responsavel pelo imposto de sua
propria parte, individual e proporcionalmente.

Por essa autonomia ser parte da natureza juridica da multipropriedade, dada pelo
Direito Civil, ndo cabe ao intérprete do Direito Tributario alterar esse conceito sem expressa
lei. Sendo assim, ¢ irrelevante, para a cobranga individualizada, que uma Lei Complementar
seja criada dispondo nesse sentido. Isso, porque o direito de propriedade ja se encaixa na
norma geral do art. 32 do CTN. Além disso, ndo faz sentido alegar que ha um interesse
comum entre os condominos, pois eles sdo contribuintes de situagdes tributérias distintas. O
multiproprietario exerce seu direito real de propriedade sobre determinada unidade periddica
e, portanto, somente praticara o fato gerador do tributo relativo a ela.

Conclui-se, entdo, que a cobranga do IPTU em empreendimentos
multiproprietarios deve ser feita de modo proporcional e individualizado para cada
multiproprietario. SO assim havera coesdo entre as diferentes vertentes do Direito.

Esse assunto gera bastante discussdo entre os autores, mas, com sorte, sera
pacificado de uma vez por todas com a aprovacdo do PLP n° 150/19.

A multipropriedade ainda pode trazer muitos beneficios para a economia e para a
populacdo, e cabe aos legisladores fornecer o cendrio propicio para esse tipo de

empreendimento crescer.
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